ESECUZIONE IMMOBILIARE N.145/2014
Promossa da

Contro

Con riferimento all'esecu:
procedente, & quin
il sottoscritto ha ricevuto mandato di
- “effettuare {'accesso aifimmobile, onde accertare se permanga o stato i cui oll CTU del 2015”
- “effettuare 'aggiomamento del valore”

argomento, nonché facendo seguito allistanza della parte
ricevute dal GE trasmesse mezzo pec in data 29.02.20024,

alle successive

PREMESSO

% che con integrazione depositata in data 24.06.2023, si era proweduto, su richiesta del GE,
allaggiornamento del valore sull base dellattuale andamento del mercato immobiliare,
dell'incremento dei costi delle opere di finitura e della vetusta dell immobile;

% che in tale occasione il sottoscritto aveva evidenziato che al fine di provvedere all'aggioramento del
prezzo si titeneva ragionevole verificare (s distanza di circa 8 anni) lo stato i conservazione e
manutenzione degli immobili

% che non si era tuttavia ricevuta l'autorizzazione al sopralluogo e pertanto I'aggiormamento era stato

effettuato {come richiesto) ipatizzando che le condizioni degli immobili fossero rimaste inatterate

rispetto alla data di redazione del rapporto di valutazione;

tutto cio premesso ed in riferimento alle nuove disposizioni ricevute si & quindi provveduto 3 contattare il
Custade al fine di effettuale il soprallucgo, awenutoin data 09.04.2024.
Nellambito della visita si & potuto constatare che il fabbricato {Lotto 1) versa in condizioni completamente
diverse da quelle descritte nella CTU del 2015 e che per quanto accertabile, si pud cosi sintetizzare:
a) sono stati rimos: ipostia i accessi pedonal via Milano);
b) & stata rimossa l'ntera lattoneria della copertura, con relativo coi ento del manto;
€} sono stati rimossi tutti i serramenti esterni {sia del piano terra, che interrato) ad eccezione di quelli
sul prospetto est {lato piscina) comunque danneggiati
d) & stata rimossa tuttala pavimentazione interna in legno del piano terra;
€} sono stati rimossi i sanitari i tutti | servizi igienici
) sono state rimosse tutte le porte interne ¢ la porta serionale di accesso al locale autorimessa del
pianointerrato;

g) & stata rimossa la caldaia originariamente posta nel locale tecnico al piano interrato e ne sono state
completamente troncate tutte le tubazioni di collegamento, cosi come quelle dei collettori
dellimpianto di riscaldamento;

h) sono stati imossi I I

i) & stato divelto l'nserto del camino posto nel locale soggiorno, con deterioramento della struttura

i contenimento in cartongesso;
i) sono state rimosse/danneggiate tutte le canaline della piscina esterna, compreso relativi accessori
interni alla vasca.

F d pra, tutti i locali del pi interrato si ipati di elementi di
, vestiario ed oggetti di ogni genere; mentre numerosi sono i cumuli di rifiu§{E)
erno dell'area di pertinenza, che nell‘ares edificabile di cui ol mappale 418 {Lotho
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Tutto cib premesso, si procede pertanto all'aggiomamento del valore dei cespiti rispetto all‘adeguamento
richiesto e depositato dal sottoscritto in data 24.06.2023. A tale riguardo si & pertanto proweduto, per
quanto zccertabile, alla stima delle opere necessarie al ripristino del fabbricato e delle relative pertinenze

alle condizioni di cui al rapporto di valutazione originario, il tutto come meglio sintetizzato nella tabella in
seguito riportata.

QUANDRO RIEPILOGATIVO DEI COSTI DI RIPRISTINO |
1y | Pl & smaltimento del materiele presente se dei loca interni che nelle —_
aree esterne di pertinenza
Fornitura e posa della lationeria, compreso installazione dei ponteggi &
2) |sistemazione del manto di copertura, conintegrazione di eventuali elementi 25715,00€
mancanti
tterni ed esterni I 6178000 €]
4) [Posain opera di pavimenti del piano terra i I 1496495 €]
5) | Ripristino del cartongesso del camino posto nel locale soggiorno. 1o 1870,00€]

6) | Ripristinod iinterni e relativa tinteggiatura dei kocali 24500,00€
7) | Verifica e ripristis limpi i | 26350,00€
8) | Verifica e ripristino impianto idraulico, compt i itari | 45 750,00 €.

Opere di ripristino della piscing, compreso sostituzione del telo intermo di
9) |rivestimento della vasca, delle canaline, degl accessori intern, del motore 3620000€
quanto necessario alla rimessa in esercizio

[
[[3) TFornitura e posa in opera di serramenti
[
[
[
[
[

10) ;::'::4:;: ie“;;oizi: ‘opera di cancello pedonale e carrai, compreso ripristma' | 1795000 €‘
[[11) Topere edili ed assistenze in genere 1 il 1250000 €]
[[12) T varie ed imprevisti Il 10000,00€]
[roTALE cosm DI RiPRISTING STIMATI | [ 33762995€]
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Ne consegue che il valore dellimmobile nello stato di fatto in cui si trova, e meglio descritto el rilievo
fotografico in seguito riportato, sia cosl rideterminato.

/AGGIORNAMENTO DEL VALORE DI STIMA_ANNO 2024
LOTTO 1 - VILLA SINGOLA CON PISCINA|

Z [ Valore LOTT Perizia anno 2015 € 79772800
& g [Rivalut.al netto della vetusta dall data di perira anno 2015) alfa data odierna | € 35 65004
& R [Maggior onere per le opere di finitura -€  20000,00
< | VALORE DIMERCATO_Aggiornamenta anno 2023 € 81337804
| Costidiripristino stimati come databella sopra riportata € 33761995
§ irregolarita Due Diligence - Urbanistica -€  15000,00
§  [sstemasione irregolarita Due Digence - Catastale € 1500,00
R 7= VALORE D MERATG QUOTA LOTIO 1. Asglimmto € 45925800
ar

& 2 [RIDUZIONE DEL VALORE PER VENDITA IN CONDIZIONE FORZATA | -20% |- s185162€
& [VALORE IN VENDITA FORZATA QUOTA LOTTO 1 [ € 36740647
= [VALORE IN VENDITA FORZATA QUOTA LOTTO 1_Arrotondato € 36750000

Per quanto concerne il valore dellarea edificabile (lotto 2), non vendibile separatamente per le limitazioni
meglio specificate nel rapporto di valutazione originario, non si rilevano sostanziali variazioni rispetto a
quanto rilevato nel sopralluogo. del 2015 e si ritiene pertanto congruo riconfermare il valore originario,
avvalorato anche nell’aggiornamento depositato in data 24.06 2023, owvero:

'AGGIORNAMENTO DEL VALORE DI STIMA_ANNO 2023
LOTTO 2 - TERRENO EDIFICABILE - FOGLIO 44, MAPPALE 418

v SUP. COMM. V. UNITARIO VALORE
ma. ewojmg. euro

Valore LOTTO 2 [ 944,00 € 10000/ € 9440000
a irregolarita Due Diligence - Urbanistica - € -
& of sistemazione irregolarita Due Diligence - Catastale - € -
& 5
g
s 2| RIDUZIONE DEL VALORE PER VENDITA IN CONDIZIONE FORZATA 0% 18.656,00 €
g VALORE IN VENDITA FORZATA QUOTA LOTTO 2 €
'VALORE IN VENDITA FORZATA QUOTA LOTTO 2_Arrotondato I € 75.500,00

Alla luce di quanto sopra ilustrato e fermo restando i contenuti el rapporto di valutazione, ricordando che
i lotti (1 e 2) non risultano vendibili separatamente, ne consegue che il valore complessivo aggiornato del

comparto, in regime di vendita forzata, & pari ad

€443.000,00 (quattrocentouarantatremilaeuro/00)

Erbusco, i 28 Maggio 2024

Il Consulente Tecnico d'Ufficio
geom. Cavalleri Mauro ~ //
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RILEVO 09.04.2024

LOTTO 1 - VILLA SINGOLA CON PISCINA
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LOTIO 2 - TERRENO EDIFICABILE
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