Espropriazioni immobiliari N. 63/2024

TRIBUNALE ORDINARIO -
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Espropriazioni immobiliari N. 63/2024

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

/X villa singola a MONTAGNA IN VALTELLINA VIA BARELLA 290, della superficie

commerciale di 241,55 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
Edificio in corso di ristrutturazione composto da una unitd immobiliare ad uso residenziale su due
livelli, autorimessa e locali accessori con area di pertinenza.

L'unitd immobiliare oggetto di Valutazmne ¢ posta al piano S1 - T - 1, ha un'altezza interna di 2,70 -
3,10.Identificazione catastale: K

e foglio 29 particella 278 (cé’tasfgo fabbricati), categoria A/4, classe 3, consistenza 4,5 vani, |

rendita 167,33 Euro, indirizzo catastale: VIA BARELLA , piano: S1- T - | - 2, intestato a *%*
DATO OSCURATO *** | derivante da ATTO ACQUISTO

Coerenze: In contorno da nord: Mappali 274 - 793 - 279 - strada

PLANIMETRIA CATASTALE E CLASSAMENTO RIFERITI ALLA SITUAZIONE ANTE
- OPERAM - DA AGGIORNARE A FINE LAVORI

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1960
ristrutturato nel 2022,

Itro fabbricato.
Identificazione catastale;

e foglio 29 particella 274 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe U, consistenza 68 mq, (
rendita 182,62 Euro, indirizzo catastale: VIA BARELLA n. SC, piano: S, intestato a ***
DATO OSCURATO *** | derivante da ATTO DI DIVISIONE
Coerenze: Confini in contorno da nord: Mappali 273 - 791 - 793 - 278 - strada

PLANIMETRIA CATASTALE E CLASSAMENTO RIFERITI ALLA SITUAZIONE ANTE

- OPERAM - DA AGGIORNARE A FINE LAVORI

' altro fabbricato, composto da DEPOSITO.
Identlﬁcazmne catastale:

¢ foglio 29 particella 274 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 12 mq,

rendita 13,63 Euro, indirizzo catastale; VIA BARELLA n. SC, piano: T, intestato a ***
DATO OSCURATO *** | derivante da ATTO DI DIVISIONE

Coerenze: In contorno da nord: Mappali 273- 791 - 793 - 278 - strada

PLANIMETRIA CATASTALE E CLASSAMENTO RIFERITI ALLA SITUAZIONE ANTE
- OPERAM - DA AGGIORNARE A FINE LAVORI

EDIFICIO OGGETTO DI CONDONO EDILIZIO N. 11/04 RILASCIATO IN DATA 13/02/2006 -
NON SONO STATE OTTEMPERATE LE PRESCRIZIONI INDICATE NEL CONDONO
EDILIZIO CHE NE DETERMINANO LA NULLITA"

tecnico incaricato: Stefania Carmen Perrone
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Espropriazioni immobiliari N. 63/2024

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 241,55 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 58,50 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 380.000,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 380.000,00
trova:

Data di conclusione della relazione: 31/03/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobiie risulta libero.
EDIFICIO NON UTILIZZABILE IN QUANTO OGGETTO DI INTERVENTO DI
RISTRUTTURAZIONE :

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna,
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d'ussegnazione casa coniugale: Nessusna,
4.1.3. Aiti di asservimenio wrbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iserizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 26/03/2024 a firma di TRIBUNALE DI SONDRIO ai nn. 561 di
repertorio, iscritta il 09/07/2024 a AGENZIA DELLE ENTRATE ai nn. 8546-601, a favore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da DECRETO
INGIUNTIVO.

Importo ipoteca: 7370,88.

Importo capitale: 5428,03

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di jullimento. Nessuno.
4.2.3. Alfre trascrizioni: Nessuna,
4.2.4. dlire limituzioni d'uso:

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, stipulata il 10/09/2024 a firma di TRIBUNALE DI
SONDRIO ai nn. 843 di repertorio, trascritta il 09/10/2024 a AGENZIA DELLE ENTRATE ai nn.
12014-10041, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATQ *** |

tecnico incaricato: Stefania Carmen Perrone
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Espropriazioni immobiliari N. 63/2024

derivante da ATTO GIUDIZIARIO

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:

NELL'ATTO DI DIVISIONE VIENE CONCESSO A TITOLO PERSONALE AL SIG. @
@edegfy IL DIRITTO DI UTILIZZARE L'AUTORIMESSA DISTINTA A F. 29 MAPPALE 274
SUB. 1.

EDIFICIO DISTINTO A F. 29 MAPPALE 274 SUB. 2 CONSISTENTE IN PICCOLO
FABBRICATO ACCESSORIO OGGETTO DI CONDONO EDILIZIO N. 11/04 RILASCIATO IN
DATA 13/02/2006, NON SONO STATE OTTEMPERATE LE PRESCRIZIONI INDICATE NEL
CONDONO EDILIZIO CHE NE DETERMINANO LA NULLITA' - Al SENSI DELL'ART. 44 DEL
PGT VIGENTE E' AMMESSA LA COSTRUZIONE DI FABBRICATI ACCESSORI DI
MODESTE DIMENSIONI NELLE ZONE T1 - T2

6. ATTUALI E PRECEDENTA‘I PROPRIETARI:

Nell'atto di divisione in data 22/07/2021 Rep. 137500 Racc. 35354 viene concesso a titolo personale
al signor @rndtw il diritto di utilizzare 'autorimessa distinta a F. 29 mappale 274 sub. 1.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

#x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO NOTARILE , con atto stipulato il
12/03/2002 a firma di NOT. LUCIA BALCONI ai nn. 128415 di repertorio, trascritto il 05/04/2002 a
CONSERVATORIA SONDRIO ai nn. 4521.

Il titolo ¢ riferito solamente a F. 29 MAPPALE 278

*#x DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO NOTARILE DI DIVISIONE, con
atto stipulato il 22/07/2021 a firma di NOT. FRANCO CEDERNA ai nn. 137500/35354 di repertorio,
registrato il 02/08/2021 a SONDRIO ai nn. 7545, trascritto il 02/08/2021 a CONSERVATORIA DI
SONDRIO ai nn. 8479.

I1 titolo ¢ riferito solamente a F. 29 MAPPALE 274 SUBB. 1 - 2.

Nell'atto di divisione viene concesso a titolo personale al signo1 ¥ @@ r=z0il diritto di utilizzare
l'autorimessa distinta a F. 29 mappale 274 sub. 1.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

tecnico incaricato: Stefania Carmen Perrone
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Espropriazioni immobiliari N. 63/2024

CONCESSIONE EDILIZIA N. 49/1993, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
COSTRUZIONE AUTORIMESSA INTERRATA, rilasciata il 28/08/1993 con il n. 49/1993 PROT.
414 di protocollo.

Il titolo & riferito solamente a IMMOBILE DISTINTO A F. 29 MAPPALE 274 SUB. 1

CONDONO EDILIZIO N. 11/04, intestata a ***%* DATO OSCURATO *** | per lavori di
REALIZZAZIONE DI UN LOCALE AD USO NON RESIDENZIALE SOPRA IL'AUTORIMESSA
ESISTENTE, rilasciata il 13/02/2006 con il n. 11/04 di protocollo.

11 titolo & riferito solamente a IMMOBILE DISTINTO A F. 29 MAPPALE 274 SUB. 1.

EDIFICIO OGGETTO DI CONDONO EDILIZIO N. 11/04 RILASCIATO IN DATA 13/02/2006 -
NON SONO STATE OTTEMPERATE LE PRESCRIZIONI INDICATE NEL CONDONO
EDILIZIO CHE NE DETERMINANO LA NULLITA' Al SENSI DELL'ART. 44 DEL PGT
VIGENTE E' AMMESSA LA COSTRUZIONE DI FABBRICATI ACCESSORI DI MODESTE
DIMENSIONI NELLE ZONE T1 -T2

PERMESSO DI COSTRUIRE N, 4695/2021, intestata a *** DATO OSCURATO ***  per lavori di
RISTRUTTURAZIONE TRAMITE DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE CON AMPLIAMENTO
FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIONE, rilasciata il 13/07/2021 con il n. 4695/2021 di
protocollo.

INTERVENTO IN CORSO DI REALIZZAZIONE

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformiti: DIVERSA DISPOSIZIONE SPAZI INTERNI (normativa
di riferimento: DPR 380/2001)

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: PRESENTAZIONE DI PRATICA EDILIZIA DI
VARIANTE

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: DIVERSA DISPOSIZIONE SPAZI INTERNI

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: PRESENTAZIONE DI PRATICA DI VARIAZIONE
CATASTALE A FINE LAVORI

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

tecnico incaricato: Stefania Carmen Perrone
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Espropriazioni immobiliari N. 63/2024

BENI IN MONTAGNA IN VALT

VILLASINGOLA
-

villa singola a MONTAGNA IN VALTELLINA VIA BARELLA 290, della superficie commerciale
di 241,55 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO **# )

Edificio in corso di ristrutturazione composto da una unitd immobiliare ad uso residenziale su due
livelli, autorimessa e locali accessori con area di pertinenza.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano SI - T - 1, ha un'altezza interna di 2,70 -
3,10.1dentificazione catastale:
¢ foglio 29 particella 278 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 3, consistenza 4,5 vani,
rendita 167,33 Euro, indirizzo catastale: VIA BARELLA , piano: S1- T - 1 -2, intestato a ***
DATO OSCURATO *** | derivante da ATTO ACQUISTO
Coerenze: In contorno da nord: Mappali 274 - 793 - 279 - strada
PLANIMETRIA CATASTALE E CLASSAMENTO RIFERITI ALLA SITUAZIONE ANTE
- OPERAM - DA AGGIORNARE A FINE LAVORI

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, I piano interrato. Immobile costruito nel 1960
ristrutturato nel 2022,

Prospetto principale su Via Barella Prospetto principale su Via Barella

tecnico incaricato: Stefania Carmen Perrone
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Espropriazioni immobiliari N. 63/2024

Prospetto su area esterna di pertinenza

Vista interna piano terra Vista interna piano prinio

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pill importanti centri limitrofi sono SONDRIO). 1l traffico nella zona ¢ locale, i
parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI
municipio
farmacie
scuola per l'infanzia cueelt
scuola elementare st

&
?“’

*
=%
L 1
%
COLLEGAMENTI

ferrovia distante 2 KM ot
autobus distante 500 m

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione:
panoramicita: O PY AR
livello di piano:

stato di manutenzione:
luminosita: s i
qualita dei servizi: el

tecnico incaricato: Stefania Carmen Perrone
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Espropriazioni immobiliari N. 63/2024

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Edificio in corso di ristrutturazione composto da una unita immobiliare ad uso residenziale su due
livelli, autorimessa e locali accessori con area di pertinenza.

L'unita immobiliare residenziale ¢ composta come di seguito descritto.
PIANO SEMINTERRATO

Il fabbricato ha accesso pedonale direttamente dalla Via Barella tramite un manufatto in calcestruzzo
rialzato da quota strada che si raccorda con l'area di pertinenza esterna tramite uno scivolo; I'accesso
carraio avviene tramite area di pertinenza scoperta prospiciente la Via Barella.

Internamente € presente la scala di collegamento ai piani soprastanti, una autorimessa esistente, un
locale ad uso deposito (autorizzato come garage ma per sua conformazione adatto ad essere utilizzato
come deposito) ed un vano ad uso centrale termica.

PIANO TERRA

L'unita immobiliare residenziale ¢ ubicata su due livelli, al piano terra & composta da atrio, soggiorno,
cucina, bagno e disimpegno /scala interna; sul fronte sud & presente un balcone che si sviluppa lungo
tutto il prospetto, sul fronte nord:¢ presente un lastrico solare e area esterna di pertinenza, oltre ad una
piccola costruzione accessoria.

PIANO PRIMO

Al piano primo sono presenti un disimpegno, due camere, una camera doppia con cabina armadio,
bagno e sala hobby; sul fronte sud ¢ presente un balcone che si sviluppa lungo tutto il prospetto, sul
fronte nord ¢ presente un balcone ed un lastrico solare ricavato dalla copertura della piccola
costruzione accessoria.

Attualmente, le opere di ristrutturazione sono state sospese e l'unitd immobiliare risulta essere allo
stato rustico, ovvero con parti strutturali e di finitura esterne, tramezzi interni, intonaci, sottofondi,
predisposizione impiantistica completati; per terminare le opere mancano ringhiere, pavimenti,
serramenti interni ed esterni, tinteggiature interne, ultimazione impianti tecnologici e posa sanitari.

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commetrciale

Appartamento 220,00 X 100 % = 220,00

Ingresso piano terra e vano scala | ) 11,00 X 30% = 3,30

Balconi 55,00 X 25% = 13,75

Area esterna di pertinenza lato nord 90,00 X 5% = ’4,50

Totale: 376,00 241,55
ACCESSORI:

altro fabbricato.
Identificazione catastale:
» foglio 29 particella 274 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe U, consistenza 68 mgq,
rendita 182,62 Euro, indirizzo catastale: VIA BARELLA n. SC, piano: SI, intestato a ***

tecnico incaricato: Stefania Carmen Perrone
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Espropriazioni immobiliari N. 63/2024

DATO OSCURATO *#* | derivante da ATTO DI DIVISIONE

Coerenze: Confini in contorno da nord: Mappali 273 - 791 - 793 - 278 - strada
PLANIMETRIA CATASTALE E CLASSAMENTO RIFERITI ALLA SITUAZIONE ANTE
- OPERAM - DA AGGIORNARE A FINE LAVORI

descrizione consistenza indice commerciale

AUTORIMESSA 86,00 X 50 % = 43,00
LOCALI ACCESSORI (DEPOSITO

37,00 X 30% = 11,10
ECT)
AREA DI PERTINENZA LATO SUD

16,00 X 5% = 0,80
ACCESSO DA VIA BARELLA

Totale: 139,00 54,90

'%k”,ﬂﬁ

=~ Shidasal A
ista interna locali ad uso deposito Vista interna autorimessa

altro fabbricato, composto da DEPOSITO.
Identificazione catastale: N
e foglio 29 particella 274 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 12 mgq,

rendita 13,63 Euro, indirizzo catastale: VIA BARELLA n. SC, piano: T, intestato a ***
DATO OSCURATO *** | derivante da ATTO DI DIVISIONE
Coerenze: In contorno da nord: Mappali 273- 791 - 793 - 278 - strada ,
PLANIMETRIA CATASTALE E CLASSAMENTO RIFERITI ALLA SITUAZIONE ANTE
- OPERAM - DA AGGIORNARE A FINE LAVORI

EDIFICIO OGGETTO DI CONDONO EDILIZIO N. 11/04 RILASCIATO IN DATA 13/02/2006 -
NON SONO STATE OTTEMPERATE LE PRESCRIZIONI INDICATE NEL CONDONO
EDILIZIO CHE NE DETERMINANO LA NULLITA'

descrizione consﬁtenza indice commerciale
DEPOSITO 12,00 X 30 % = 3,60
Totale: 12,00 3,60

tecnico incaricato: Stefania Carmen Perrone
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Espropriazioni immobiliari N. 63/2024

Vista esterna fabbricato ad uso deposito Vista interna fabbricato ad uso deposito

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL:
Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
La valutazione & stata eseguita considerando la superficie lorda dell'unitd immobiliare moltiplicato
per il valore parametrico.

L'edificio & stato valutato nello stato al rustico, decurtando dal valore finale I'importo presunto delle
opere di completamento stimate in circa 30%.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: -
Valore a corpo: 386.000,00

DECURTAZIONL ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

REGOLARIZZAZIONE EDIFICIO ACCESSORIO -3.000,00 f
DIRITTO USO AUTORIMESSA COME INDICATO 3.000.00
NELL'ATTO DI DIVISIONE ANNO 202] o
RIEPILOGO VALORI CORPO: ‘
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 380.000,00
Valore di mercato (calcolato in qﬁdta e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 380.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La stima & stata effettuata con il criterio parametrico, con parametri assunti pari ai valori forniti
dall'Agenzia delle Entrate - Osservatorio Mercato Immobiliare per il comune di Montagna in
Valtellina.

L'edificio & stato valutato nello stato al rustico, decurtando dal valore finale l'importo presunto delle

tecnico incaricato: Stefania Carmen Perrone
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Espropriazioni immobiliari N. 63/2024

opere di completamento stimate in circa 30%.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di SONDRIOQ, ufficio del registro di SONDRIO,
conservatoria dei registri immobiliari di SONDRIO, ufficio tecnico di MONTAGNA IN
VALTELLINA, agenzie: LOCALI

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALT DI VALUTAZIONE:

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

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

e 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 della professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato 1'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATOQ (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL:

' ] I
ID  descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto i
villa

241,55 58,50 380.000,00 380.000,00 ;

singola

380.000,00 € 380.000,00 € |

; ;

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 380.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori caricc dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Arrotondamento del valore finale: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 380.000,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 31/03/2025

il tecnico incaricato
Stefania Carmen Perrone

tecnico incaricato: Stefania Carmen Perrone
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