Ufficio esecuziont immobiliari

Giudice dell’Esecuzione dott.ssa Simonetta Bruno

Esecuzione immobiliare 11/2018

Procedura esecutiva immobiliare promossa da

GARE 82 s.r.l.

contro

XXX - XXX

RELAZIONE DI STIMA

SCHEDA DI CONSULTAZIONE RAPIDA
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Immobili in Lotto Unico — fabbricato posto in Comune di Offlaga (BS) via Tiziano snc censito al
Catasto Fabbricati:

- Sez. NCT - Foglio 3 — particella 111 —sub 1 - Piano S1-T-1 —cat. A/2 —cl. 5—vani 7,5
— rendita Euro 445,44

- Sez. NCT - Foglio 3 — particella 111 —sub 4 - Piano S1 —cat. C/6 —cl. 3 —mq 31 —
rendita Euro 43,23

- Cui compete la proporzionale quota di comproprieta sulle parti e servizi comuni ex art. 1117
del c.c. ed in particolar modo sulla particella 111

Sub 11 ( bene comune non censibile, descrizione: PASSAGGIO, ai sub. 1,2,8,9,13)
Sub 12 (' bene comune non censibile, descrizione: CORSELLO, ai sub. 4,5,6,7)

Valore di mercato:

Lotto Unico: euro 1.050,00 al mq

particella 111 —sub 1 che ¢ il fabbricato residenziale cio¢ la casa singola tipo villetta su 3 piani di cui
piano terra, interrato e piano primo. Casa singola con giardino con piscina su 4 lati composta al piano
terra da soggiorno, cucina a vista, bagno con finestra, camera al piano terra, scala di collegamento ai
piani interrato e primo di cui il piano primo ¢ composto da due camere, una col balcone, bagno con
finestra mentre il piano interrato ¢ composto da cantina/taverna, lavanderia/ripostiglio con accesso
diretto al sub 4 cioe il garage doppio.

Superfici:

lotto complessivo 403 mq circa in cui ¢ edificato il fabbricato residenziale il cui piano terra ¢ di 87,4
mq e la piscina di 22 mgq.

Piano terra del fabbricato residenziale 87,4 mq di cui 5,3 del porticato quindi di casa 82,1 mq mura
incluse.

Giardino ad uso esclusivo della casa ¢ di 294 mq.
Piano primo 55,2 mq mura incluse.
Balcone piano primo 3,3 mq

Piano interrato 39 mq con 1 muri, autorimessa doppia ( sub 4) 36 mq con i muri della cantina/taverna.
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Mq commerciali: 11 ( 50% della piscina) + 14,7 ( 5% del giardino) + 1,8 (33% del porticato) + 137,3
abitazione piano terra e primo + 1,1 (33% balcone) + 37,5 del piano interrato (50% garage +
cantina/taverna).

Totale mq commerciali: 203,4 mq x Euro 1.050,00 = 213.570,00

Valore forfettario posto auto esterno Euro 5.000,00

Valore di mercato complessivo dei beni Euro 218.570,00 detraggo Euro 10.000,00 per rendere
commerciabile I’'immobile, detraggo Euro 11.000,00 che corrisponde a circa il 5% del valore per
assenza della garanzia per vizi del bene venduto

Valore commerciale degli immobili Euro 197.750,00 al netto delle detrazioni

RELAZIONE DI STIMA

-A-
Verifica della completezza dei documenti:

verificata.

-B-

Identificazione e descrizione attuale dei beni:
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Immobili in Lotto Unico — fabbricato posto in Comune di Offlaga (BS) via Tiziano snc censito al
Catasto Fabbricati:

- Sez. NCT - Foglio 3 — particella 111 —sub 1 - Piano S1- T-1 —cat. A/2 —cl. 5—vani 7,5
— rendita Euro 445,44

- Sez. NCT — Foglio 3 — particella 111 —sub 4 - Piano S1 —cat. C/6 —cl. 3 —mq 31 —
rendita Euro 43,23

- Cui compete la proporzionale quota di comproprieta sulle parti e servizi comuni ex art. 1117
del c.c. ed in particolar modo sulla particella 111

Sub 11 ( bene comune non censibile, descrizione: PASSAGGIO, ai sub. 1,2,8,9,13)
Sub 12 (' bene comune non censibile, descrizione: CORSELLO, ai sub. 4,5,6,7)

Trattasi di fabbricato residenziale con terreno esclusivo con piscina all’interno di un complesso
formato da 3 villette che hanno in comune Passaggio e Corsello, non ci sono spese condominiali € non
¢ stato nominato amministratore di condominio.

In particolare il compendio staggito ¢ fabbricato residenziale cio¢ casa singola tipo villetta su 3 piani di
cui piano terra, interrato e piano primo. Casa singola (sub 1) con giardino su 4 lati composta al piano
terra da soggiorno, cucina a vista, bagno con finestra, camera al piano terra, scala di collegamento ai
piani interrato e primo di cui il piano primo ¢ composto da due camere, una col balcone, bagno con
finestra mentre il piano interrato ¢ composto da cantina/taverna, lavanderia/ripostiglio con accesso
diretto al (sub 4) garage doppio e posto auto esterno che ¢ nell’angolo sud della corte esclusiva ( vedi
planimetria catastale) ma esterno alla recinzione, accanto all’accesso pedonale.

Nota sulle finiture: impianto di irrigazione, riscaldamento termoautonomo con radiatori alluminio alle
pareti, predisposizione aria condizionata, porte blindate, inferriate, basculante automatizzata,
rivestimenti di prima scelta, serramenti in legno con doppi vetri.

Identificazione pregressa dei beni
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Pubblico ufficiale G.LP. PRESS TR

i ISCRIZIONE delzxsfpafmu s

TRASCRIZIONE del 1‘m ﬂ}lﬂrw
Bubblico ufficiale TRIB

TRASCRIZIONE del Z'FHDIIEIZML:-

ATTO ESECUTIVO O CAUTELA
Nota disponibile in formato el

-C-

Stato di possesso:

Verifica se I’'immobile ¢ libero o occupato: Immobile occupato.

Verifica se risultano registrati presso 1’Ufficio del registro contratti di

locazione e se sono state regolarmente pagate annualmente le relative imposte:

Non esistenza di contratti di locazione.

Tutto il compendio ¢ occupato da una famiglia composta da marito, moglie e
due figli minori, alla data attuale. Regolarmente autorizzati dal Giudice, no

contratti di locazione opponibili.

Valore locativo: Euro 600,00 al mese non arredato nello stato di manutenzione
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in cui I’immobile si trova.

-D-
Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale:

- Esistenza di diritti reali e personali a favore di terzi: Non esistenza.
- Domande giudiziali e giudizi in corso: Non rilevati
- Sequestri penali ed amministrativi: Non rilevati

Pesi che continueranno a gravare sul bene in vendita e che quindi resteranno a
carico dell’aggiudicatario:

- Vincoli di ogni natura e tipo: Rilevato che le persone che abitano le tre villette,
tra cui quella oggetto di questa relazione, che hanno in comune i subalterni
BCNC sopra citati, hanno deciso di pulire autonomamente € ogni mese a
rotazione pagano le spese di energia elettrica per 1’uso delle parti comuni.

-E-
Regolarita edilizia ed urbanistica:
Pratiche dell’Ufficio Tecnico del Comune di Manerbio

1. Rilascio permesso di costruire n. 150/2001 — Protocollo n. 5111 del Comune di
Offlaga in data 05/10/2001 (Costruzione case di civile abitazione)

2. Variante n. 35/2002 alla precedente — Protocollo 1653 del Comune di Offlaga in
data 15/04/2002 .

3. Dichiarazione di fine lavori alle pratiche sopra citate — Protocollo n. 2715 del
Comune di Offlaga in data 04/07/2002

4. Certificato di Abitabilita del 05/07/2002 — Protocollo n 2715 del Comune di
Offlaga.

5. Dichiarazione dell’impianto alla regola dell’arte sia per la parte elettrica che per
quella termoidraulica presenti agli atti.

6. Costruzione piscina interrata prefabbricata con permesso n 92/2002 — Protocollo
n. 3783del Comune di Offlaga in data 28/10/2002
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7. Dichiarazione di fine lavori della piscina — Protocollo n. 1834 del Comune di
Offlaga in data 15/07/2003

Si rilevano le seguenti difformita sanabili:

Nel giardino lato Nord sono state montate due casette di legno di grandi dimensioni, da
smontare.

La tramezza che divide la cucina dal soggiorno ¢ stata rimossa

La tramezza che divide il garage dalla cantina/taverna ¢ stata rimossa e la stessa autorimessa
che era doppia ¢ stata ridotta a singola con tramezza che divide in due I’originario progetto e la
chiude rispetto alla cantina/taverna, la basculante ¢ stata mantenuta e il lato all’interno
dell’abitazione camufatta con paretina in cartongesso.

Si possono ripristinare i luoghi o chiedere sanatoria con i dovuti permessi al Comune di Offlaga

per poi ripresentare le nuove planimetrie per ottenere la conformita catastale che al momento
non c’¢, ad esclusione delle casette di legno che andrebbero rimosse.

-F-

Formazione dei lotti:

- Non ¢ commercialmente utile e vantaggioso vendere i due subalterni
separatamente perché 1’unione dei due costituisce un’abitazione residenziale cio¢
villetta indipendente con giardino.

- lotto Unico composto da

sub 1 e sub 4 con 1 relativi BCNC.

-G-
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Valore del bene e costi:

Diritti reali e personali di terzi: non esistenti.

Stato di occupazione: senza titolo opponibile ma autorizzazione del Giudice sino all’aggiudicazione.
Stato di conservazione dell’immobile: buono.

Stato d’uso: immobile abitato e funzionante, la piscina non ¢ utilizzata da due anni.

Vincoli e oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo: al momento attuale non
rilevati dall’indagine eseguita

Oneri forfettari per eventuale liberazione da cose e persone, per rendere commerciabile I’immobile (
ripristino dei luoghi o pratica edilizia e riaccatastamento): Euro 10.000,00

A seguire superficie utile al calcolo del valore di mercato secondo le Istruzioni per la determinazione
della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’Osservatorio Immobiliare

Prezzo attribuito seguendo le indicazioni dell’ Agenzia delle Entrate, Osservatorio del Mercato
Immobiliare -Banche dati - Quotazioni immobiliari, confrontando con lo stato di fatto dei beni e
I’andamento dell’attuale mercato immobiliare.

Lotto Unico: euro 1.050,00 al mq

particella 111 —sub 1 che ¢ il fabbricato residenziale cio¢ la casa singola tipo villetta su 3 piani di cui
piano terra, interrato e piano primo. Casa singola con giardino con piscina su 4 lati composta al piano
terra da soggiorno, cucina a vista, bagno con finestra, camera al piano terra, scala di collegamento ai
piani interrato e primo di cui il piano primo ¢ composto da due camere, una col balcone, bagno con
finestra mentre il piano interrato ¢ composto da cantina/taverna, lavanderia/ripostiglio con accesso
diretto al sub 4 cioe il garage doppio.

Superfici:

lotto complessivo 403 mq circa in cui ¢ edificato il fabbricato residenziale il cui piano terra ¢ di 87,4
mq e la piscina di 22 mgq.

Piano terra del fabbricato residenziale 87,4 mq di cui 5,3 del porticato quindi di casa 82,1 mq mura
incluse.

Giardino ad uso esclusivo della casa ¢ di 294 mq.

Piano primo 55,2 mq mura incluse.
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Balcone piano primo 3,3 mq

Piano interrato 39 mq con 1 muri, autorimessa doppia ( sub 4) 36 mq con i muri della cantina/taverna.

Mq commerciali: 11 ( 50% della piscina) + 14,7 ( 5% del giardino) + 1,8 (33% del porticato) + 137,3
abitazione piano terra e primo + 1,1 (33% balcone) + 37,5 del piano interrato (50% garage +
cantina/taverna).

Totale mq commerciali: 203,4 mq x Euro 1.050,00 = 213.570,00

Valore forfettario posto auto esterno Euro 5.000,00

Valore di mercato complessivo dei beni Euro 218.570,00 detraggo Euro 10.000,00 per rendere
commerciabile I’immobile, detraggo Euro 11.000,00 che corrisponde a circa il 5% del valore per
assenza della garanzia per vizi del bene venduto

Valore commerciale degli immobili Euro 197.750.00 al netto delle detrazioni

Brescia, li 30 giugno 2018 In fede
Allegati:

1) Planimetrie

Redatta da :

geom. David Romano

perito esperto stime e valutazioni di immobili presso Camera di Commercio di Brescia n. 524
CTU n. 126 categoria VIl Periti Estimatori presso Tribunale di Brescia

tel.: +39 345 58 19 916

e-mail coinor@libero.it

iscrizione albo mediatori CCIAA n. 1114/ 1/0O n. 441745 iscrizione REACCIAA di Brescia
piazzale della Repubblica, 25

25126 Brescia
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