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Esecuzione Immolbiiiare N. 2560 / 2015

Be“"mm°b“‘5ﬂ0mCGSSGHOd’Adda
- via'San Pietro Cascine 368!

1. iDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA (atto di provenienza:
allegato n. 2.1):

Piena proprietd per ia quota di 1000/1000 di un insieme di terreni agricoli

La superficie dichiarata nel certificato di destinazione urbanistica {CDU) rilasciaio in
data 02-12-2015 & di 267.186 mq circa | 26 ettari, 71 are, 86 centiare ). Da una
verifica delle mappe catastdli siritiene che le grandezze espresse sicno congrue.
Per avere una verifica puntuale sarebbe necessario un rievamento topografico,
asistito dalla individuazione dei punti fiduciali e/o dal loro riposizicnamento
eseguito in contraddittorio con i confinanti. Non se ne & tfuttavia rilevata la
necessitds a motivo che per la valutazione delle consistenze st & ritenuto fossero cos
sufficientemente identificati i ferreni.

Identificato in Cotasto Terrenl come segue!

infestazione:

Yy -
proprietd peri/l.

descrizione:

Fg. n.24; Mapp. hn. 1, 14, 15, 16, 77, 78,4, 11,12, 13, 17, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54,
55, 112, 113, 117,192, 171 perle cui caratteristiche superficiarie e qualita colturali si
rimanda alla scheda allegata ( allegato 2.2 )

In forza di; compravendita del 29-12-2011 rep. 178813, racc. 57547, notaio Jean-
Pierre Farhat di Bergamo; registrazione 1021 in data 25-01-2012; froscrizicne
8858/5984 in data 26-01-2012.

Coerenze dei terreni:
proprietd di ferzi, strada e roggia Cremasca.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: situata alta periferia sud-est di Cassano D'Adda . nella
direzione di Treviglio.
Caratteristiche zone limitrofe: vi si frovano grandi appezzamenti agricoli con un buon

fivello diimigaziene.

Servizi offerti dalla zona: omissis

I limpostazione dell'indirizzo via *Cascine San Pietro” conduce ad una diversa focalitd a
sud della BreBeMI.

Giudice: Dott. G. Puricelll
Esperto: Arch. Elena Bosciano
Custode: Avv. Maria Eiisa Capitanio
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.. ... Esecuzione Immebiliore N. 2580 /2015 . ... ...
BA: : S.C.

Collegamenti pubblici émissis

3. STATO DI POSSESSO
L'appezzamento non sembrerebbe essere coltivato, salve ia manutenzione ordinaria e
o sfalcio dell’erba. Ne' risulta essere condotfo in locazione, come da refcrzrone
dell' Agenzia delle Enfraf aHe '
La proprietaria & 48 - ol il 5l
B come Ao visura camercn‘ e a"egato n. 7} .'o' quoie sj frova ¢ oﬁuaimenfe in

liquidazione.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: non conosciute-
Convenzioni matrimoniali:: omissis

AHi oi asservimento urbanistico: s; veda I'allegato Certificato di Destinazione Urbanistica
(CDU) riferito al vigente sfrumento urbanistico, PGT - [allegato 6.2) e la frascrizione della

servitl a favore si SNAM RETE GAS SPA (punfo 4.1.3.1) e della servitl di passo a favore
dei confinanti {punto 4.1.3.2):

-4.1.3.1 RG/RP 68451 / 38085 del 27-05-2008, in atti

-4.1.3.2 RG /RP 3596 / 2896 del 14-01-1997, in it

4.1.4 Altre limitazioni d ’usé: non ébnésciufe

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

procedura
4.2.1 iscrizione:

di ipoteca voiontaric {noscenfe da’ finanziamento o rogito Jean-Pierre Farhat df;
Bergamo in data 29-12-2011) ' a favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI

CARUGATE E INZAGO $.C. iscrittd in data 18-02-2008 RG/RP n.21446 [ 4976
Imporfo ipoteca: €. 8.400.000,00
Importo mutue erogcrfq_ €4, ZOO: 000,00

4,22, frascrizione:

di atto di pighcramento immobmcre (di cui non & stato possrbrfe verificare Ia data della’
notifica in quanto in consolle non compare ['attivitd corrispondente] o favore di BANCA?Z
DI CREDITO COOPERATIVO Di CARUGATE E INIAGO S.C. trascritto in data 04-11-2015 ai
nn. 109373 / 71168, a ﬁrmc dell’évy. Maria Francesca Clemente (Milano); per importo’
4.045.133,29 oitre a fnfer§551 mofuroﬁ e mofurondJ ed olfre clle spese di nofifico e_:

successive occorrende.

| N |
4.3. Giudizio di confonﬁitd urbanisﬁjc:o-ediﬁzia e catastale.
\ :

4.3.1. Conformita urbamshco ed:f;zTrd:

A seguifo del soproﬂuogo effeﬁuufo in dafa 15-03-2018, congiuntamenfe con la:
Custode, si & verificato’ che Ia fofan‘ it& dei piccoli rustici rsultanti dalla visura, ad:
eccezione della porhce.'la i71, non lsonc pil esistenti. Tutti I ferreni sono coerenti con la’
destinazione agricoia. i ricava p@n‘onfo che s & risconfrafa la conformitd edilizio-

urbanistica.

4.3.2. Conformita catastale: non & stata constotata la conformif tra lo stato di fatfo e e
: f 3i

Giddice: Dott. G, Puricelli
: Esperto; Arch. Elena Bosciano
. :Cus’rode;: Avy. Mcmc Elisa Copitanio
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Esecuzione Immobiliare N. 2560 / 2015 .
BANC ' 28.C.

f z

mappe catastail in guanto: | piccoli rusticl, ad eccezione della particella 171, non sono
piv esistenti; le qualitd coffuralil non corrisponderebbero alla situazione odiernda in
quanto sostanziaimente i terreni sono per la quasi fofalifd incolfi,

Sard necessario adeguare le visure e le mappe.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE :
Non si & pofuto avere un contatto con il soggetfo esecutafo ne’ sono emerse delle
situazioni debitorie nef confronti di Enti { allegato n.8: omissis ).

Afti ablativi: nessuno
6. ATTUALI E PRECEDENT!I PROPRIETARI:

6.1 Ahtuale proprietario:

proprietd perl/1; In forza dii compravendita del 29-12-2011 rep. 178813, racc. 57547,
notaic Jean-Pierre Farhat di Bergamo; regisirazione 1021 in data 25-01-2012; trascrizione
8858/5984 in data 26-01-2012.

6.2 Precedenti proprietari (nel ventennio):
- quanto alle particelle nn. 1, 14, 15, 14, 77, 78: |mmobiliare la Bruciata s.r.l. proprietd
per 1/1in forza di compravendita del 18-02-2008, RG/RP 21445 / 11579.

- quanto alle patticelle nn. 1, 14, 15, 16, 77, 78: De Feo P. Gatfii t., Galii M, Golli R.M.
proprieid per 1/1 in forza di successione di GATII OSVALDO { m. 1997 ) trascrizione del
28-10-2000, RG/RP 99956 / 67905.

- quanto alle paticelle nn. 1, 14, 15, 16, 77, 78: GATTI Osvalde- in forza di successione di
GATTI CARLO { m. 1995 ) trascrizione del 10-09-2009, RG/RP 119639 / 76050 del 10-09-
2009. )

- quanto alle particelle 4, 11, 12, 13, 17, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 112, 113, 117,
192, 171: Immobiliare la Bruciata s.rl. proprietd per 1/1 per titoli anteriori al ventennio |
1952 ).

7. TITOLI E NORME EDILIZIE | allegatin. & }:
Al momento della compravendita del 2012 era vigente if Piano Regolafore Generale
(P.R.G.], in forza di tale strumento era stafo rilasciato il Certificato di Desfinazione
Urbanistica (allegato 6.1); al momento dell’avvio del procedimento esecufivo era
vigente il Piano di Governo del Territorio (P.G.T.}, in forza di fale strumento era stato
rilascicto it Cerfificato di Destinazione Urbanistica (allegafo 6.2},

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di un insieme di terreni agricoli

La superficie dichiarata nel certificato di destinazione urbanistica {CDU) rilasciato in
data 02-12-2015 & di 267.186 mq circa | 26 ettar, 71 are, 86 centiare ). Da una
verifica delle mappe catastali si ritiene che le grandezze espresse siano congrue.

4
Giudice: Dott. G. Puricelli

Esperto: Arch. Elena Bosciano
Custode: Avv. Maria Elisa Capitanio
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| Esecuziore Immabiiare N, 2560/2015

1! : : :
Per avere una verifica puntuale '>Grbbbe necessario: un rilevamento topografico, -
assistito  dalla IﬂdIVIdUOZiOHEE e pum‘l fiduciali efo'-dal ioro riposizionamento':
eseguito in con’rrcxddlﬁono c i, confinanti. Non se ne & tuttavia rlevatal o
necessitd a motivo che per la v:fLT;mone delle consistenze si & ritenuto fossero cosi|
sufficientemente lden’rfﬁccm iterreni. :

b
5

|
identificato in Cafasfo Terrem’ come segue:
mfesfazrone' i

descrizione: : :
Fg. n.24; Mapp. nn: 114, 15, 14,/77,
55,112,113, 117, 192,171 per|le cl
rimanda alla scheda allegata ( allegate 2.2 )

propne‘fa pert/1; l

78,4, 11,12, 13,17, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54,
caratteristiche superF ciarie e qualitd col’ruroh i

In forza di: compravendita del 29-12-2011 rep. 178813, racc. 57547, notaio Jean- |
Pierre Farhat di Bergamo; regisfrazione 1021 in data 25-01-2012; trascrizione |
8858/5984 in data 26-01-2012. : '
Coerenze dei terreni: :
proprietd di terz, strada e roggid Cremasca.
. - SUBERFICE SUPERFICIE .
id. NCT - GATASTALE BGT . QUALITA
A o
o>
. g
: ma| | mg _ =
I | : N~
fg. 24, part. 1 ’3 30.9?0 31.005 : seminativo irriguo E
Ha | 2
ig. 24, part. 14 | 26.750 o 26,644 © prato irriguo g
: : &
_ : - 2
fg. 24, part. 15 L 390 : 378 bosco ceduo -
: I : . o
: g : : w
fg. 24, part. 16 _ 5.890 : 5.879 © seminirrarbor 3
E : : B
1. 24, part. 77 5 ' 55?0 : 5 594 . bosco ceduo 3
: I : ) )
: g : - <
fg. 24, part. 78 : 630 : 609 bosco misto 8
v . _ ' =
. dupkRFCE ‘I SUPERFICIE . <
id. NCT CATASTALE e QUALITA P
tg. 24, part. 4 © 2180 2142 bosco ceduc .
i SR : @
! H . 2
fg. 24, part. 11 2 840 N 869 . seminativo iriguo %
! : H @.
sk : ]
fg. 24, part, 12 : 79.380 : 79.152 seminativo irrigue 2
| g [}
iy - 5
fg. 24, part. 13 : 360 e 354 semin irr arbor <
H . : E L [FH
fg. 24, part. 17 - s2200( | | 3.202 seminativofabb rurale o
S 2
: Q
X B 52}
Giudice] Dotl. G. Puriceli 8
Esperto: Areh fElena Bosciano P
Tustoder AyviMbrial Slisa Capitanio E
. i




Ssecuzione Immobiiiare N, 2560 7 2015

fg. 24, part. 47 3.630 3.592 semin irr arber

iq. 24, part. 48 650 631 sgminativmbosco
misto

fg. 24, part. 49 35.910 35.837 seminativo irriguo

id. NCT SyPERFICIE SUPERFICEE . QUALITA

mg mq

fg. 24, part. 50 60 57 fabb rurale
bosco misto+bosco

fg. 24 .51

g. 24, part. § 470 485 ceduo

fg. 24, part. 52 3.640 3.575 seminativo

fg. 24, part. 53 1.020 1.073 posco ceduo

fg. 24, part, 54 §6.260 66.147 seminativo iriguo

fg. 24, part. 35 2.180 3.968 semin ifr arbor
bosco misto+bosco

fg. 24, part, 112 &80 685 ceduo

1g. 24, parl. 113 200 198 bosco ceduo

fg. 24, part. 117 98 104 fabb rurale

tg. 24, part. 192 220 192 seminative irriguo

fg. 24, pari. 171 10 9 reiiquago accessorl
coman!

mg 266.038 T 267.166

Si osserva che per quanto riguarda la particella 55 esiste una notevole discrepanza ira la
superficie dichiarata nella visura catastale e la comspondente dichiarata net certificato di
destinazione urbanistica, basato sui rlevament aerofotogrammetrici.

Caratteristiche descrittive degli immobili { omissis ).

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE (allegato n. 1):

8.1 Criterio di stima
Nel presente ELABORATO PERITALE si applicheranno i seguenti criteri (aspetfi
economici) e relativi procedimenti estimativi:

Valore di mercato

Gludice: Dott. G. Puricel
Esperto; Arch. Elena Bosclano
Custode: Avv. Maria Elisa Caplianio
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Il criterio valore di mercaty

0
mercato come punto ding c;f?ro de!li
i ;

L'adozione del presente cf

assunto in fase di incarico i o

Secondo I'international vdiuati

stimato al quale un detér

stima, posto che I'acquirgnte
condizionato & nel propfig |
quale enframbe le por’n hcj'

costrizione.

La definizione coincide 505

Esecuzt

della p p|

Codice delle Valutazioniil

analoga o quella fornita 31
titolo "Nuove disposizioni c'f

IV, Punto 1. i1
Ogni elemento della de

comprenderne al meglio ilpit

"...importo stimatfo..." I
si riferisce a un prezzo espr

mercato e determinato jHa-
Pesperienza per compierelialy

i
“_..alla dota delia valutazion

richiede che if valore di mere

loro condizioni possono: Vi

condizicni di mercato”

enframbi | confraenti noni 5o

non ragionevole nel merg
richiesto dal mercato.
ottenibile sul mercato. La ing
agiscono ciascuna indipen :i

momento differente. La definizi
e la stipula del contfratto gl
varscznone di prezzo ol’mme i

“..in un'operazione svolfd i

jlnscmone
n’femer

“...dopo un'adeguata pro

per la quale I'mmobile & loffe

venduto al miglicr prezzo ra
pud variare secondo I'immi
da permettere all'immobil
po‘renzwh acguirentl. Il perig

nellambife della quale
prudenza e senza alcunda c

presuppone che i con’rrclerh‘
compravendita e che ciase 1y
non sia forzata né indebitamer

La definizione di valore di mer
- Non siano compu’r i

imposte, ecc.) e le spese di

-l valore di mercato esclu’c  §
o circostanze particolari o; °
vendita con patto di loceld

mobile

= :)@Ti
hl Blena Bosciano
viaria Elisa Caopitanio

omd

fazior

it
< |
e

o e e AN
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biliare N. 2560 /2015

‘con quella contenuta nel Capitolo 5
- fecnoBorsa 1l edizione, ed & significativamer
dlict nella circolare 263 del 27 dicembre 2006

‘essere

pagabile per I'immobile in un’operazione
che possiede la  qualifica,

osto all’attenzione di

pne’ro st riferisce concettuaimente al prezzo dii

nda e dell'offerta.

e da parte del valutatore deriva dal mondcﬁj

pag.

icle per le banché” Titolo I, Capitolo [ Sezig

lustrato  separatamente  al  fine

i capacitd

@ una definita data, in quanto | mercati e

puo risultare scoretto o inappropriato in U

= di mercato suppone anche che lo scamb

¢ e un acquirente consenzienfi alle hormali

vendere/comprare per un prezzo considerato
quello
_ prezzo

gvvenire tra parti non in relazione fra lo o, che |
altro;
;‘Eole : Lo
fo nella maniera pit appropriata affinché sia |:
ttenibile. La durata di esposizione sul mercato
=nto del mercato, ma deve essere sufficiente
un adeguato numero di
=|& anferiore ol momento della valutozione;
fi hanno agito con cognizioni di causa, con |

non pagherd un prezzo piu alto di
afo a vendere l'immobile af miglior:

1

Hj su Ut gli elementi che possono influenzare la
1mofivata o partecipare all’operazione, ma che
portada a compimento.

-

=.

ii mercato le spese di transazione (notaio,

ite 1l riferimento a un prezzo relativo a termi
ad esempio un finanziomento atipico, un

&. Puricell

2007 ( IvS ), il volore di mercato € l'importo
pud essere compravenduto alla data della
= hanno operato in modo indipendente, non
un ‘adeguata attivités di marketing duron’re o
.;uoie capacitd, con prudenza e senza alcu

avvengano simulfaneamente, senza alcun

nal

1‘ré

di;

ni
's;

dal

o030

cessione speciale gorantita da una parte nella
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Esecurzione Immobiliare N, 2560 / 2015

transazione.
8.2. Fonti di informazioni

» Notaio omissis ( otto di provenienza del bene comparabile n.1, all'interno della procedura
di colcolo del valore di mercato secondo 1LV .S, , allegato. 1, omissis )

e Sister / Agenzia del Tenitorio ( allegati dan. 3.1.1, 3.1.2 ... a 3.1.25- visure catastali;
allegatin. 3.2.1, 3.2.2, 3.2.3, 3.2.4- mappe catastal );
Agenzia delle Enfrate ( allegato n. 4)
O.M.. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia del Tetritorio anno
2017 — regione agraria n.9, subzona 12 (Treviglio) ( allegaton. 5}
Servizio Edilizia Privata del comune di Cassano d’Adda (allegatin. é)
Servizi Demografici del Comune di Cassano d'Adda ( omissis)
Amministratore del Condominio { omissis )

8.3. Valutazione corpo®

iD Immobile Superficie Valore unitario Valore diritto & quotc

lorda (maq) (€/mg) 1/1
A Terreni 267.185 €9,791 £2.616.044

La scarsit di fransazioni recenti nella zona ha determinato la sceltta di affidarsi
alle valutazioni massive dell’ Agenzia delle Enfrate [ allegaton. 5 ).

8.4 Adeguamenti e conrezioni della stima

Riduzione del valore del 5% per assenza di
garanzia per vizi e per I'immediatezza delia
VENAITD GIUQIZIANA. covvoverseeevecsrecnreesssereemaesssisisssronss € 130.803,22

Giudizio di comoda divisibilita: gli immobili sono divisibili, previa costituzione delle
servitu di passo.

8.5. Prezzo base d’asta del lofio
valore dell'immobile al netfo delle decurtazioni nello € 2.485.260,77

2 §i & individuata la Regione Agraria n. 9- subzona 1 che non & riferitc a teritori deila
provincia di Milano, in quanto dai 2009 je comispondenti tabelle non vengono aggiornate.
Tuttavia la Regione Agraria n. 9- subzona 1 e riferita ol comune di Treviglio, confinante con
il Comune di Cassano d'Adda.

3 Siveda 'allegato 1: "RIEPILOGO DELLA VALUTAZIONE", ove sono esplicitati | calcoli per la
determinazione del valore complessivo del compendio immobiliare.

Gludice: Dott. G. Puricell
Espertc: Arch. Elena Bosciano
Custode: Avv. Maria Elisa Capitanio
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. Esecuzione Immobliore N. 2560 / 2015

stato di fatto in cuisi frovo'; libero.

Valore dellimmobile al [htto delle dﬁi?CZ:L rtazioni nello
stato di fatto in cui si frova Qccubqfc -B0%) € 1.739.645,00
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9. CERTIFICAZIONI ENERGETICA ED IMPIANTISTICHE ( omiss

e

9.1. Cerlificazione eng hcu e
Secondo le ultime disposz‘pi della’|ll |Sezione, non & stata redatta o individuatd ta
certificazione energetfica,| pe' sarebbe sidta pertinente tfrattandosi di beni non

chmatizzati.

9.2.  Certificazioni impig | fistiche.,

Nonostante dail'esame dg ! gsch:efde immobiiicri del compendio immobiliare analizzato si |
fossero individuati : dei |jpfccoli nysticll | @ momentfo  del soprallucgo,  effetfuato
congiuntamente con la Qugiode Aviv. Marnd Elisa Capitanio, non seno stali individuoti dei i
beni edificati, salvo ‘il maggale 1771 che|é Hsultato collabente: perfanfo non sussiste o
necessitds oi reperire le eventuali cerfifidozioni impiantistiche.

L'esperto

Arch. Elena Bosciano

P Gludice: otk G. Puricell
: Es'perf? Arch. Blena Bosciano
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ic Elisa Capitanio
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