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Tribunale di Varese

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: ||
contro: [N

N°® Gen. Rep. 342024

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa D’Angelo Flaminia

La seguente relazione peritale degli edifici residenzali viene
effeltuala in singolo Lotto, in quanto convenientemente eseguibile

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001Proprieta

Abilazione + Box in Varese Via Tarvisio n. 11 Prop. h

Esperto alla stima:  Geom Lodi Roberto
Email: tecnicaprog@hirgilio.it
Pec: roberto.lodi@geopec.it
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INDICE SINTETICO CORPO A

1. Dati Catastali
Bene: Via Tarvision. 11 —Varese 21100
Lotto: 001
Corpo: A
Categoria: Abitazione di tipo civile [A3]
Dati Catastali: foglio 7, particella 18604 , sub 61

2. Possesso
Bene: Via Tarvision 11= Varese 21100
Lotte: 001
Corpo: A
Possesso: Al momento del sopralluogo occupato dallesecutato

3. Accessibilith degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Tarvision. 11-Varese 21100
Lotto: 001
Corpo: A
Accessibilita dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si

4. Creditori Iscritti
Bene: Via Tarvisio n. 11 —Varese 21100
Lotto: 001
Corpo: A—

Creditore Procedente:
Creditori Iscritti:
5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Tarvisio n. 11 —Varese 21100
Lotto: 001

Corpo: A
Comproprietari non esecutati : nessuno

6. Misure Penali
Beni: Via Tarvisio n. 11 Varese 21100
Lotto: 001
Corpo: A —
Misure Penali: nullz .

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Tarvision. 11-Varese 21100
Lotto: 001
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni : 8l
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INDICE SINTETICO CORPO B

1. Dati Catastali
Bene:Via Tarvision. 11 =Varese 21100
Lotto: 001
Corpo: B
Categoria: Autorimessa [C6]
Dati Catastali: foglio 7, particella 1860, sub 45

2. Possesso
Bene: Via Tarvision. 11— Varese 21100
Lotto: 001
Corpo: B
Possesso: Al momento del sopralluogo occupato dallusufruttuario

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Tarvision. 11-Varese 21100
Lotto: 001
Corpo: B
Accessibilita dell’ immobile ai soggetti diversameante abili: si

4. Creditori Iscritti
Bene: Via Tarvision. 11 =Varese 21100
Lotto: 001
Corpo: B

Creditore Procedente:
Creditori Iscritti:
5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Tarvisio n. 11 —Varese 21100
Lotto: 001

Corpo: B
Comproprietari non esecutati : nessuno

6. Misure Penali
Beni: Via Tarvisio n. 11 Varese 21100
Lotto: 001
Corpo: B
Misure Penali: nullz .

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Tarvisio n. 11-Varese 21100
Lotto: 001
Corpo: B
Continuita delle trascrizioni : Sl
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Rappeorte distima Esecuzione Immabiliare - .........
Bene in Varese

Lotto 0D1
Via Tarvision. 11 = Varese 21100

Laseguente relazione viene redatta secondo il modello in uso corme richiesto,
implementato per und migliore esposizione dei rsultat delle indagini effettuate.

LOTTO 001 Corpo A+B

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMORBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Trottosi di un’unitd immobiliare a desfinczione residenziale posta al piono T e 2,
con autorimessa al piono seminterato, in fobbicato residenzicle condorminicle
composto da pozione di pdoazing di & appartamenti; unitd appartenente
all’esecutdto per lo guota di 171 in Yarese in Via Tanisio n. 11 zona o circa kKrm 1.5-
2 dal Centro diVarese.

Di seguito viene descritto il Lotto 1, in guanto secondo il sottoscritto gli immrnotoili
oggefto  di esecuriones - riferif “ [DOSS0N0
corvenienternente essere venduti in lotto singaolo.

\dedific:eitig aite-] baiteiziioe 4 B

Corpo A
Abitazione ditipo economico [A/3] sita in Via Tarvision. 11 a Varese 21100

Uritd immobiliare posta al piano secondo uso residenzicle composta da locale
ingresso, soggiomo, cucing, disimpegno notte, bagno e due camere, fre Termozzi
Uno in bagno, uno in soggiomo e uno in camera. Al'appartamento W & annessd
locole conting o piono femra. S accede framite scdla intermo cormune
condominicle con cire unitd immobilicr o ascensore Qi piani.

Corpo B
Autorimessa [C/§] sita in Via Tarvisio n. 11 a Varese 271100

Uritd immobiliare posta al picono seminterrgto o autorirmessa composta da
unico locale. 5 accede tframite corsello di accesso comune con alfre
cutorimesse appartenenti ad altri proprietari.

Quota e tipologia del diritto corpo LOTTO 1 corpo A+B:
- titoare del diritto di proprietd per1/1 in stato libero.
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Pignoramento: quota dil /1 della proprietd o fovore del _ con seds in

Wi Tarvisio n 11-13-15-17- Via Presolona n- 5 g Varese _

Idenrtificato in C ataste Fabbricati come seque:
intestazione:

I il I - ~roprietario per la quota d
1/1 dellg proprietc ,

Descriziohe:

Comune di Varese

NCEU

Lotto 1 corpo A

Abitazione di tipo economice: Fg. 7, Mapp. 18404 sub &1 - Cat A/3, classe 2,
consistenza vani 5.5 —sup. metr quadrat 101,00 - total esclso aree scoperte mg
P8 rendito £ 454,48 Vi Tarvisio n. 11 piano: Te 2.

NCEU

Lotto 1 cormpo B

Autorimessa: Fg. 7, Mapp. 18404 sub 45 - Cat C/4, classe 7, consistenza metri
cuadrati 14,00 - rendita € 49,146 =Via Tardsio n. 1 pigno: 51,

Dati defvanti do:

NCEU

Lotto 1 cormpo A

- varczione nel Clossomento del 02/12/2020 Profico n- VADTO99%0 in offi dal
022200 alczione Classamento n (n. 44855,1 f2020)

- diversa distibuzione spazi interni del 12/12/2019 Frofica . W A0T138811 in atti dal
1312209 Diversa distribuzione dedgli spoa interni (n. 20444.1 /2017)

- diversa distibuzione spazi interni del 09/12/2019 Frofica . Y A0135106 in atti dal
101220 % Diversa distribuzione dedli spazi infemi (n. 49%81.1,/2019)

- woriogdione del 20/08,/2012 Protica n. WA0204555 [N ATTI DAL 20/08/2012 Bonifica
identificativo catastale (n. 728871 /2012)

- variazione del guadro tariffario del 01,07 /1952

-Impicrto meccanografico del 20,/04/1987.

NCEU

Lotto 1 compo B

- vargzions del 20/08/2012 Fratico no WADZOA508 N ATTI DAL 20/08/2012 Bonifica
identificativo catastale (n. 72858.1 /2012)

-Warcgions del 01,/011992 Variazione del quadro tanffaro.

- Immpianto meccanografico del 20041987,

Coerenze dell’abitazione danord come dascheda catastale:

Lotto 1 corpo A

Wid Tarvisio, @ sud area cormune, ad est altrg unita urbang, ad ovest altrg unitd
irmmobiliare; salvo emor & come meglio in fatto.
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Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

Coerenze dell'autorimessa da nord come da scheda catastale:

Lotto 1 cormpo B

terrcpienc,  sud corsello di manowra, ad est gltra autorimessd, o owvest altra
cutorirnessa, salvo emon e come meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformité catastale:

Lotto 1 corpo A+B
o Allo data del sopralluogo (1804.2024) Mirmrnobile in oggetto non & risultato
corispondente all’ultimascheda catastale in att al NCEU del 13/12/2019 &

del 12021974,
(Al B: utfima schedo catastole in atff of MCEU del 13.12.2019 & del 12/02 /1974 estratta dalla scrivents in
dota 29/03/202 4)

DESCRIZIONE SOMMARIA LOTTO 1 corpo A +B:

Caratteristiche rona:

Apportornento ubicato a circa Km 1-1,5 dal centro della cittd di Vorese., LU'appartamento
& parte di una porione di edificio condominicle con & unitd residenzicli, & posto all’interno
di ared comune O verde con accessi carmdio g pedonale da via Tandsio. Zond residenzicle
prevalentemente di tipo non recente, degll anni 70, complesso di cose popolare nella
[ocalits di San Fermo, con buona appetibilitd in guanto servita do ogni servido, Fer o
locolizozione, buon collegamento con mezz pubblici e serviz in genere nelle vicinanze.
Lirmrnobile in genendle & fipico degl anni 70 con finiture esterne dell’intero edificio fipiche
dellepoca. Alllinterno dello singola unitd oggetto di esecuzione presenta uno stato di
buona rmanuterz@ione generdle. L'edificio condominiale é dotato di ascensore. Per quanto
rguarda il parcheggio, buond 1a possibilita estemd in Zona.

Area urbanistica:

A traffico modergto, preserzo di scuole medie e supermercati;  d cinca km 3-4 ingresso
autostradale per Milano, in zond buong possizilith di parcheggio. Lo zona & prowvvisto i
sendd di urbanizazions primarnic; 1o zond & provvista di senvizi di wrbanizazione secondaria,

Principali collegamenti pubblici:
Ottirnarmente collegato com il sisterna di tfrasporto pubblico aottraverso le linee di superficie

feroviara Varese — Milano -Mdlpensa d circa ken 2. Offino collegamento Linea autolbus
con fermota a circa 50 mt. Distornzg do VWarese circa K 1-1,5, distanzo dal confine Svizzero
di Gaggiolo circa ko 5,00 - 4,00,

Servizi offerti dalla zona:

Buona la preserza di sendd, con atthvitd commerciali nel centro di Warese, supermerc ato
d circa kirn 1,00, scuola rmedid d circa 100 mt, banche o circg F00-800, ufficio postdle

d circa A00-800 mit, negozi di ogni Qernere A circd ki 2,00,
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3. STATO DI POSSESSO:
Lolto 007 corpo A+

Lo schivente ha effettuato un primmo sopralluogo in data 18,/04,2024 con GNG
riscontrondo la proprietaria residente nell’ gppartaomento ogge tto di esecuzions.
Al date del sopralluogo, clo presenza dall” GWG, lo scrivente ha proceduto
ad effettucre gl accertamenti dello stato attudle dei beni in ogge tto, con rilievo
rnefico, a vista e fotografico come da Verbale d sopralluogo, (vedaosi allegato
O].

Call’indagine effettucta non risultano in essere alla dota dello presente perizia
confratt dilocazione per 'unitd in oggetto, dante cawsa Mesecutato.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
Dalla docurnentgdons dlegota agli ot di cawsa, dalla cedific czione notarile in
afti, implermentote dal’ocguisizione del fitclo di provenierga in copo agli
esecutati e dalle werfiche effettuate dallo scrivente mediante servizio di
consultozions telemaofica presso "Agenda del Territorio Varese ala data del
21052024 per nominatvi ed imrmolkile con estrazione di note, si rporta guanto
segue:

4.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell ac quirente:
41,1 Domande giudizial o alre wascrizion pregiudizievoll:

Trascrizione a favore del 17 /02,2020 per atto di vendita Dot Notdio
Candore Carmelo di Arcisate repertorio 2233 raccolta 52414 del
1.3/03 /2020, roscritho o Varese di nn. 4554,/313%,

dcquistd per lo guota di 1,71, dal

S -0 e piena proprietd del bene oggetto di

esecUZions.
4.1.2 Convenzionl matimoniali & prowve. d’assegnorzione cosa conllgole:

Nessuna.

A4 1.3 Aff di assenimento urbanisico:
Messuna.

4 1.4 Alfre frnitazioni d’uso:

4.2 Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura:;
421 Iscrizioni:

v |potecg Volontarig — Dervante da mutuo fondiado Iscritto a Va-
rese in data 17/03/2020 i nn. 45%94/736, o favore della * Bancao
Fopolore Efica Scpg” con sede in Fadowva, gravante sulla unitd
oggetto della presente esecluzions in VWarese, o carico della

y o GlUIAARIE
|

Irmporto capitale €. 9278200

Irnporto ipoteca €. 13913700
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Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

422 Pignoramenti
4 Pigneoramente: - Affo di Pignoromento  Imrmobiiare del
14/03 /2024, trascritto a Varese il 14/03/2024 ai nn. 48446/3549
promosso da “{ GGGl con sede in varese CFE
FE014440127 contro 'esecutato _ arc-

vidnte sugll immnolbill in ogge tto, correttaments identificato.
Fignoramento eseguito per la sommo €. 850,05 oltre
spese, Tasse di registro e successivi occomende.

Altre frascrizioni:
lpoteca

Addiornamento della documentazione lpocatastale In ot
Nessund.

Misure Penall
Messung

fall. E-Fr spezione Agenzia Terfforio Varese mediante servizio df consultazions telematica
—sintetici + note — aggiomata ala data 21.00.2024 & copia affo di provenisnza rchiesto
al notaio regattore Dottt Candore Carmelo).

5. ALTRE INFORM AZIONI PER L' ACQUIRENTE:

Lotto 001 compo A+R

Spese condominiali scadute: Ve ne sonc. Dalla docurmentozione rilasciota dall®
Arnministrofore _ in data 02052024 viene dllegata 1o
posizionda contabile corrente che rfedta all’anng 2023 e 2024 & pad a <.
1477268,

Le spese di gestione ordinane medie ammontono all’anno circg €. 3900,00 €
400000, vedi dlegoto M. MNel condominio sono presenti due cawse in Cokso per
rnorositen.

Millesirni di proprietd indicati dall® Amninistratore pari o 18788 mfmi.
Suindicozione dell’ amministratore nella prossirma delibera condominiall per o
sisternodone del fetto e dei balconi

(AL M comunicazione amministranions _

Altre Spese scadute:

Accessibilitd dell'immeobile ai soggetti diversamente abili; possibile al piono di
riferimento in guanto presenzo di Qscensore.

Particolar vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuno

(vedasi ).
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Attestazione Prestazione Energetica:

Lirmrnobile oggetto della presente, con impicnto di riscaldarmento Centralizzato
condominiale & dototo di Attestato di Frestazione Energetica classe energetica

F vedosi allegato E olllofto di acquisto).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Dallg docurnentazions dlegata agli att di cowsa, dallg cerfificadonse notarle in

dttl, implementate dall’acquisiziones del titolo di provenienzd in cdpo agll esec utat
g dalle verifiche effettuate dolla scrivente medionte servizio di consultozions
tfelernatica presso I"Agerzia del Teritorio Varese dlla daota del 21.05.2024 per
mormingtiv ed immobile, sidoort quanto segue;

4.1, Attudli proprietari:
« Laguotad 1/1 della proprietd dell’ unitd immobiliare in oggetto & pervenu-

ta all’ esecutato (Y- oo di vendito Doft. Notaio

Candore Camnelo d Arcisate  reperforio 42233 raccolta 52414 del

12/02 /2020, tascritio a varese a nn. 45943139 . | KT

acquista per la guota di 1/1, dal _“

G- e piena proprietd del bene oggetto.
Sirrmandg al titolo allegato sotto F per conoscerzd di futto guanto in esso con-

fenuto.
fall, Fr copia atto df provenienza repertta dal Motaio Redattare dott. Candore Camelo)

4.2. Precedenti proprietari (nel ventennio):

_ proprietaric per 1/1 del’interc immobile &

pervenuto dol indrto di ot
to di vendita per notdio Candore Carmelo notdio in Arcisate del
13/03/2020 rep. &2223 trascritta aVarese | 17 /02,2020 ai nn. 4594 /313%.

R : o cnuto per offi di compravendita da parte del

B o o Leonforte | 03/08/1946 atto Dot

Gaudenzi Carlo n. rep 79873/13%924 frascritto o Warese di nn.
12778/8709 In data 27 /07 f2009,

T ;oo perlo quota di 4 per atfo d

compravendito da parte della

G - itto Dott. Pinfo Vito n.rep 18690/13924 fra

sciffo avarese i nn. 1778812118 in datg 29/12/1994,

ki _ & persenUto perla guota di 14
e alld _ e pervenuto perla guota di ¥ cioscu

no aseguito di scritturg privata del 12/08/1941 Notoio Dotft Luoni con
sede in Gallorate, rep.n 40939 redistrato o Gallarate | 25,/06/1581da
parte dell’lstituto Autonomo perle Case Popolar della Provincic

di Varese consede a Varese.

el Er note di trascrziont deil titoll estratte dallo scrivents)

v Confinuitd delle frascrizioniz Sl
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PRATICHE EDILIZIE:

Lo scrivente ha presentato istarnze accesso otfi presso gl ufficl Tecnici &
Urbanistfica del comune diVarese in data 05 Aprile 2024 per la visione sia dedli
otti di fabbrica che delle eventuali successive modifiche per IPunitd in ogge tto.

Corme frvvenuto dagli uffici preposti | siiporta quanto segue:

| fobbricato di cul & parte il bene in oggetto & stato edificato posterionnents al
1 setfternbre 19467 & sisono iscontate le seguenti pratiche edilizie degli interysenti
re Cllizzar;

o Autorizzazione Edilizia in data 25.02.1970 presentata a nome _
-im qualits di presidente dellg Gescal/IACE per |0 costruzdone di se
con dodicl box esternt nel guartiere di San Fermo, FGN
2629970, prafica n. 29/1970 e successivo rilascio dal Comune di Varese
settore Gestione Temitorio, attestozions storica reguisiti di agibilitd in datao
04112015 protn, 914732015,
s« Comunicazions di inido lovor asseverata mediante CILA per opere di stra-
ardinara  manutenzione d  nome _ presentatc i datg
22112012 prot. n. 144400 pratica n, 1237 /2017,

[allegatt softto G Autonzzaniones Ediiza n 2901970 | Agibita nlasciara i dato
Qaf11 /20015, CILA del del 22711 [201 9.

Conformitd edilizia - urbanistica- catastale

dertificai - { Abitazione]

Alg data del sopralluogoe (1804.2024]) Finnrmobile in oggetto non & rsultato
corrispondente i titoll edilizi di cui sopra. In particolare nell’ gppartamento wi e
difforrnita nelle misure inferme dei locali in particolare: il locdle cucing indicato
rella pionta grafica progetto originanio n 291970 & pari a una lorghezza di mt,
304, inrealtd & di mt 287, 1 locale bagno viene indicato con una larghezza di
rmt 1,85, inredta & dimt 2,07, come pure il disimpegno notte indicato inmt 3,41
im redlta mt 2,79 Per fall difforrmitd secondo il DL &%/2024  potrd essere
presentdta und SCIA 0 sandtoric per difformnitd opere inferme con costi
Comundll di sanzione per Mabweo pori ad £, 103200, ol gudle costo wvanno
aggiunti i costi tecnici del professionisto abilitato pan a circa indicathvomente

€. 1500,00.

L'irnmnobile oggetto di esecuzions & utbonisticarmente inserito secondao il PGT
vigente in amibito di Tessuto Urbaono Corsolidato residerzicle di tiosformczione
TUC-RZ.

Al doto del sopralluoge (1804.2024) Pimnrmolbile in oggettio non & rsultato
corrispondente all’ultirma scheda catastale in atfi al NCEU del 13/12,/2019, in
particolare per difforrmitd delle misure interne locali come precedenternente
descritt; potrd essere sistemnata medionte aggiornarnento catostale con cost
tfecnici presuntl e spese pervarazdone oo Docfa al NCEU indicative di€. 500,00,

dentificaii B: {Autori )
Alg daota del sopralluogo (18.04.2024) Mimmobkile in oggetfo & risultoto
corrispondente ai titoli edilizi di cui sopra.

Al datg del soprallucgo UVinmmobile in oggetto & risultato corispondente
cllultirna scheda catastole in atti al NCEU del 15/02,/1%74.
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Descrizione: di cui al Corpo A+B

Corpo A

L'unité A in oggetto & parte di ung porzicne di edificio cormposta da &
appartarnenti dislocati su wvarn picni, costruito nel 1970 e terminato nel 1973-
74,

Edificio di tipologia tipica del periodo, dotato di ascensore e di afrio ingresso
chiuso comune, di accesso agli appartamenti.

Zona distante daol cento Varese circa ke 1-1,5, in localitd Son Fermmo i
Yarese; zond senita e collegata con fermate autobus a circa mt 50, conil
sisterno di trosporto pubblico ferroviario @ circa Ken 1,00-200 cenfro di
Wiarese.

Apportarnento facente parte d fabbricato con gicciturg regolare |, con
JCoesso Unico dl picno terrd , attraverso ared condominidle suhia Tanisio.
L'unitd in oggetto di tipo civile con maoteriali e finiture  di sufficiente gualitc.
Dggetto di sisternazione infema mediante opere di diversa distribuzione
infemc, eseguito rel’arno 2009, e successivamente posa di nuowvd
povirnentozione  dall’'attucle proprietaric. B composta d momento del
sopralluogo do: ung zZond ingresso, locale cucing, locale soggiomo, un
locole bagno, due locali comerdg, fre terrazz ampi che comunicano uno
con il soggiomo, uno con g camera e uno con il bagno. All'appartamento
si accede framite scala infema condorninicle. Non i somo bariere
drohitetfoniche per 'occesso al piono  dell’gppartomnento, in guanto
presents Qscensore.,

Compo B

Unitd irmrnobiliare uso auformessa posto nel piano seminterato, con
cocesso carabie in cosello di monowa comune conealtre autorimessa
condomiriall. 531 gcceds tramite area esferna condominiale direttamente
dallo Vi Tandsio. 5i presenta in sufficiente condizioni.

Caratteristiche descrittive corpo A:

Intermamente 'unitd immobiliore, dal sommario esame a semplice vista, s
presento in buono stato di conservazione e non necessita di nessunc opera di

manuterzdone ordinaria ne stroordinaric. Fer le finiture di pareti e soffittiin

buono stoto non si rleva alla daoto del sopralluogo tfracce di urniditd inferne.
Fer quanto riguardang i serramenti estemi di fipo in pye si presentono in buone
condizioni. Perla parte esterna dell’interc edificio condorninicle si presenta in
sufficiente condizioni, delle troccia d ammalorgmento. del calcestnuzo su

dlcunl balconl, Lunitd presentd le seguenti candtteristiche costrutthve:
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edilizia)

Pareti fintems):

Fivestimento

[componente ediizia):

Panvirm. tema

Infissi esternis

nfisst iterni:

Porte di primo
Mg ressor

impicinto elettrico

Elettrico [impiantol @

Idiico fimpianto) :

Gas{impianto
cotura):

Aricrf Condizionata
fimpianto) :

Acaua calda

sanitaria fimpianto) @

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Plafoni fcomponents Soletta a travett prefabbricati & interposti blocchi di laterizic,

con rasatura aintonaco civile; condizioni buone
della soletta e degliintonaci ;

in mattoni di laterizio intornacat al civile,
condizioni buone.

Rivestimento in ceramica sino ad H. 2,20 mi. circa
Ubicozione: bagni
condizione: buone

materiale: piastrelle ingress o monocottura posato rette
insoggiorne.cottura & bagno & camers

zoccolinin legno bianco

Condizioni: buone

tipologio: serramenti a battente in pvc con doppio vetro:
condizioni: buone

protezione: sistemi oscuramento avvolgikill in pve
condizioni: buone

tipologio: a battente in tipo legno laminato
condizioni: discrete

timologic & materiale: portoncine ingresso in legno con finiturain
legno color noce scuro
condizieni: discrats

tipologia: sototraccia, impianto completo
condizioni: buone anorma per 'epocad esecurions
Certificazioni: sentito 'esecutate non rinvenuta.

tipologico: sototraccia
alimentozione: lavells cucina apparecchi sanitari, lavatrice
Impianto anorma per lepoca

D esecuzionsa:
cettificcrions non rinvenubte

Mon presente

tipologicr impiante centralizzate
Cerfificazioni: non rinvenute |

Fag. 12

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: LODI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 4afidaeh58h528538d5d92d 70500 ch



Termico fimptanto)

Allarm e (impicnto):
e

Citofono {impicnto):

Rivestimento facciata
fabbricato:

Atrio e parti comuni
[componente edilizia):

Porfons of ingresso:

Porfinena

Azcensore (impiantol:

Stoto O consen/azions
intema del bene e
focoiate

Stoto df consenvazions
& manatenzions part
SO

Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

tipologic: Impianto centralizzate condomiriale

condizioni: buone

Cerfificazioni: non rinvenuta

Elermenti risc aldanti ; in alluminio conwalvole termostatiche

non presente

Presente

Antenna condominiale
Fresente

Rivestimente ad intonaco civile color grigie & porzions
mattoni faccia o vista

condizioni: sufficienti-discrete

balconi in c.a ammalorati da rprstinare

Atrio e scdla comune pareti ad infonaco civile tinteggiato

Condizioni: Buone
Rivestimento scala condominiale in traverting lucidato

timologia: in aluminio
condizioni: discrete

Mon presents

Presente
 Complesivamente buone condidoni. non

necessitano di manutenzions.

: Complessivamente discreto stato, qualche traccia di
degrado su alcuni balconi

Carcatteristiche descrittive corpo B:
Interncrmente 'unitd irmmmokiliare, dal sommario esame a semplice wista, si

presenta in sufficiente stato di corsenaziorne & non necessita di opera di
manuterz@ione. Fer le finiture di paret e soffitft in sufficiente stato  di
guanto  riguardano il porfore di gccesso di fipo
bosculonte in alluminio sraltafo sipresentano insufficiente condizioni. Lunitd

manuterzione. Fer

presentd le seguent
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Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

Plafoni f[components Soletta a travett prefablbricati & interposti blocchi di laterizio,

edilizia)

Pareti fintems):

Fivestimento

[components ediizia)

Panvirm. mterma

Infissi esterni:

i fissi imtemis

Porfe df primo
ngressor

impianto elettrico

Elettrico [impianto) @

Ichiico fimpicirnto) :

Gas{impianto
cotural:

Aricrf Condizionata
fimpiciito) @

Acaua calda

con rasatura aintonaco civile; condizioni discrete
della soletta e degli intonaci ;

in mattoni di laterizio o cls intonacati al civile,
condizioni discrete.

Rivestimento ;
Ubicazione:
condizione:

materiale: battuto di cemeanto o mattonelle
Condizioni: sufficiente

tipologio: baeeculante inlamiera prevemiciata Bal ;
condizioni: sufficiente

protezione:

condizioni:

tipologia:
condizioni:

tipologia e materiale:
condizioni:

tipologio: sototraccia

condizioni: sufficiente g norma per 'epoca di esecuzions nel
1270

Cerfificazioni: non rinvenuta

tipologia:
alimentozionea:
Impiante: ne

Oi esecuzione:
certificczione;

Mon presente

tipologicmo

sanitaria [impianto): Certificozioni:
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Termico fimpianto):  tipologia: no
condizioni:
Cerfificazioni:
Elermenti risc aldanti ; no

Allarme [impianto): (als]
e (a3
afe

Citofono (impianto):  no

Rivestimento facciata Rivestimento ad intonaco civile con colorazione grigio
fabkricato: condizieni: discrats

Atrio e parti comuni Condizioni: sufficienti

corsello ingresso]: Fivestimento: al civile tinte ggiato
Forfone o ingresso: tipologia:

condizioni:
Porfineric Maon presente

Ascensore (impianito):

Stato df consenvazione :

Stoto Of consenanions:
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Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

Informazioni relative al calcolo della consistenza corpo A+B:

Lo superficie “lorda commerciale™ dell’unitd, & stota calcolata dall’interpolazions
ra o pianta catostale ed il rlievo planimetrico effettuato sul posto

dalla scrivents, comprensiva dei mur di proprietd e delle perfinenze accessarie
calcolate convenzionalmente in quota opportuna (secondo il DFE n. 138

del Z3/03/1928] come segue:

CORPO A
Destingzione Parametro Zupericie reale Coaff. Supetficie commerciale
lorda lorda circa
Lired
Abitazone sup. lorda di 99 40 106% 99 40
pavime nito
Tenazz sup lrdicrd 1033 0% 309
pavirme nto
Cantina Juplorderdl 6.43 20% 125
pavime nto
Area pertinenza esclusiva
TOTALE 10377
Arrotondata 104,00
Area pert.
CORPO B
Destino@iche Parametro Supeticie redle Coeff, Supetficie commerciale
lorda lorda circa
circ g
. Sl g 1624 100% 16,24
Autorimessa pavirme nto
TOTALE 16,24

Arrotondata 14,00

FFFEFF

B VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 1:
8.1 Criterio di stima;

I sottoscritto, nella valutazione del bene immaobkile in oggetto, ha tenuto conto
cdell’ubicaziorns territoricle, del sisterna costruttivo, della tipologia dell’intero
compendio, dela vetustd, del piano e dell’esposizions, delle finiture esterne
ed inteme, dello stato manutentivo, delle condizion igienico — sanitarie, della
dotozione dlimpianti, del’gppetibiita dal punfo di wvista della domonda
immobiliare, nonché di tutte le coratteristiche infrinseche ed estrinseche del
bere stesso, rello stato d fotto, di diitto e per come si & presentato
all’ispezione peritale.

€ 4! , L . Pag. 14
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Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

Fer esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico -
cormparative che risulta allattudlits | pio affidakbile per individuare il pid
probatile valore di mercato dei beni in esarme, stinnati come oggetto di
frattazione per g vendito.

E stafa effetfuata un’indagire sui dafi espressi attualmente dal mercato
irnrnokiliare inzona, per proprie i aventi conatteris iche consimil.

Si & fenuto infine comto dei fatton di instabilith economica generale del poese
ed in parficolare del mondo finarziario, che contfinuono o condizionare il
rnercato imrnobiliare con la conseguenza di un ribasso delle guotozioni & delle
frattative e del periodo di cisi che ha coirvolto anche le vendite giudiziarie, al
fine di rendere ol redlisticg e rapida, nel’ambito dela procedura esecutiva,
I collocczions del bene ad un congruo prezzo di redlizzo.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere corsidercato peraltro il “pid
probatile” su base estimativa, ma deve intendersi cormungue “orientativo”™ &
quindi suscettibile di vardozioni, anche sensilili, in dirminuzione o in aurmento.

8.2 Fonti di informazione:
s Agerge immmokiliar in zond, annunci immobiliod nella zono cotasto
di Varese;
s Csseryoion del mencato:
o Rilevczione prezzi degli Immmnolili sulla piczza di VMarese e Frovincia -
2% semestre 2023 — Camerda di Cormmnercio
o QUM Osservatorio del Mercato Immobiliare a curg dell’ Agenzic
cel Territario - 2° semestre 2023
Tutto cio premesso e corsidergto, forrnulata infine ogni cltng osservodions di
pendda e prodticd, 14 scrivente ritiene di assegnare dlo piend proprietd dell’unitd
irmrnobiliore descritta nella presente relozione, valotota per 1o sug attuale, interd
consistenza, ivi comprese le pertinerze accessore; nello stato di fotto, di diitto e
nelle condiz@onl in cul s & presentata adl’spezone peritale, fenutoc conto
del’asserza di garanda per vizi (esprimendo 1Q propria riserva in dferimento alla
presernza di eventudli vid e dfetti occultl efo situgzion non rlevabill con un
sermnplice e sornmano sopralluogo vishvo, neilirniti del randoto ncevuto] e della
parficolantd di una wvendita giudiziaria, | seguente pid probabile valore venale
attudle a compo & non a misura;
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8.3 Valutazione corpi: Lotte 001

CORPO A+ B

Stima sintetica comparativa parametrica

Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

Deshinazione Superficie Vealone Unitario Valone Comple ssivo
Commeiciale lorde
cifce
Akitazions difipo 104,00 € 100000 £ 104000,00
sconomico [A3]
Autorimessa 14,00 € 850,00 €. 13400,00
TOTALE £ 117600,00
YWalore corpo € 117400,00
Wiolore accesson €000
YWalore complessivo intero € 117400,00
Walore complessivo diritto e quota £ 117800,00
Riepilogo:
D immobile Supetficie Valore intero Valore ditilto e
commerciale mecdio quote
Lowla circa ponderale
& Abitazione 104,00 € 104000,00 £ 10400000

Autormessa 14,00 £ 13600,00 £ 13600,00

Ared cli 8] 0

pertinenza

Tot 11740000

8.4 Adeguamenti e comezioni della stime;

Eiduzione del vdlore del 5% per assenza di gdranzid per vizi &
perrimboro forfetordo di eventudli spese condorniniali insolute
nel biennio anteriore alla vendita & per eventuall differenze
cost foner cotastal

- € 5880,00
Eidwionse del OF per la wendito di una solg guotd
dell'immobile in virtd del fatto che | volore della guota non
coincide con g quota del vdlore: £ 0,00
Spese tecniche di regolarizzozione urbanistica, edilizia efo
catastale o cadco dell’acquirente — indicotive: -€, 303200
Costl di caoncellozions onen e formalitd a carico
dell’ac quirente: €.0,00

. (- /], . . . Pag. 18
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 9

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

y
L*-' Firmato Da: LODI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 4afidaeh58h528538d5d92d 70500 ch

b
) _



8.5

Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

Fenderze Condominiali;

MN.B. Si f&1 presente al futuro acquirente che dowvrd acquisire
dall” Amministrozione Condominicle le informaozioni necessane
al fine d concscere diimport aggiornati per eventudli spese
insolute relativo agli ultimmi due orni di esercizio fspetio allo
data di aggivdicazione.

Prezzo base d'asta del Lotto 1 per la quota di 1/1 della
proprietd a carico del’esecutato b

Walore immobile al netfo delle decurfazioni nello stato di fatfto
incuisi frowa= €. 9391532 A, a €. $4000,00

I sottoscritto al fine dinspondens al quesito postogl dal GE,
seqnald il valore di mercato nel coso immobile sia da
corsiderarsi occupdto con titolo da terzl, tenendo opportuna
und rduzione del valore di mercato su detemningto, desunta
dallo pubblicistica tecnica disettore, pari ol 20%

Stato immobile occupato dall’esecutato, quindi libero al
decreto di trasferimento riduzions O %:

Prezzo di vendita del lotto 1 nello stato di “libero”, al decreto di
tresferimento™:

Con ossensanza
Arcisate | 2006 2024

L’Esperto nomincto
Geom Lodi Roberto

£, 14772 68

€ 24000.00
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Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

i afegano ( seguentt documents

Allegecto A: Documentezionz fotogrefica
Allegato B : Sche de catastali e visure
Allegato C: Cedificato residenza storico Esecuteato con state difamiglia

Allegcto D. Comunic czione I1GVG

Allegetto E : Visure conservatora e copiu aba di prove nie nza con nota
trascrizione e Attestato prestezione energefica

Allegeto F: Concessioni edilzie & CILA & agibilita

AllegctoG: Estrato di mappa

Allegato H: Copia piante ultimeo progetto CIL del 2019

Alleagto I: Spese condominiali sc adute e documentezione spedita
Amministretore Condominio -regolomente condominiale

Allegcto L Scheda contrelli

Allegcto M Co pia perzia direiva garante

Allegeto N: Copia avvenuto invie perzia alle poadi

Allegeto O: Copia Heevute spese sostenute.
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