Rapporic di stima Esecuzlone Immobifiare 93/2022

Tribunale di Varese
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBiLIARE

promossa da:

contro:

N° Gen. Rep. 93/2022

Giudice Delle Esecuzioni:
Dott. GIACOMO PURICELLI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Lotto 001
Negozio in Induno Olona via Gian Pietro Porro n. 50
mappale 7326 sub. 5

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 002

Negozio in Induno Olona via Gian Pietro Porro n. 50
mappale 7326 sub. 6

Esperto alla stima: geom. Giuseppe Ribera
Email: info@studioribera.it
Pec: giuseppe.ribera@geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiiiare 9372022

PREMESSA DELL’ESPERTO CTU

Le unitd immobiliari oggetto di pignoramento sono due negoz ra loro adiacenti posti in
comuhne di Induno Olong via Porro n. 50,

Come rappresentati nelle planimetrie catastali, uno & descritto a Catasto Fabbricati col
mappale 7326 sub. 5 ed & costiluito da negozio con softostante cantina di grande
dimensione; |'affro & descritto a Catasto Fabbricati col mappdale 7326 sub, 6 & costituito
da negozio con sottostante cantina di piccola dimensione.

Nel corso dell'accesso in data 11 novembre 2022 it presente sig. NN 1o
precisato che fa cantina di grande dimensione non & di sug proprietd ma di altri famigliari
indicati come [ ENENEEE - NENEER - |- - finc di piccola dimensione ron &
accessorio del negozio sub. 6 ma del negozio sub. 5.

La perizia viene perd svolta sulla base di quanto risulta dalla documentazione catastaie e
notarile della proprietd, precisato che le unitd in oggetto sono state descritte nell’atto
notarile di divisione nel seguito riportato, secondo la loro attugle descrizione e
rappresentazione grafica catastale, atto al quale le stesse planimetrie sono state allegate
e sotftoscritte dalle parti.

[t sottoscritto ha verificato che un piccolo vano riportato nella planimetria deif*unitdr sub. 5
& stato staccato dalla stessa ed unito all'unitd sub. &, senza alcunda variazione alle inerenti

planimetrie,
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Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare $3/2022

INDICE SINTETICO

1.

Dati Catastali
Bene: via Gian Pietro Porro n. 50 — Induno Olona — 21056
Lotto: 001
Corpo: A—Llotto 1
Categoria: Negozio [C1]
Dati Catastali: foglio 14 particella 7326 sub. 5
Corpo B —Lotto 2
Categoria: Negozio [C1]
Dati Catastali: foglio 14 particella 7326 sub. 6

Possesso
Bene! via Gian Pietro Porro n. 50 — induno Olona - 21056
lotto: 001
Corpo: A
Possesso: Al momento del sopraliuogo negozio utilizzato dal proprietario
Corpo: B
Possesso: Al momento del sopralluogo negozio in locazione a _

Accessibilita degli immobili al soggetti diversamente abili

Bene: Due negozi ~ via Gian Pietro Porro n. 50 - Induno Olona — 21056
Lotto: 001 — Lotto 002
Corpo: A—B
Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: no

Creditori Iscritti
Bene: Due negozi ~ via Gian Pietro Porro n. 50 — Induno Olona — 21056
Lotto: 001 — Lotto 002
Corpo: A-B
Creditore Procedente: Deutsche Bank Spa
Creditori Iscritti: nessuno

Comproprietari non esecutati

Bene: Due negozi — via Gian Pietro Porro n. 50 - Induno Olona - — 21056
Lotto: 001 - 002
Corpo: A-—-B
Comproprietari non esecutati: nessuno

Misure Penali
Beni: Due negozi — via Gian Pietro Porro n. 50 — Induno Olona - 21056
Lotto: 001 - 002
Corpo: A—-B
Misure Penali: nulla risultante dai RR.I.

Continuita delle trascrizioni

Bene: Due negozi — via Gian Pietro Porro n. 50— Induno Olona - — 21056
Lotto: 001 - 002
Corpo: A—B
Continuitd delle trascrizioni: si

Pag. 3

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

~
2
o)
in
[
G
@

&
<
)
£
&2
2]
o
e}
s}
2
ol
o
=]
8
ol
&
dE
]

o
w
[}
-
Q
o
Z
<
.
[
&)
n
o,
<L
fan)
e}
@
<,
o
[m]
o
1773
7]
Q
S
w
L
a
0.
il
[5]
=
[}
<
fun
it
o
o

o
(]
é
I




Rapporto di stima Esecuzione immobiliare $3/2022

Bene in Induno Olona
Lotto 001
Via Gian Pietro Porro n. 50 — Induno Qlona - 21056

La seguente relazione viene redatta secondo il modello in uso come Tichiesto, implementato per
una migliore esposizione dei risultati delle indagini effettvate.,

LOTTO 001

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Trattast di un'unitd immobiliare con destinazione negozio a piano terra con
cantina al piano interrato

identificali 7
Negozio [C/1] sita in Induno Olena (Provincia di Varese) - 21054

Unitd immobiliare posta dl piano Terrenc che s compone di portico su
strada dal quadle sl accede al negozio con retro e servizio igienico. Al piano
interrate una canting.

Quota e tipologia del diritto:
A oo
titolare dei dirifto di proprieta per I'intero

Pignoramento: quota di 1/1 a favore ¢i |
ldentificato in Catasto Fabbricati come segue:

intestazione: - 2L IPNIA A =

t

Descrizione:
Comune di Induno Olong

Negozio: Foglio 14 Mappale 73247 sub. 5 Categoria C/1, - Ciasse 5,
consistenza 52 m? Superficie Catastale Totale 56 m? Rendita € 1,136,00 - via
Gian Pietro Porro Piano S1 -1

Planimetria catastate presentata in data 17 dicembre 1985 profecolio
249/1.

Unita immobiliare parte di fabbricato descritto a Catasto Terweni col
mappdle 1546 Ente Urbano della superficie di Are 2,80,

La planimetria riporta we in un vano scala intero e centrale termica
nell'interrato, accesscri da ritenersi evidentemente comuni alle tre unitd
commerciali poste nel piano, anche se la porta che dal refro del negozio
immette un vano scala & stata dichiarata chiusa.

Dati derivanti da:
- variazione in data 9-11-2015 inserimento in visura dei dati di superficie
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblllare $3/2022

- variozione toponomastica del 9/12/2013 Pratica n. VA0206871 in attt dal
9/12/2013

. variazione del 11/08/2009 Pratica n. VA0256245 in atlti dal 11/08/2009
Bonifica identificativo Catastale (n. 39225.1/2009}

{'afto di divisione in data 26 novembre 2014, di cui in seguito, riporfa che &
compresa inolire la proporzionale quota di comproprietd sugl enti e spazi
comuni del fabbricate cosi come meglio identificati nel “Regolamento
dello stabile" allegato ali'atto stesso sotto la lettera “B".

Coerenze
Via Porro, negozio 7326 sub. 6, vano scala, corte.
Salvo error e come meglio in fatto.

Informazioni in merito_alla conformita catastale:
. Alla data del sopralluogo (8 novembre 2022} I'immobile in oggetto
non & risuliato corrispondente alle ulfime schede catastali in atti al
NCEU dai 17 dicembre 1985 in quanto ail'interno del negozio & stato
ricavato un servizio igienico ed un piccolo spazio inferno & stato
chiuso ed accorpato dil'adiacente unitd sub. é.

[All A: uitima scheda calastale in aiti al NCEU del 17 dicembre 1985 estratta daffo scrivenfe in
data 7 offobre 2022, visura catastale estratha dalio scrivente in data 24 ottobre 2022, estratfo di
mappaj

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Carafteristiche zona:

Uniter immobiliari in fabbricato posto in Induno Olona via Gian Pietro Porro n.
50, che si compone @ piano terra di fre negozi, due oppartamenti uno al
primo piano ed difro al secondo piano, und autorimessa nel cortite inferno,
cantine nell'interrato, posto in zona centrale del paese, di fronte al palazzo del
Municipio e nelle immediate vicinanze della chiesa parrocchiale,  ben
collegato e facimente raggiungibile, nella quale sono presenti afiivita
commerciali, artigiandii, direzionali, e supermercati nelle vicinanze.

Ared urbanistica:

A traffico infenso su strada che da Varese porta verso la Valceresio, con
possibilitas di parcheggio nelle immediate vicinanze.

| paese & provvisio di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di
urbanizzazione secondaria,

Principali collegamenti pubblici:
Induno Oland & un paese collegato con Il sistema di trasporto pubblico, con

stazione ferroviaria delia linea internazionaie Varese Stabio e Milano Porio
Ceresio: fransitano inoltre autoservizi di collegamento con la Vaiceresio.

Servizi offerti dalla zona:

Attivitd commerciali e direzionali nelle immediate vicinanze,

3. STATO DI POSSESSO:
Lotto 001
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Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare $3/2022

Nell’accesso svolto il giorno 8 novembre 2022 il negozio & risultato utilizzato per
lo svolgimento di attivitd di gicielleria,

» Dal'indagine effettuata presso gli uffici competenti dell' Agenzia delie

Entrate, in data 12 gennaio 2023 & risultato che in data primo ottobre
2022 1 5. |

ha stipulato contratto di Incazione ad uso
commercidle con g societd Temee T

L airatio rappresentala dai
legale rappresentante pro tempore nata _

’ ’ elativo
alle unita immobiliari in Induno Olona particelie 7326 sub. 5 e 7326 sub.
6, per la durata di anni sei e precisamente dal primo oftobre 2022 al 30
settembre 2028. Contratto registrato a Varese il 21 ottobre 2022 ol nu-
mero 006294 serie 3T. Si rileva che trattasi di contratto stipulato dopo la
nofifica del pignoramento avvenuta in data 9 maggio 2022, pertanto
non opponibiie,

fall. B: Verbale di soprafluogo, richiasta di accesso aghi att presso Agenzia delle Enfrate,
contrafto dilocazione e ricevuta diregistrazione)

. VINCOLi ED ONERI GIURIDICI:

Dalle documentazione allegata agli atfi di causa, dalla cerfificazione notarile in
affi, implementate dall'acquisizione del titolo  di provenienza in capo
al'esecutato e ddlle verifiche effettuate dallo scrivente mediante servizio di
consultazione telematica presso I'Agenzia del Tenitorio Varese, alla data del 7
oftobre 2022 per nominativi ed immobile con estrazione di note, si riporta
quanto segue:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o aifre frascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.
4.1.2 Convenzionl matimoniali e provvedimenio d'assegnazione casa
Coniugale
Nulia
4.1.3 Atfi di asservimento urbanistico:

Nulla
4.1.4 Alire limitazioni d'uso:
Nulla

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

v Ipot iudizigle: scrittq g v i 23 2015 gi :

3609/504 derivante da Decreto Ingiuntivo, atto del é dicembre
2014 reperforio n. 2540 del Tiibunale di Varese o favore di IR

I o sode in Varese codice fiscale 01731720122
a carico del solo esecutato | NI orovonte sulla piena
proprieta dell’immobile in oggetto, correttamente identificato.
Importo capitale € 8,.000,00
Imporic compiessivo € 13.500,00
A margine della nota & riportate che I'ipoteca viene iscritta in
forza di decretfo ingiuntivo Tribunale Crdinario di Varese del
06.12.2614 con cut il Tribunale ha ingiunto o GG ..

" gy ’ : cii pagare alla

parte sicorrente |GGG .. 01731720122, per le
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Rapporfo di stima Esecuzione Immobiligre $3/2022

causali di cui al ricorse 1. La somma di Euro 8.000,00 2. Gliinte-
ressi come aa domanda 3. Le spese della presente procedura
di ingiunzione liguidate in Euro 800,00 per compensi, in Euro
145,50 per spese piu il 15% ex DM 55/2014 oltre LV.A.e CP.A @
te successive occorrente.

v Ipof iydizigte: |
14308/2246 derivante da Decreto Ingiuntivo, atto del 10 seitem-
bre 2015 repertorio n. 1757 del Tribunale di Varese a favore di

con sede in Buguggiate codice fiscale
00488150150 a carico del solo esecutato B ovonte
sula piena proprietd delimmobile in oggetto, corretfamente
identiticato.

Imporfo capitale € 35.336,44

Importo complessive € 55.000,00

A margine delia nota & riporfato che l'ipoteca viene iscritia per
capitale di totale Euro 35.336,44 derivante dalla somma delia fi-
deiussione limitata di 26.000,00 Euro iio il debito di 9.336,44 Euro

a carico del sig. e

v Ipoteca Concessione Amministrafiva Riscossione: iscritta a Va-
rese il primo dicembre 2015 ai numetri 1710872475 derivante da
atto [ . i~ ccto 26 novembre 2015 reperforio
1790/11715 | N SN o~ sece in Milano codice fi-
scale 07244730961 a carice del soio esecutalo
gravante sulla piena proprietd dell'immeobile in oggetto, corret-
tamente identificato.

Imporio capitale € 349.41 2,34
Importc compiessivo € 698.824,68

A margine della nota & riportato illungo elenco delie formalita a
partire dall'anna 2006 che hanno originato 'iscrizione.

4.2.2 Pignoramenti:

¢ Pignoramento; - Atto di Pignoramento Immobiliare del 13
maggio 2022 repertorio n. 1734 dell'Ufficiale Giudiziaro del
Tibunale di Varese trascritto a Varese il 25 luglio 2022 ai nu-
meri 1642911695 a favore di | NN o scde in
Milano codice fiscale 01340740156 contro — gra-
vante sulla piena proprield deliiimmobile in oggetto corret-
tamenie identificato.
Pignoramento eseguito per la sommd di Euro 47.700,96 come
riportato nel titolo trascritto.

Alfre trascrizioni:
Nessuna

Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
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Rapporto d! stima Esecuzione Immobiliare 93/2022

Misure Penaii
Nessuna dai RR.||

(all. C: ispezione Agenzia Territorio Varese medianie servizio di consultazione telematica -
sintetica + 2 note - aggiomata alla data 17 ottobre 2022}

. ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:
Lkotto 001

Spese scadute:;

Uniia immobitiare posta in fabbricato df proprietd della famiglio | E
composto da tre negozi, due appartamenti e una autorimessa per if quale dagli
afti non risulta costituzione di condominio, ma di *Regolamento dello stabile”
aglegato all’'atto di divisione 26 novembre 2614, nel quale é scritto quanto
segue.

REGOLAMENTO

Relative all'immobile sito nel comune di Induno Olena, via Porro, 50
DISPOSIZION] GENERALI

Articolo 1 Oggetto del presente regelamento: lo stabile posto in comune di
Induno Olena, via Porro 50, distinto nelia mappa catastale alla sezione BU (ai
fatto sezione non esistente) Foglio 14 particelie 7326 sub. 5, 6, 7,8, 9 parficelia
1546 sub. 10, di seguito anche indicato I''mmobile”, il futto come rappresentato
nell'elaborato planimetrico allegato sotto la lettera A", Gli accessi pedonali i
negoz avverranno esclusivamente ddal fronte dell'immobile.

Articolo 2. L'immobite & costituito da negoz, unita abitative, cantine e garage e
precisamente: negozi particelle 7326 sub. 5. sub. 6, sub. 7, unitd abitativg
parficelle 7326 sub. 8, sub. 9, autorimessa particella 1544 sub. 3.

Articolo 3. Il tetto dell'immobile & di proprieta esclusiva dell'unitts abitativa
censita con parlicella 7326 sub. 9 cat. Al2 classe 2, 7 vani. Ai titolari
del'appartamento particella 7324 sub. 8 cat. A/2 classe 2, 7,5 vani e della
mansardd, identificato al NCEU Foglio 14 particella 7326 sub, 9, spetta o
proprietd esclusiva indivisa (quota di % clascuno} del giardino, scale e cortite
con autorimessa e cantinino e locale “rustico lavanderia® sito al primo piano.
Articolo 4, Ciascun proprietario di porzioni dell'immobiie si obbliga, cosl in via
reale per la porzione acquistata, come in via personale, tanto in proprio,
quanto per i propri eredi, successori ed aventi causa, in via fra tutii solidale ed
indivisivile, ad osservare il presente Regolamento e tutti quegii alfri regolamenti
& disposizioni che, nell'interesse comune, venissera adoftati per iscritto, fermi tuti
I diritti e gii obblighi di ciascun proprietario, come risultanti da atti pubbiici,

PARTI COMUNI

Articolo 5. Parti Comuni, Con riferimento all'arficolo 1117 c.c. si precisa che sono
di proprietd comune, in modo indivisibile ta i proprietar, le varie parti
dell'immobile qui di seguito elencate: a) i sottosuolo al di sotto del piano
cantinato, circoscritto dai muri perimetrati; b) le fondazioni, ie strutture porfanti
orizzontali e verticali, i muri o famponamento perimetrall, le facciate del
tabbricato su via Porro; ¢ quant’altro, anche se non espressamente indicato,
purche destinato all'uso comune, non attribuite in proprietd esclusiva ad alcuno
ed indispensabile alla conservazione ed dall'uso dell'edificio stesso,

DIRITTE, DIVIETI ED OBBLIGHI DE! PARTECIPANTI SULLE COSE COMUNI

Articolo é. Nessun proprietario pud sottrarsi ol pagamento del propric contributo
nelle spese previste nel presente regolamento, neppure rinunciando al diritto
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Rapporto di stima Esecutione immobiliare $3/2022

sulle cose e sui servizi comuni.

Articolo 7. Le parti comuni deli'edificio non sono suscettibili di divisione.

Articolo 8. E' vietato ai singoli proprietari: a) ogni uso e godimento che possa
armecare pericolo o danno all'edificio in genere ed agh alri proprietari; b)
occupare, anche temporaneamente | le parti comuni dell'immobile o farne uso
che costituisca pregiudizio at godimento degli alfri proprietari; ¢) collocare sulle
terrazze, balconi o prospetti in genere, oggetti che contrastino con I'estetica
dell'edificio o dell'insieme, e senza le necessarie sicurezze e, comuhgue in
conirasto con le disposizioni delle competenti Autorite, ad esclusione dei
macchinar per il raffrescamento deifle unitd immobiliari, delie tende da sole,
che dovranno essere realizzali nel rispetto del decorc architettonico
dellimmobile; d) infrodurre e collocare nell’edificio cose o veicoli che per loro
natura, dimensione e peso possono compromettere la stabilita delle strutture
murarie, che possano arrecare pregivdizio of diritti di proprietd dedli allfri
proprietari ed alle parti comuni; e} adibire le unitd immobiliari o i singoli locali
compresi nell'immobile ad usi confrastanti con tigiene, ia morale, il decoro
dellambiente e piU specificaiamente insediamenti di: negozi, bar, ristorant,
pizzerie, call-center, uso pensioni, camere di affitio, scuole anche di canfo e di
musica, asili diinfanzia e ricovero, sale da ballo e ritrovi, sede di partiti politici o
similari, agenzie di collocamento, case ed istituti di cura di malattie infeftive e
coniagioso comungue atlivitd che possano creare disturbo alla quiete efo i
decoro deit'immaohbile.

Arficolo 9. 1l piano terrenc deve essere destinato a negozi, il piano primo e
secondo ad abitazione civile. | condomini non potranno, pertanto, farne uso
diverso da guello consentito dal presente regolamento oppure contrario alla
decenza ed al buch nome del caseggiato, dandosi atte che fuitte queste
specificazioni, oltre che quelle di cui al precedente articolo, sono
semplicemente esemplificative. | condomini non potranno locare, né lasciar
locare | locali di loro spettanza a persone o enti di nazionalita straniera o
rappresentati da siranieri, salvo consenso scritio degli altri compropristari.
Articolo 10. E' abbligo di ogni singolo proprietario: a) eseguire tempestivamente,
nei locali di sua proprieid, le riparazioni ia cui omissione possa danneggiare altri
proprietari o le parti comuni, sotto pena del risarcimento dei danni. A tale scopo
ogni proprietario deve consentire che, nei locali di sua proprietd, st procedd, in
gualunque momento, ad ispezione, anche a mezzo di tecnici, per i lavori che si
rendessero necessari per la conservazione delle parti comuni; b) nella stagione
invermnale e comunaue all’occorrenza, svuotare I'impianto di imgazione delle
fioriere e chiudere 'acqua su balconi e terrazz; ¢) tenere in ordine e puiti i
balconi e terrazzi onde evitare stilicidio di acqua sporca sulle parti comuni; d)
comunicare tempestivamente agli alti proprietari: - ogni guasto che si
verificasse nei suoi locali @ neile parti comuni in uso e dal quale possa derivare
danno alle parti comuni o agli alti proprietari, ferma la sua responsabilit per |
danni arrecali: - le generalita dell'inquilino nel caso di locazione dei locale,
delle autorimesse o di una porzione, entro 15 giomi dalla data di occupazione
di queste, ferma restando la responsabilitt dei proprietario per 'osservanza da
parte dell'inquilino delle norme del presente regolamento; e) provvedere alla
conservazione e manutenzione in perfetta uniformités di consistenza ed estetica
dei seramenti, delle finesire, dei balconi e delle terrazze, anche se di proprieta
esclusiva dei proprietari; f) contribuire per la propria quota di competenza alle
spese relative alle parti comuni, inerenti la manutenzione di tutte le patti
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comuni; g) attenersi alle disposiziont dell'azienda Comunale incaricata o ritiro
dei rifiutl solidi urbani, mediante esposizione dei medesimi, in appositi
contenitori, nel luogo che sard designato; h) osservare tutte le norme sopra
elencate e futte le altre norme contenute nel presenie Regolamento, come
perdltro & obbligo in genere per tulli coloro che abbiano in uso o in godimento,
anche precario, singole unitd dell'edilicio.

RIPARTIZIONE DELLE SPESE

Articolo 11} Nei negozi non potranno essere installati  macchinar per
frasformazione di merci o lavorazioni varie, fistorant], pizzerie ecc. che pOssSano
provocare rumeori, vibrazioni o esalazioni che possano disturbare e provocare
molestia aile altre unittr immobiliari,

DISPOSHZION| FINALI

Arficolo 12, Tutte le controversie che dovessero insorgere fra i proprietfar circa
I'interpretazione e 'esecuzione delle norme del regolamento condominiale e
I'attuazione di qualungue  difra disposizione normativa riguardante I'ente
condominiale, saranno di competenza esclusiva del Foro di Varese.

Articolo 13. Per quanto non & specificamente previsto nef presente regolamento
& per quanto non & in confrasto con ie norme e le clausole del medesimo e
degli atti pubblici inerenti fe singole unittr immobiliari si fa riferimento alle
disposizioni del Codice Civile e alle leggi vigenti in materia,

Precisato che non risulta allegata alcuna tabella millesimale, non & riportata la
nomina di amministratore o da chi I'amministrazione deve essere svolia, il punto
Ripartizione delle spese nulla specifica al propasito.

Si evidenzia il contrasto fra guanto portato dal punto e) dell'articolo 8, divieto
per i singoli proprietar ad adibire le unitel immobiliari, tra I'altro, o *negoz" e
quanto portato af successivo punto 9 nel quale & scritto che il piano terreno
deve essere destinato g negozi”.

Dati dai quali non risultano attribuzioni di spese condominicli
(all. D: Regolamento allegate all'atto di divisione).

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: non possibile

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Nulla risulta dall'atte notarile di
divisione

Aftestazione Prestazione Energetica:
Documento non agli atti.

Avvertenze ulteriori:

5.1} Avvertenze per l'acquirente e maggiori oneri

Il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire c/o I' Amministratore. ovvero
persona che se ne occupa, le informazioni hecessarie al fine di conoscere gle
importi gggiomati a carico dellimmobile per eventual spese condominiali
insolute relative agli ultimi due anni _di esercizio rispetto _alle data  di
aggivdicazione, ai sensi art, 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile,
nonché eventuali quote di oneri a carico per laveri di manutenzione effettuati,
in corso, efo deliberati,
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4. 6. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:
Dalla documentazione allegata agli atti di causa, dalla cerfificazione notarile in
atti, implementate  dall'acquisizione dei fitole di  provenienza in capo
alfesecutato e dalle verifiche effetfuate dalle scrivenie mediante sesvizio di
consullazione telematica presso i'Agenzia del Terriforio Varese dila data del 7
oftobre 2022 per nominativi ed immobile con estrazione di note, si riporta
quanto segue:

4.1, Attuali proprietari:
« La piena proprietd dell’unitss immobiliare in oggetto & pervenuta at sig.
R - oifo di divisione con gli altri comproprietar signori Il

' : ‘ K ;on atto in data 26 novem-

bre 2014, repertorio n. 44589/36979 a rogito del dott. | R,
trascritto a Varese il 10 dicembre 2014 ai numeri 16462/11547. Quote di

comproprietts 1/6 ciascuno [ I EGEEG_—_ - TR - /<

« La quota diun sesto ciascuno ai tre condividenti era pervenuta per suc-
cessione di [  llGENEGEGEGEGE -+ -~ dichiara-
Zione regisirata a Gavirate il 17 novembre 2014 al numero 1746/9990/14,
frascritta a Varese i 16 maggio 2015 al numert 12834/8934.

« Accettazione tacita di ereditd trascritta il 25 novembre 2014 ai numeri
15964711094 in dipendenza dell'aito in data 21 novemibore 2014 reperto-

fio n. 16964/12100 a rogito det dott. | NGGcGc—_

Atto di divisione nel quale fra I'alfre & scritto che | comparenti risultano ti-
tolari in ragione di 4/6 — e di 1/6 ciascuno i sighoti
I - B i sccuenii beni immobili: a) in Comune
di Induno Olona in via Gian Pietro Porro numero 50, una unitd immobiia-
re ad uso negozio al piane ferrenc con annasso retro e locali di servizio &
con cantina al pianc cantinate, alfra unitd ad uso negozio al piano ter-
reno con annessa cantina al piano cantinato, ulieriore unitd Uso negozio
con annesso retro e servizio al piano terreno con annessa canting al
piano cantinato, un appartamento al primo piano composto da cinque
vani e serviz e con cantina al piano terra, un apparfamento al secondo
piano composto da cinque locali e servizi, oifre ad un'autorimessa al
piano ferreno, it tulto cosi censito nel Catasto dei Fabbricati di detto
Comune: Foglio 14 — mappale 7326 subalterno 5 via Gian Pietro Porro,
piano T-81, categoria C/1, classe 5, metr quadrati 44, Rendita catastale
euro 1.136,00; - mappale 7326 subalterno 6, via Gian Pietro Porro, piano
T-81, categoria C/1, classe 5, meiri quadrati 44, Rendita Catastale euro
961,23; - mappale 7326 subalterno 7, via Gian Pietro Porro, piano T-S1,
categotia C/1, classe 5, metri quadrati 43, Rendita calastale euro
939,38; - mappdle 7326 subalterno 8, via Gian Pietro Porro, piano T-1-81,
categoria A/2, classe 2, vani 7,5, Rendita Catastale euro 581,01; mappd-
le 7326 subalterna 9, via Gian Pietro Porro, piano T-1-2-51, categoria A/2,
classe 2, vani 7, Rendita Catastale euro 542,28, mappale 1546 subdalterno
3, via Gian Pietro Porro n. 50, piano T, categoria C/é, classe 9, meti qua-
drati 16, Rendita Catastale euro 45,45, Confini via Porro, mappal 150,
5186, 6426, 6189. In comune di Andora (omissis). — che detti beni sono a
joro pervenuti: a) relativamente alla guota di 1/6 di proprietd det signor
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[ T T
forza della successione legittima del signor TR
_ ' -~on denuncia re-
gistrata a Gavirate il 17 novembre 2014 of numero 1746 volume 9990 an-
no 2014, in corso di trascrizione, seguita da accetiazione tacita di eredi-
t& frascritta a Varese il 25 novembre 2014 ai numeri 15966/11094: b) rela-
fivamente alla quota di 3/6 della piena proprietd della signora R
, relativamente ai benisiti in Comune di Induno Olong in
forza dell'atto di compravendita autenticato dal Notaio R o
Varese in dala 24 febbraio 1967, registrato a Varese it 25 marzo 1867 al
numero 5056 e trascritto a Varese il 214 marzo 1967 ci numeri 2494/3959.
(Omissis). Tutto cid premesso e da ritenersi parte integrante e sostanziale
al presente atto, i comparenti procedono di comune accordo e per ai-
trbuzione dlla divisione della propriefd comune mediante la formazione
di tre lotti che, a titolo di divisione amichevole ed irevocabile, vengono
attribuiti come segue: Primo Lotto In comune di Induno Olona (omissis) E’
compresa inolfre la proporzionale guota di comproprietd sugli enti e
spazi comuni del fabbricato cosi come meglio identificati nel "Regola-
mento dello stabile” che viene allegaio dl presente atto sotto la lettera
"B" anche di fini della accettazione da parte di tutti | condividenti. Se-
condo Lotto {omissis) Terzo L ~he a tacita-
zione della propria quota accetta, viene assegnaia la piena proprieta
dei seguenti beni immobiil: In comune di Induno Olona In via Gian Pietro
Pofro numero 50, una unitd immobiliare ad uso negozio al piano terreno
con annesso retro e locali di servizio con cantina ot piane cantinato ed
altra unitd ad uso negozio al piane terreno con annessa canting al pia-
no cantinato, il tutto cosi censito nel Catasto dei Fabbricati di detto
Comune: Foglio 14 mappale 7326 subalterno 5, via Gian Pietro Porro,
piano T-51, categeria C/1, classe 5, metri quadrati 52, Rendita Calastale
guro 1.136,00; mappale 7326 subalterno 6, via Gian Pietro Porro, piano T-
51, categoria C/1 classe 5, mehi quadrati 44, Rendita Catastale euro
961,23, E' compresa inoltre a proporzionale quota di comproprietd sugli
enti e spazi comuni del fabbricato cosi come meglio identificati nel "Re-
golamento dello stabile” come sopra dllagaio sotto a lettera “B", A mi-
gliore individuazione dei beni assegnati si allegano al presente atto sotto
latettera "E" copia delle relative pianimetrie depositate in catasto, Vaio-
re dichiarato euro 170,000,00. (Omissis) Dichiarazioni ai sensi della legge
28 febbraio 1985 n. 47 (e successive modificazioni e integrazioni). Cia-
scun condividente ammonito circa la responsabilif pendle in caso di
dichiarazioni mendaci o reticenti, ai sensi e per gli effetti degli articoli 21,
47 e 76 del D.P.R. 445/2000, ha dichiarato relativamente ai beni immobili
siti in comune di Induno Clona, of sensi dell'articolo 40 della legge 28
febbraio 1985 n. 47, che la costruzione di quanto oggetio del presente
atfo & iniziota in data anteriore al 1 settembre 1967 e ¢che successivae
mente a tale data non sono state effettuate opere per le quali fosse ne-
cessario un provvedimento autorizzativo, né posti in essere interventi edi-
lizi abusivi, né mai adottati | provvedimenti sanzionatori di cui ail'articolo
41 della predetta legge numero 47/85 ad eccezione del nulla osta per
esecuzione di opere edili rilasciata dal comune di Induno Olona in data
15 novembre 1967 protocollo numero 4656 pratica n. 77467 della con-
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cessione edilizia in sanatoria rilasciata dal Comune di Induno Clona in
data 21 agosto 1989 protocollo humero 872/86. La parle dlienante (ov-
vero le parti dividenti dichiarano che per I'abitabiiité/agibilitc del fab-
bricato di cui sopra & stata rilasciata la relativa licenza dal predetto
Comune con decorrenza dal 30 agosto 1968, (Omissis) Palli speciali Nel
caso in cui uno dei condividenti intenda vendere, frasferire, direfiamen-
te o indirettamente, dare in pegno e/o permuta, ovvero infenda dispor-
re di qualungue diritfo derivante o collegato agli immobili qui divisi ed
assegnati, come ad esempio dirtto di usufrutto, o quatungue alfro dirtto
simile, spetterd agli alti condividenti it diritfo di prelazione. | condivident]
si obbligano sin da ora in caso di necessital di frazionamenti catastali, o
sotioscrivere ogni e qualsiasi documento necessario o semplicemente
utite in merito, arichiesta della parte piv diligente,

Al quadro D della nota di frascrizione, anche ai fini della pubblicitd
immobiliare, & riportata la medesima dichiarazione di cui sopra, nonché:

Al LOTTI E° STATA COMPRESA INOLTRE LA PROPORZIONALE QUOTA DI COMPROPRIETA’
SUGLI ENTI E SPAZI COMUNI DEL FABBRICATO COSI’ COME MEGLIO IDENTIFICATI NEL
“REGOLAMENTO DELLO STABILE” ALLEGATO AL TITOLO SOTTO LA LETTERA “b” ANCHE Al
FINI DELL’ACCETTAZIONE DELLO STESSO DA PARFTE DI TUTTI I CONDIVIDENTL SI RIPOR-

. TANO TESTUALMENTE 1 SEGURNTI “PATTI SPECIALI NEL CASO IN CUI UNO DEI CONDIVI-
DENTI INTENDA VENDERE, TRASFERIRE, DIRETTAMENTE O INDIRETTAMENTE, DARE 1N PE-
GNO E/O PERMUTA, OVVERO INTENDA DISPORRE DI QUALUNQUE DIRITTO DERIVANTE O
COLLEGATO AGLI IMMOBIL} QUI DIVISI ED ASSEGNATI, COME AT ESEMPIO DIRITTL DI USU-
FRUTTO, O QUALUNGQUE ALTRO DIRITTO SIMIiLE, SPETTERA” AGLI ALTRI CONDIVIDENTI IL
DIRITTO DI PRELAZIONE, | CONDIVIDENTI 81 OBBLIGANO SIN DA ORA IN CASO DI NECESSI-
TA® DI FRAZIONAMENTI CATASTALL A SOTTOSCRIVERE OGNI E QUALSIASI BOCUMENTO
NECESSARIO O SEMPLICEMENTE UTILE IN MERITO, A RICHIESTA DELLA PARTE PIU” DIL1-
GENTE. (OMISSIS).

Si rimanda al fifolo allegato sotto E per conoscenza di tutio quanto in esso col
tenuto.

{all, E copia del'atto di divisione reperita dalio scrivente presso il notaio dott. Carmelo
Candore e nofe di frascrizione esfratte ddlio scrivente)

4.2. Precedenti proprietari (ne! ventennio):

o 1 signod NG - N - o civenuti
proprietari dell'originario fabbricato per acquisto da | EG—_cGcGc_
B - B o oo 26 febbraio 1967 repertorio n. 12697
del dott. | IR reoistrato o Varese il 15 marzo 1967 al numero
5056 modelle 2 volume 283, frascritto a Varese il 24 marzo 1967 ai
numeri 249472059,

v Continuitd delle trascrizieni; SI

7 PRATICHE EDILIZIE

.

Lo scrivente ha presentaio istanze di accesso agli atfi presso g uffict edili
preposti del comune di Induno Olona in data 29 ottobre 2022 per la visione sia
degli atti di fabbrica che delle successive modifiche per I'unitd in oggetio ed
il giorno uno dicembre 2022 ha visionato le inerenti pratiche edilizie.

Come rinvenuto dagli uffict preposti, si riporta quanto segue:
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I fabbricato di cui & parte il bene in oggetto & stato edificato in data
antecedente il primo settembre 1947,

Adli atti del comune sono risultate le seguenti pratiche edilizie.

v Nulla Osta pratica 53/63 in data 8 maggio 1963 a nome [ TERE
per costruire una vetrina a parziale modifica deli'attuale accesso per
Paccesso al proprio negozio in via Porro 28

¥ Nulla Osta pratica 51/67 in data 31 maggio 1967 a nome [N
B oo sisternazione e sopralzo edificio esistente con formazione di
portici al mappale 1546 via Porro n. 59;

¥ Nulla Osta pratica 77/67 in data 25 agosto 1967 a nome RN

E c B - demolie un fabbricato mappale 1546 in via

Porro;

v Nulla Osta 77767 in data 25 agosto 1967 a nome IR -
ISR - costruire uno casa di civile abitazione con negozi
mappale 1546 via Porre 50, con ulteriore grafico agli atti depositato in
dafa 23 ottobre 1967 protocollo 4656 per Costruzione edificio in Induno
Olona via Porro ¢ ‘ ~nn creqzione di port-
cato per pubblico passaggio;

v' Permesso di abitabilitd rilasciato il 20 marzo 1968 per prafica 77/1947 -
mitatamente al piano terra,

successivamente per i bene staggito & risultato | seguente documento, come
rinvenuto dagli uffici preposti:

v" Concessione Edilizia in sanatoria n. 60 in data 21 agosto 1989 prot,
872/86 o nome [ ENGE - B - o< redlizzato in
appartamento completamente autonomo e disimpegnate dal vano
scala al secondo mansardalo per una superficie di mq 99,48 e mc
338,31. 1l fascicolo comprende Relazione ai sensi dell’articolo 24 della
legge 28 febbraio 1985 n. 47, depositata in data 4 febbraio 1986 proto-
collo 873 Cat. 10, nella quale & scritto quanto segue: "in data 11 mag-
gio 1967 ~ Prafica Edilizia n. 51/67 — & stata rlascic

. sgolare Licenza Edilizia relativa alla ristruttu-
razions, ampliamento e soprdizo per la casa di civile abifazione citaia
in premessa. Successivamente sono state inoltrate due richieste di va-
riante in corso d'opera per 'eliminazione delle vecchie murature
dell'edificio esistente e la rinuncia ad eseguire 1l secondo piano previ-
sto nel progetto primifivo; enframbe sono state autorizzate: la prima il
21.08.1967 e la seconda 1 23.10.1967. Oftre a questo sono state appor-
late lievi modifiche, rispetto ai progetti presentati, al piano canting, al
piano negozi, ed al piano prime che non hanno modificato né la desti-
nazione d'uso, né aumentaio le superfici utili, cosl come si pud verifica-
re dal rilievo fatto sull'esistente, alcune di queste piccole varianti sono
state eseguite in corso d'opera, mentre gli altri lavori attorno al 1980. Al-
la presente si allega n. 1 tavola in duplice copia relativa allo stato di
fatto dell'immobile.

(Allegali sotto F: istanza accesso afi edilizi, Nulla Osta 53/63 in data 8 maggio 1963;
Nulia Osta 51/1967 in data 31 maggio 1967; Nulla Osta 77/67 in data 25 agosto 1967 per
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demaolire un fabbricato e Nulla Osta 77/67 in dafa 25 agosto 1967 per costruire und
case di civile abifazicne con negoz; Permessa dif abitabifita in data 20 marzo 1968;
Concessione in sanatoria n. 60 in data 21 agosto 1989, relazione in data 4 febbraic 1986
arficolo 26 legge 47185 e relativo grafico)

7 Conformitd edilizia - urbanisfica-catastale
dentificali .
Alia data del sopralivcgo (8 novembre 2022) 1t negozio & risuliato conforme ai
grafico agli atti del comune depositaio in data 4 febbraio 1986, eccezion fatta
per la formazione di un servizio igienico nella zona refro e per il distacco di und
parte con accorpamento all'ladiccente negozic sub. 7. Necessita ia
presentazione di sanatoria ediizia per la quale, compreso compenso per |l
tecnico e accessor siindica spesa complessiva di € 3.000,00.
Dovré pure essere modificata la planimetria catastale con inserimento del
servizio igienico e il distdcco delia parte unita ali'adiacente unitd. Per tale
formalités si indica spesa complessiva di € 600,00.

Gli immobili oggetto della presente, secondo |l vigente PGT del Comune di
Induno Olona, fisultano dzzonati in Tessuto urbano recente prevaleniemente
residenziale, discipiinalo dali'Arficolo 31 delle Norme Tecniche di Attuazione,
nelle quali & riporiato che apparfengono G tale Tessuto gli ambiti
delledificazione  redlizzata o parlire  dal secondo  dopoguerrd,  con
predominanza  delie  tipologie residenziali. Destinazioni d'uso  ammesse:
residenza, atfivitd terziarie  (solo per tre specifici punti}, esercizi di
somministrazione di alimenti, arfigianato di servizio, attivita commerciali {di
vicinato) serviz di interesse genercle.

Descrizione: di cui al punfo A

Unitd immobiliare negozio posta in fabbricato con ire negoz, due abitazioni
ed una autorimessa costruito nell’anne 1967 a seguito della demalizione di
esistente vecchio fabbricato, ubicato in luogo centrale di Induno Olona, in
sona di fronte al Palozzo del Municipio e nelle immediate vicinanze delld
Chiesa Parrocchiale, con anfistante qualificafo potticato di proprietd
delimitato da pilasti, per I passaggio del pubblico, ma anche per id
comoda visione delle vehine. Strada con forte passaggio di aufomobili in
quanto di collegamento tra Varese e Arcisate e la Valceresio.

Vi s accede dal portico e si compone di negozio, refro e setvizio igienico.
Per suo utilizzo a rivendita di gioielli si presenta con porta di ingresso di
sicurezza. Riscaldamento autohomo con apparecchiatura Split. Costruzione
in muratura di tipo ordinario con la presenza di parti in cemento armato,
Presenza di impianti idraulico ed elettrico con condutture sottotraccia.

Al piano cantinato ampia cantina.

superfici infeme da intendere non precise per la presenza di arredi: negozio
circa e 47, refro circa m? 8,50, servizio igienico circa m* 2,70.

Superfici lorde: negozio m? 52,00 portico m? 12,50, cantina m? 36,00.

Altezze interne: del negozio circa metri 3,30 della canfina circa metr 2,30.
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Rapporto di sfima Esecuzione Immobillare 93/2022

Caratteristiche descrittive corpo A:

internamente 'unitd immobiliare, dal sommaric esame o semplice vista, si
presenta in normate stato di conservazione e manuienzione.

DB, si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato {in via
esemplificativa ma non esaustiva: sanitar, calorifer, split, porte, placcheite
imp. Eletfico ecc) potrebbe non essere disponibile all'immissione In possesso
perché precedentemente asportati,

Plafoni {componente

edilizia):
Parefi finteme):

Rivestimento

{componenie ediizia):

Pavim. Inferna
Infissi esterni;
infisst interni:

Porte di primo
ingresso:

Impianti:
Elethico {implanto}:

Idrico {impianfo);

Aria/Condizionata
{impianto):

Acqua calda
sanitaria {impianto):

Termico (impianto):

Allarme (impianto):

Citofone fimpianto):

Intradosso della soletta
Tavolati in mattoni forati intonacat

Piastrelle df ceramica

Criginaria ceramica
In metdllc e vetro protetti da grate
Porte in legno

in metdilo & vetro e saracinesche

Tipolegia: sottotraccia
condizioni: o semplice vista "a norma” si consiglia tuttavia verifica
Certificazioni: non rinvenute

Tipclogia: sottotraccia.
Alimentazione: lavellc cucing, apparecchi sanitar, iavatrice

Presenza di Split

fipologia: autonomo

Tipologia @ autonema con apparecchiaturg Split
Cerifficazioni non rinvenute

Non esistente

Non presente

Rivestimento facciata Infenaco tinteggialo

fabbricato su strada

{componente edilizia):

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Rappotto di stima Esecuzione Immobiliare $3/2022

Portone diingresso:  Non esiste portone comune diingresso

Porfineria Assente

Ascensore {impianto):

Stato di conservazione
inferna del bene: Normgle

Stato di conservazicne
e manutenzione parti
comuni: Normale

Ll ll

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
la supefficie ‘“lorda commercidle” delunitds, & stata calcolata

dallinterpolazione tra o piania catastale ed il rilievo planimetrico effeftuato
sul posto dallo scrivente, comprensiva dei muri di proprieidl e deile perfinenze
accessorie calcolate convenzionalimente in quota opportuna (secondo il DPR
n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Negozio Sup. ]ordc di 52 100% 52.00
pavimanio
. Sup. lorda di
Cantina oavimento 35 25% 9,00
. Sup. Lorda di
Porficato pavimento 12,50 10% 1,25
TOTALE 99,50 62,25

Arrotondata a m* 62

EdFRE

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8,1 Criterio di stima:

Il sottoscritte esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha
tenuto conto dell'ubicazione teritoriale, del sistema costruttivo, della tipologia
delllintero compendio, deila vetustd, del piano e dell’esposizione, deite finiture
estorne ed interne, delic stato manutentivo, delle condizioni igienico -
sanitarie, della dotazione d'impianti, dell'appetibilita dal punto di vista della
domanda immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche inftinseche ed
estinseche del bene stesso, nello staio di fatto, di diritto e per come si &
presentato all'ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato i procedimento sintetico -
comparativo che fisulta all'atfualitd il piv affidabile per individuare il pio
probabile valore di mercato dei beni in esame, slimati come oggetto di
trattazione per la vendita.
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Rapporto di stitna Esecuzione Immobillare $3/2022

L stata effettuata un'indagine sui dati espressi attuaimente dal mercato
immobiliare in zona, per proprietd aventi caratteristiche consimili.

Sl e tenuio infine conto dei fattori di instabilité economica generdle del paese
ed in parficolare del mondo finanziario, che confinuano o condizionare
mercato immobiliare con la conseguenza di un ribasso delle quotazioni e delie
trattative e del periodo di crisi che ha coinvolio anche ie vendite giudiziarie, of
fine di rendere pib redlistica e rapida, nell’ambito della procedurg esecutivy,
la collocazione del bene ad un congrue prezzo di realizzo.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peralfro il "piv
probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comungue “ofientative™ e
quindi suscettibile di variazioni, anche sensibill, in diminuzione o in dumento.

8.2Fonti di informazione;
s Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nelia microzong, catasto
di Varese;
+  Osservator del mercato:
o  OM.l. Osservatoric del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia
del Territorio — primo semestre 2022 che per nedgozi in zona centrale
di induno Ofona in state conservativo ottimo riporta valor a m2 da €
1.200,00 a € 1.450,00,
o Daricerche svolte nel mercate immobiliare sono state rilevate pro-
poste di vendita di unité commerciali in zona centrale di Induno
Olona con prezzi a m? di circa € 1.250,00 ed € 1.350,00.

Nonostante 'attuale crisi economica che per tutta una serie di motivi coinvolge le
attivita commerciali di piccolo taglio, per I'unité in oggetto si rilevano fattori quali-
ficanti quali I'ubicazione ed il porticato che seppur utilizzato per il possaggio di
pubblico & di proprietd, & consente la comoda visione delle vehine.

Motivi per i quali si attribuisce valore a m? di € 1.300,00.

Tutto cio premesso e considerato, formulata infine ogni dlfra osservazione di
perizia e pratica, o scrivente ritiene di assegnare alia piena proprietd dell'unitd
immobiliare descritta nella presente relazione, valutata per la sua attuale, intera

consistenza, ivi comprese le pertinenze accessorie;_nello stato di fatto, di diritto e

nelle condizioni in cui si & presentata oil'ispezione  petitale. fenuto conto

dell assenza di garanzia per vizi {esprimendo la propria riserva in riferimento alla

presenza di eventual vizi e difetti occulti e/o situazioni non rifevabili con un
semplice e sommaric soprafluogo visivo, nei limiti del mandato fcevuto) g della

particolarita_di una vendita giudiziaria, il sequente pil probabile valore vendle

attudle g corpo e non a misura:
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Rapporio di stima Esecuzione immobillare $3/2022

8.3 Valutazione corpo: Lotto 001

A
stima sintetica comparativa parametrica

-Destinazione Superficie - -] ‘Valore Unitario Valore Complessivo
T ' Commerciale lorda T T
circd | =

Negozic 62 € 1.300,00 € 80,400,00

TOTALE 62 € 1.300,C0 € 80.600,00

stima sintetica comparativa paramefrica del corpo € 80.600,00

Valore corpo € 80.600,00

Valore dccessor | €0,00

Valore complessive intero € 80.600,00

Vdiore complassivo dirtto e quota € 80.600,00
Riepilego:

SRR immobile | - Supefficie - - Valore intero - Valore diriffo e .

: commerciale | medio quota -0

~lorda circa - | - ponderale - T

A Negozio 62 € 1,300,00 € 80.600,00

Totale € 80.600,00

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, la scrivente riporia un adeguamento
della stima del 5% dovuto all'assenza di garanzia per vizi, nonché all'esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dailo scrivente
perifo.

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione de! valore del 5% per assenza di garanzia per vizi e
per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute
nel biennio anteriore alla vendita e per eventuali differenze

costifoneri catastali: € 4.030,00

Riduzione del 0% per la vendila di una sola quoida
dellimmobile in virtt del fatto che il valore della quota non €0,00
coincide con la quota del vaiore:

Spese tecniche di regolarizazione urbanistica, edilizic efo

catastale a carico dell'acquirente — indicative: € 3.600,00
Costi di cancellazione oneri e formalitd a carico

dell’acquirente: £ (,00
pendenze Condominiali: - €0,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare 93/2022

NB.: si ricorda che 1 future acquirente dovid acquisire c/o
I'Amministratore le informazioni necessare al fine di conoscere gl import
aggiornati a carico dell'immobile per eventudli spese condominiali insolu-
te relative agli ultimi due cnnl d esercizio rispetto alla data di aggiudica-
Zione, ai sensi arf. 63 delle disposizioni attuative de! Codice Civile, nonché
eveniudli quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in
corso, /o deliberati

8.5 Prezzo hase d'asta del lofto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto €72.970,00

in cui si trova: Arrol. € 73.000.00

Il softoscritto al fine dirispondere al guesito postogli dal

GE,segnala il valore di mercato nel caso I'immobile sia de

censiderarsi occupato con titolo non opponikile in guanto

successivo al pignoramento, ritenendo opportuna una

riduzione del vaiore di mercato su determinato, desunia dalla €0,00
pubblicistica tecnica di settore, pari al 0%, pertanto:

Prezzo di vendita deliolto nello stato di “libero": € 79.000.00
Nel seguito foto di esterno e quattro di interni dell'unites Lotto |

Quanto sopra il sottoscritto ha I'onore diriferire con serend coscienza di aver bene
operato al solo scopo di far conoscere al giudice la veritd.

Con osservanza

Varese, 28 genndio 2023
L'Esperto nominato

Al fermine dell'elaborato peritale si allegano i sequenti documenti:

Allegato A Ultima scheda catastale in atfi al NCEU del 17 dicembre 1985 estratta dallo scrivente in data 7 ottobre 2022,
visura catastale eskatia dallo scriventa in data 24 otiobre 2022, estratto di mappa

Allegato B Verbaile di sopraliucgo, richiesta di accesso agli atti presso Agenzia delle Enfrate

Allegato C ispezione Agenzia Territorio Varese mediante servizio di consultazione telematica - sintetico +
? note - aggiorata alia data 17 ottobre 2022}

Allegato D Regolamentfo allegato all'atto di divisione

Allegato £ Copia dell'atfo di acquisto reperita dallo scrivente presso it nofaio dot, Carmelo Candore e
note di frascrizione estratte dailo scrivenie)

Allegate F Isfanza accesso atfi edilizi, Nulla Osta 53/63 in data 8 maggio 1963; Nulla Osfa 5171967 in dato
31 maggio 1967; Null Osta 77167 in datq 25 agosto 1987 per demoiire un fabbricato e Nulla Osta 77167
in data 25 agosto 1967 per costruire una casa di civile abitazione con negozi; Permesso di abitabilita in
data 20 mazo 1968; Concessione in sanatoria n. 60 In datq 21 agosto 1989, relazione in data 4 febbraio
1986 articolo 26 legge 47/85 e relafivo grafico)
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Rapporto di slima Esecuzione Immobiliare $3/2022

| .. Bene in Induno Oiona_
_ .~ Lotto 002
Via Gian Pietro Porro n. 50 — Induno Olona - 21056 -

La seguente relazione viene redatta secondo il modello in uso come richiesto, implementato per
una migliore esposizione dei risultati delle indagini effettuate.

LOTTO 002

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Trattasi di un'unita immobiliare con destinazione negozio a piane terra con
cantina al piano inferrato

identificative corpo: B
Negozio [C/1] sita in Induno Olona (Provincia di Varese} - 21054

Unitd immobiliare posta al piano Terrenc che si compone di portico su
strada dal qudle si accede al negozio con retro e servizio igienico. Al piano
interrato una cantina,

Quota e tipologia del dirifto;
B oo o Varese il 5 novembre 1949 codice fiscale

_Itolure del diritto di proprieta per 'intero

Pignoramento: quota di 1/1 a favore di Deutsche Bank spa

ldentificato in Catasto Fabbricati come seque;

infestazione: nato g v~ -- ' o

Descrizione:
Comune di induno Olona

Negozio: Foglio 14 Mappale 73247 sub, é Categoria C/1, — Classe 5,
consistenza 44 m? Superficie Catastale Totale 43 m? Rendita € 941,23 — via
Gian Pietro Porro Piano 51 -T

Planimetria catastale presentata in data 17 dicembre 1985 protocollo
249/1,

Unitd immobiliare parte di fabbricato descritto @ Catasto Terreni col
mappale 1546 Ente Urbano della superficie di Are 2,80,

La planimetria riporta we in un vano scala interno e centrale termica
nell'interrato, accessori da ritenersi evidentemente comuni alle tre unitd
commerciali poste nel piano.

Dati derivanti da:
- variazione in data 9-11-2015 inserimento in visura dei dati di superficie
~ variazione toponomastica de! 9/12/2013 Pratica n. VAQ206872 in atti dal
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiilare 93/2022

9/12/2013
_ varazione del 11/08/2009 Pratica n. VA0256246 in atti dal 11/08/2009
Bonifica Identificaiive Catastale (n. 39226.1/2009}

L'atto di divisione in data 26 novembre 2014, di cui in seguito, riporta che &
compresa inolire la proporzionale quota di comproprietdr sugli enti e spazi
comuni del fabbricato cosl come meglio identificali nel “Regolamento
dello stabile” allegato all'atto stesso sotto la lettera “B”.

Coerenze
Via Porro, negozio 7326 sub. 7, vano scala, negozio sub. 5.
Salvo erroli e come meglio in fatto.

Informazioni in merito_alia conformita catastale:
. Alla data del sopralluogo (8 novembre 2022) {'immobile in oggetto
non & risultata cormspondente alle ultime schede catastall in atti al
NCEU dal 17 dicembre 1985 in quanto all'interno del negozio & stato
ricavato un semvizio igienico ed un piccolo spazio intermo & stato
accorpato dal'adiacente unitd sub. 5.

(Afl. A: ultima scheda catastale in alffi al NCEU del 17 dicembre 1985 estratta dallo scrivente in
data 7 oftobre 2022, visura catastale estratfa dallo scrivente in data 24 oftebre 2022, estratio di

mappa.}

. DESCRIZIONE SOMMARIA.:

Caratteristiche zona:

Unités immobiiiar in fabbricato posto in Induno Olena via Gian Pietro Porro h.
50, che sl compone a piano terra di fre negoz, due apparfamenti uno a
primo piano ed altro al secondo piane, una autorimessa nel corlile interno,
cantine nelllinterrato, posto in zona centrale del paese, di fronte al palazzo del
Municipio e nelle immediate vicinanze della chiesa parrocchiale,  ben
colegato e facimenie raggiungibile, nella guale sono presenti affivita
commerciali, artigiandli, direzionali, e supermercati nelle vicinanze.

Area urbanistica:

A traffico intenso su strada che da Varese porta verso la Valceresio, con
possibilitd di parcheggio nefle immediate vicinanze.

| paese & provvisto di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di
urbanizzazione secondaria.

Principali coliegamenti pubblici:

Induno Ofona & un paese collegato con il sistema di trasporio pubblico, con
stazione feroviaria della linea internazionale Varese Stabio e Milano Porto
Ceresio: fransitano inoltre autoservizi di collegamento con la Valceresio.

Servizi offerti dalla zona!
Attivitds commercidli e direzionali nelle immediate vicinanze.

. STATO DI POSSESSO:
Lotto 002

Nell'accesso svoito il giomo 8 novembre 2022 il negozio & risultato ulilizzato ad
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare 93/2022

attivitd di Centro Estetico,

« Dall'indagine effettuata presso gli uffici competenti dell'Agenzia delle

Entrate in data 12 genndio 2023, & risultate che in data ptimo otftobre
2022 il sig. ﬁ ha_stiputato contratto di locazione ad uso
commerciale con la societd h cor Vot
-t 77 Altattorappresentata dal
legaie rappresentante pro tempore
elativo
alle unitds immobiliari in Induno Olona particelle 7326 sub. 5 e 7324 sub.
6, per ia durata di anni sei e precisamente dal primo ottobre 2022 al 30
seftembre 2028. Contratto registrate a Varese il 21 ottobre 2022 al nu-
mero 006294 serie 31. Sirileva che tfrattasi di confratto stipulato dopo la
notifica def pignoramento avvenuta in data 9 maggio 2022, perianto
non opponibile.

{all. B: Verbale di sopralivogo, richiesta di accesso agii atti presso Agenzia delle Enfrate,
confratfo ditocazione e ricevuta diregistrazione)

. VINCOU ED ONERI GIURIDICI:

Dalla documentazione allegata agli atti di causa, dalla cerdificazione notarile in
afti, implementate dal'acquisiione de! fitoio di provenienza in capo
alfesecutato e dalle verifiche effettuate dalio scrivente mediante servizio di
consultazione telematica presso I' Agenzia del Tenitorio Varese, dlla data dei 7
oftobre 2022 per nominativi ed immobile con estrazione di note, si fiporta
quanto segue:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o alfre frascrizion! pregiudizievoli:
Nessuna.
4.1.2 Convenzioni mafrimoniali e provvedimento d'assegnazione casa

Coniugale
Nulla
4.1.3 Athi di asservimento urbanistico:

Nullg
4.1.4 Altre limitazion! d’uso:
Nullc

4.2 Vincoli ed oneri giuridici canceliati a cura e spese della procedura;
4.2.1 Iscrizioni:

v

2609/504 derivante da Decreto Ingiuntivo, atio del 4 dicembre

2014 repertorio n. 2540 del Tribunale di Varese a favore di -
con sede In Varese codice fiscale

01731720122 a carico del solo esecutato || oravonte

sulla piena proprietd deil'immobile in oggetto, correttamente

identificato.

Importo capitale € 8.000,00

importo complessivo € 13.500,00

A margine della nota & riporfato che l'ipoteca viene iscritta in
forza di decreto ingiuntivo Tribunale Ordinario di Varese del
06.12.2014 con cui il Tribunale ha ingiunto o I NN - £

' pagare dila
parte ricorrente Creficeria Nicora sl ¢.f. 01731720122, perte
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Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare $3/2022

causali di cui al ricorso 1. La sormma di Euro 8.000,00 2. Gliinte-
resst come da domanda 3. Le spese della presente procedura
di ingiunzione liquidate in Euro 800,00 per compensi, in Euro
145,50 per spese piU i1 15% ex DM 55/2014 olire LV.A. e C.P.A e
fe successive occorrente.

Y Ipof iudiziale: iscril v il 14 oftobre 2015 ai .
14308/2244 derivante da Decreto Ingiuntivo, atto del 10 settem-
bre 2015 repertorio n. 1757 del Tribunale di Varese a favore di

I o sede in Buguggiate codice fiscale

00688150150 a carico del solo esecutato || R orovonte
sulle piena proprietd dell'immobile in oggetio, comretiamente
identificato,

impotio capitale € 35.336,44

Imporfo complessivo € 55.000,00

A margine della nota & riportate che I'ipoteca viene iscritta per
capitale di totaie Furo 35.336,44 derivante dalla somma delia fi-

deiussione limitata di 24.000,00 Euro pib i debito di 9.336,44 Euro
6 arics del o, I - I

v |poteca Concessione Amministrativa Riscossione: iscritta a Va-
rese il primo dicembre 2015 ai numeri 17108/24675 derivante da

atto | N i~ dcofo 26 novembre 2015 reperforio
1790711715 | I o~ scce in Miano codice fi-

scale 07244730941 o carico del solo esecut -
gravante sulla piena proprietd dell'immobile in oggetto, corret-
tamente identificato.

imparto capitale € 349.412,34

Importo complessivo € 698.824,68

A margine della nota & riportato il lungo elenco delle formaiita a
partire dali’ anno 2006 che hanno originato ['iscrizione.

4.2.2 Pignoramenti:

¢ Pignoramento: - Atfo di Pignoramento Immobiliare del 13
maggio 2022 repertorio n. 1734 dell'Ufficiale Giudiziario del
Tribunale di Varese trascrifto a Varese il 25 luglio 2022 ai nu-
meri 16429/11695 o favore di | TG o scde in
Mitane codice fiscale 01340740156 contro — gra-
vante sulla piena proprietd dell'immobile in oggetto corret-
tamente identificato.
Pignoramento eseguito per la somma di Furo 47.700,98 come
tiportato nel titolo trascritio.

Altre frascrizioni
Nessuna

Aggiomamento della documentazione ipocatasiale in atti:
Nessuna.
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Misure Penali
Nessuna dai RR.II

fall. C: ispezione Agenzia Territorio Varese mediante servizic di consultazione felematica —
sintefico + 2 nofe - agglormata alla data 17 oltobre 2022}

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE;
botto 002

Spese scadute;

Unita immobiliare posta in fabbricato di proprietd della famiglia -
composto da tre negozi, due appartamenti e una autorimessa per il quale dagii
afti non risulta costituzione di condominio, ma di “Regolamento delio stabile”
allegato all'atto di divisione 26 novembre 2014, nel quale & scritto guanto
segue,

REGOLAMENTOQ

Relativo ali'immobile site nel comune di induno Olona, via Porro, 50
DISPOSIZIONI GENERAL

Arficolo 1 Oggetto del presente regolamento: lo stabile posto in comune di
Induno Olond, via Porro 50, distinto nella mappa catastale alia sezione BU [chi
fatto sezione non esistente) Foglio 14 particelle 7326 sub. 5, 6, 7, 8, 9 e particella
1546 sub. 10, di seguito anche indicato I'immobile”, il tutto come rappresentato
nell'elaborato planimetrico allegato sotto la letiera “A". Gli accessi pedondli ai
negozi avverranno esclusivamente dai fronte dell'immobile.

Arficoto 2. L'immobile & costituito da negozi, unifd abitative, cantine e garage e
precisamente: negozi particelle 7326 sub. 5, sub. 6, sub. 7, unitd abiiativa
particelie 7326 sub. 8, sub. 9, autorimessa particelia 1546 sub. 3.

Articolo 3. 1l tetto dell'immobile & di proprietd esclusiva dell'unita abitativa
censita con particella 7326 sub. 9 cal. A/2 classe 2, 7 vani. Ai fitolar
dell'appartamento particella 7326 sub. 8 cat. A/2 classe 2, 7,5 vani e delia
mansarda, identificaio al NCEU Foglio 14 particella 7326 sub. 9, spetia la
proprietd esclusiva indivisa (quota di % ciascuno) del giardino, scale e cortile
con autorimessa e cantinino e locale “rustico lavanderia” sito af primo piano.
Articolo 4. Ciascun proprietario di porzioni dell'immobile si obbliga, cosi in via
reale per la porzione acquistata, come in via persondle, tanto in proprio,
quanto per i propri eredi, successon ed aventi causa, in via fra tutti solidale ed
indivisibile, ad osservare il presente Regolamento e tuth quegii altri regolament
e disposizioni che, nefl'interesse comune, venissero adottati per iscritto, fermi tuth
i diriiti e gli obblighi di ciascun proprietario, come risultanti da atti pubbiici.

PARTI COMUNI

Articolo 5. Parti Comuni. Con riferimento all'articolo 1117 ¢.c. si precisa che sono
di proprietd comune, in modo indivisibile fra i proprietar, le vare parfi
dellimmobile qui di seguito elencate: a) il sottosuolo al di soffo del piano
cantinato, circoscritto dai muri perimetrali; b) le fondazion, te strutture portanti
orizzontali e vertical, i mur di tamponamento perimetrali, le facciote del
fabbricato su via Porro; ¢) quant'altro, anche se non espressamente indicato,
purché destinato all'uso comune, non attribuito in proprietd esclusiva ad alcuno
ed indispensabile alla conservazione ed all'uso dell’edificio stesso.

DIRITTI, DIVIETI ED OBBLIGHI DEI PARTECIPANTI SULLE COSE COMUNI

Articolo 6. Nessun proprietario pud sottrarsi al pagamento del propric contributo
nelle spese previste nel presente regolamento, neppure rinunciando al dirtio
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sulle cose e sui servizi comuni,

Arficolo 7. Le parti comuni dell'edificio non sono suscettibili o divisione.

Arficolo 8. E' vietato di singoli proprietari; a) ogni uso e godimenio che possa
arrecare pericolo o danno all'edificio in genere ed agli aitri proprietari; b)
occupare, anche temporaneamente, le parti comuni dell'immobile o fdrne uso
che coslituisca pregiudizio al godimento degli aliri proprietari; ¢) collocare sulle
terrazze, baiconi o prospetti in genere, oggeiti che contrastino con 'estetica
dell'edificio o dell'insieme, e senza le necessarie sicurezze e, comungue in
confrasto con le disposizioni delie competenti Autorita, ad esclusione dei
macchinar per il raffrescamento delle unita immobiliar, delle tende da sole,
che dovranno essere realizzati nel rispetto del decoro architettonico
dell'immobile; d) infrodurre e collocare nell'edificio cose o veicoli che per joro
natura, dimensione e peso possono compromeitere la stabifita delle sirutture
murarie, che possano arrecare pregiudizio ai dirtti di proprieta degli altri
proprietar ed dlle parti comuni; &) adibire le unites immobiian o § singoli locali
compresi neli'immobile ad usi contrastanti con l'igiene, 1a mordle, i decoro
dell'ambiente e piU specificatamente insediamenti dit negoz, bar, ristoranti,
pizzetie, call-center, uso pensioni, camere di affitfo, scuole anche di canto e di
musica, asiii d'infanzia e ricovero, sale da ballo e ritrovi, sede di partiti politici o
simitari, agenzie di collocamento, case ed istituti di cura di malattie infeltive e
contagioso comunque attivitd che possano creare disturbo alla guiete efo dl
decoro dell'immobile.

Articolo 9. I piano terreno deve essere destinato a negod, |l piano primo e
secondo ad abitazione civile. | condomini non potranno, pertanto, farme uso
diverso da guello consentito dal presente regolamento oppure contrario aiia
decenza ed at buon nome del caseggiato, dandosi atio che tutte queste
specificazioni, olfre che quelle di cui al precedente arficolo, sono
semplicemente esemplificative. | condomini non potranno locare, né lasciar
locare i locali di loro spettanza a persone o enti di nazionalit straniera o
rappresentati da stranieri, salvo consenso sciitto degli altri comproprietart.
Articolo 10. E' obbligo di ogni singolo proprietario: a) eseguire tempestivamente,
nei locali di sua proprietd, le riparazioni la cui omissione possa danneggiare altri
proprietari o le parti comuni, sotto pena del risarcimento del danni. A tale scopo
ogni proprietario deve consentire che, nei locali di sua proprietd, st proceda, in
gualungue momento, ad ispezione, anche a mezzo di tecnici, per i lavori che si
rendessero necessar per la conservazione delle parti comuni; b} nella stagione
invernale e comunque all’occorrenza, svuotare I'impianto di imigazione delie
fioriere e chiudere 'acqua su balconi e terrazzi; ¢) tenere in ordine e puliti i
balconi e terrazzi onde evitare stillicidio di acqua sporca sulle parti comuni; d}
comunicare tempestivamente agli alfri proprietari: - ogni guasto che si
verificasse nei suol locdii & nelle parti comuni in uso e dal quale possa derivare
danno alle parti comuni o agl altri proprietar, ferma la sua responsabilitd per i
danni arrecali: - le generdlitd dell'inguiino nel caso di locazione del locale,
delle autorimesse o di una porzione, entro 15 giomni dalla data di occupazione
di queste, ferma restando la responsabilita del proprietario per I'osservanza da
parte dell'inquilino delle norme del presente regolamenio; &) provvedere dlla
conservazione e manutenzione in perfetia uniformités di consistenza ed estelica
dei serramenti, delle finesire, dei balconi e delle terrazze, anche se di proprieta
esciusiva dei proprietari; ) contribuire per la propria quota di competenza alle
spese relative alle parti comuni, inerenti la manutenzione di tutte le parti
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comuni; g) attenersi alle disposizioni dell'azienda Comunale incaricata al rifire
dei rfiuti solidi urbani, mediante esposizione dei medesimi, in appositi
contfenitor, nel luogo che sardt designato; h) osservare tutte le norme SOprQ
elencate & lutte le ditre norme contenute nel presente Regolamento, come
peraltro & obbligo in genere per tutti coloro che abbiano in Uso o in godimento,
anche precario, singoie unitds dell’edificio.

RIPARTIZIONE DELLE SPESE

Articolo  11] Nei negozi non pofranno essere instaliafi  macchinar per
frasformazione di merci o lavorazioni varie, ristoranti, pizzerie ecc. che DOSSaNo
provocare rumori, vibrazioni o esalazioni che possano disturbare e provocare
molestia alle alfre unitdr immobiliari,

DISPOSIZIONE FINALL

Articolo 12. Tutte le controversie che dovessero insorgere fra i propristarn circa
l'inferpretazione e P'esecurzione delle norme del regolamento condominiaie e
I'attuazione di qualunque altra  disposizione normativa figuardante |'ente
condominiale, saranno di competenza esclusiva del Foro di Varese.

Articolo 13. Per quanto non & specificamente previsto nel prasente regolamento
e per quanto non & in contrasto con le norme e le clausole del medesimo e
degll affi pubblici inerenti le singole unitd immobiliar si fa riferimento alle
disposizioni del Cedice Civile e alle leggi vigenti in materia,

Precisato che non risulta allegata alcuna tabella millesimale, non & tiportata la
nomina di amministratore o da chi I'amminisirazione deve essere svolia i punto
Ripartizione delle spese nulla specifica al proposito.

Si evidenzia contrasto tra quanto portato dal punto e) deli'arficolo 8, divieto per
i singoli proprietar ad adibire le unitds immobiliar, tra I'attro, o “negozi" e quanto
portato al successivo punto 9 nel quale & scritto che “il piano terreno deve
essere destinato g negozi",

Dati dai quali non risultano attibuzioni di spese condominiali,
{all. D: Regolamento ailegato all'atto di divisione).
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: non possibile

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiall: Nulla risulta dall' atto notarile di
divisione

Altestazione Prestazione Energetica:
Documento non agl atti.

Avvertenze ulteriori:

5.1) Avvertenze per I'acquirente e maggtorl oneri

I futuro aggiudicatario dovrdr atfivarsi ed acquisire ¢/o I' Amminisiratore, ovvero
persona che se ne occupa, le informazioni necessarie al fine di conoscere gli
importi aggiornati a carico del'immobile per eventuali spese condominial
insolute relative agli ultimi_due__anni di_esercizio rispetto alla data di
agaiudicazione, ai sensi art, é3_delle disposizioni attuglive del Codice Civile,
nonche eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati,
in corso, e/o deliberat,
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&. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETAR!:

Dalla documentazione alegata agli atfi di causa, dalla certificazione notarile in otf,
implementate dalf’ acquisizione del fitolo di provenienza in capo all'esecutatc e daille
verifiche effettuate dallo scrivente mediante servizio di consuitazione ielematica presso
I' Agenzia del Tenitorio Varese alla data del 7 ottobre 2022 per nominativi ed immobile con
estrazione di note, sttiporta quanto segue:!

4.1. Attuali proprietari:
« La piena proprietd dell'uniidl immobiliare in oggetto & pervenuta o sig. | NGNGB o< ot
to di divisione con gli alii comproptietari sighori B
N T . _ -on atto in data
26 novembre 2014, repertorio n. 44589/36979 a rogito del dott. I fosciitio
a Varese il 10 dicembre 2014 ai numeri 16662/11567. Quote di comproprietd 1/6 ciascuno
I - N -: -/ I
» - La quota di un sesto ciascuno di fre condlwden’u era pervenuta per successione di -
N oo - _arazione registrata a Gavirate i 17 no-
vembre 2014 al numero 1746/9990/14, trascritta a Varese 1| 16 maggio 2015 ai numeri
12834/8934.
¢ Accettazione facita di eredita trascritta il 25 novembre 2014 ai numeri 15966/11094 in di-
pendenza dell'atto in data 21 novembre 2014 repertorio n. 16964/12100 a rogito del dott,

Atto di divisione nel quale fra 'altro & scritfo che | comparenti risultano fitolari in ragione di
4 I - - /6 cioscuno i signor [T - B < s--
guenti beni immobili: a) in Comune di Induno Olona in via Gian Pietro Porro numero 50, una
unitder immobiliare ad use negozio ol piane terreno con annesso retro e local di servizio e
con cantina dl piano cantinato, dltra unitd ad uso negozio al pidno tereno con annessa
canfina al piano cantinato, ulteriore unitd use negozio con annesso retro e servizio al piano
terreno con annessa cantina al piano canfinaio, un appariamento al primo piano compo-
sto da cingue vani e servizi e con cantina al piano terra, un appartamento al secondo pia-
no composto da cinque locadli e servizi, oltre ad un'autorimessa al piano terreno, i tutto cosi
censito nel Catasto del Fabbricati di dettc Comune: Foglio 14 - mappale 7326 subaltemo §
via Gian Pietro Porro, piano T-81, categoria C/1, classe 5, metri quadrati 44, Rendita cata-
stale euro 1.136,00; - mappadle 7326 subaltemao 6, via Gian Pietro Porro, piano T-81, categoria
C/1, classe 5, metr quadrati 44, Rendita Catastale euro 961,23, - mappale 7326 subaiterno
7, via Gian Pieiro Porro, piano T-S1, categoria C/1, classe 5, metri quadrati 43, Rendita cata-
stale euro 939,38; - mappale 7326 subalterno 8, via Gian Pietro Porro, piano T-1-81, catego-
ria A/2, classe 2, vani 7,5, Rendifa Catastale euro 581,01; mappale 7326 subalterno 9, via
Gian Pietro Porro, piano T-1-2-81, categoria A/2, classe 2, vani 7, Rendita Catastale euro
542,28; mappale 1546 subaltermno 3, via Gian Pietro Porro n. 50, piano T, categoria C/é, clas-
se 9, metri quadratli 16, Rendita Catastale euro 45,45, Confini via Porro, mappali 150, 5186,
6426, 6189, In comune di Andora {omissis}. — che detti beni sono a loro pervenufi: a) relati-
vamente alla quota di 1/6 di proprietd dei signori _ _ _
B ;. Uit § beni in forza della successione legittima del signor

1o a Belgiciosc il 16 giugno 1935, deceduto il 20 maggio 2014, con denuncia regls’frofo a
Gavirate il 17 novembre 2014 al numero 1746 volume 9990 anno 2014, in corso di frascrizio-
ne, seguita da accettazione tacita di ereditd trascritia a Varese it 25 novembre 2014 ai nu-
meri 15966/11094; b) relativamente alla quota di 3/6 della piena proprieta della signora
. - /ctivamente @i beni siti in Comune di induno Olona in forza
dell'alio di compravendita autenticato dai Notaio | NI o Vorese in data 26 feb-
braio 1967, registrato a Varese il 25 marzo 1867 al numero 5056 e frascritto a Varese 1l 214
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marzo 1967 ai numeri 2494/2959. (Omissis). Tutto cid premesso e da ritenersi parte integrante
e sostanziale dl presente atto, | comparenti procedono di comune accordo e per attribu-
zione alla divisione della proprietd comune mediante la formazione di tre lotti che, a titolo
di divisione amichevole ed irevocabile, vengono attribuiti come segue; Primo Lotto In co-
mune di induno Olona (omissis) E' compresa inoltre la proporzionale quota di comproprietds
sugli enti e spazl comuni del fabbricato cosi come meglic identificati nel "Regolamento del-
lo stabile” che viene allegato al presente atfo sotto la lettera "B" anche di fini della accet-
tazione da parfe di tutti i condividenti. Secondo Lotto {omissis) Terzo Lotte -
che a tacitazione della propria quota accetta, viene assegnata la piena proprietd
dei seguenti beni immobili: In comune di Induno Olond In via Gian Pietro Porre numero 50,
una unitd immobiliare ad uso negorzio al piano terreno con annesso retro e locali di servizio
con cantina al piano cantinato ed altra unitd ad uso negozio al piano terreno con annessa
cantina al piano cantinato, it tutto cosl censito nel Catasto dei Fabbricati di detto Comune:
Foglio 14 mappale 7326 subalterno &, via Gian Pietro Porro, piano T-81, categoria C/1, clas-
se 5, meti quadrati 52, Rendita Catastale euro 1.136,00; mappale 7326 subalterno 6, via
Gian Pietro Porro, piano T-$1, categoria C/1 classe 5, meiri quadrati 44, Rendita Catastale
guro 961.23. E' compresa inolire la proporzionale quota di comproprietd sugh enti e spazi
comuni del fabbricato cosi come meglio identificati nel “Regoiamento dello stabile” come
sopra allagato sotto la lettera “B". A migliore individuazione dei beni assegnati si allegano
al presente atto solio la lettera “E" copia delle retative planimetrie depositate in catasto.
Valore dichiarato euro 170.000,00. {Omissis) Dichiarazioni ai sensi della legge 28 febbraio
1985 n. 47 {e successive modificazioni e integrazioni). Cidscun condividente ammonito circa
la responsabilita penale in caso di dichiarazioni mendaci o reticenti, ai sensi e per gli effetti
degli articoli 21, 47 e 76 del D.P.R. 445/2000, ha dichiarato relativamente ai beni immobili siti
in comune di Induno Olona, ai sensi dell’ articole 40 delia legge 28 febbraio 1985 n. 47, che
la costruzione di quanto oggetfo del presente atto & iniziata in data anteriore al 1 settem-
bre 1967 e che successivamente a tale data non sono state effettuate opere per le qudii
fosse necessario un provvedimento autorizzativo, né posti in essere interventi edilizi abusivi,
né mai adotiati i provvedimenti sanzionatori di cui all'arficoio 41 della predetta legge nu-
mero 47/85 ad eccezione del nulia osta per esecuzione di opere edili rlasciata dal comune
di induno Olona in data 15 novembre 1967 protocollo numero 4656 pratica n. 77/67 della
concessione edilizia in sanatoria rilasciata dal Comune di Induno Olena in data 21 agosto
1989 protocollo numero 872/86. La parte alienante {ovvero fe parfi dividenti dichiarano
che per 'abitabilitd/agibilita del fabbricato di cui sopra & stata rilasciata la relativa licenza
dal predetto Comune con decorrenza dal 30 agosto 1948, {Omissis} Patti speciali Nel caso
in cui uno dei condividenti intenda vendere, trasferire, direttamente o indirettamente, dare
in pegno e/o permuta, ovvero intenda disporre di qualunque dirtto derivante o collegato
agli immobili qui divisi ed assegnati, come ad esempio dititto di usufrutto, o qualungue altro
diritto simile, spettera agli attri condividenti il diritto di prelazione. | condividenti si obbligano
sin da ora in caso di necessita di frazionamenti catastali, a sottoscrivere ogni e qualsiasi do-
cumento hecessario o semplicemente utile in merito, a richiesta della parte pi diligente.

Al quadro D della nota di trascrizione, anche di fini della pubblicite
immobiliare, & riportata ia medesima dichiarazione di cui sopra, nonché:

Al LOTTI E” STATA COMPRESA INOLTRE LA PROPORZIONALE QUOTA DI COMPROPRIETA® SUGLI ENTI E SPAZI CO-
MUNI DEL FABBRICATO COSI"' COME MEGLIQ IDENTIFICATI NEL “REGOLAMENTO DELLO STABILE” ALLEGATO AL
TITOLO BOTTO LA LETTERA “b” ANCHE Al FINI DELL’ACCETTAZIONE DELLO STESSO DA PARFTE DI TUTTI I CONDI-
VIDENTL SI RIPORTANO TESTUALMENTE 1 SEGUENTI “PATTI SPECIALI NEL CASO IN CUI UNO DEI CONDIVIDENTI IN-
TENDA VENDERE, TRASFERIRE, DIRETTAMENTE O INDIRETTAMENTE, DARE [N PEGNO E/O PERMUTA, OVVERO IN-
TENDA DISPORRE DI QUALUNQUE DIRITTO DERIVANTE O COLLEGATO AGLI IMMOBILI QUI DIVIS ED ASSEGNATI,
COME AD ESEMPIC DIRITTI DI USUFRUTTO, O QUALUNQUE ALTRO DIRITTO SIMILE, SPETTERA’ AGLI ALTRI CONDI-
VIDENTI IL DIRITTO DI PRELAZIONE. I CONDIVIDENTI 81 OBBLIGANG SIN DA ORA IN CASQO DI NECESSITA® DI FRA-
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Rapporo di slima Esecuzione Immoblilare 93/2022

ZIONAMENTI CATASTALI A SOTTOSCRIVERE OGNI E QUALSIASI DOCUMENTO NECESSARIC O SEMPLICEMENTE UTI-
LLE [N MERITO, A RICHIESTA DELLA PARTE PIU° DILIGENTE. (OMISSIS}.

si amanda al titolo allegate sotto E per conoscenzd di tutto guanto in esso con-
tenuto.

(all. E copia dell'atto di divisione reperita dallo scrivente presso il notale dott, Carmelo
Candore e nofe di frascrizione estratfe dallo scrivente)

4.2. Precedenti proprietari (nel ventennio):

o signoi NN - I o cno  divenull proprietari
deli*originario fabbricato per acquisto da T - R o ctto
24 febbraio 1967 repertorio n. 12697 del dott. B cistrato a Varese il 15 mar-
70 1967 al numero 5056 modelie 2 volume 283, frascritto a Varese il 24 marzo 1967 i
numetri 2494/20569,

v Confinuitd delle trascrizioni: S
7. PRATICHE EDILIZIE

Lo scrivente ha presentato istanze di accesso agl atfi presso gli uffici edilizi preposti del comune di
induno Olona in data 29 oftobre 2022 per la visione sia gegll atti di fabbrica che delle successive
modifiche per l'unitd in oggetto ed il giomno uno dicembre 2022 ha visiohato le inerenti pratiche
edilize.

Come rinvenuio dagl utfici preposti, si riporta guanio segue:

il fabbricato di cui & parte il bene in oggetto & stato edificato in data antecedente i primo
settembre 1967.

Agli atti del comune sono tisultate le seguenti pratiche edilizie.

v Nulla Osta prafica 53/63 in data 8 maggio 1963 a nome B < cosiruire una
vetrina a parzicle modifica deli’ attuale accesso per I'accesso al proprio negozio in via Por-
ro 28;

v Nulla Osta prafica 51/67 In data 31 maggio 1967 a nome I < sisterna-
zione e sopralzo edificio esistente con formazione di porfici al mappale 1546 via Potro n. 5%;

¥ Nulla Osta pratfica 77/67 in data 25 agosto 1967 a nome — e
per demolire un fabbricato mappale 1546 in via Porro;

7/ Nulla Osta 77/67 in data 25 agosto 1967 a nome R - T - co-
struire una casa di civile abitazione con negozi mappale 1546 via Porro 50, con ulteriore
grafico agli atti depositato in data 23 ottobre 1967 protocollo 4656 per Costruzione edificio
in Induno Olona via Porro di proy on cregzione di porticaio per
pubblico passaggio;

v Permesso di abitabilitd rilasciato il 20 marzo 1968 per pratica 77/1967 limitatamente picno
terra.

successivamente per il bene staggiio & risuttato il seguente documento, come rinvenuto dagh uffici
preposti:

v Concessions Edilizia in sanaforia n. 60 in data 21 agosto 1989 prot. 872/86 d nome I
B - N < cver redlizzato in appartamento completamente autonomo
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Rapporle di stima Esecuzione immobiliare ?3/2022

e disimpegnato dal vano scala al secondo mansardato per una supertficie di mqg 99,48 e
mc 338,31. il fascicolo comprende Relazione ai sensi dell'arficolo 26 della legge 28 febbraio
1985 n. 47, depositata in data 4 febbraio 1984 protocollo 873 Cat. 10, nella quale & scritto
quanto segue: “In data 11 maggio 1967 - Praticd Edilizia n. 51/67 - & stata rilasciata i si-
ghori _ e regolare licenza Edilizia relativa alla rstruiturazione,
ampliamento e sopralzo per la casa di civile abitazione citata in premessa. Successivamen-
te sono state inottrate due richieste di variante in corso d*opera per I'eliminazione delie
vecchie murature deli'edificio esistente e la rinuncia ad eseguire it secondo piano previsto
nel progetto primitive; entramice sono state autorizzate: la prima il 21.08.1967 e la seconda it
23.10.1967. Oitre a guesto sono state apportate lievi modifiche, rispetto ai progetti presenta-
ti, al piano canting, al piano negozi, ed al piano primo che non hanno modificato né ia de-
stinazione d'uso, né aumentafo le superfici utili, cost come si pud verificare dal riievo fatto
sult'esistente, alcune di queste piccole varianti sono state eseguite in corso d'opera, mentre
ghi alfrilavori atorno al 1980. Alla presente si allega n. 1 tavoia in duplice copia relativa allo
stato di fatto delllimmonbile.

{Allegati sotto G: istanza accesso alli edilid, Nulla Osta 53/63 in data 8 maggio 1963: Nulla Osta §1 /1967 in
data 31 maggio 1967: Nulla Osta 77/67 in data 25 agosto 1967 per demoiire un fabbricato e Nulla Osta 77167
in data 25 agosto 1967 per cosfruire una casa di civile abifazione con negozi: Permesso di abitabiliita in data
20 marzo 1968; Concessione in sanatoria n. 60 in data 21 agosto 1989 relazione in data 4 febbraio 1986
arficolo 26 legge 47/85 e relativo grafico)

7.1 Conformita edilizia - urbanistica-catastale

Alla data del soprativogo (8 novembre 2022) il negozio & risuitato conforme al grafico agl athi del
comune depositato in data 4 febbraio 1986, eccezion fatta per la formazione di un servizio igienico
hella zona retro e per accorpamento di un piccolo vano dall'adiacente negozio sub. 5. Necessitq
la presentazione di sanatoria ediliza per la quale, compreso compenso per il tecnico e accessor si
indica spesa complessiva di € 3.000,00.

Dovrd pure essere modificata a planimetria catastale con inserimento del servizio igienico e il
distacco della parte unita all'adiacente unitd. Per tale formalits si indica spesa complessiva di €
600,00,

Gli immobili oggetto della presente, secondo il vigente PGT del Comune di Induno Olona, fisultano
azzonati in Tessuto urbano recenfe prevalentemente residenziale, disciplinato dall’ Arficolo 31 delle
Norme Tecniche di Attuazione, nelle qudli & riportcto che apparfengono a tale Tessuto gli ambiti
deil'edificazione realizata a parfire dal secondo dopoguerra, con predominanza delie tipologie
residenziall. Destinazioni d'uso ammesse: residenza, atfivitts terziarie (solo per tre specifici punti),
esercizi di somministrazione di aliment, artigianato di servizio, ativitt commerciali {di vicinato)
servizi di interesse generale.

Descrizione: di cui al punto B

Unit& immobiliare negozio posta in fabbricato con fre negozi, due abitazioni
ed una autorimessa costruito nell'anno 1947 o seguito della demolizione di
esistente vecchio fabbricato, ubicato in lvogo centrale di Induno Olona, in
zona di fronte al Palazzo del Municipio e nelle immediate vicinanze della
Chiesa Parrocchiale, con  anfistante qudlificato porticato di proprietd
defimitato da pilasti, per il passaggio del pubblico, ma anche per la
comoda visione delle vetrine. Strada con forte passaggio di automohbili in
quanio di collegamento fra Varese e Arcisate e la Vaiceresio,
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Rapporio di sima Esecuzione Immobiliare $3/2022

Vi si accede dal portico e si compone di negozio, refro e servizio igienico.
Per suo utilizzo a rivendifa di gioielli si presenta con porta di ingresso di
sicurezza. Riscaldamento autonomo con apparecchiatura Split. Costruzione
in muratura di tipo ordinario con la presenza di parti in cemento armato.
Presenza di impiant idraulico ed elettrico con condutture sottotraccia,

Al piana canfinato ampia canfina.,

Superfici infeme da intendere non precise per la presenza di arredi: negozio
circa m? 35, retro con servizio igienico circa m® 5.

Superfici lorde: negozic m? 43,00 portico m? 12,50, cantina m? 15,00.

Aftezze interne: del negozio circa metr 3,50; della cantina circa metri 2,50.

Caratteristiche descritive corpo B:
Intemamente 'unitd immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si

presenta in normale stato di conservazione e manuienzione.,

NB. si segnala che futto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via
esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette imp.
Elettrico ecc} potrebbe non essere disponibile all'immissione in possesso perché
precedentemente asporiati.

Piafoni (componente

edilizia): infradosse della scletia
Pareti {inferne}: Tavelati in mattoni forati intonacati
Rivestimento Picstrelle di ceramica

{componente edilizia):

Pavim. Interna Criginaria ceramica

infissi esferni; In metallo e vetro protetti da grate
infissi inferni: Porte in legho

Porte di primo In metailo e vetro e saracinesche
ingresso:

Impianti:

Eletirico {impiantfo}:  Tipologia: sottciraccia
condizioni: a semplice vista "a norma®” si consiglia tuttavia verifica
Certificazioni: non rinvenute

Idrico {impianto): fipologiar sottotraccia,
Alimentazione: lavelle cucing, apparecchi sanitar, lavaitice

Aria/Condizicnata
{impianto}: Presenza di Split
Acqgua calda Tipologia: autcnomo

sanitaria (impianio}:
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Rapporto di stima Esecuzlone Immobiliare $3/2022

Termico {impiantoj:  Tipologia : autenoma con apparecchiatura Spiit
Cerfificazioni non rinvenute

Non esistente
Allarme {impianto):

Citofono {impianto):  Non presente

Rivestimento facciata Intenaco tinteggiato
fabbricato su strada
(componente edilizia):

Porfone diingresso:  Non esiste porfone comune di ingresso

Portineria Assente

Ascensore (impianto):

Siato di conservazione
inferna del bene: Normale

Stato di conservazione
e manutenzione par
comuni: Normale

et

Informazioni refative al calcolo della consistenza:
Lo superticie  “lorda  commerciale” dell'unitd, & stata caicoiata

dall'interpolazione tra ja pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato
sul posto ddillo scrivente, comprensiva dei muri di proprietdr e delie pertinenze
accessorie calcolate convenzionamente in quota opportuna {secondo it DPR
n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Negozio Sup, lorda di
pavimento 43 100% 43,00
. Sup. lorda di
Caniina pavimento 15 25% 3.75
. Sup, Lorda di
Porticate pavimento 12,50 10% 1,25
TOTALE 70,50 48

Arrotondata a m? 48

FRERE

8 VALUTATZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
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Rapporto 4l stima Esecuzione Immeobilicre $3/2022

8.1 Criterio di stima:

Il sottoscritto esperio, nella valutazione del bene immobile in oggetio, ha
tenuto conto dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttive, delia tipologia
dell'intero compendio, della vetustd, del piano e deli'esposizione, delle finifure
esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico -
sanitarie, delia dotazione d'impianti, dell'appetibilitd dal punto di vista della
domanda immobiliare, nonché di futte le caratteristiche infrinseche ed
estrinseche del bene stesso, nelio stato di fatfo, di diitto e per come si &
presentato all'ispezione peritale.

Per esprimere |l giudizio di stima, si & adotiato il procedimento sintetico —
comparative che risulta all'attudlités i pit affidabile per individuare il piu
probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetto di
tfrattazione per la vendita.

E stata effettuata un'indagine sui dati espressi attualmente dal mercato
immobiliare in zona, per proprietd aventi caratieristiche consimili.

si & fenuto infine conto dei fatiori di instabilitdl economica generadle del paese
ed in particolare del mondo finanziario, che confinuano a condizionare i
mercato immobiliare con la conseguenza di un rilbasso delle quolazioni e delle
trattative e del periodo di crisi che ha coinvolto anche le vendite giudiziarie, al
fine di rendere piU redlistica e rapida, nell'ambito della procedura esecutiva,
la collocazione del bene ad un congrue prezzo direalizzo.

I valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraliro i "piu
probabile” su base estimativa, ma deve infendersi comunqgue *orientativo” e
quindi suscettibile di variazioni, anche sensibill, in diminuzione o in aumento.

8.2 Fontl di informazione:
e Agenzie immobilicri in zona; annunci immobiliari nelia microzona, catasto
di Varese,
« Osservatori del mercato!
o O.M.L Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia
del Teritorio — primo semestre 2022 che per negozi in zona centrale
di Induno Olona in stato conservativo ottimo riporta valori a m? da €
1.200,00 a € 1.450,00.
o Da ricerche svolte nel mercato immebiliare sono state rilevate pro-
poste di vendita di unitd commerciali in zona centraie di Induno
Olona con prezzi a m? di circa € 1.250,00 ed € 1.350,00.

Nonostante 'aftuale crisi economica che per tutta una serie di motivi coinvolge le
attivitel commerciali di piccoto taglio, per 'I'unitd in oggetto sirilevano fatton quali-
ficanti quali P'ubicazione ed il porticato che seppur utilizzato per i passaggio di
pubblico & di proprietd e consente ia comoda visione delle vetine,

Motivi per i quali si attribuisce valore a m? di € 1.300,00.

Tutio cid premesse e considerato, formulata infine ogni alfra osservazione di
perizia e prafica, lo scrivente ritiene di assegnare alla piena proprietd dell'unitd
immobiliare descritta nella presente relazione, valutata per la sua attuate, intera
consistenza, ivi comprese le perfinenze accessorie;_nello stato di fatto, di diritio e
nelle _condizioni in._cui si_& presentata all'ispezione peritale,  {enuto conto
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare $3/2022

deil'assenzg di aaranzia per vizi (esprimendo la propria riserva in riferimenio allg
presenza di eventuali vizi e difetti occulli efo situazioni non rlevabili con un
semplice e sommairio sopralluogo visivo, nei limiti del mandato ricevuto) e_della
particolarita di una vendita giudiziaria, il sequente_pil probabile valore venale

aftugle a corpo e non a misura:
8.3 Vaiutazione corpo: Lolto 002

Stima sintetica comparativa parametrica

" Destinazione * | : " Superficie | Valore Unitario . | Valore Complessivo .
EEE o 'Commerclalelqrdq : : e B L
. K : S e - _ S R : e
Negozio 48 € 1.300,00 € 62.400,00
TOTALE 48 € 1.300,00 € 62.400,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 62.400,00
Valore compo € 62.400,00
Valore accessori €0,00
Valore complessiva intero € 462.400,00
Valore complessivo diritto e quotg € 62.400,00
Riepliogo:
. Immobile . | - Superficie Valore infero Valore dirifto e
RS - commercigle - ;- -medio | quota .-
. _ “ lorda circa - ponderale -+ ook
A Negozio 48 € 1.300,00 € $2.400,00
Totale € 62,400,00

Attenendosi a quanto richiesto daila sezione, la scrivente riporta un adeguamento
della stima del 5% dovuto all'assenza di garanzia per vizi, nonché diesistenza di
aeventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dalio scrivenie
perito.

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per viz e
per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute
nel biennio anteriore dlla vendita e per eventudll differenze

costi/oneri catastali: -€3.120,00

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota
dellimmobile in virtd del fatto che it valore della quota non €0,00
coincide con ia quota del valore:

Spese tecniche diregolarizzozicne urbanistica, edilizia e/o
catastale a carico dell'acquirente — indicative: € 3.600,00
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Rapporio di stima Esecuzione immoblliare $3/2022

Costi di cancellazione oneri e formalitd a carico

deli'acquirente: €0,00
Pendenze Condominiali: -€0,00
N.B.: si ricorda che 1 fuluro acquirente dovrd ccguisie c/o

I' Amministratore te informazioni necessarie al fine di conoscere gli importl
aggiornadt a carico dell'immoiile per eventuali spese condominiall insolu-
te relgtive agli ultimi due anni di esercizio rispetto alla data di aggivdica-
zione, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile, nonché
eventuali quote di cher o carico per lavor di manutenziene effettuati, in
corso, efo deliberati

8.5 Prerzo base d'asta del lotto:

Valore immaobile al netto delle decurfazioni nello stato di faito € 55.680,00
in cuisi frova: Arrot, € 56.000.00

li sottoscritio al fine dirispondere al quesito postogli dal GE,

segnala il valore di mercato nel caso I'immobiie sia da

considerarsi occupato con titolo non opponibile in quanto

successivo al pignoramenta, rifenendoe opportuna una

riduzione del valore di mercato su determinato, desunta dalla €0,00
pubblicistica tecnica di settore, pari al 0%, perfanto:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero™ €54,00000
Nel seguito foto di esterno e quattro di interni unitd Lotto 2

Quanto sopra il sottoscritto ha 1'onore di riferire con serena coscienza di aver bene
operato al solo scopo di far conoscere al giudice la veritd.

Con osservanzd
Varese, 28 gennaio 2023
L'Esperto nominato

Nel seguito una foto di esterni del fabbricato e quattro di inferni dell’'uniid Lotto 2

Al termine dell’elaborafo peritale si allegano [ seguenti documenti:

Allegato A Ultima scheda catastale in atfi al NCEU del 17 dicembre 1985 estratia dallo scrivente fn data 7 offobre 2022,
visura catastale estratta dallo scrivente in data 24 ottobre 2022, estratto di mappa

Allegato B Verbale di sopralluogo, richiesta di accesso aglt atfl presso Agenzia delle Enfrate

Allegato C [spezione Agenzia Terrtorio Varese mediante servizio di consultazione felematica - sintefico +
2 note - aggiornata alla data 17 ottobre 2022)

Allegato D Copia del Regolamentfo allegato ail'atfo di divisione

Allegato E Copla dell'atto di acquisto reperita dallo scrivente presso i nofaio dotf. Carmefo Candore e
note di trascrizione estratte dallo scrivente)

Allegato Fistanza accesso atti ediiizi, Nulla Csta 53/63 in data 8 maggio 1963; Nulla Osfa 51/1967 in data
31 magglo 1967; Nulla Osta 77 /67 in data 25 agosto 1967 per demolire un fabbricato e Nulla Osta 77167
in darkr 25 agesto 1967 per coslruire una casa di civile abitazione con negozi; Permesso di abitabilitd in
data 20 marzo 1968; Concessione in sanatoria n. 60 in data 21 agosto 1989 con grafico agl att
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