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INDICE SINTETICO

1.

Dati catastali

Immebile: via Colombo 3 =21068 Leggiuno (4 A)

LOTTO 1

CATASTO FABBRIC ATI

Categoria: Abitazione di fipo civile [A~2] Classe 7 cors. 3,5 wan)
Dati Catastali: Sez. Urb. LE, foglio 2, particella 1344, sub 507
CATASTO TERRENI

Quuilité: Ente Urbano

Dati Catastali: foglio 2, parficella 1344, g 710

LOTIO 2

CATASTO FABBRIC ATI

Categoria: ADitazions di tipo civile [A/2] Closse 7 cors. 3,5 wan|
Dati Catastdli: Sez. Urb. LE, foglio 2, particella 1244 sub. 502
CATASTO TERRENI

Qualité: Ente Utbano

Dati Catastali: foglio 2, parficella 1344, mg 710

Possesso

LOTIO 1

Immebile: vio Colombo 2- 21038 Leggiung (VA] mappale 1344 sub, 501

Possesso: Al momento del sopralucgo ocoupato dol Conduttore con confratto d’affitto non
opporibile ala procedura

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili; no.

LOTTO 2

Immebile: via Colombo 3— 21038 Leggiuno (VA] mappale 1244 sub, 502

Possesso: Al momento del soprallucgo o dsposiione del Condutfore attudlmente all’estero,
con contratto d'affitto non opponibile dla procedurd

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: no.

Creditori iscritti

Immobile: via Colombo 3 =21088 Legaiuno (W A)
LOTTl1e2

Creditore Procedente: (NG
Creditor intervenuti: (D
Creditori iscritti non intervenuti: (G

Misure pendli

Immobile: wvic Colombo 3 - 21038 Legoiuno (WaA)
LOTTI 1 e2

Misure penali; nulla risultonte dol BRI

4. Continvitd delle troscrizioni

Immebile: via Colombo 3 =21038 Leggiuno (W A)
IO 1e2
Continuita delle frascrizioni: si
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Immoaobile in Leggiuno - via Colombo 3

La seguente relozions wviens redatta secondo il modello In o come dchiesto, implementoato e

VANato per und migliore esposizions del fsultaf delle indagini effettudte.

LOTIO 1

IDENTIFIC AZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Trattosi df und unit reside ngd de siuatd al picno terreno di un vecchio fabbricato inserto fro | “Tessut
storici ante 18207 dal vigente FGT del Comune di Leggiung, oggetto di svariafi interventi i
ampliamento e dstruturczione. || corpo di fobbrica in cul & posta 'unitd inferessatg & o due piani

fuorl terra, in fregio al ratto iniziale della via C. Colombo in localitd Mircsole.

3 precisa che o redizozione dellunita in oggetto non rsulto autorizoto do parte
dell’ Amministrozione comunale competents. appartamento in oggetto, unitamente a guello del
Lotio 2, dal punto di visto edilizio risultd oncord essere guforizzato come unico locdle destinato d

“Bar- Pizzera”,

1 - IDENTIFIC ATIVO

Abitazrione ditipo civile [A/2] sita in Leggiuno, via Colombo 3.

Unitd immrmobiliore ol piano terreno composta do ingresso; cucingo-soggiormo, camerd (prospettante
s cortile inferno], bogno e anfibogno. U'daccesso awviene dretfarmente dalla vig Colombo

attroverso atrio cormune conatra unitd (Lotto 2.

Quota e tipologia del diritto

L'unitd immobllicre dsulta intestata in Catosto a;

- S G (. G co o D O D S
S o ictario perl /]

Pignoramento
Intera propriete a favere o (G (. G <o ¢

1.1 - ldentificazione Cotastale - Catasto Temeni

L'unitar im ogoe tto dsulto ricormpresa nell’irmmobile idenfificato ol Cotosto Temreni al moppale

1344 del foglio logico ¢ del Comune di Leggiung, Sezione Leggiuno, Ente Urbbano di rig 710.
1.2 - ldentificazione Catastale - Catasto Fabbricati

Intestazione atuale
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L Neam  Wsiegey W

S - oricfaio per 1/1

Descrizione

Zomure di Leggiuno

Sez. Urb. LE-Foglio 2 —mappale 12446 — Sub. 507 - Cdt A2 - classe 7 -vani 3,5 - renditg € 244,06

sup. catastale fotale 45 ma, totale esclee daree scoperte 48 mg-—piano T

Dot derfvanti da:

- Superficie di impianto pubblicata in data 09/1/2015 relativa d planimetia presentoata il

21,/01/2011 profocollo n. W ADO32275

- Mariczione nel classamento del 21 01 /2012 pratica WADD1 7415

-MNaogione del 21,01/2011 prafica no VADDIZZ75 — Divisione- Diversa dis ribuzione degli spazi
imferni-Kis trutfurczione

- Annotdzion 2101 /20711: classamento e rendita propost

-Naicdone toponomastica richiesta daol Comune del 1701 /2017 prafica v AD01 5888

- Irppianto meccanografico del 300671987

- Retfifica di infestozione all’ attualita del 04 /051981 Fubblico Ufficiale Lllonl Luciono sede
Warese n® 322454 rep. —Volfurg 171151 /2012 profico VA D205637 compronvendito

-sanodone nel classamento del 0405719817,

Coerenze dellimmobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale:

- Alfrg unitd immobilicre (bene di cuial Lotho 2]
- QCCesso comune con alfra units

- wig Colombo

- alfra proprietd al mapp. 1244

- altro unita imrmobiliare

- cortile comune

- Qfra unitd Imrnobiliare.

Salvo emror e come meglio in fatho,

1.3 Conformité catastale
Imsede di sopralluogo, esequito in data 09711 2023, si sono dlevate difforrnitd fra lo stoto di fotto
e guonto rporfato nel’ultimo scheda catostole In banca dati del CF presentata in data
21,01 2017 relative alle parfiture Intemez (non & Indicato | ripostiglio), ala fines tra del bogno { loto

Sud-Crvest] e alllindicozione dell’clteza dei locali (2,80 anziche 2,73,

2 - DESCRIZIONE SOMM ARIA

C arctteristiche zona

L'irmmnokbile & sito nella zong Nord del teritorio comunale di Leggiuno, in localitd Mirasole posta d
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circa 1 kmdal Centro, dowve sono ubicati i servizi comrmerciali, amministrativi, scolasfici e la farmacia.

Area urbanistica

Siratta di area completarments urbanizzota, o carafters prevalentermente residerziale.

Principali collegamenti pubblici

Leggiung & collegota con il sistenno di trasporto pubblico medionte e linee automotilistiche Ydrese-
Laveno-Morvalle & Sesto Calende-Lavenao. A cirea 2 km dal Centro € poi ubicata la ferrmata o
Sangiano suld linea ferroviaria Milanao-Luino.

Servizi offerti dalla zonca:

Mel Comune si rleva la preserza di sendd, affivittt comrmerciali e direzionall, scucle e servizi alla

persord.

3 - STATO D| POSSESSO

Im dato 09471 /2023 s e svolto il sopralluogo.

L'accesso sl & svolto dlla preserza dell’esecutato So. (S EEEIEGTGTGTGEGE - - 5o. GGG
incaricato dalloccupante (G R R - - - pocedufo ad effettuare gl
accertarment] dello stato attuale dei beniin oggetto, conrlievo metico, g vista e fotografico,

In bose agl accerfarmenti eseguifl presso MAgerda delle Enfrate, Punitd rsulto oggetto o
confratto di locazione stipulato | 200012023 registrato | 07,/03,/2023 ol n. R D =lematico
B o duroto dol O 022023 ol 21 /01 /2027 e canone annuo pari ad € 5.1460,00

4 - VINCOLI ED ONER| GIURIDICI

Callo docurnentozione alegoto agll atfl di cowsa, dallg cerfificozione notarile in atfl, implementate
daolleverfiche effetucte mediante senddo di consultazione elermatico presso 1" Agenza delle Entrate
— Ufficio Provinciole di Vaorese - Terriforio clla dota del 11.0%.2023 per nominativi ed immobile con

estrazions d note, sirporta guanto segue:

4.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dellacquirente:

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli:
nessunad repento
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
nessund reperita
4.1.3 At di asservimenio urbanistico:
MESSUN0 reperito
4.1.4 Altre limitazioni d’uso:
MEssUng reperita
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4.2 Vincoli ed oneri givridici da cancellare a curg e spese della proce dura;

4.2.1 Iscrizioni

v lpgteca Volontarig — Concessione a garanzia di Mutuo
Iscrita a Varese in data 01/12/1997 ai nn. 15004/31246 con afto Rep. 34761 /6757

Motdio Minol Giuseppe Massimmo in VWorese del 27010997, a favore  di (IR
O c=CeiniD - R Covonte sulla
piend proprietd dell’unitt individuota in Catosto Fabbdcat di leggiuno con (g
parficella 1344 sub. 1, sez urb. LE, contro (S -~ || D -

S -
Irmportc capitale £ 80,000,000

Importo complessivo £ 150.000.000
Tosso interesse annuo 2,158%
Spese & 70,000,000

Durata anmi 5

Ferenta ex art, 2847 cc

4.2.2 Pignoramenti

izigrio = Verbdle di pignorarmento imrno il
Trascritto a Varese in data 15/06/2021 ai nn. 12321/87%4 con atfo Rep. 945/202]
cell’Ufficiale Giudiziario presso il Tribunale di Varese del 190572021, a fovore di
G - - << ce in (D o D -
grovante sulla piena propretd degli immokill in Leggiuno, sez rb. LE, parficelle 1344
subb, 501 e 802 di Catosto Fabbricali contro TG - ' -
S .

MelgsSedons D= Uteriod informmazdoni viene rportato: © || rascrivendo pignoramento
e O gararga dela somrnd i BEure 2743870 oltre interessi e spese, infirmata al

creditore sig. (TN O N ' = e o nofificato
in data 30-04-2021"

5 - ALTRE INFORM AZIONI| PER L'AC QUIRENTE

5.1 Questioni in ambito condominicle

L'unite im oggetto rsulta essere parte del “Condominio Ca’ del Rene™ individuata dall'unité
YA nellg documentdzZione condominigle. Tdle unitd, secondo gudntc comunicdto
dall’ Arnrninis trotore condorminicle, cormprende perd anche 'appartamento di cul al lofto 2

dello presente perizi, onginariomente destinati o Bar- Fizzerio.

5.1.1 Spese condominiali

Lo serivente ba proveduto a richiedere all’ amministrozions del condaominio “FPoliservice snc™

o posizione debltoria per Mimmmobile in oggetio e copia del regolamento condominiale.,
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L'armmministratore in data 13,1 1.2022 rscontrova |2 richiesta inviando copig del Corsuntivo
2020427, situczione versamenti relafive ogli eserciz 2021 /22 e 2022/23 ed inclfrova copia del
Regolarmento condominiale. In data 17022023 g soffoscritta richiedewa precisazioni in
rnerito o guall subalterni catostali fossero ricompresi nell’unitd indicotg comes “A7" nej
documenti fomitl e in data 19.12.2023 |’Amministratore rispondeva con le precisczion) sopra
riportate ed dllegando anche docurnento relativo all’ Esercizio 2023 /24,

Dallesame dello documentozione formita siorileva, relatvarmente all’urita immobllicre
individuota come A7 di proprietd dell’'esecutato che, come gid specificato, comprends
anche 'unitd di cul al Lotto 2 della presente perizia, guanto segue;

ESERCEID 2020,/202]1 saldo o debito £ 2.8485,40

ESERCEID 2027 /2022 saldo a debito £ 3.443,85 - nessun pagamento effetfucto nella gesfione
ESERC IO 2022/2023 saldo o debito € 434258 — con un versarmento di € 100,00 eseguito in
data D& /05 2023

ESERCEZID 2022/2024 ne| guale viene indicato un sado da versare al 31/01 /2024 pan od €
£.247,14 e successive due rafe di € 298,73 al 30/04/2024 & di € 298,74 al 31 07 /2024,

I fotale del debito relafivo. alla unitd Ihdicata corme A7 nel documenti condominiall con
scaderza 31,01 /2024, risulta quindi pan £ £.267,146. Siitiene di poter attribuire allo presente
unitd immmobiliare o quota del 505 del complessivo debito condominicale per un impaoro
fotole par od € 3.1332,58.

5.1.2 Particolari vincoli e /o dotazioni condominiali

Sinmanda, per utte le limitozion d'wse e dotozion condominiali, o guarto espressamenta

indicato nel Regolormento di condominio dllegato alld presente perizic.
5.1.3 Avvertenze perl acquirente e maggiori oneri

Siricordo guanto previsto dall’art, 43 dele disposizioni atuative del c.c. relativo agli ollighi
solidall nello coresponsione delle spese condominicli in caso di subentro. Sord guind
necessario atfivarsi, ol momento della marifestczione di interesse per 'aggiudicodone
dell’'unitdr in oggetio, con "Amministatore del Condorninio al fine di offenere indicczioni
agoiomate relative cllg situozione debiforc, ad eventual opere di manutenzions
stracrdinaric deliberate con eventudle accesso al bonws edilizl ad oggl vigenti, a situazion

pendenti /o cawse incorso.

5.2 Accessibilitd dellimmobile di soggetti diversamente abili

Mo possibile

5.3 Aftestazione Prestazione Energetica

Sl é proceduto comwvisurg of CEER - Catasto Energetico Edificl Regionale dal guale si & rlewvata

Posserza i APE _ Attestato d prestozione energetica
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5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

Dalla docurnentoziore dlegota agli ot d couwsa, daolla cerfificozione noforle 0 atti,
irmplementate dalle verifiche effettuate mediante senizio di consultazione felermatica presso
I'Agerziao delle Enfrate — Ufficio Frovinciale di Yarese - Teriforio alla data del 11.022023 per

nomindtivi ed immobill con estrazione di note, sifporfa quanto segue.

«  Con Atto di compravendita del 04/05/1981 rep. 322455 del Notdio Lilloni Luciang in Lawveno
tMaombello, trascritto a Varese il 03/04/1981 ai nn. 08 - 4977, la proprietd dell’unitd alloro
mon ancord cernsitd In Cotosto Fabbhicati di Leggiung ma denunciata con g scheda n®
27 d registrazione in dato 04/05/1%81 perveniva o (TGS - | 48
O © S ) GEED G C. N ClolC
precedente proprietaria Societe (i EEGNGNGNGEEBc o == NP

7. CONFORMITA' EDILIZIO URBANISTICAE CATASTALE

7.1

7.2

- Inquadramento urbanistico

Call’esarme dello documentazione relativa al PGT - Fiano di Govemo del fenitorio vigente del
Comurne di Leggiuno s evince che il fabbricato in cui sono comprese e unitd oggetto della
presente procedura & posto dl’interno dei Tessuti dell’Urbanizzato della frazdione Mircsole, in
comparto definito “Tsg — Tessutl Stonci ante 18807, normoto agli arft. 24-25-26-26 bis-27 dells
Homne Tecniche di Attugzione del Fiono delle Regole.

Secondo la Classificodione degll edifici storici 'edificio, riportato con o schedo n® 120 (Guadro
207, & inserito nella Categoria iz — Edifici che hanmo subito nedli anni interventt massicci di
istrutiurazione che hanno portato alla perdito del caratter storico-architettonici dellfimpianto
ariginaio dell’edificio™.

Fer quanto rigucrda lasersibilitt paesaggisfica llimmoblle & cormpraso Inclosse 4 — Nucleistonci;
per la fatfibilitd geclogica & nella classe 2B — Aree che non presentano parficolorn situcziont di
wUlnerdbllitd, norrnato dall’art. 55 delle Narrmne.

L'edificio & all’inferno del permetro del Centro Abitato e soggetto ol vincolo dell’art. 8 del R.R.
rF 3 del 24 /03 /2006 — 1 km dalla linea di Battigio del Lago Maggicre.

Pratiche edilizie

Zon FEZ in daota 21/02/2023 veniva inolrotg al Comune di Leggiuno richiesta di accesso agli

dtti che veniva eseguita in dota 23030 Gl Uffich comunall hanno messo a disposizions |d
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seguente docurnentozions relativa o pratiche edilizie inerenti il fabbricato incuisono comprese

le unitd oggettio della presente procedura:

Praficd o™ 33356/1984

Dornondao di condono edilizio del 30,09/ 984 per costrudons ristoronte al Fiono Tereno e

ufficio per il ristorante al Primo Fiono:
-AlUtorzzazdone in sanatond del 28/06/178]1
-Agibilita nello stessa dato.

Profica n® 2341 /1584

Domanda di condono edilizio del 20/09 /1984 per costruzione bar-pizzena al Fiano Terreno:

-Concessions Insanatonic e agibilit bar-pizzeria in data 14/046/178%
Profico n® 1085/1%84

Domandd d condono edilizio del 28/03/1 984 per reclizzozione part comuni nel

Condominio Ca del Renes:
-Concessione insanatond prot. 10862 del 11122007
- Decreto di agikilita,

7.3 Conformité edilizia

Dal confronto fra guonto dlevato nel corso del soprallucgo eseguitc indata 0?1 1/2023 & le
prafiche fomite dal’Ufficio Tecnico del Comune di Leggiuno, sirleva g moncaonza di
docurnentazions relatva al camblodi destinczdone da commercidle d residenzicle ed alle
opere edilizie connesse. Uappartomento in oggetto era parte di unica unifa che
rcomprendeva anche 'appoartamento ol Lotto 2 della presente penza, destinoto a Bar
Fizzeria. Rispeto o guanto gossentfito in affi comunali sono stati guindi realizzoti due
cppartament & relafive framezature interne. Sirleva inoltre che & stata modificota e idotta
I"'cperturg verso || cortile infermno e chiusa solo al’intemo del locale bagno 'apertura sul lato
sud-ovest,

In relozione alle wverifiche di sanckilifa delle diffomnita di cui sopra, pur nelllintento di formire
catl e Infornozioni complete nel fspeftto dellincarico ricevuto, — in ordine alle limitazion|
d’indagine esposte —loscrivente deve comstatare o pratica impossibilita di fornire un guadro
detftaglioto, esaustivo e defirifvo sul punto. D'altra parte, per o naturd ed i limiti insiti nel
rnondato rimesso al’esperto, non pare possiblle intfendere guesto nell’oftica di completo
sosfituzione all’espressione che compete per legge agli ufficl deputall circa | fermini dl
ammissione delle istonze e indicczione del relofiv adempimenti, onerl, sanzioni e
pagoment, manifestazdione che gli Ufficl, alle risultarze delle corsuUltazioni swalte, rirndndano
cll’esito dellisruttoria conseguente cllg presentoazone di prafica completa di elaborat
scritfo-grafici di dettaglio.

Fremesso guonto soprg, 10 softoscritta sulla bose di guonto fornito dall” Amministroziones e

delle risultanze delrilievi eseguit, per quanto dguarda le difforrnitd sopra descritte ritiense che
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cdebba essere presentata richiesta di sangtora relafivarnente al fradonamento dell’unitd
originaria, ala modifica della destinazione oltre che per la realzzczione delle ramezature e
rmodifica alle aperfure, fatte salve le necessarie verifiche ed eventuall adeguarnent richiest
nel rispetto della normativa in vigore, guadll ad esempio 'odeguarnento della dirmensions
dell’apertura della carnera. Fer guonto riguarda le opere sandbili relative alle aperfure ed
opere esterne sord da vedficare preliminarmente 'eventuadle necessita di predisposizione di
prafica di outorzzozione possoggistica.

Im rrerito dlle sorfme necessarie per le sanatore o la fdmessa in pristino delle porzioni ove sono
presenti abwsi edilid, | perito, walutata 1o complessita della situgdone, rfiene necessano |l
parere dell’ Amrministrazione che per esprinmersi sulle possibilita di regolarizzozione necessito di
una prafica edilizia completa di elaborati e relczioni, operazione esorbitante 'incarico del
pefito stimatore. Le volutazioni del perito stirmatore sono guindi do intendersi estrermamente
ci mossimd & possono essere guantificate in € 2.500,00 per lg sanatoria o, Inwvia cautelativa
nel coso in cul si debba ricorere ad opere di ripristing in relozione dlle detemninozion
dell’ Amministrazione, rbadendo che dette somme sono puramente indicative in base O

CuUdnto prirnc argormentoto,
7.4 Conformitd catastale

Allo data del sopralluogo (09711 /2022], come gid riportate al precedente paragrofo 1.3, s
sono riscontrate difformitd fra Punita irmrmobillare in oggetto e Pulfima schedao catostale in
anca doti del CF presentata indata 21,01 ,/2011.

Sard guindi necessario procedere con |d presentozions di nuova planirmetio catastale con

costi strnatili in € 400,00 compresi onerl difatturazione e dirth catastall.

8. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

8.1 -Caratteristiche c ostruttive

L'unitd in oggetto costituisce (o pordone d Sud-Owest del corpo di fabbrica o due piani fuon tera
posto ih fregio alla via Colomioo.

L'edificio, secondo quanto dportato nella docurmentazione allegata al PGT vigente, riscle ad epoca
anfecedente | 1880 ed & stoto oggetto “di massicel interventi di rsrutturazione che hanno porfato
clla perdita dei caratter storic o-archite ttonicl dell’irnpicanto adginaria™,

Mo nsutano pertanto flevalbili e carattenstiche delle strufture principoll. Le paretl esterne sono con
imfonoco finfeggiato con parti fvestite in pietrg o vista sul loto verso stroda.

Siprocede con la descrizione dedl elermenti cos truttivi rilewvalili:

= Soffifli infonacati e fintegaiat;

= Pareti interne: rasate e finteggiate; con rivestinnento cergrmico in bagno, anfibagno e zond

cottura;
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s Povirment interni; picastrelle di cerarmica;

= nfissi estemi in allurninio con doppio vetro senzo elermenti oscurant; infericte sulle finestre verso
strado;

= Forfe inteme: inlegno tarmburato;

s Forfa d'ingressc: in allurminio con specchiature o vetno;

s |mpplanto slefitico: sottotraccid

s |mpianto idrosanitarnio; sotfotraccic

= |mpilanto rscoldamento: con caldaig o gos posta nell’anfibagno e termosifonl in ghisa senza
termovaivole;

s Acquocalda saniforic: con g caldaia a gas sopra indicata;

Stato di cormservazione del bene: sufficiente

8.2 Comsistenia

La superficie lordg commercicle dell’'unitd & stota calcolata sulla base del dlievo metrico eseguito
el corso del soprallucgo, con deterrrinczione della supedicie comverdoncle con dpplicozions dei
coefficienti di iduzgione relativi alle vare fipologie di ambient (con riferimento al DPE 138/200),

I Conteggio viene repilogato nellg sequente tabella:

Supertficie -
ta e supatficie
Piario Desting@ons Farametro [orda Coeff. cormme reiale:
- larda circa
circd
T Abitezione  SUR-lorda di o 100% 6786
pavimento
TOTALE 67 Bb

7. VALUTAZIONE COMPLESSIV A

2.1 Criterio distima

Lasottoscitha, in qualita di esperto nella valutazions del bene immalkile in oggetho, ba fenuto
conto dell’ubicozione teritorale, del sisterna costruttvo, della tipologia dell’intero compendio,
della vetktd, del piono e del’esposizions, delle finiture esteme ed inferme, dello stoto
rncnutentivo, delle condizioni igienico — sanitarie, della dofozione dimpiont, dell’oppetitilita
cdal punto di vista della dormanda immobilicre, nonché di utte le caratteristiche intireeche ed
esttirseche del bene stesso, nello stoto di fatto, di difitto & per come sl & presentato dl’ispezions
pentale,

Helld determinczione del walore di stima si & fatto riferimentc o mefodo compandtivo

individuondao il livello del prezzo di mercato descrifto come il livello medio di spesa per
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cccedere ad un defemmindto segmento di mercato, “Guesto livello pud essere rappresentato
ol prezzo medio degl immobili del segmento di mercato calcolato in un doto momento. |
prezzo medio & solitamente dferito al prezzo per unitd di consistenza (spesso o superficie
commerciale], detemingto corme media dei prezd unitan di un compiong stotistico dedl
immobili del segmento-di mercato. Fer calcolare I lwvello medio del prezzo possono essere
Uillzzati il indict statistic (cross-section).” (fonte: Codice delle Walutazion rnrnotilicr (2018],
Cap. 2, par. 2.2.9].

Con fdle findlitd & stato individuoto un preciso aggregato immobilicre rappresentonte un
cdeterminato segmento d mercato, sulla bose di dafi desunti da awveenuti atti di comprave ndita,
S é tenuto Infine conto del fattor di irstabllith economica gernerale del poese ed In padicolare
cdel mondo. findrzicodo, che confinuono o conddonare | mercato immobiliare con g
comseguenza i un rbasso delle guotodoni e delle fraftative legoto al perodo di crisi.

| vialore del bene come sopra definito, pud essere corsiderato peraltno 1| “pil grobakile™ su
bose estirmativa, md deve irtendersi comunque “orientativo™ e guindl susceffibile di variazioni,

anche sensibill, in diminuzione o in aumento.

2.2 Determinazione del vdlore

E" stoto individucto un preciso aggregato immobiliare rappresentante un determincto
segmento di mercato come segue:

COMPARABILE A

Irnmnoizile in categoro catostale ADZ comprovenduto nel 092022 al prezzo di 1235.000,00 €,

Ubicoato nel comune di Legoung (WA, vid xXN Maggio, ed identificato al Cofasto del
Fabbhcat Foglio 902 moppale 3005, con und superficie catostale totde o commerncidle
(portata nellavisura catastale] di rng 76,90 (misurata ai sensi dell” Al © del DR 128/1998).
COMPARABILE B

Irmrnokile In categora cotostale AD2 comprovenduto nel 04,2021 al prezzo di 180.000,00 €,

Ubicoto nel comune di Lleggiuno (VA vig XXM Moggo 8, ed idenfificato o Cotasto dei
Fabbricaf Foglio 902 moppale 2714 con una superficie cofostale tofale o commerciale
(Hportata nella visura cotastale) di g 104,00 (rmisuratd qlsers) dell’ Al C del DFE 138/1 998,
COMPARABILEC

Irmmobile in categoria catostale AD2 comprovenduto nel 03/2022 al prezzo di 140.000,00 €,

Ubicato nel comune di Legguno (WA, via XXN Maggio, ed idenfificato al Caotasto del
Fabbrcaf Foglio 902 moppadle 2454 con una superficie cofosfale totale o commerciale
(rportato nella visura catastale] di mog 27,05 (misuroto al sersi dell Al S del DPR 13841 9%8);
Calcolo del prezzo medio

“II prezzo unitario. di unirnrmoile (pAMED) esprime || prezzo medio corrisposto per 'ooguisto di
ununittr disuperficie del’immmobile (anche se limrmobile & stato acgquistato a corpa)™ (fornte:

Codice delle Valutczion nmnokiliar (2018], Cap. 5, pan 4.2).
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Prezzo e Caralteristiche A B C
Cato DAT o9/2022 04 /20210 02 /2022
Frezo FRZ (£] 135.000,00 180.000,00 140.000,00
Sup.CatTot SUF {mag) 76,90 104,00 97,05
EMED (£/mag) 1.755,53 1.698,11 1.442 .54

pMED = 2EMERL — €1 43 07
Arrotondablle ad € 1.400

Verificata o fipologia df imrmobzili reperti per o comparazione e considerato quella del bene
do pendare unitarments dlle sue carafters fiche, finiture e stato di manutenzione, siritiene che
perrcondure | bene oggeto di perzic allo stato dei cormporabili siono necessari intervent per

circd €/ 400,00 e si stabilisce guind di applicare un valore pan ad £ 1.200,00 /mg

S procede guindl con 'applicazione del prezzo medio dl’unita imrmoblicre oggetto della

presente procedurd,

Be stinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessivo
Commerciale lomda
circer
Abitazions 47 .84 € 1.200 € 81.432,00
TOTALE € 81.432,00
YWalore bene £81.432.00
VWalore complessivo intero [di proprietd del’esscutato) £581.432,00
Volore complessivo quota pignorata €81.43200
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2.3 Adeguamenti e correzioni della stima

FEiduzicne del valore del 5% per assenza di goranzia per vizl e per
firnborso forfetario di eventudl spese condominidll insalute nel
biennio  onteriore ollo wvendita e per ewventudi differenze

- ostl/onen dl regolorzzozions (arrotondat] € 410000
Cpese tecniche di regolarzzazione wrbonisfica, edilizio efo

- afcstale o carico dell’acauirente —valore indic ativo £ 7.100,00
Ferndenze Condominiali {(arrotondato) € 3.15000
lotale decuazioni (orrotondato) £€10.250 00

%.4 Prezzo base o' asta

| walore indicato riguarda I'immobile nello stato di fatto relativo alla data della presente perizia
con fferimento allo stato di fatto visionato nel coso del sopralluogo ed ale decurfozion|

cpportate relatvarmente allo situazione descritha nella presente relozione,

Valore Totale immobile — LOTTO UNICO € 71.182,00

Valore quota pignorata immobile = LOTTO UNICO Eal18200

Pubblicazione ufficialg,ad yso.esclusiva-persepale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzipne:a scopocammerciale - Aut: Min. Giustizia PDG 21/07/2009;. 15

Firmato Da: CARAWAT| CLAUDIA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A MG CA 3 Serald: 2022da87f42d2d18ab1637 1275398



Ese cuzione Immohiliare —243/2021

LOTIO 2

IDENTIFIC AZIOMNE DE| BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Troftosi di Ung unita residen@cle situata dl piano ferreno di un vecchio fobbricatoinsento friol *Tessuti
storich ante 18407 daol vigente FGT del Comune di leggiuno, oggetto di svariafi interventi di
ampliamento e rstruttiurcziones, || corpo di fobbrica in cul & postd Punitd Interessata & g due piani

fuorl terrd, Infregio ol ratto iniziale della via C. Colomibzo in localitd Mircsole,

S preciso che o redliizzozione dellunita in oggetto non rsulto autorizzoto do parte
dell’ Ararpiristrazione comunale competente. 'appartarnento in oggetto, unitarments o quello del
Lotto 1, dal punto diwvista edilizio risulto ancord essere auicrzzato come unico locole desfinato o

“Bar- Pizzeria”™.

1 - IDENTIFIC ATIVO

Abitazione ditipo civile [A/2] sita in Leggiuno, via Colombo 3.

Unita irnrnobiliare ol plano terreno composta dasoggiomo, cotiurd, camend (prospethante su cortile
imterno), bagno e anfibagno. U'dccesso avviene direttamente dalla via Colombo dffraverso atrio

comune con atrd unita (Lotho 1.

Quota e fipelogia del diritto

L'unita immobillicre rsuta infestata in Catasto o

- S S . N oo o N O G G
B - oietario per 1/

Pignoramento
Infera propreta o favore di AN - G - C D

1.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni

L'umitd im ogge tto dsulta ricormpresa nell’immobile (denfificato al Cotasto Temrenl al mappale

1344 del foglio logico 2 del Comune di Leggiuno, Sezione Lleggiuna, Ente Urbano di rmg 710,
1.2 - ldentificazione Cctastale - Catasto Fabbricati

Intestazione altuale

L NN  WnGiagey N
G o ricfario per 1/1

Descrizione

iZomure o Leggiuno

Sez. Urb. LE- Foglio 2 —mappale 1346 — Sub. 502 - Cat A2 - classe 7 -vani 3,5 - rendita € 244,06

Pubblicazione ufficialg,ad yso.esclusiva-persepale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzipne:a scopocammerciale - Aut: Min. Giustizia PDG 21/07/2009;. 14

Firmato Da; CARAWAT| CLAUDIA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serald: 2822da 87f48d2d18ab1637 12752395



Ese cuzione Immohiliore —243/2021

sup. catastale fotale 48 ma, totale escluse aree scoperte 48 mo -—piano T

Dati derivanti da:

- Superficie di Impiarto pubblicata in datg 0901 /2015 relativa o planimefic presentata |

21/01/2011 profocollo n. Y AD032275

- Yarozione nel classamento del 2101/2012 pratica va0017415

-Narozione del 21,01 /2017 pratico n WADD3IZ275 — Divisione- Diversa dis tribuzione dedli spazi
interni-Ris trutturcezione

- Annotozion 21 /01 /201 1: clossomento e renditc propost

-Naiodone foponomastica richiesta dal Comune del 17,01 ,/2017 prafica WADD 158585

- Irnpicnto mec canografico del 30/06/1957

- Retfifica di intestazione all attudlita de| 04,05 /1%81 Fubblico Ufficidle Lilloni Lucicno sede
Widrese n® 322454 rep. —WVoltura 171150 /2012 profico VA D205437 compravendita

-Warnodone nel classamento del 0405771987,

Coerenzre dellimmobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale:

- Alfrg unitd immnobilicre

- dred esternd

-wia Colomibo

- QCCEesso comune con altra Unitd
- alra unitd imrmoiliare (Lotto 1)

- corflle comune

- alra unitd immobilliare

Sahvo erori e come meglio in fatto,

1.3 Conformité catastale
Imsede disopralluogo, esequito in dota 09,11 2023, sl sono rilevate difforrnita fra lo stato di fotto
e guanto rporfcto nell’ultimo scheda cotastole it banca datt del CF presentata in daotd

21,/01/2017 relatve alla rmoncata roppresentazions dell’ gpertiung esterma dello camera.

2 - DESCRIZIONE SOMM ARIA

Caratteristiche rona
L'irmmmobile & sito nella zona Nord del territorio comunale di Leggiuno, in localith Mirasole posta O

circd 1 ki dal Cenfro, dowve sono Ubicatl i servizi commerziall, amministrafiv, scolasticl e la farmacia.

Area urbanistica

A rotta di area completamente uoanizzata, o cargtters prevalenternente residenziale.
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Principali collegamenti pubblici

Leggiuno e collegota con ll sisterna di trasporto pubblico medionts e linee automobilistiche YVarese-
Loveno-Morvalle & Sesto Calende- Laveno, & cired 2 krm dal Centro & poi ubicata la ferrnato di
Sanglano sulld linea ferroviaria Milana-Luino.

Servizi offerti dalla zona:

Mel Comune si rfleva la preserza di sendd, aftivitts commerciali e direzionall, scucle & servizi alla

persond.

3 - STATO D| POSSESSO

M dato 0901 /2023 sie svolto il sopralluogo.
L'accesso sl e svolto alla presenza dell’esecutato (G i o cnto 'immobile

risulta locoto ma non ulilizzato in guanto, secondo guanto riporfato dall’esecutoto, | conduttore
sl trovo all’estero. Si & proceduto ad effetfuare gli accertamenti dello stato attuale dei beni in
oggetto, con rlievo metico, avisto e fotografico.

I bose agli accertament! eseguitl presso "Agernzia delle Enfrate, 'unitd rdsulto oggetto di
confrafto di locodone stipulato il 22/06/202]1 regisfrato il 23/04/2021 ol n. (R 2 =lematico
S - Curofo dal 01 /07 /2021 ol 30/04/2025 e canorne annuo pari ad € 3.600,00,
Mella docurnentcaone formita risulta il codice fiscale dellintestatan o G 0 1on

il norminativo.

4 - VINCOL| ED ONERI GIURIDICI

Calla docurnentozions allegata agll ath di cowsa, dolla cerfificozions notarle in atl, implementate
cdalleverfiche effetucate mediante sendzdic di consultczione elematica presso I Agerdia delle Entrate
— Ufficio Provincicle di Warese - Terrifono alla dota del 11.09.2025 per nominativi ed immobile con

estrazione d note, sifporta guanto segue:

4.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranno a caric e dell’'acquirente;

4.1.1 Demande giudiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli:
MEssUNg repento
4.1.2 Convenzioni matrimeniali e provv. d’assegnazione casa conivgale:
nessUng reperitc
4.1.3 Atfi di asservimento urbanistico:
FESSUNG repetito
4.1.4 Altre limitazioni d’uso:
MEssUNG reperitg

4.2 Vincoli ed oneri givridici da cancellare a cura e spese della proce dura:
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4.2.1 Iscrizioni

v |poteca Yeoloniarig - Concessione o garonzia di Mutuo
Iscritta a Varese in data 01/12/19927 ai nn. 15004/3124 conaffo Rep. 34761 /6757
Motdio Minoli Gluseppe Massimo In Vaorese del 27141997, o favore  di (IR
A e ini D o te sl
piena proprietd dell’unit individuata in Cotasto Fabbricot di Leggiuno con 1d
parficela 1344 sub. 1, sez ub. LE, contro (D - | D -

O -
Importo capitale £ 80,000,000

Importo complessivo £ 150,000,000
Tosso Interesse annuo %, 158%
Spese . F0.000.000

Durata anni 5

Ferentd ex art. 2847 cc

4.2.2 Pignoramenti

ig = ‘erbale di pignorarmento immo il
Trascritto a Varese in data 15/06/2021 ai nn. 12321/87946 con aftfo Rep. 945/202]
clell’Ufficiale Giudiziario presso 1l Tribunale di VMarese del 19/05/2021, o fovore di
O - 5< i [ o O .
grovante sulla piend propietd degli immokill i Leggiuno, sez. b, LE, parficelle 1344
subb. 501 e 802 di Catosto Fabbicati contro G- | S -
S - . S

MNella Sedone D - Ulterion informazdon! wviene riporato: * | frascrivendo pignoramento
& o gararga dellg somrma i BEurge 27.438.70 olfre Interessi e spese, Intimata al

cred tore sig. (  NIEGEEEEEEEE - 1 = o nofificato
in dato 30-04-20217,

5 - ALTRE INFORM AZIONI PER L' ACQUIRENTE

5.1 Questioni in ambito condominiale

L'unitd in oggetto isulta essere parre del “Condominio Co’ del Eene™ individuoto dall’unitd
A nelo documentozione condominicle. Tale unitd, secondo guanto comunicato
dall’ Arnmninis trotore condominiale, cormprendes perd anche 'apporfarmento di cul al lotto 1

della presente perizia, oiginoriarmente destinat o Bar- Pizzeric.

5.1.1 Spese condominicli

Lo scriviente hd provveduto d richiedere all’ arnrministrozione del condominio “Folisernice snc™
o posizione detitoria per limmaobile inoggetto & copia del regolamento condominicle.
L'amministratore in dota 13.71.2023 rsconfrowva | richiesta inviando copia del Consunitivo

2020/27, situczone versarment relative agli esercid 2021 /22 e 2022 /23 ed incltrava copia del
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Fegolamento condominiale. In dato 17122023 g soffoscitta richiedeva precisazioni in
rmerito a quall subaltermi cotostali fossero ricompresi nell’unita indicota come A7 ne
documenti fomiti e Indata 12122023 " Amministrotore rispondewva conle precisazion! soprd
riportate ed allegando anche docurnento relativo all’ Esercizo 2023 /24,

Dal’lesame dello documentozione fomita sirleva, relativarmente all’unita immobilicre
indviduotg come A7 di proprieta dell’esecutato che, come gid specificato, comprande
anche 'unita di cul al Lotio 1 della presente perizia, guanto segue:

ESERCEID 2020/202] saldo a debito € 2.845,40

ESERCEIO 2021 /2022 saldo a debifo £ 3.443,85 - nessun pogarmento effettucto nella gestiore
ESERCEID 2022 /2023 saldo o debito € 4.342.58 — con Un wersarnento di € 100,00 eseguito in
clarta D& /05 2023

EZERCEID 2023/2024 nel quale wiene indicato un saldo do wversare ol 37,/01/2024 pari ad €
£.267,16 e successive due rate di € 298 73 al 30/04/2024 & di € 298 74 al 31 07 /2024,

I fotale del debito relativo alla unltd indicata come A7 nel documenti condominiall con
scaderza 31,/01 /2024, risulta quindi pan o £ 4.2467,146. Sirfiene di poter atribuire alld presente
Umita immotbiliare o guota del 0% del complessivo debifo condominidle per Un importo
fotole par ad £ 3.133,58.

5.1.2 Particolari vincoli e /o dotazioni condominiali

Sinmandag, per tutte le limitgzionl d'wso e dotozionl condominiall, o gudanto espressamente

indicato nel Eegolormento di condominio allegato allo presente perizia.
5.1.3 Avvertenze perl'acquirente e maggiori oneri

Siricordo guonto previsto dall’art. 43 delle disposizioni oftuative delc.c. relotivo agli obblighi
solidall nella comespaonsions delle spese condorninicll in coso di subenfro. Song quind
necessario atfivarsi, al rmomento dello monifestazions di inferesse per 'aggiuvdicozions
clell'unitdl in ogoetto, con "Amministratore del Condorninio al fine di otfenere indicczioni
aggiomate relative cllo situgzione  debiforc, ad eventual opere di manutenzione
straordinaria deliberate con eventudle accesso di bonws edilizl ad ogg vigenti, a situczioni

pendenti /o cawse in corso.

5.2 Accessibilita dell immobile di soggetti diversamente abili

Mo possibile

5.3 Aftestazione Prestazione Energetica

Sié proceduto convisura o ZEER - Cotasto Energetico Edifici Regionale dol gudle si & rievato

'osserza o AFE _ Aftestoto d prestazione energetica.
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5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

Dalla docurnentoziore dlegota agli ot d couwsa, daolla cerfificozione noforle 0 atti,
irmplementate dalle verifiche effettuate mediante senizio di consultazione felermatica presso
I'Agerziao delle Enfrate — Ufficio Frovinciale di Yarese - Teriforio alla data del 11.022023 per

nomindtivi ed immobill con estrazione di note, sifporfa quanto segue.

«  Con Atto di compravendita del 04/05/1981 rep. 322455 del Notdio Lilloni Luciang in Lawveno
Maombello, trascritto a Varese il 03/04/1981 ai nn. 408% - 4977, la proprietd dell’unitd alloro
o ancord cernsitd In Cotosto Fabbhicati di Leggiung ma denunciata con g scheda n®
27 d registrazione in dato 04/05/1%81 perveniva o (TGS - | 48
I SR ) G GRS . S CicliC
precedente proprietaria Societe (i EEGTGNGNGNGEBc o == NP

7. CONFORMITA' EDILIZIO URBANISTICAE CATASTALE

7.1

7.2

- Inquadramento urbanistico

Call’esarme dello documentazione relativa al PGT - Fiano di Govemo del fenitorio vigente del
Comurne di Leggiuno si evince che il fabbricato in cul sono comprese le unith oggetto della
presente procedura & posto dllinterno dei Tessudi dell’Urbanizzato della frozione Mirasole, in
comparto definito “Tsg — Tessutl Stonci ante 18807, normoto agli arft. 24-25-26-26 bis-27 dells
Homne Tecniche di Attugzione del Fiono delle Regole.

Secondo la Classificodione degll edifici storici 'edificio, riportato con o schedo n® 120 (Guadro
207, & inserito nella Categoria iz — Edifici che hanmo subito nedli anni interventt massicci di
istrutiurazione che hanno portato alla perdito del caratter storico-architettonici dellfimpianto
ariginaio dell’edificio™.

Fer quanto rigucrda lasersibilitt paesaggisfica llimmoblle & cormpraso Inclosse 4 — Nucleistonci;
per la fatfibilitd geclogica & nella classe 2B — Aree che non presentano parficolorn situcziont di
wUlnerdbllitd, norrnato dall’art. 55 delle Narrmne.

L'edificio & all’inferno del permetro del Centro Abitato e soggetto ol vincolo dell’art. 8 del R.R.
rF 3 del 24 /03 /2006 — 1 km dalla linea di Battigio del Lago Maggicre.

Pratiche edilizie

Zon FEZ in daota 21/02/2023 veniva inolrotg al Comune di Leggiuno richiesta di accesso agli

dtti che venivd eseguita in dota 23030 Gl Uffic comunall hanno messo a disposizions |d
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seguente docurnentozions relativa o pratiche edilizie inerenti || fabbricato in cuisono comprese

le unitd oggettio della presente procedura:

Praficd o™ 33356/1984

Dornondao di condono edilizio del 30,09/ 984 per costrudons ristoronte al Fiono Tereno e
ufficio per il ristorante al Primo Fiono:

-AlUtorzzazdone in sanatond del 28/06/178]1

-Agibilita nello stessa dato.

Profica n® 2341 /1584

Domanda di condono edilizio del 20/09 /1984 per costruzione bar-pizzena al Fiano Terreno:
-Concessions Insanatonic e agibilit bar-pizzeria in data 14/046/178%
Prafico n® 10851984

Domanda d condong edilizio del 28/03/1%84 per reclizozione parfi comuni nal
Condominio Ca del René:

-Concessione insanatond prot. 10862 del 11122007

- Decreto di agikilita,

7.3 Conformitd edilizia

Dal confronto Tra guanto rilevato nel corso del sopralluogo eseguito in dota 091 1/2023 & le
prafiche formite dall’Ufficio Techico del Comune di Leggiung, sirleva g moncanzg i
docurmentazione relatva al combio di destinazione da commernciale a residenziale ed alle
opere edilizle connesse. U'oppartamento-in oggetto erg parte di unicd unit che
ricomprendeva anche 'appartomento ol Lotto 1 della presente penzda, destinato a Bar
Fizzeria. Rispetto o guaonto assentfito o affi comunal sono stafl guindi reclizzat due
cpportarment e relatve framezzature inferne. S rileva inoltre che & stota modificoto e ndotio
I'aperturcverso il cortile interno e sono state modificate le dimersioni di antibagno e bagno.
In relczione dlle verifiche di sandkilita delle diffornita di cul sopra, pur nellintento di formire
dati e informozioni complete nel nspeto dellincarico ricewvuto, — in ordineg alle limitozion
d'indagine esposte —lascrivente deve constatare la prafica impossibilita di fornire un guadro
detftaglioto, esaustivo e defirithvo sul punto. D'altrg parte, per 1o noturg ed | limiti insiti nel
rnondato rimesso all’esperto, non pore possiblle intfendsere guesto nell’oftica di completo
sostitudone all’espressione che compete per legge agli uffici deputali circa | termini di
armrmissione delle |stonze & Nndicczions del relot adempimenti, oner, sonzioni e
pagoment, manifestazdone che gli ufficl, alle risultarze delle corsultazion swolte, drnandano
cll’esito delllistruttorio conseguente dla presenfozione di prafica completa di elaborat
scritfo-grafici di dettaglio.

Fremesso guanto soprg, o softoscritta sl bose di guonto fornito. dall” Amministrozions e
delle rsultarze deirilievi eseguit, per quarto dguarda le difformita sopra descritte ritiene che
debbg essere presentata richiesta di sanatoria relafivarnente al fradonomento dell’unita

orginaria, allg modifica della destinozione olfre che per o reclizazdone /modifica delle
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framezzature & modifica ale aperture, fatte sakle le necessarie werifiche ed eventuali
odeguarnenti richiest nel rispetto della nomnativa invigore quali ad esempio "odegudrme nto
cella dimersiorne delle aperture dell carmera e del bagno. Per quanto riguarda le opere
sanatzill relotve clle aperture ed opere esterne sard da o owerificare . preliminammente
I"eventudle necessita di predisposizione di pratica di autorizzozione passaggisticao.

Im rerto dlle somme necessare per le sandtoie o | dmessa in pristing delle porzion! ove sono
preserti abwsi ediliz, || pento, valutara la complessita della situczione, ritiene necessario |l
parere dell’ Amrministrozione che per esprimerst sulle possibilita di re golarizozicne necessita di
und prafica edilizda completa di elaborati & relceion|, opercdone esombitante 'ncarico del
perito.stirmatare. Le valutozioni del perito stirnatore sono guindl do infenders| estrernamente
dli rassima e possono essere gquartificate in € £.500,00 per la sanatoria o, inwvid cautelathvd
mel caso in cul s debba ricorrere ad opere di fdpristino in reladone dlle determinozion
cell’ Amministrazions, rbadendo che defte somme sono purarmente indicative in base d

QN o prirnd drgomentoto.

7.4 Conformitd catastale

Alla data del soprolluogo (09011 /2022], come gid riportat al precedente paragrafo 1.3, &
sono tscontrate difformitd fra Punita irnrmobilicre i oggetto e Pultimng schedao catastale in
banca doti del CF presentota in data 21,07 /20117,

Sord guindi necessario procedere condlg presentozions di nuova planimetia catastale con

costi stirmalzili in € 400,00 cormpresi oneri di fatturazione e dinithi catostall.

B. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

8.1 -Caratterisliche ¢ ostruttive

L'unitd In oggetto costitlisce g pordone di Nord -est del corpo di fabbhico a due pian) fucr terrd

posto In fregio alla via Colomioo,

L'edificio, secondo guanto dportato nello documentozions allegata al FGT vigents, fsdle ad epocd

antecedente | 1840 ed & stoto oggetto “di massical interventi di ristrutturazione che harnno portato

alla perdita dei caratter storico-archite ttonict dell’irmpianto orginario®,

Mo dsultano pertanto rilesvabili le caratteristiche delle strutture principali. Le pareti esteme sono con

irfoncaco fimteggiato con parti dvestite in pieto o vista sul lato verso strada.

A procede con la descrizione degli elermenti cos ruthivi rilevatzili;

= Soffifti: infonocati e fintegoiat

= Parefi inferne: rasate e finfeggiate; con rivestimento ceramico in bagno, anflbbagno & zond
Coturn;

= Pavirment intermi; piastrelle di ceramica;
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= rfissi estemi in allurninio con doppio vetro serzd elementi oscuranti; inferriate sulle finestre werso
strodlo;

= Porte Intfeme: Inlegno tarmburato;

s Forfg d'ingresso: in allurninio conspecchigiure O velro;

= |mipionto eleffrico: sotfofraccia

s |rppianto idrosanitarnio: sothotraccic

s |mpionto rscaldamento; con caldoig o gos (affudlmente rmancante] posta nel soggiormo;
ferrnosifon in ghisd senzd ferrmovalole;

s Acguo colda sanitaric: atfudlirmente non possibile vista 'assered dello caldaia;

Stato di corservazione del bene: sutficiente

8.2 Comsistenza

La superficie lordg commercicle dell’unitd & stata calcolata sulla base del riliewvo mefico eseguito
nel corso del soprallucgo, con determinceione della superficie corverndioncle con applicazions del
coefficienti di nduzione relatvi alle vare fipologie di amtient (con tiferimento al DFR 138/200).

I Conteggio viens riepilogato nella seguents tabella:

Supatfizie
re ele supetficie
Pidrio Destingaone Parcme tro [orda Coaff, < Orrme reicle
: larde circa
T Abitazione Wg: Jrga gl 7203 100% 7203
parirmento
TOTALE 7203

?. VALUTAZIONE COMPLESSIVA

2.1 Criterio di stima

Lo softoscitta, in gualitt di esperto nella valutozione del bene immolkile in oggetto, ha fenuto
conto del’ubicazione teritoriale, del sisterna costruttvo, della tipologia delllintero compendio,
della wvetstd, del piono e del’esposizione, dele finiture esteme ed inferne, dello stoto
rmanutentivo, delle condizioni igienico — sanitarie, della dotozione dlimpicrti, dell’oppetioilita
dal punto d visto della dormanda immobilicare, nonche di utte le camftenstiche intireechs ed
estrinseche del bene stesso, nello stoto di fatto, di dirtto e percome sl & presentato al’ispezions
peftale.

el determinczione del walore dl stima s & farto riferimento a metodo compandtivo
indvidoondo il lvello del prezzo di mecoto descritto come il livello medio di spesa per

accedere ad Un detemninato segrnento di mercato. “Gluesto livello pud essere rappresentato
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cdal prezzo medio degl immobill del segmento di mercato cdlcolato in un dato momento, |l
prezzo medio & solifomente rferifo al prezzo per unitd di consistenza (spesso o superficie
comrmerciale), deteminato come media del prezd unitan dl un campione stafisfico degll
irmrmobill del segmento di mercato. Per calcolare il vello medio del prezzo possono essers
utilizzati altr indici statistici (cross-section).” (fonte: Codice delle Yalutozion Imnrmobiliai (2078,
Cap. 2, pdr. 2.2.7].

Con fale finalitd e stato individuoto un preciso aggregato immobilicore rappresentante un
deterrninato segrmento di mercato, sulla bose di dati desunti da avwe nuti atti dicomprawve ndifo.
Sié fenuto Infine conto del fattor di trs fakilith economica generdle del paese ed In paicolars
del mondo finanziario, che continuono o condzonare || mercate Immobiliare con g
conseguenza di un ribasso delle guotazioni e delle frattative legato al periodo di crisi.

| walore del bene come sopra definito, pud essere corsiderato percltro || “pid probakile™ su
bose estirmativa, ma deve imtendersi comungue “orentativo™ e guindi susce ttibile divanczioni,

anche sensikil, in diminuzions oin aumento.

.2 Determinazione del valore

E' stato individuoto un preciso aggregato  immokiliare  rappresentonte Un determinoto
segmento dirmmercato come segque;

COMPARABILE A

Irmmobile In categornia catcstale AD2 comprovenduto nel 09/2022 al prezzo o 13500000 £,

Ubicoto nel comune di Leggiuno (WA, vig XXM Magoio, ed identificato al Catosto dei
Fabbhicof Foglio 902 moppale 3005, con ung superficie catostale fotdle o commercicle
(Hportata nella visura catastale] di rmg 76,70 [miswrata Ol sensl dell” All, 2 del DPE 1281 998).
COMPARABILEER

Irmmobile in categoria catcstale AD2 compravenduto nel 06/2021 al prezzo di 180.000,00 £,
Ubicoto nel comune d Lleggiunc (WA], wvia XXM Magoio &, ed |denfificato o Cotosto del
Fabbrcaf Foglio 902 moppale 2714 con ung superficie cotostale fofale o commenciale
(riportata nella visura catastale| di mg 104,00 (misurata aisersi dell”All. © del DFR 13871598,
COMPARABILE C

Irmrnokile in categorio catostale ADZ comprovenduto nel 03/2022 al prezzo di 140.000,00 €,

ubicato nel comune di leggiuno (VA], vio XXM Moggio, ed idenfificoto ol Cotosfo del
Fabbrcat Foglio 902 moppale 2454 con una superficie cotostdle fofale o commercicle

(rportata nella visura catastale)] di rmg 7,05 (misurato i sensi dell* Al T del DEE 128/19%8);

Calcolo del prezzo medio
“II prezzo unitario. di unirnrmoile (pAMED) esprime || prezzo medio corrisposto per 'ooguisto di
ununittr disuperficie del’immmobile (anche se limrmobile & stato acgquistato a corpa)™ (fornte:

Codice delle Valutczion nmnokiliar (2018], Cap. 5, pan 4.2).
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Prezzo e Caralteristiche A B C
Cato DAT o9/2022 04 /20210 02 /2022
Frezo FRZ (£] 135.000,00 180.000,00 140.000,00
Sup.CatTot SUF {mag) 76,90 104,00 97,05
EMED (£/mag) 1.755,53 1.698,11 1.442 .54

pMED = 2EMERL — €1 43 07
Arrotondablle ad € 1.400

Verificata o fipologia df imrmobzili reperti per o comparazione e considerato quella del bene
do pendare unitarments dlle sue cargfterstiche, finiture e stato ol manuterzione, sirifiene che
perrcondure | bene oggeto di perzic allo stato dei cormporabili siono necessari intervent per

circd €/rmg 450,00 e 51 stabillisce guindl di opplicars un vdlore par ad £ 1.150,00 /mig

S procede guindl con 'applicaziorne del prezzo medio al’unita immobilicre oggetio della

presente procedurd,

Be stinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessivo
Commerciale lomda
circer
Abitazions 7203 € 1.180 € 82.834.50
TOTALE € 82,834,580
YWalore bene £ 52.834.80
VWalore complessivo intero [di proprietd del’esscutato) £ 52,854,850
Volore complessivo quota pignorata € 82.834 50
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2.3 Adeguamenti e correzioni della stima

FEiduzicne del valore del 5% per assenza di goranzia per vizl e per
firnborso forfetario di eventudl spese condominidll insalute nel
biennio  onteriore ollo wvendita e per ewventudi differenze

- ostl/onen dl regolorzzozions (arrotondat] € 415000
Cpese tecniche di regolarzzazione wrbonisfica, edilizio efo

- afcstale o carico dell’acauirente —valore indic ativo £ 7.100,00
Ferndenze Condominiali {(arrotondato) € 3.15000
lotale decuazioni (orrotondato) £€10.300 00

%.4 Prezzo base o' asta

| walore indicato riguarda I'immobile nello stato di fatto relativo alla data della presente perizia
con fferimento allo stato di fatto visionato nel coso del sopralluogo ed ale decurfozion|

cpportate relatvarmente allo situazione descritha nella presente relozione,

Valore Totale immobile — LOTTO UNICO € 72.534 .50

Valore quota pignorata immobile = LOTTO UNICO £ 2259480
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CONCIUSIONI

Si rimanda per quanto attiene alla fitolaritd dellimmobile a quanto indicato nel paragrafo
“Premesse relative alla titolaritd dell'immobile” per la quale necessita valutazione di caraftere
giuridico non di competenza del sottoscritto perito.

In relazione alle verifiche di carattere edilizio urbanistico e della relativa conformitd, pur nell'intento
di fornire dati e informazioni complete nel rispetto dell'incarico ricevuto, — in ordine alle limitazioni
d'indagine esposte — la scrivente deve constatare la pratica impossibilitd di fornire un quadro
detftagliato, esaustivo e definitivo sul punto. D'altra parte, per la natura ed i limiti insiti nel mandato
rimesso all’esperto, non pare possibile intendere questo nell'oftica di completa sostituzione
dll'espressione che compete perlegge agli uffici deputati circa i fermini di ammissione delle istanze
e l'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gl uffici,
dlle risulfanze delle consultazioni svolte, rimandano all’esito dell’istruttoria conseguente alla
presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio. Alla luce dicid, nel quadro
del rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto contenuto nel presente
elaborato & daintendersi formulato in termini orientativi e previsionali e, per quanto attiene gliimporti
economici, in indirizzo prudenziale, cid al fine di avere un quadro utile di massima per le finalitd
peritali. In conclusione, pertanto, & da precisarsi che quanto indicato pud essere soggetto a possibili
modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della normativa
vigente almomento dell'elaborazione della relazione peritale.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso
qguesto Speftabile Tribunale, tanto in assolvimento dellincarico conferitogli dalla S.V. e resta a

disposizione per eventuali chiarimenti.

Varese, li 21 dicembre 2023

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
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ELENCO ALLEGATI

Allegato A — Docurmentozions fotografico

Allegato B — Docurmentozions codtastdle

Allegato C1 — Normative edilide e stralcio PGT
Allegato CZ — Frotico Edilida C.E 1984 n. 3341

Allegato C3 — Pratico Edilizia Condono 1045-1984
Allegato C4 — Frotico Edilida Profica 3334-1%84
Allegato O —Visure negatve APE

Allegoto E1 - 1581_06_03 NT s087-4577 Comprovenditd
Allegoto B2 - 1997 12071 NI 15004-3124 Ipoteca volontaric
Allegoto B3 - 2021 _04_15 NT 12221-6794 Pignoramento
Alegato F —Contratt affitto

Allegato G—>5Scherma grofico

Allegato H — Cormparatil
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