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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
30/2024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a LEGNANO Leone da Perego 51, quartiere Cascina Olmina, della superficie
commerciale di 96,81 mq per la quota di 100/100 di piena proprieta ¢ '

La palazzina ¢ una costruzione tradizionale caratterizzata da una pianta rettangolare, con una
copertura in falde inclinate a capannina, composta da 3 piani fuori terra e da uno seminterrato.

Si accede all'edificio da un ingresso posto sulla recinzione coperto fino al portoncino di primo
ingresso.

L'ingresso si presenta in modo decoroso rivestito da una boiserie in legno e con una pavimentazione
marmorea come il rivestimento della scala di accesso agli appartamenti, ogni piano @& caratterizzato da
un pianerottolo che distibuisce due appartamenti.

La pianta dell'alloggio non rispetta la divisione tra zona giorno e zona notte, si accede da un
portoncino direttamente in soggiorno tuttavia questo accesso va regolarizzato in quanto
originariamente c'era un ingresso che separava dal soggiorno che ¢ stato abbattuto, si accede in un
corridoio nella cui fascia centrale si trova la cucina e il bagno e sui terminali a destra la camera
matrimoniale e a sinistra una cameretta.

Completano 'appartamento due balconi uno in soggiorno e il secondo in cameretta.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, scala unica, ha un'altezza interna di
300 cm.Identificazione catastale:
¢ foglio 9 particella 388 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 4, consistenza 5 vani,
rendita 503,55 Euro, indirizzo catastale: VIA LEONE DA PEREGO 5, piano: primo, intestato
a " unat .in il , derivante da VARIAZIONE del
16/10/2013 Pratica n. MI0534690 in atti dal 16/10/2013 G.A.F. CODIFICA PIANO
INCOERENTE (n. 115142.1/2013)
Coerenze: Appartamento: appartamento 16 cortile comune ed enti comuni CANTINA:
cantina 16, cortile comune ed ente comune

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1970.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 96,81 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 95.486,00
Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €. 95.486,00

diritto in cui si trova:
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Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 95.486,00
trova:
Data della valutazione: 28/05/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

481 Dowmande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv. dassegnasione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Aitd di asservimento whanistico. Nessuno.

414 Alwe timitazioni duse: Nessusio,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

.20 Tscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 17/02/2006 a firma di Notaio MAGRI' ANTONIO ai nn. 2228/1874 di
repertorio, registrata il 10/03/2006 a Servizio di Pubblicita Immobiliare di MILANO 2 ai nn. RG
36667 RP 8437, a favore di MELIORBANCA S.P.A., contro , derivante da 176
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARI.

Importo ipoteca: 412500.

Importo capitale: 165000.

Durata ipoteca: 30 ANNI.

I PRECISA CHE LA SIGNORA . E' NATA A SI
PRECISA INOLTRE CHE IL SIGNOR SPICCIARIELLO FRANCESCO, NATO A CERIGNOLA
IL 25 GENNAIO 1957, RESIDENTE IN BUSTO ARSIZIO, VIA GROSSETO N .5, CODICE
FISCALE SPC FNC 57A25 C514Q, E' INTERVENUTO A ALL'ISCRIVENDO ATTO QUALE
FIDEIUSSORE. LA BANCA HA CONCESSO A MUTUO ALLA PARTE MUTUATARIA CHE
HA ACCETTATO, SOTTO TUTTI I PATTI E LE CONDIZIONI, OBBLIGHI E TERMINI
PORTATI DA QUESTO CONTRATTO E DALCAPITOLATO (ALLEGATO ALL'ISCRIVENDOQO
ATTO SOTTO LA LETTERA "A"), NONCHE' IN CONFORMITA' DELLA NORMATIVA DI CUI
AGLI ARTICOLI 38 E SEGUENTI DEL T.U. DI CUI AL D.LGS 1/9/1993 N. 385 E SUCCESSIVE
MODIFICHE E COMUNQUE DI TUTTE LE DISPOSIZIONI LEGISLATIVE,
REGOLAMENTARI E NORMATIVE IN MATERIA, LA SOMMA DI EURO 165.000,00
(CENTOSESSANTACINQUEMILA VIRGOLA ZERO ZERO). LA PARTE MUTUATARIA HA
DICHIARATO DI RICEVERE A MUTUO DETTA SOMMA (CAPITALE MUTUATO)ALL'ATTO,
DALLA BANCA, E NE HA RILASCIATO QUIETANZA. LA PARTE MUTUATARIA SI E'
OBBLIGATA PER SE', ANCHE PER I SUCCESSORI ED AVENTI CAUSA CON VINCOLO
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SOLIDALE ED INDIVISIBILE, AL RIMBORSO DEL CAPITALE E AL PAGAMENTO DEGLI
INTERESSI, IN ANNI 30 (TRENTA) MEDIANTE IL PAGAMENTO DI N. 360
(TRECENTOSESSANTA) RATE MENSILI POSTICIPATE E CONSECUTIVE DI CAPITALE,
INTERESSI SECONDO LE CONDIZIONI DI SEGUITO STABILITE. LE PARTI HANNO
CONVENUTO CHE: A) GLI INTERESSI SARANNOCALCOLATI UTILIZZANDO 1 TASSI
NOMINALI SOTTODESCRITTI RAPPORTATI Al GIORNI COMMERCIALI SU
COMMERCIALI (360/360); B) IL TASSO DI INTERESSE, PER LE PRIME DUE RATE
MENSILI, SIA FISSATO NELLA MISURA DEL 4,32% (QUATTRO VIRGOLA TRENTADUE
PER CENTO) NOMINALE ANNUO; C) PER LE SUCCESSIVE RATE E FINO ALLA
SCADENZA DEL MUTUGQO, IL PREDETTO TASSO SARA' DETERMINATO, DI TRE RATE IN
TRE RATE, SOMMANDO I SEGUENTI ADDENDI: - UNA QUOTA FISSA DI PUNTI 2,50 (DUE
VIRGOLA CINQUANTA)QUALE MARGINE DI INTERMEDIAZIONE DELLA BANCA,; - UNA
QUOTA VARIABILE DETERMINATA DALLA MEDIA ARITMETICA DEI DATI
GIORNALIERI EURIBOR (EURO INTERBANK OFFERED RATE) 6 MESI BASE 365
RELATIVI AL PRIMO E AL SECONDO MESE SOLARE INTERO PRECEDENTE LA DATA DI
DECORRENZA TASSO, RILEVATI DAL COMITATO DI GESTIONE DELL'EURIBOR
(EURIBOR PANEL STERING COMMITTEE) O, IN MANCANZA, DA ALTRA QUALIFICATA
FONTE DI EQUIPOLLENTE UFFICIALITA. LA PARTE MUTUATARIA DICHIARA
ESPRESSAMENTE DI RITENEREFIN D'ORA VALIDA ED EFFICACE ANCHE NEI SUOI
CONFRONTI, LA DETERMINAZIONE DELLA MEDIA EURIBOR 6 MESI BASE 365 QUALE
SARA' VIA VIA RILEVATA DAL COMITATO DI GESTIONE DELL'EURIBOR E PUBBLICATA
SU "IL SOLE 24 ORE" O, IN MANCANZA SU ALTRA QUALIFICATA FONTE DI
EQUIPOLLENTE UFFICIALITA'. ALLA DATA DELLISCRIVENDO ATTO IL TASSO COSI
DETERMINATO E' PARI AL 5,158% (CINQUE VIRGOLA CENTOCINQUANTOTTO PER
CENTO). OGNI SOMMA DOVUTA DALLA PARTE MUTUATARIA A QUALSIASITITOLO IN
DIPENDENZA DELL'ISCRIVENDO CONTRATTO DI FINANZIAMENTO E NON PAGATA, SIA
ESSA RELATIVA AL CAPITALE COME AGLI INTERESSI, SPESE ED ACCESSORI TUTTI,
PRODURRA' DI PIENO DIRITTO A FAVORE DELLA BANCA INTERESSI DI MORA AL
TASSO DETERMINATO NEL PRESENTE CONTRATTO CON UNA MAGGIORAZIONE DI
DUE PUNTI PERCENTUALI (COMUNQUE NEI LIMITI CONSENTITI DALLA NORMATIVA
ANTIUSURA DI CUI ALLE LEGGI 108/96 E 24/2001 COME DA CIRCOLARE ABI DEL 25
SETTEMBRE 2003). TALI INTERESSIL,DECORRERANNO DI DIRITTO, SENZA BISOGNO DI
ALCUNA DIFFIDA NE' MESSA IN MORA, MA SOLTANTO PER L'AVVENUTA SCADENZA
DEL TERMINE E SENZA PREGIUDIZIO PER LA BANCA DELLA FACOLTA' DI
CONSIDERARE RISOLTO IL PRESENTE CONTRATTO. I MEDESIMI INTERESSI SARANNO
DOVUTI ANCHE NEI CASI DI DECADENZA DAL BENEFICIO DEL TERMINE E DI
RISOLUZIONE PREVISTI DALLTSCRIVENDO CONTRATTO. GLI INTERESSI DI MORA
SARANNO APPLICATI, SENZA ALCUNA CAPITALIZZAZIONE PERIODICA, A
DECORRERE DALLA DATA DISCADENZA DELLE RATE RELATIVE AL PIANO DI
RIMBORSO DEL FINANZIAMENTO PER CAPITALE ED INTERESSI E/O DALLA DATA DI
DECADENZA DAL BENEFICIO DEL TERMINE E/O DI RISOLUZIONE DEL CONTRATTO
SINO AL MOMENTO DELL'EFFETTIVO PAGAMENTOQO Al SENSI DELLA DELIBERA DEL
CICR DEL 9 FEBBRAIO 2000 E DELLE DISPOSIZIONI IVI RICHIAMATE. A GARANZIA
DELLA RESTITUZIONE DEL CAPITALE CONCESSO A MUTUO DI EURO 165.000,00
(CENTOSESSANTACINQUEMILA VIRGOLA ZERO ZERO) DEI RELATIVI
INTERESSLLACCESSORI E DI OGNI ALTRA OBBLIGAZIONE DERIVANTE
DALL'ISCRIVENDO CONTRATTO E DALL'ALLEGATO CAPITOLATO, LA SIGNORA

HA CONCESSO A FAVORE DELLA BANCA, CHE HA ACCETTATO,
IPOTECA SUGLI IMMOBILI DESCRITTI NEL QUADRO B, PER LA SOMMA DI EURO
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412.500,00 (QUATTROCENTODODICIMILACINQUECENTO VIRGOLA ZERO ZERQ) CHE
COMPRENDE E GARANTISCE: IL CAPITALE MUTUATO, GLI INTERESSI CORRISPETTIVI
E DI MORA, ONERI, SPESE ED ACCESSORI DETERMINATI SECONDO LE MODALITA'
DICUI AGLI ARTICOLI 4, 5, 6A E 6B DELL'ISCRIVENDO CONTRATTO. COMPRENDE E
GARANTISCE INOLTRE QUANTO DOVUTO ALLA BANCA PER LE SPESE DI GIUDIZIO E
DI COLLOCAZIONE (INCLUSE QUELLE DI CUI AL 1B COMMA DELL'ART. 2855 C.C.),
RIMBORSI DI TASSE E DI IMPOSTE, NONCHE' QUANTO CONTRATTUALMENTE
STABILITO PER OGNI CASO DI RESTITUZIONE O RISOLUZIONE ANTICIPATA DEL
MUTUO, VOLONTARIA O FORZATA E QUANTO ALTRO DOVUTO IN DIPENDENZA
DELL'ISCRIVENDO CONTRATTO. A NORMA DEL 3B COMMADELL'ART. 39 DEL T. U. LA
SOMMA ISCRITTA SI INTENDE AUMENTATA DI DIRITTO SINO A CONCORRENZA
DELL'INTERO IMPORTO EFFETTIVAMENTE DOVUTO PER EFFETTO
DELL'APPLICAZIONE DI CLAUSOLE DI INDICIZZAZIONE. LA PARTE MUTUATARIA ED
IL FIDETUSSORE HANNO ELETTO DOMICILIO PRESSO LA RESIDENZA DICHIARATA IN
ATTO. LA BANCA HA ELETTO DOMICILIO PRESSO LA PROPRIA SEDE. PER IL
TRATTAMENTO TRIBUTARIO SI CHIEDE L'APPLICAZIONE DEGLI ART. 15 E SEGUENTI
DEL D.PR. 29 SETTEMBRE 1973 N. 601, ESUCCESSIVE MODIFICAZIONI. IL SIGNOR
SPICCIARIELLO FRANCESCO SI E' COSTITUITO FIDEIUSSORE IN VIA SOLIDALE SINO

ALLA CONCORRENZA DELL'TMPORTO DI EURO 412.500,00
(QUATTROCENTODODICIMILACINQUECENTO VIRGOLA ZERO  ZERO) PER
L'ADEMPIMENTO DELLE OBBLIGAZIONI DELLA SIGNORA VERSO

MELIORBANCA S.P.A. DERIVANTI DALLTISCRIVENDO MUTUO E DALL'ALLEGATO
CAPITOLATO, IN LINEA CAPITALE, INTERESSI, ANCHE MORATORI E ACCESSORI. LA
FIDEIUSSIONE E' DISCIPLINATA DALLE NORMECOME MEGLIO PECIFICATE ALL'ART. 14
DELL'ISCRIVENDO ATTO

4.2.2. Pignoramenti ¢ semtenze o fallimento: Nessuno.
4.2.3. Al frascriziond: Nessuna,
424 Afvee mirazion? d'uso:

ATTO GIUDIZIARIO, stipulata il 04/02/2024 a firma di UFFICIALI GIUDIZIARI TRIBUNALE DI
ai nn. 648 di repertorio, trascritta il 26/02/2024 a Servizio di Pubblicitd Immobiliare di MILANO 2 ai

nn. RG 23012 RP 16527, a favore di SESTANTE FINANCE S.R.L, contro Nome
, derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE.
SI PRECISA CHE LA SIGNORA E' NATA A JL

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE E' STATO RICHIESTO PER EURO 152.398,44=.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 2.600,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 8.484,40
Millesimi condominiali: 37.23

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
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6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 100%, in forza di ACQUISTO (dal 17/02/2006), con atto stipulato
il 17/02/2006 a firma di Notaio MACRI ANTONIO ai nn. 2227/1873 di repertorio, trascritto il
10/03/2006 a MILANO 2 ai nn. 36666/18360

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

SCHIAVONE ANGELA per la quota di 1/2, in forza di ACQUISTO (dal 19/07/1996 fino al
17/02/2006), con atto stipulato il 19/07/1996 a firma di Notaio LUCIO MOTTOLA ai nn. 145136 di
repertorio, trascritto il 29/07/1996 a MILANO 2 ai nn. 66078/42148

IDRISSI AZZOURZI SIDI MOURAD per la quota di 1/2, in forza di ACQUISTO (dal 19/07/1996
fino al 17/02/2006), con atto stipulato il 19/07/1996 a firma di Notaio LUCIO MOTTOLA ai nn.
145136 di repertorio, trascritto il 29/07/1996 a MILANO 2 ai nn. 66078/42148

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Licenza edilizia N. 28/2474/515, agibilita del 27/02/1970 con il n. 28/68 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio adottato, in forza di delibera Consiglio Comunale n 183 del
05/12/2023, limmobile ricade in zona Art. 26 - RU — TESSUTO RESIDENZIALE
MORFOLOGICAMENTE UNITARIO. Norme tecniche di attuazione ed indici: Al fine di consentire
il miglioramento del livello igienico ¢ abitativo degli edifici residenziali esistenti alla data del
31/12/2009, ove sia stato saturato realizzato almeno il 90% del volume di zona, 1’indice di 1. 1. Sono
cosi denominate le parti del territorio comunale caratterizzate da edifici adibiti prevalentemente alla
residenza o ad attivita ad essa complementari e/o compatibili, derivanti dalla giustapposizione di
architetture aventi un impianto unitario e pertanto con caratteristiche estetiche simili, anche se
sviluppatesi in tempi diversi, alcune aventi dimensioni pit contenute, altre pill consistenti. Rientrano
in tale tessuto sia edifici che hanno saturato completamente la capacita edificatoria disponibile, sia
edifici che potrebbero subire fenomeni di completamento in quanto aventi ancora dei residui
edificatori a disposizione non ancora completati o realizzati. 2. Interventi, Indici e Parametri
urbanistici ed edilizi ammessi. Sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di
restauro ¢ risanamento conservativo, di ristrutturazione edilizia anche con demolizione e
ricostruzione, nei limiti delle volumetrie e parametri esistenti alla data di adozione del presente
strumento urbanistico. Sono ammessi interventi di nuova costruzione e interventi di ristrutturazione
urbanistica nel rispetto dei seguenti parametri urbanistici di riferimento: ? IT: esistente ? Altezza del
Fronte: esistente ? [C max: = 50% ? IPT minimo: = 40%. 3. Destinazioni d'uso NON AMMESSE: -
Ricettive e alberghiere - H3 - Attivita ricettive all'aria aperta; » Produttive e artigianali - P1 -
Industriale e artigianale; * Produttive e artigianali - P2 - Logistica primaria; * Produttive e artigianali -
P3 - Logistica secondaria; * Produttive e artigianali - P4 - Depositi a cielo aperto; * Terziarie e
direzionali - T1 - Direzionale primaria; » Commerciali e assimilati - Tipologia M1_Medie Strutture di
Livello 1; « Commerciali e assimilati - Tipologia M2: Medie Strutture di Livello 2; « Commerciali e
assimilati - Tipologia M3: Medie Strutture di Livello 3; « Commerciali e assimilati - Tipologia G1:
Grandi Strutture; » Agricole - A1 - Abitazione agricola; * Agricole - A2 - Attrezzature e infrastrutture
produttive agricole; » Agricole - A3 - Agriturismo. 4. Per gli edifici residenziali esistenti alla data di
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adozione del presente strumento urbanistico e ammessa la realizzazione di autorimesse anche fuori
terra ai sensi dell'Art. 18 delle presenti Norme di attuazione, nel rispetto di quanto previsto dall'art. 9,
comma 5 della L 122/1989 ¢ ss.mm.ii., tenendo in debito conto la normativa vigente all'epoca di
realizzazione. 5. I lotti sui quali sono ammessi completamenti dell'edificazione esistente, adiacenti ad
aree agricole, devono obbligatoriamente provvedere a realizzare idonee fasce verdi piantumate a
schermatura dell'insediamento verso i territori agricoli stessi.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Alcune divisioni interne non corrispondono
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e Prestazione di tecnico per sanatoria: €.1.500,00

e Sanzione presso comune: €.550,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 giorni

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformita: Difformita tra lo stato di fatto e il costruito
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e Prestazione professionale per rifacimento planimetria e regolarizzazione: €.1.000,00

e Oneri vari: €.200,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 giorni

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:
L'immobile risulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA:
CRITICITA: NESSUNA
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Conformita tecnica impiantistica:

L'immobile risulta conforme.

Conformita tecnica impiantistica:

L'immobile risulta ..
Sono state prodotte le certificazioni di conformita

BENI IN LEGNANO LEONE DA PEREGO 51, QUARTIERE CASCINA OLMINA

APPARTAMENTO

DI CUT AL PUNTO A

appartamento a LEGNANO Leone da Perego 51, quartiere Cascina Olmina, della superficie
commerciale di 96,81 mq per la quota di 100/100 di piena proprieta (. )

La palazzina ¢ una costruzione tradizionale caratterizzata da una pianta rettangolare, con una
copertura in falde inclinate a capannina, composta da 3 piani fuori terra e da uno seminterrato.

Si accede all'edificio da un ingresso posto sulla recinzione coperto fino al portoncino di primo
ingresso.

L'ingresso si presenta in modo decoroso rivestito da una boiserie in legno e con una pavimentazione
marmorea come il rivestimento della scala di accesso agli appartamenti, ogni piano & caratterizzato da
un pianerottolo che distibuisce due appartamenti.

La pianta dell'alloggio non rispetta la divisione tra zona giorno e zona notte, si accede da un
portoncino direttamente in soggiorno tuttavia questo accesso va regolarizzato in quanto
originariamente c'era un ingresso che separava dal soggiorno che & stato abbattuto, si accede in un
corridoio nella cui fascia centrale si trova la cucina e il bagno e sui terminali a destra la camera
matrimoniale e a sinistra una cameretta.

Completano 'appartamento due balconi uno in soggiorno e il secondo in cameretta.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano prime, scala unica, ha un'altezza interna di
300 cm.Identificazione catastale:
e foglio 9 particella 388 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 4, consistenza 5 vani,
rendita 503,55 Euro, indirizzo catastale: VIA LEONE DA PEREGO 3, piano: primo, intestato
a . .nata in ilr , derivante da VARIAZIONE del
16/10/2013 Pratica n. MI0534690 in atti dal 16/10/2013 G.A.F. CODIFICA PIANO
INCOERENTE (n. 115142.1/2013)
Coerenze: Appartamento: appartamento 16 cortile comune ed enti comuni CANTINA:
cantina 16, cortile comune ed ente comune

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1970.

tecnico incaricato: Guido Riccardo Grassi
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DESCRIZIGNE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pill importanti centri limitrofi sono BUSTO ARSIZIO, SARONNO). Il traffico nella

tecnico incaricato: Guido Riccardo Grassi
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Espropriazioni immobiliari N. 30/2024

Ist. n. 10 dep. 28/05/2024

zona ¢ locale, i parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria, 1 seguenti servizi ad alta tecnologia: NESSUNO IN PARTICOLARE, le seguenti

attrazioni storico paesaggistiche: Laghi prealpini locali.

SERVIZ!

centro commerciale RE
farmacie

municipio

negozi al dettaglio
ospedale

palestra

parco giochi

piscina

scuola elementare
scuola media inferiore
scuola media superiore
spazi verde
supermercato

COLLEGAMENTI

aeroporto distante 20 KM ma di comodo acesso
autobus distante in prossimita

autostrada distante Meno di un kilometro
ferrovia distante Circa 3 kilometri

QUIAL ITA B RATING INTERNO IMMORBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:
servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
PAVIMENTI

tecnico incaricato: Guido Riccardo Grassi
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Espropriazioni immobiliari N. 30/2024

Ingresso, soggiorno, cameretta e corridoio in piastrelle di marmo.

Camera matrimoniale in parquet a lisca di pesce.

Bango e cucina in piastrelle di ceramica dimensione 30 x 30
RIVESTIMENTL

Ingresso, soggiorno disimpegno e camere intonacate con intonaco pronto
Bagno rivestimento fino ad un altezza di cm 200 circa in ceramica 30 x 30
Cucina rivestimento fino ad un altezza di cm 200 circa in ceramica 30 x 30
SERRAMENTI INTERNI

Le porte sono in legno tanganica cieche

SERRAMENTI ESTERNI

In legno con vetri semplici, equipaggiate di avvolgibili in PVC che si arrotolano in cassonetti
verniciati.

BAGNO

si compone di vasca, water, bidet lavabo e attacco lavatrice
CUCINA

La cuina ¢ alimentata da un impianto a gas
RISCALDAMENTO

L'impianto di riscaldamento & centralizzato condomiale, la misurazione dei consumi € ottenuta con i
ripartitori posti su ogni elemento, i termosifoni sono in ghisa

Detie Componentt Bdilivie:

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in v i
legno

infissi interni: a battente realizzati in legno : Pt i % W
tamburato

manto di copertura: realizzato in in laterzio con . .- - o W
coibentazione in Non rilevata

pareti esterne: costruite in laterizio intonacato con ~i.: . - & e

coibentazione in Non rilevata , il rivestimento ¢
realizzato in Intonaco

pavimentazione interna: realizzata in In marmo, M we i e B
parquet a lisca di pesce e ceramica

plafoni: realizzati in Intonacati v il i dr
portone di ingresso: Blindato realizzato in Legno i e fe
¢ acciaio

protezioni infissi esterni: Avvolgibili realizzate in fr o W
PVC

scale: CENTRALE con rivestimento in marmo g R S
Deghi tmpiantic

termico.  centralizzato  condominiale con '« : 2 2.1

alimentazione in a gas i diffusori sono in
termosifoni in ghisa conformitd: Non rilevata

citofonico:  plafoniera esterna  solo audio -« L
conformita: non rilevabile
gas: Gas con alimentazione a comunale S B 3

conformita: non rilevabile

tecnico incaricato: Guido Riccardo Grassi
Pagina 11 di 16

L=

k"r-,. Firmato Da: GRASSI GUIDO RICCARDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4acf4a413f20fdd61b33f69f683db967

) -
¥






Espropriazioni immobiliari N. 30/2024

Ist. n. 10 dep. 28/05/2024

elettrico. sottotraccia , la tensione & di 220V
conformita: conforme

fognatura: acque nere e meteoriche la reti di
smaltimento € realizzata in comunale conformita:
non rilevabile

Drelie Strutture:

balconi: costruiti in misto acciaio-cemento armato
Strutture verticali: costruite in cemento armato
scale interne: a rampe parallele realizzate in
cemento armato ; il servoscala € no

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice

APPARTAMENTO 90,00 X 100 %

—

i

= 90,00

W

R & 4

ok Y
o ok
LR &

commerciale

tecnico incaricato: Guido Riccardo Grassi
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Espropriazioni immobiliari N. 30/2024

- BALCONI 8.50 x 33 % =
| CANTINA 8,00 x 50% =
Totale: 106,50

BNV CATARY G BQZIO URBANO

> SSREPC e B
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONE
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONT DEL MERCATO INMOBILIARE:

COMPARATIVO |

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 18/05/2024

Fonte di informazione: AGENZIA DELLE ENTRATE
Descrizione: Appartamento di tipo economico
Superfici principali e secondarie: 97

Superfici accessorie:

Prezzo: 115.200,00 pari a 1.187,63 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione: 18/05/2024

Fonte di informazione: CAMERA DI COMMERCIO DI MILANO E PROVINCIA

tecnico incaricato: Guido Riccardo Grassi
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Espropriazioni immobiliari N. 30/2024

Descrizione: Appartamento economico
Superfici principali e secondarie: 98
Superfici accessorie:

Prezzo: 80.000,00 pari a 816,33 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 18/05/2024

Fonte di informazione: BORSINO IMMOBILIARE
Descrizione: Appartamento di tipo economico
Superfici principali e secondarie: 98

Superfici accessorie:

Prezzo: 130.000,00 pari a 1.326,53 Euro/mq

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 18/05/2024

Fonte di informazione: OSSERVATORIO IMMOBILIARE
Descrizione: Appartamento

Superfici principali e secondarie: 98

Superfici accessorie:

Prezzo: 170.000,00 pari a 1.734,69 Euro/mq

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARE
Jmmobiliare Natali (24/05/2024)

Ist. n. 10 dep. 28/05/2024

Domanda: Per la vendita di un appartamento composto da 3 locali oltre ai servizi, per essere vendibile in tempi contenuti quale

potrebbe essere la cifra di mercato
Tempo di rivendita o di assorbimento: Non definibile
Valore minimo: 1.100,00

Valore massimo: 1.300,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 96,80 X

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta):

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):

1.200,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione dell'immobile avviene nel seguente modo:

116.160,00

€. 116.160,00
€. 116.160,00

Sviluppo della superficie al lordo delle murature interne e al 50% di quelle perimetrali.

Alla superficie viene applicato il prezzo unitario derivante da:

tecnico incaricato: Guido Riccardo Grassi
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Espropriazioni immobiliari N. 30/2024

a) Prezzo medio di:

al) Agenzia delle entrate

a2) Borsino Immobiliare

a3) Rilevazione dei prezzi camera di commercio

b) alla media di cui al punto a viene applicato un coeficiente che rispecchia la condizione generale
dell'edificio

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MILANO, ufficio del registro di LEGNANO,
conservatoria dei registri immobiliari di IMMOBILIARE MILANO 2, ufficio tecnico di LEGNANO,
agenzie: Immobiliare Natali, osservatori del mercato immobitiare CAMERA DI COMMERCIO DI
MILANO, AGENZIA DELLE ENTRATE, BORSINO IMMOBILIAE

DECIHARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

e il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DELCORPL

D descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A appartamento 96,80 0,00 116.160,00 116.160,00
116.160,00 € 116.160,00 €

ULTERIORI DECURTAZIONT ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTG:

descrizione importo

Livello complessivo che comprende la conservazione

-15% -17.424,00
dell'immobile e la sua potenzialita di vendita
17.424,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 3.250,60
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 95.486,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJIV):
Riduzione del valore del 0% per I'immediatezza della vendita giudiziaria (valore €. 0,00
di realizzo):
Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e €. 95.486,00

tecnico incaricato: Guido Riccardo Grassi
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Espropriazioni immobiliari N. 30/2024

di diritto in cui si trova:

Ulteriore riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di
eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 28/05/2024

il tecnico incaricato
Guido Riccardo Grassi

tecnico incaricato: Guido Riccardo Grassi
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18/05/24, 12:59

- .
genzia
l,s?-:xntrate

Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Titroviin:Home / Servizi / Bancadati delle quotazioni immabiliari - Risultata

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2

Provincia: MILANO

Comune: LEGNANO

Fascia/zona: Periferica/EDISON, MIMOSE, NOVARA, STRADA PROVINCIALE N 12, STRADA PROVINCIALE N 48 ~

Codice di zona: D1
Microzona catastale n.: 3
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

; Stato
Tipologia conservativo
 Abitazioni o oMALE
civili
A.b!t'azmm Ottimo
- civili
Abitazioni di
tipo Ottimo
economico
Abitazioni di
 tipo NORMALE
- economico
. Box NORMALE

Ville e Villini  Ottimo

Ville e Villini NORMALE

Valore

Mercato
(€/mq)

Min

1450

1850

1450

1200

600

1800

1450

Max

1800

2300

1500

1400

950

2100

1800

https://iwww1.agenziaentrate.gov.it/servizifConsultazione/risultato.php

Superficie

(L/N)

L

Valori
Locazione
(€/mqx
mese)

Min Max
4,5 6,7
6,8 9
5,1 6,5
4,3 5
C 2,7 4,3
63 86
4,2 6,2

Superficie

(L/N)

L

6 dep. 25/05/2024
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18/05/24, 12:59 Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

» Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pil frequente di ZONA

»  Il'Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda {L)

» il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvera Lorda (L}

»  Lapresenza del carattere asterisco (*} accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
e Perle tipologie Box, Posti auta ed Autorimesse non risulta significativo il diverse apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

s Perlatipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo state conservativa deli'unita immaobiliare

Legenda
« |l Valore di Mercato & espresso in Eura/mq riferito alla superficie Netta (N} avvero Lorda (L)
o Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mg per mese riferito alla superficie Netta {N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia & indicato lo stato di conservazione e manutenzione che pud assumere i seguenti valori:

+ Ottimo
e« Normale
« Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R. n.138 del 23
marzo 1998.

Per maggiori dettagli vedi Il codice definitorio

Torna alla pagina di ricerca

https://www1.agenziaentrate .gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php
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