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Ist. n. 10 dep. 12/04/2024

Esproprision immobilian M. 280/2023
prothossa da: Condominio San Fermo

TREIEUNALE CEDIMNARIC - BUSTO ARSIZIO - ESFROPRIAZIONI IMBMOBILIART
28972023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a CARDANO AL CAMWFPO wvia Cesare Battisti 3, quartiere Cuoricine, della
supetficie commerciale di 158,66 mq per la quota di;

L'immobile oggetto di penizia & costitutito da unitd immobiliare residenziale individuata al pianc
terzo di edificio condominiale.

L'unitd immeobiliare & composta da ingresso, soggiorno, cucina, studio, due camere, bagno,
lavanderia, nspotiglio e tre balconi, oltre a cantina e due box singoli

L'abitazione ha supetficie commerciale di meg 152 oltre balconi, mentre la cantina ha superficie
commerciale di mq 9,30, 1 box hanno entrambi superficie commerciale di ma 14,50

L'unita immobiliare oggetto i wvalutazione & posta al piane 3, ha un'altezza interna i
2,90 Identificazione catastale:
e foglio 23 particella 2416 sub. 132 (catasto Fabbricat), categoria AS2, classe 2, consistenza 6,5
vani, rendita 357 12 Euro, indinzzo catastale: wia Cesare Battisti n. 1, prano: 3-31, intestato a
dertvante da WVARIAZIONE
IDEWNTTFICATIVIPER ALLINEAWENT O MAPPE del 25/11/2023 Pratican. VAD200751 in
ati dal 29/11/2023 VARTAZIONE IDENTIFICATIV O PEE RICEDING FONDIAERIO (n.
200731.1/2023)
Coerenze: - dell'appartatnento: enti comuni su pit lat e altra unitd immobiliare; - della
cantina entl comuni su pit lat e altra unita immobiliare.

L'intere edificio sviluppa 7 piand, & prand fuori terra, 1 plano interrato. Immobkdle costruito nel 1962
hox singolo, composto da autorimessa singola
Identificazione catastale:

e foglio 23 particella 4840 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria Cf6, classe 4, consistenza 13
e, rendita 28,20 Eure, indirizzo catastale: via Cesare Battisti n. 1, prane: Terra, intestato a
derivante da VARIAZIONE
IDENTIFICATTVIPER. ALLINEAMENT O MAPFE del 2%/11/2023 Pratican. VAO200807 in
ati dal 29/11/2023 VARTAZTONE IDENTIFICATIV O PEE RICEDING FONDIAERIO (n.
200807 1/2023)
Coerenze: (da nord in senszo oranio) cortile comune, altra unitd immobiliare, altra unita
imtmobiliare, sub. & (stessa proprieta)

hox singolo, composto da autorimessa singola
Identificazione catastale;
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Ist. n. 10 dep. 12/04/2024

Esproprision immobilian M. 280/2023
prothossa da: Condominio San Fermo

e foglio 23 patticella 4640 sub. B (catasto fabbricatl), categoria C/6, classe 4, consistenza 13
e, rendita 28,20 Eure, indirizzo catastale: via Cesare Battisti n. 1, prane: Terra, intestato a
derivante da WVARIAZIONE
IDENTTFICATIVIPER ALLINEAWENT O MAPPE del 25/11/2023 Pratican. VAD200803 in
ati dal 29/11/2023 VARTAZIONE IDENTIFICATIVO PEE RICEDING FONDIAERIO (n.
200802 1/2023)
Coerenze: (da nord in senso orano) cottile comune, sub. ¥ (stessa proprieta). altra unita
imm obiliare, cortile comune

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 158,66 m?
Consistenza commerciale complessiva accessorn: 11,60 m?®
Valore di Mercate dell'immobile nello stato i fatto e di diritte in cui & trova: €. 149.734,00

WValore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nell o stato di fatto e di €. 142.247,30
diritto in cui si trova

Walore di vendita giudiziaria dell'immobile nello state di fatto & di diritto 10 cui 81 €.128.782,21
trova:

Data della valutazione: 12/04/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile nsulta occupato dal debitore.
L'unita immobiliare & occupata da

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

& 10 Domande gindiziali o alive irascrizioni pregiudizievalis Nessind.,

4.1.2. Convenzioni matrismoniali ¢ prowe d'assegnazione case coniugals: Nessund

4.1.5. ALf ofi asservimento urbamstico: Nessuno.

4.0.4. Altre livdtazion d'uso: Nessune,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE SARANNGO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4,21, Tscrizioni:
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Ist. n. 10 dep

Esproprision immobilian M. 280/2023
prothossa da: Condominio San Fermo

. 12/04/2024

ipoteca legale attiva, afavore di
Laformalita & nferita sclamente a quota di 16661000,
Iscnitta a Milanoe 2 in data 908/2005 & nn. 34635/20839

ipoteca gindiziale attiva, a favore di

Tscntta a Milane 2 in data 1871272014 @ nn. 114282/19848

ipoteca gindiziale attiva, a favore di

Tacritta a Milane 2 in data 27/02/2018 ai nn. 121240/22183

ipoteca giudiziale attiva, a favore di
decreto ingiuntive .
Tscritta a Milanoe 2 in data B/0B/2023 ai nn. 115804/20058

ipoteca giudiziale attiva, a favore di

decreto ingiuntive.
Iscritta a Milane 2 in data 8/M3/2023 & nn. 115309720060

4.2.2. Fignoramenti e sentenze di frllimentar

plgnoramento, trascrttail 1102023 a Milano 2 at nn. 120303/84399 afavore di Condominio San
. denvante da werbale i
pignoraments immobili

plgnoramento, traseritta 1l 0671202023 a Milane 2 al nn. 116126/ 165684, a favore di Condominio San
derivante da wverbale

pignoraments immobili,

EETTIFICA per errate quote i spettanza

4.2.5. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4, Altre Bpdtazioni d'usor Nessaum,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 4.500,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute; €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia €. 13.465,09

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARTO:

in forza di denuncia 4 successione, trascritto 1l 20/02/2005 a
Milano 2 a nn. 17758/890%

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:
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Ist. n. 10 dep

Esproprision immobilian M. 280/2023
prothossa da: Condominio San Fermo

. 12/04/2024

Nessuna informari one aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILTZIE:

Mulla osta per opere edilizie N. 9762, intestata a . per lavori di
costruzione A edificio ad uso negozt ed abitaziont, rilasciata 11 14091962, agibilita del 05/12/1963
con il o, 362 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informari one aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMIT A EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguentt difformita; -l'immobile oggetto di pignoramento era originanamente
costituito da due unitd immobilian attigue; tali unita sono state fuze in un'unica unita immebiliare, ma
non & stata presentata pratica di fusicne. - sono state rizcontrate difformita nella partizi one interna
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:;

® Sanrionl e oneri professionali: €3 500,00

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
L'immebile rizulta conforme.
8.3 CONFORMITA URBANISTICA: I\]'ESSUHADEE@B;LEI‘A

8.4. CORRISPONDENZ A DATI CATASTALT/ATTO: NESSUNA DIFFCORIMITA

BENIIN CARD ANO AL CAMPO V14 CESARE BATTISTI 3,

APPARTAMENTO

DICUL AT PUNTO A

appartamento a CARDAND AT, CAMPO vwia Cesare Battisti 3, quartiere Cuoricine, della superficie
commerciale di 158,66 mq perla quota di;
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Ist. n. 10 dep. 12/04/2024

Esproprision immobilian M. 280/2023
prothossa da: Condominio San Fermo

L'immebile oggette di penzia & costitutito da unitd immobiliare residenziale individuata al piano
terzo di edificio condomini ale.

L'unita immobiliate & composta da ingresso, soggiorno, cucina, studio, due camers, bagno,
lavanderia, rispotiglio e tre balcont, oltre a cantina e due box singoli

L'abitarione ha superficie commerciale di mg 152 oltre balconi, mentre la cantina ha superficie
commerciale dimq 2,30, 1 box hanno entrambi superficie commerciale di mg 14,50

L'unita immobiliate oggetto & walutazione & posta al piane 3, ha un'altezza interna i
2,90 Identificazione catastale;
& foglio 23 particella 2416 sub. 13 {catasto fabbricatl), categoria A72, classe 2, consistenza 6,5
vani, rendita 537,12 Euro, indinzzo catastale: via Cesare Battisti n. 1, plano: 3-31, intestato a
denivante da VARTAZTCONE
IDENTTFICATIVI PER. ALLINEAMWENT O MAPTE del 2971172022 Pratican. VAD200781 in
att dal 29112023 VARTAZIONE IDENTIFICATTV O PEE EIOEDING FOMNDIARIO (n.
200781.172023)
Coerenze - dell'appartamento: enti comuni su pin lab e altra unitd immobiliare; - della
cantina enti comuni su pi lat e altra unita immobiliare.

L'intere edificio swiluppa 7 plani, & prani fuori terra, 1 plano interrato. Immobkile costruito nel 1962

DESCRIZIONE DELLA Z0MA
I bent sono ubicat in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone hmitrofe 51 trovano in un'area
residenziale {1 pill importanti centri limitrofi sono Gallarate). I traffico nella zona e locale, 1

parcheggl sono scarsi. Sono inclire presentt 1 servizi di urbanizzazione primana e secondana, le
seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Parco della valle del Ticine,

SERVIZI

asilo nmdo L
cetitro cotnmerciale W W W
farmacie ' Wi w
munciplo W W W
negozi al dettaglio oW
ospedale W
scuola elementare fe W
scuola per l'infanzia W w
scuola media inferi ore W W
scucla media superiore w W W
SUpErtner cato W W W
verde attrezzato oW W

COLLEGANMENTI

asroporto distante 8,5 km o W W
ferrovia distante 2.9 lum W W
superstrada distante 1,6 km W W

QUALITAE RATING INTERND IMMOBILE:
livello i plane: W W W
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Esproprision immobilian M. 280/2023
prothossa da: Condominio San Fermo

Ist. n. 10 dep. 12/04/2024

ESPOSIZIOne:

luminosita:

panoramicita:

impiantl tecnici:

stato di manutenzione generale:
SEtViZL:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Compotenti Edilizie:

infissi esterni: ante battenti realizzati in legno con
vetro singolo

infisss imtermi; anta battente realizzati in legno e
wetro

pavimewiasions internar realizzata in scaglie i
tm &rm o

pavimexnidzions inferaar realizzata in plastrelle di
ceramnica nei locali i servizio

prafeziont infissi esterni: tapparelle realizzate in
plastica

rivestimenin interno: posto in bagni & cucina
realizzato in piastrelle di ceramica

Degli Impianti:

ascensare: conformita non rilevabile

citoforico: audio conformitd non rilevabile
elefiricor sottotraccia , la tensione & i 2200
conformita: non conforme

gass con alimentazione a metano conformitd non
rilevabile

idricor sottotraccia con alimentazione in diretta da
rete comunale | la rete di distnbuzione & realizzata
in tuhkd in ferro zincato conformita non rlevabile
fermicor autonomo con alimentazione in metano i
diffusori sono in pannelli radianti conformita: non
rilevabile

COMBIETEN Z4.:

W W
W
W W W
i
*
oW w

W

w o W

o W

W

LB

W W W

i W
W W
W W
o W

#r W W

Wi

Criterio di misurazione consistenza reale; Siperficie Hsisrana Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Innobiliar

Crnterio di calcolo consistenza commerciale: Fersonalizzaio

descrizione co nsistenza indice
Appartamento 152,00 X 100 %
Balcor 24,00 X 20 %
Cantina 8.30 b4 20 %
Totale: 185,30

commerciale

152,00
430
1,86

158,66
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Ist. n. 10 dep

Esproprision immobilian M. 280/2023
prothossa da: Condominio San Fermo

. 12/04/2024

ACCESSORI:

hox singolo, composte da autorimessa singola
Identificazione catastale:

e foglio 23 particella 4840 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria Cf6, classe 4, consistenza 13
me, rendita 28,20 Eure, indirizzo catastale: via Cesare Battisti n. 1, prane: Terra, intestato a
derivante da VARIAZIONE
IDENTIFICATTVIPER. ALLINEAMENT O MAPPE del 2%/11/2023 Pratican. VAO200807 in
atti dal 29/11/2023 VARTAZIONE IDENTIFICATIV O PEE RICEDING FONDIARIO (n.
200807 1/2023)
Coerenze: (da nord in senso oranio) cortile comune, altra unitd immobiliare, altra unita
immobiliare, sub. & (stessa proprieta)

descririone ©0 nsistenza indice commerciale
Box singolo 14,50 X A0 % = 5,20
Totale: 1450 580

box singolo, composte da auterimessa singola.
Identificazione catastale:

® foglio 23 particella 4640 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria Cf6, classe 4, consistenza 13
me, rendita 28,20 Euro, indirizzo catastale: via Cesare Battisti n. 1, piano: Terra, intestato a
derivante da VARTAZIONE
IDENTIFICATIVI PER. ALLINEAMWENT O MAPTE del 2971172022 Pratican. VAD200803 in
ath dal 2911/2023 VARTAZIONE IDENTIFICATTV O PEE EIOEDING FONDIAEIOD (n.
200802172023
Coerenze (da nord in senso orano) cottile comune, sub ¥ (stessa proprieta). altra unita
imm obiliare, cortile comune

descrizione o0 nsistenza indice commerciale

Buox singplo 14,50 x 40 %% = 280

Totale: 1450 580
VALUTAZIONE:

DEFIMIZIONT:

Procedimento di stima: corparative: Monoparameirica in base al prezzo medio.

SVILUPPO VAL TAZIOHE:
Per ottenere il valore di mercato del bene in oggetto si & provveduto alla considerazione delle
quotazicni del Mercate Immobiliare della zona con l'ausilio del risultati cognitt dalle pit recents

transazioni commerciali del mercato locale per bert comparabili, tenende anche conto del sufficiente
stato di manutenzione dellimmobile

CALCOLD DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 158,66 X 200,00 = 142.794,00
Walore supetficie accessort: 11,60 bid S00. 00 = 10.440,00
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Ist. n. 10 dep. 12/04/2024

Esproprision immobilian M. 280/2023
prothossa da: Condominio San Fermo

153.234,00
RIEPILOGO WALORT CORPO
Valore di mercato (1000/1000 i piena proprieta): €. 153.234,00
Valore di mercato (calcolato in quota & dintto al netto degli aggiustam enti); €. 153.234,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le font diinformazione consultate sone: cataste di Varese, ufficio del registro di Milano 2, ufficio
tecnice di Cardano al Campo, agenzie: on-line, osservaton del mercato immobiliare dell'Agenzia
delle Entrate, ed inoltre: Codice della valutazione immobiliare indipendente, Listine Camera di
Commercio Industria, Artigianato e Agncoltura & Varese

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
® laversione dei fatt presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
concscenze del valutatore;
# le analisi & le conclusioni sone limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualm ente riportate in perizia,

il walutatore non ha alcun interesse nell imm obile o nel diritte in questione;
1l walutatore ha agite in accordo con gli standard etici & professionali,

1l wvalutatore & in possesso dei requisiti formativi previst perlo svolgimento della professione;

1l valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguards 1l mercato locale ove & ubicato o
collocate l'immobile & la categoria dell imm obile da valutare,

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEFILOGO VAL UTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

ID descrizione consistenza COMNS. ACCESS0r1 valore intero valore diritto
A appartam ento 158 Ak 11,40 15323400 15323400
153.234,00 € 153.234,00€

Chudizio di comoda divisibilita della quota:
L'unita immoebiliare non risulta comodamente diwisibile senza important opere
murarie ed impiantistiche.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap B): €. 3.500,00
Valore di Mercato dell'imm obile nello state di fatto e i diritto in cui & trova €. 149.734,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZTIARTA (FJV):

Eiduzione del wvalore del 5% per limmediatezza della wendita giudiziania (valore €. 7.486,70
di realizzo):

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nell o stato di fatto e €. 142.247 30
di diritto in cul s trova:
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Ist. n. 10 dep. 12/04/2024

Esproprision immobilian M. 280/2023
prothossa da: Condominio San Fermo

Tlteriore nduzione del valore del 0% per differenza tra onen tributan su base
catastale e reale & per assenza 4 garanzia per vizi e per rimborso forfetario di
eventuali spese condominiali insolute nel kiennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziana {calcolato sul valore di realizzo):

Cnen notarili & provvigioni mediaton carico dell'acoquirents:
Spese di cancellazione delle trascrizioni edizcrizioni a carice dell'acquirente:
Spese condominiali insolute al sensi dell'art. 568 cpo

Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di dintto 1n cul st trova:

data 12/04/2024

il tecnicoincan cato

Alessandro Gagliardi

€.0,00

€.0,00
€.0,00
€.13.46509
€.128.782,21
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