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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - CONTENZIOSO CIVILE N, 2778/2024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

— = appartamento mansardato in villa a SAN VITTORE OLONA Via VITTORIO ALFIERI 15,
della superficie commerciale di 63,00 mq per la quota di:

* 1/2 di picna proprictd ()
= |/2 di piena proprietd (_}

Trattasi di unitd immobiliare ubicata al piano soltotetto (primo) della villa residenziale che sorge nel
lotto posto tia le vie Alfferi ¢ Manzoni, in San Vittore Qlona. L'apparlamento mansardato &
raggiungibile, tramite scala esterna, dal corsello comune. In sede di sopralluogo I'unitd (diversamente
da come rappresentata sulla scheda catastale e sulla planimetria di progetto approvata, vale a dire;
spazio "open space " recuperato ai fini abitativi , oltre a due vani ripostigli di altezza inferiore, e

servizio igienico), risulta invece suddivisa in vari ambienti adibiti a zone "studio-giochi e relax" ,
oltre al scrvizio igienico accessibile dalla zona di ingresso *
B Portinenza del sottotetto risulta un posto auto ubicato in autorimessa comune al piano
interrato, descritto al successivo punto B). All' unité e alla sua pertinenza si accede dalle pubbliche
vie, altraverso cancello pedonale posto in corrispondenza del numero civico 15 di via Vittorio
Alfieri, ¢ dal carraio posto sul lato Via Manzoni, ¢ dopo aver percorso l'area comune/cortile che
circonda i qualtro lati della villa.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & pesta al piano primo (sottotetlo), scala esterna, ha
un'altezza interna di varie quote Identificazione catastale:

o foglio 3 particella 157 sub. 704 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe 4, consistenza 3
vani, rendita 286,63 Buro, indirizzo catastale; VIA ALFIERI VITTORIO n. 15, piano: T-1,
intestato a “ (quota 1/2) e — (quota 1/2). 8i evidenzia che la
visura riporta il nome [ nziche NN derivante da Variazione del 09/11/2015 -
[nserimento in visura dei dati di superficie ¢ precedenti (VARIAZIONE TOPONOM, del
03/03/2011;VARTAZ. NEL CLASSAM. DEL 09/09/2008;FRAZIONAMENTO E FUSIONE
del 13/09/2007). Si veda relativa visura storica catastale (ALL.7).

Coerenze: da Nord, in senso orario; corlile comune (mapp. 702) per tutti i quattro lati,
0 O 7 DR A W S TR DB A |
TS 1 MR R 3 - 18 SR i B8V 3 AT M|
| G 03 B T
L'intero cdificio sviluppa 2 piani foori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1993
ristrutturato nel 2007,

—-— posto auto in autorimessa coperta a SAN VITTORE OLONA Via VITTORIO ALFIERI 15,
della superficie commerciale di 15,00 mq per la quota di:

= 1/2 di piena proprict: ()
= 1/2 di piena propricta (NG
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Trallasi di posto aulo ubicalo al piano interrato del fabbricato, in adiacenza ad aliro posto auto (di
pertinenza di altra unitd abitativa). L'intera autorimessa ¢ raggiungibile dal cortile, arraverso
rampa/scivolo. E' provvista di porta basculante in lamiera stampata ¢ verniciata color grigio.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano interrato, ha un'altezza interna di 2,65
mit.[dentificazione catastale:
= foglio 5 particella 157 sub. 705 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 13
mg, rendita 28,87 Euro, indirizzo catastale: Via Alessandro Manzoni 117, piano: interrato,
intestato a [N (quota 1/2) < [N (quota 1/2). Si evidenzia che la
visura riporta il nome "SI anziché "', derivante da Variazione per inserimento
in wvisura dei dati di superficie del 09/11/2015 e precedenti (VARIAZIONE
TOPONOMASTICA  del  03/03/2011;VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del
09/09/2008;:FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 13/09/2007). N

Coerenze: da Nord, in senso orario; altrs unitd immobiliare (sub. 706), residua unild
immobiliare (sub. 703), cortile comune (sub, 702).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fueri terra, | piano interrato. Immobile costruito nel 1983.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 78,00 m*
Consislenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mereato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 88.850,00
Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto ¢ di €. 84.407,50
diritto in cui si trova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 84.407,50
lrova:

Data della valutazione: 21/11/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal debitore.

Durante il sopralluogo, precedeniemente notificato alle Parli costituite con specifica convocazione
R < Tetono in dara 16/04/202+

l'esccutato cra presente: lo stesso ha assistito alle operazioni peritali ¢ di rilevamento effettuate dalla
sottoscritta CTU, manifestando piena disponibilita a collaborare ai fini dello svolgimento dell'attivita
in corso. Come da certificato di residenza/stato di famiglia allegato [ 'esccutato risulta ivi
residente con 1 componenti del nucleo familiare.
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

A miglior specifica si vedano: [e ispezioni ipotecaric [EEN ed il certiticato notarile depositato agli
atti della procedura e ivi riallegato (JB). Si precisa che la certificazione notarile depositata risale
fino all'atio di acquisto derivativo originario irascritto in data antecedente di pit di 20 anni la
trascrizione del pignoramento.

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

4.1, Domanede gludiziali o alree traserizion] pregivdizievoll: Nessuna.

4.0 2 Canvenzioni matrimoniali ¢ prove dassegnaziane cosa coniugele: Nessana,
403, Al di csservimuenta wrbaniseico: Nessunn,

444 Mire limilesion d'uso: Nessuna,

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

£ 2.1, Iserizion:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 22/06/2016 a firma di Tribunale di Busto Arsizio ai nn. 3723 di
repertorio, iscritta il 10/01/2017 a Agenzia del territorio di Milano 2 ai nn. 2612/447, a favore di
conltro _, derivante da decteto ingiuntiveo |

Imparto ipoteca: € 120.000,00.

Importo capitale: € 102.827 28,

La formalitd grava sui beni in San Vittore Olona catastalmente identificati al fg. 5 mapp, 157 sub, 704
c sub. 705, oggetto della presente procedura ¢ su altro bene in Parabiago.

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 07/03/2017 a firma di Tribunale di Busto Arsizio ai nn. 6384 di
repertorio, iscritta il 20/03/2017 a Agenzia del territorio di Milano 2 ai nn. 31523/5602, a favore di
_. contro _. derivante da decreto ingiuntivo .

Imporlo ipoteca: € 100.000,00.

Importo capitale: € 78.791,88.

La formalitd grava sui beni in San Vitiore Olona catastalmente identificati al fg. 5 mapp. 157 sub, 704
e sub. 703, oggetto della presente procedura e su altro bene in Parabiago.

ipoteca giudiziale atliva, stipulata il 27/0%/2017 a ficma di Tribunale di Busto Arsizio ai nn. 5164 di

repertoria, iscritta il 14/11/2017 a Agenzia del territorio di Milano 2 ai nn, 136910/25394, a favore di
, conlro _: derivante da decreto

ingiuntive

Importo ipoteca: € 67.124,88,

Importo capitale: € 67.124,88.

La formalild grava sui beni in San Vittore Olona catastalmente identificali al fz. 5 mapp. 157 sub. 704

e sub. 7035, oggetto della presente procedura e su altro bene in Parabiago.

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 07/03/2017 a firma di TRIBUNALE DI MILANO ai nn. 6384/1
di repertorio, iscritta il 20/03/2017 a Agenzia del (erritorio di Milano 2 ai nn. 31524/5603, a favore di

I contro I . crivantc da DECRETO INGIUNTIVO.
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Impaorto ipoteca: € 100.000.00.
Importa capitale: € 35.000,00.
La formalita grava sui beni in San Vittore Olona catastalmente identificati al tg. 5 mapp. 157 sub. 704
¢ sub. 705, opgetto della presente procedura e su altri beni ubicati in San Vittore Olona identilicat

con altri subaiterni. (R S L L e e g G ]

4.2, 2, Picanoramenti ¢ yenterze 3t fallimento:

pignoramento, stipulata i1 30/01/2020 a firma di UFFICIALE GIUDIZIARIO Tribunale di Busto
Arsizio ai nn. 334 di repertorio, trascritla il 24/02/2020 a Agenzia del territorio di Milano 2 ai nn.
22695/13389, a favorc di [ -
derivante da Atto esecutivo o cautelare- verbale di pignoramento immabili.

La formalita grava sui beni in San Vittore Olona catastalmente identificati al fg. 5 mapp. 157 sub. 704
e sub. 705, oggetto della presente procedura e su altro bene in Parabiago.

pignoramento, stipulata il 06/12/2023 a firma di UFFICIALE GIUDIZIARIO Tribunale di Busto
Arsizio ai nn. 7776 di repertorio, traserilta il 02/01/2024 a Agenzia del terrilorio di Milano 2 ai nn.
12/10, a favore di _. contro [ NN dcrivante da Alto
eseculivo o caulelare- verbale di pignoramento immobili.

La formalitd grava sui beni in San Vittore Olona catastalmente identificati al fg. 5 mapp. 157 sub. 704
e sub, 705, oggetto della presente procedura e su altro bene in Parabiago, Si evidenzia che dalle pi
recenti ispezioni effeltuate non risulta cancellato dal pignoramento, da parte di chi ne ha interesse, il
compendio immobiliare in Parabiago, cosi come disposto dal Giudice della presente procedura
csceutiva, con Sua ordinanza del 24/03/2024. La mancata cancellazione della trascrizione del
compendio in Parabiago non ¢ comunque risultato motivo ostativo alla redazione della presente
perizia.

P

4,23, Altre traserizioni; Nessuna,
4.2.4. Altre limitaziont diso:
ORDINANZA DIVISIONALE AI SENSI DEGLT ARTT. 1113 E 2646 C.C., stipulata i1 22/07/2024 a

firma di TRIBUNALE DI BUSTO ARSIZIO ai nn. 416 di repertorio, traseritta il 01/08/2024 a

Agenzia del territorio di Milano 2 ai nn. 108573/77524, a [avore di —
I coqto [N - DR ccivant de ATTO

GIUDIZIARIO,
La formalitd grava sui beni in San Vittore Olona catastalmente identificati al fg. 5 mapp. 157 sub. 704
¢ sub. 705, oggetto della presente procedura,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Ulteriori avvertenze:

Stante la tipologia edilizia e le unitd immobiliari presenti, non esiste costituzione di condominio.
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Come evidenziato sull'elaborato planimetrico catastale [N csistc una parle comune
individuata al mappale 702 ((bene comune non censibile-cortile comune a tutte le unita), L'atto di
provenienza ﬂriporta infatti: "segue ¢ compete la quota di compraprierd sugli enti ¢ spazi
conni del fabbricato i cui fa parte”.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si vedano 1 seguenti documenti allegati:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

— @ _ per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di

compravendita (dal 05/10/2007), con atto stipulato il 05/10/2007 a firma di notaio BRIGHINA
ADOLFO ai nn. 36803/16666 di repertorio, registrato il 16/10/2007 a Varese ai nn. 10458, traseritto
il 19/10/2007 a Agenzia del territorio di Milano 2 ai nn, 157693/83058,

[1titolo & riferito solamente & 1 beni in San Vittore Olona catastalmente identificati al fg. 5 mapp. 157
sub, 704 e sub. 703, oggetlo della presente procedura .

Si evidenzia che la nota di trascrizione del suddetto atto, riporta il nome "' anziche
I, mentre il nominativo sul titolo di provenicnza risulta corretto, Si vedano: certificato

notarile [N, titolo di provenienza [, visura storica catastalc [N visua ipotecaria

(ALL.4).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

I - I - |2 quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto

di compravendita ( fino al 27/06/1980), con atto stipulato il 27/06/1980 ai nn. 26221 di repertorio,
trascritto il 25/07/1980 ai nn. 44368/36157.

Il titolo & riferito solamente a | terreno su cui sorgono 1 beni in San Vittore Olona catastalmente
identificati al fz. 5 mapp. 157 sub. 704 e sub. 7035, oggetto della presente procedura .

Y - [ cr o quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di

compravendita (dal 27/06/1980 fino al 05/10/2007), con atto stipulato il 27/06/1980 a firma di notaio
Fenaroli ai nn. 26221 di repertorio, registrato 1l 17/07/1980 a Legnano ai nn. 1851 serie 2, traseritto 11
25/07/1980 a Milano 2 ai nn. 44368/36157.

1l titolo & riferito solamente a | terreno su cui sorgono i beni in San Vittore Olona catastalmente
identificati al fiz. 5 mapp. 157 sub. 704 e sub. 705, oggetlo della presente procedura .

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

La richiesta di accesso agli atti inoltrata all'ufficio tecnico comunale in data 16/04/2024 [,
effetiuata "incrociando” i nominativi delle proprietd succedute nel tempo, & stata cvasa dall'ufficio
tecnico in data 03/06/2024, Essa ha prodotto varie pratiche edilizie: in particolare, solo aleune tra
quelle reperite (PE 87/83, PE 30/93 ¢ PE 33/07) riguardano le porzioni immobiliari di cui trattasi,
Vengono comungue di seguito riportate tutte le pratiche reperite, riferite ai titoli edilizi che hanno
dato origine o interessato l'immobile residenziale di cui fa parte I'unitd oggetto della presente
relazione (
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Dall isicziunc urbanistica effetiuata & inoltre risultato l'azzonamento vigente come da estratti allegati

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

COMUNICAZIONE DI INIZIO LAVORI PER ATTIVITA' EDILIZIA LIBERA N. 1/14, per lavori
di installazione di pannelli fotovoltaici, presentata il 06/03/2014 con il n. 1949 di protocollo.

11 titolo & riferito solamente a installazione di pannelli fotavaltaici sulla copertura dell'immobile,

Si veda comunicazione riportata nell' AL 11g.

DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA' N. 33/07 ¢ successive varianti, intestata o [N
_ per lavori di recupero sottotetto ai fini abitativi (ex art. 22
comma DPR3R0/2001), presentata il 09/06/2007 con il n. 6704 di protocollo, agibilita del 02/10/2007
con il n. 11748 di protocollo.

[l titolo & riferito solamente a recupero di parte del sottotetto ai fini abitativi ¢ formazione dell' unitd
immobiliare oggetto della presenle relazione peritale. Nello specilico la pratica edilizia prevedeva; "
il recupero di parte di sotlotetto ai fini abitativi, la demolizione di scala di collegamento del piano con
il piano terra, e la formazione di scala a superamento del dislivello tra il sottotetto abitabile e
ripostiglio". Con tale intervento si prevedeva dunque la formazione di una nuova unitd immobiliare al
piano sottotetto, avente unico ingresso dalla scala esterna. Alla data del 26/09/2007 i proprietari
certificavano, a lavori ultimati, che le opere realizzale erano conformi al progetto approvata.

CONCESSIONE EDILIZIA N. 30/93 ¢ successive varianti, intestata 2 [RRDRDDEE
. o lavori di ampliamento casa d'abitazione al piano primo, presentata il
18/03/1993 con il n. 2399 di prolocollo, rilasciata il 30/08/1993 con il n. 2399 di protocollo, agibilitd
del 19/07/1996 con il n. 30/93 di protocollo,

Il titolo & riferito solamente a 1I' ampliamento (sopralzo) dell'immobile residenziale che ha dato
origine al sottotetto oggetto della presente relazione peritale.

N. 155/88, intestata 2 [N r<: lavori di realizzazione di copertura dell'ingresso
pedonale, presentata il 19/09/1988 con il n, 7053 di protocollo, rilasciata il 19/09/1988 con il n. 7055
di protocollo,

Il titolo & riferito solamente a lla realizzazione della copertura dell'ingresso pedonale lungo via
Alfieri, che di accesso all'immobile residenziale di cui fa parte il soltotetto oggelto della presente
relazione peritale.

CONCESSIONE EDILIZIA N. 87/83 e successive varianti, intestata a [ NN, p:t
lavori di nuova costruzione di casa unifamiliare, presentata il 12/10/1983 con il n. 6149 di protocollo,
rilasciata il 26/10/1983 con il n. 6149 di protocollo, agibilitd del 15/04/1988 con il n. 3149 di
pratocollo.

[l titola & riferito solamnente a lla costruzione originaria del fabbricato di cui fa parte il sottotetto
oggetto della presente procedura.
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CONCESSIONE EDILIZIA N. 33/81, intestata 2 [ . ¢ lavori di

COSTRUZIONE DI RECINZIONE (F. 5 MAPP. 157), presentata il 16/04/1981 con il n. 2849 di
protocollo, rilasciata il 04/05/1981 con il n. 2849/81 di protocollo.
[l titolo & riferito solamente a lla costruzione della recinzione lungo le vie Alfier ¢ Manzoni,
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AUTORIZZAZIONE ALLACCIAMENTO FOGNARIO N. 15/85C e successive varianti, inlestata a
. pcr lavori di allacciamento alla fognatura
comunale, presentata il 18/06/1985 con il n. 4627 di protocollo, rilasciata il 17/07/1985 con il n. 4627
di protacallo,

Il titolo ¢ riferito solamente a ll'allacciamento fognario dell'immobile residenziale di cui fa parte il
sotlotetto oggetto della presente relazione peritale,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA;

PGT - piano di governo del territorio vigente, in forza di delibera Consiglio Comunale N, 3 del
21/03/2019, I'immabile ricade in zona "B2-tesidenziale esistente” come da tavola C.1.2 del Piano
delle Regole. Norme teeniche di attuazione ed indici: ART. 18 delle Norme Tecniche d'Attuazione -
Elaborato C.8 . Il titolo & riferito solamente al la destinazione urbanistica dell'area su cul insisiono 1
beni in oggetlo. Si confrontino gli estratti dell'azzonamento urbanistico ¢ delle norme tecniche ed
elaborati sopra richiamati, riportati nell' ALL. 12.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

A miglior specifica dei successivi giudizi di conlormita,

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: confrontando lo stato dei luoghi rilevato con la planimetria
di progetto allegata all'ultimo titolo edilizio depositato agli atti (DIA n. 33/07, [N, 5i
evidenziano difformiti in merito a: 1) presenza di tavolati in cartongesso divisori a delimitazione dei
vari ambienti; la planimetria autorizzata, oltre al servizio igienico, prevedeva un open space
denominato "sottoletio abitahile”, e altri duc spazi aperti destinati a ripostigli non abitabili; 2)
presenza di scala a chiocciola di collegamento con alira unita al piano sottostante (la suddetta pratica
edilizia ne prevedeva invece la demolizione). Infine si constata che il posto auto evidenziato nella
pratica edilizia DIA 33/07 per la verifica dei parcheggio pertinenziale ai fini del recupero del
sotlotelto abilativo, non corrisponde a quello della scheda catastale corrispondente alla particella di
prapriet e oggetto di pignoramento. (normativa di riferimento: DPR 380/2007 - art. 37, ¢ s.an.i; L,
12/2005 ¢ 5.m.i; norme tecniche edilizie comunali; Titolo I11 - Regolamento Lacale di lgiene Tipo)
Le dilformitd sono regolarizzabili mediante: pratica edilizia in sanaloria ¢ rimozione di alcune pareti
in cartongesso al fine di garantire il ripristine degli spazi gid autorizzati come abitativi. Per la
quantificazione dell'aggiornamento catastale. dovuto a chiusura della sanatoria, si rinvia al punto 8,2
"conformita catastale”.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e Stima di massima per la demolizione di aleune pareti in cartongesso (quelle che delimitano la
zona abitabile), per ripristino della conformita al progetto autorizzato, compreso smaltimento:
€.2.000,00

e Stima di massima per la rimozione della scala a chiocciola, chiusura forometria mediante
formazione di soletta piana e ripristino pavimentazione nel vano: €.5.000,00
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e spese teeniche professionali per rilievo metrico detlagliato, redazione di elaborati per pratica
in sanatotia delle pareti ripostigli ¢ velux (iva ¢ onen aceessori esclusi): €.2.500,00

e Stima sanzione pecuniaria ipotizzata applicata dall'Ente comunale per opere eseguite in
assenza e/o difformitd dal titolo abilitativo (esclusi diritti segr.): €.1.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg

Questa situazione ¢ riferita solamente a lla regolarizzazione edilizia delle opere sopra descritte.

Di seguito si riportano: 1) la planimetria esplicaliva che evidenzia, in colore rosso, le difformitd
rilevate in sede di sopralluogo; 2) la planimetria del progetto autorizzato con DIA 33/07. dove sono
evidenziate le parti abitabili (in rosso) e agibili/ripostigli (in verde); 3) la planimetria del progetta
comunale con l'indicazione della verilica del posto auto, a fronte della formazione della nuova unitd
al sottotetto, autorizzata con DIA 33/07; 4)la scheda catastale del posto auto comspondente al
mappale di proprieti oggetto di pignoramento.

S LGOE A

e i Ll
- ﬂ I ‘ ':
- i i
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. [ 1
50K  SUB. 706
A 150 (
s
h '
7 o ["'
W
5 r / ! Pianta poste aute pertinenziale, come individuate su schedn
— L cuatastale

|
Planta posto auto pertinenziale, come individuato da PE
3347
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Sezione come da PE 31347

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: la scheda catastale attuale del sottotetto [N ¢
conforme all'ultima pratica edilizia agli atti comunali [ ma, per le difformita gia ben
deseritte al punto precedente, non corrisponde allo stato dei luoghi rilevato in sede di sopralluogo.
(normativa di riferimento: Procedura DOCFA)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: aggiornamento della scheda catastale del sottotetto con
presentazione di elaborato DOCFA. La pratica catastale di aggiornamento dovrd essere inollrata a
conclusione della procedura di approvazione della pratica edilizia in sanatoria (come gid evidenziato
al precedente punto 8.1)
L'immabile risulta nen conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e Variazione della scheda catastale del sottotetto con procedura Docfa, compresi diritti catastali

(pari a € 50,00): €.650,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg

Questa situazione & riferita solamente a [l' aggiornamento della scheda catastale del sotlotetto.

Si riportano di seguito le planimetrie catastali agli atti [l , i particolari delle piante e I' estratto
mappa catastale.
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perticolare extrafio mappa

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: Piano di Governo del Territorio ¢ Norme tecniche d'attuazione vigenti,
come da estratti allegati - [N

L'immobile risulta conforme.

Questa situazione ¢ riferita solamente a l'azzonamento urbanistico e alla destinazione d'uso ammessa
nella zona su cui insistono entrambi 1 beni di cul trattasi.

La destinazione dei beni é conforme a quanto previsto dall'azzonamento ¢ dalle norme tecniche dello
strumento urbanistico vigenti (come deseritti al paragrafo 7.2). Di seguito si riporta I'estratto di PGT
vigente:

| L1 Imumtn.ulww

s par m bk o g ey

=] [ T ep—

E' Yo e A et Eety
P

L 21 W1 150w 3 (A0S A i
LEGENDA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

CRITICITA: NESSUNA
Conformita titolaritd/corrispondenza atti:
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L'immobhile risulta conforme..
La conformitd circa la titolarita dei beni ¢ riscontrabile, come descritto al precedente paragrafo 6, dal

titolo di provenicnza [, dalla certificazione notarile [N ¢ dalle visure catastali [N

8.5. ALTRE CONFORMITA:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita tecnica impiantistica:

L'immobile risulta conforme..

La conformita & attestata dal certificato di agibilitd rilasciato dall'Ente comunale in data 02/10/2007
prot. 11748 (/. « scguito di allegazione alla domanda, inoltrata allEnte in data
26/09/2007 prot. 11165, dei certificati di conformitd degli impianti realizzati,

BENI IN SAN VITTORE OLONA VIA VITTORIO ALFIERI 15

APPARTAMENTO MANSARDATO IN VILLA
DI CUI AL PUNTO A

appartamento mansardato in villa a SAN VITTORE OLONA Via VITTORIO ALFIERI 15, della
superficie commerciale di 63,00 mq per la quota di:

e 1/2 di piena propriet: [N
* 1/2 di piena proprict’ (NN

Trattasi di unitd immobiliare ubicata al piano sottotetto (primo) della villa residenziale che sorge nel
lotto posto tra le vie Alfieri e Manzoni, in San Vittore Olona. L'appartamento mansardato é
raggiungibile, tramite scala esterna, dal corsello comune. In sede di sopralluogo l'unitd (diversamente
da come rappresentata sulla scheda catastale e sulla planimetria di progeito approvata, vale o dire:
spazio "open space " recuperato ai fini abitativi , oltre a due vani ripostigli di altezza inferiore, e
servizio igienico), risulta invece suddivisa in vard ambienti adibiti a zone "studio-giochi e relax" ,
oltre al servizio igienico accessibile dalla zona di ingresso (;

. Pertinenza del sottotetto risulta un posto auto ubicato in autorimessa comune al piano
interrato, deseritto al successivo punte B). All' unitd e alla sua pertinenza si accede dalle pubbliche
vie, aitraverso cancello pedonale posto in corrispondenza del numero civico 15 di via Viltorio
Alfieri, e dal carraio posto sul lato Via Manzoni, e dopo aver percorso l'area comune/cortile che
circonda i quattro lati della villa.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo (sottotetto), scala esterna, ha
un'altezza interna di varie quote Tdentificazione catastale:
= foglio 5 particella 157 sub. 704 (catasto fabbricati), categoria A/7. classe 4, consistenza 3
vani, rendita 286,63 Euro, indirizzo catastale: VIA ALFIERI VITTORIO n. 15, piano: T-1,
intestato 2 [ (quota 1/2) < [ (quota 1/2). Si evidenzia che la
visura riporta il nome "N anzich "', derivante da Variazione del 09/11/2015 -
Inserimento in visura dei dati di superficie e precedenti (VARIAZIONE TOPONOM. del
03/03/201 |;VARIAZ. NEL CLASSAM. DEL 09/09/2008:FRAZIONAMENTO E FUSIONE

del 13/09/2007). [

Coerenze: da Nord, in senso orario: cortile comune (mapp. 702) per tutti i qualtro lali.,
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L'mtero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1993
ristrutturato nel 2007,

“AFW— -

Fista da Vie Manzoni
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Fista esterna porzioue innabiliare sottmweito

DESCRIZIGNE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'arca
residenziale (i piti importanti centri limitrofi sono LEGNANO - PARABIAGO - RHO - MILANO). 1
traffico nella zona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inollre present i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Parco del Roccolo
- Parco Alto Milanese.

FISTA DA VI V. ALFIER!

QRTO FOTO
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FISTA DA Vid MANZONT

VISTA DA VIA MANZONT

ESTRATTO MAPPA

SERVIZT

asilo nido i o i ¥ v o
biblioteca i o & oW AW
campo da tennis i & i W i i
campo da calcio ir o o fr W
centro commerciale r & & th & 1
centro sportivo ¥ o o W i
cinema ir o W o e W
farmacie fr v ¥ 9 Wy
municipio ¥ W ¥ W & &
musei ir or W i ¥ W W
negozi al dettaglio dr #r & i 9 W
ospedale i o ¥ o W 9
palestra ir ¥ % i ¥ o v
parco giochi i o o t R &
palazzetio dello sport i o & LR & &
piscina W w W W
polizia d ! W W W
scuola elementare i & & e & g
scuola per l'infanzia i dr o L
scuola media inferiore dr W & fr ¥ W
scuola media superiore i % ¥ ¥ o oW
spazi verde fr & dr 3 fr ¥ ¥ W
stadio dr W #r i o W
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supermercato : & o o o

teatro ! oW W W
universita o W
verde alirezzato dr o W
vigili del Tuoco # % i

COLLEGAMENTI
aeroporto distante 28 km (MPX)- 47 KM (Linate)- _ & i
72 Km {Orio-BG)

autobus distante 400 mt (fermata in Via i ¥ W A
Sempione-Hotel Poli)
autostrada distante Km 4,10 (AB-MI-VA) oW

ferrovia distante Km 3,9 (staz. Canegrate)-Km 4,3 ir ir o ¥ %
(staz.Parabiago)

QUALITA ERATING INTERNO IMMORILI

esposizione: ' W W W
panoramicita: ; | i o o ¥
livello di piano; e 1 o
stato di manutenzione: - R oW
luminosita: ir #r #r @ # % %
qualitd degli impianti: . 4 i o W W
qualitd dei servizi: - & A W o

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'unita si distribuisce al piano primo (sotlotelto) del corpo del fabbrica della villa di appartenenza,
All'unitd si accede dal cortile comune, dopo aver percorso la scala esterna. L'appartamento &
composto da vari ambienti tutti mansardati aventi quote di pavimento ¢ interne differenli, suddivist
da tavolati in cartongesso con relative porte di chiusura che, come da arredi presenti alla data del
sopralluogo, sono attualmente utilizzati quale studio, locale relax, ufficio privato. Le suddivisioni
interne, come riferito dalla proprietd, sono stati realizzati nel 2017, successivamente al recupero del
soltotelto ai fini abitativi autorizzato con PE 33/07, _ E' presente un servizio igienico
posto a quoia pitl bassa rispetio al disimpegno di ingresso, completo e dotato di apparecchiature
sanitaric. L'unitd non & dotata di balconi ma solo di aperture di facciata (finestre non oscurate) e di
una velux in uno dei vani accessori (non indicata sui disegni di progetlo e catastale). Nel complesso
Punitda presenia buone fniture interne ¢ un buon stato manutentive. Il tutto come meglio
documentato dal rilievo fotografico [N ¢ dalla descrizione dettagliata seguente:

Telle Carmponenti Felileeis

cancello; carraio ¢ pedonale (quest'ultimo con - ‘ #r o i Wy
pensilina), realizzalo in ferro verniciato colore

canna di fucile, con apertura ad anta singola, del

lipu automatizzato.

infissi esterni: apertura a doppia anta, realizzati in fr 1 WA W
pve colore bianco, con vetrocamera. Non esistono

oscuranti,

infissi interni: porte a ballente realizzati in legno i Br o o W
linta rovere,

manto di copertura:  realizzato in tegole in ‘ i iy
laterizio,
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pareti esterne. costruite in blocchi di laterizio | il
rivestimento ¢ realizzato in rasatura per csterni
colore chiaro.

pavimentazione esterna; rvealizzata in elementi
autobloccanti. Tale finitura & riferita al corsello di
manovra ¢ camminamenti comuni,
pavimentazione inferna; realizzata in plastrelle di
ceramica monocotturs colore chiaro | 11 servizio
igienico presenta pavimenti e rivestimenti in
ceramica colore grigio chiaro ¢ piano lavandino in
muratura, anch'esso rivestito in piastrelle.

plafoni: tealizzati in solette in laterocemento
inclinate, con finitura a gesso.

porione di ingresso; ad anta singola battente,
realizzato in legno tamburalo con partilure a
riquadri, color latle , gli accessori presenti sono:
maniglia cromata.

rivestimento esterne: vealizzato in intonaco di
ceniento tinteggiato,

Fivestimento interno: posto in pared e plafoni
inclinati, realizzato in finitura a gesso tinteggiato,
scale: esterna, con struttura in ferro ¢ pedate in
serizzo. La scala, di proprietd, di accesso all'unita
del sottotetio,

Degels benftianii

elettrica; cavi sotlolraccia, con frutti e coprifiutti
esterni  di  primaria  ditta; conformitd: non
rilevabile. 51 veda inoltre descrizione puntuale di
cui  al paragrafo 8.5 "conformitd tecnica
impiantistica" della presente relaxione peritale.
idrico: tubazioni sottotraccia, con alimentazione in
condotto, fino all' acquedotto  comunale;
conformita: non rilevabile. Si veda inoltre
descrizione punwale di cui al paragrafo 8.5
“conformitd tecnica impiantisticn” della presente
relazione peritale.

termica; centralizzato con alimentazione in caldaia
posta al piano interralo ¢ comune all'allra unitd
abitativa, facente parte del corpo edilizio; i
diffusori sono in radiatori tubolari in acciaio
verniciato; conformita: non rilevabile. Si veda
moltre descrizione puntuale di cui al paragrafo 8.5
"conformitd tecnica impiantistica" della presente
relazione peritale,

citofenico: normale (no video), conformitd; non
rilevabile,

condizionamenta: split a parete; conformitd: non
rilevabile.
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Diglle Stouture:

solai; solaio misto orizzontale (pavimento) e
inclinato (capertura) in cemento armato/laterizio
in opera, con nervature parallele.

strutture verticali; costruile in lalerocemento e
pilastri in cemento armato.

e & &

#r ¥ o o
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CONSIRTENZAL

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

Inunobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D2 KR, 23 marzo 1998 n, 138

descrizione consistenza indice
SUP.  LORDA COMMERCIALE

42,00 X 100 %
SOTTOTETTO ABITABILE
SUR LORDA  COMMERCIALE
SOTTOTETTO AGIBILE (ripostgli 42,00 X 0%
comunicanti)
Totale: 4,00

commerciale

42,00

21,00

63,00

Planimetria conie do scheda cetostole

Divisione rilevata in sede df soprallvogo
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Superfici commerciali

VALUTAZIONE:

DEFINTZINT:
Procedimento di stima: comparativo: Monaparametrico in base al prezzo medio,

OSSERVAZIONT DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIV |

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 09/04/2024

Fonte di informazione: Banca dati delle quotazioni immobiliari - Agenzia delle Entrate
Descrizione: Ville e Villini - stato conservativo normale - valore di mercato medio
Indirizzo: zona centrale/ intero centro urbano

Superfici principali e secondarie: 150

Superfici accessorie:

Prezzo: 202.500,00 pari a 1.350,00 Euro/mg

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratio/rilevazione: 29/11/2023
Deserizione: altico in residenza signorile
Indirizzo: via Vittorio Alfieri, San Vitiore Olona
Superfici principali ¢ secondarie; 131

Superfici accessorie:

Prezza: 350.000,00 pari a 2.671,76 Euro/mg

COMPARATIVO 1
Tipo fonte; annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 24/08/2023
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Deserizione: villa plurifamiliare di nuova costruzione su unico livello
Indirizzo: via Carlo Porta, San Vittore Olona

Superfici principali ¢ sccondarie: 132

Superfici aceessorie:

Prezzo: 410.000,00 pari a 3,106,06 Euro/mq

COMEARATIVO A

Tipo fente: annunecio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 04/11/2023
Descrizione: trilocale mansardato

Indirizzo: via C. Battisti, San Vittore Olona
Superfici principali e secondarie: 100
Superfiei accessorie:

Prezzo: 163.100,00 pari a 1.631,00 Euro/mq

COMPARATNIVO 5

Tipo lonte; osservalorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 09/04/2024

Fonte di infortnazione: Borsino immobiliare

Descrizione: Ville & Villini Quotazioni di Ville ¢ Porzioni di villa- valore medio
Indirizzo: ZONA INTERO CENTRO URBANO

Superfiei principali e secondarie: 150

Superfici accessorie:

Prezza: 224.550,00 pari a 1.497,00 Euro/mg

SVILUPPO VALUTAZIONE:

SUPERFICIE LORDA ABITARILE PTIANO PRIMO (sottotetto)= mq 42 (33 mq circa netti)
SUPERFICIE LORDA  AGIBILE (ripostigli comunicanti) = mq 42 (33 mq circa netti)

Al fini della determinazione del valore di mercato dei beni in esame, si sono tenuti in considerazione:
1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona; le carateristiche della localitd nella quale & situato ' immabile e la specifica ubicazione;
2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura ¢ il grado di conservazione; 3) le quotazioni del
mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle pid recenti transazioni
commerciali conclusesi sul mercato locale per beni comparabili, 4) la documentazione ¢ gli olti

esaminati: 5) il sopralluogo effettuato

CALCDLO DEL VALURLE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 63,00 X 1.450,00
RBECURTAZIONL ED ADEGUAMERTI DEL VALORI
deserizione
artotondemento
RIEPILOGO VALOR] COREO

“ 91.350,00

importa

330,00
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BENI IN SAN VITTORE OLONA VIA VITTORIO ALFIERI 15

POSTO AUTO IN AUTORIMESSA COPERTA
DI CUI AL PUNTO B

posto auto in autorimessa coperta a SAN VITTORE OLONA Via VITTORIO ALFIERI 15, della
superficie commerciale di 15,00 mq per la quota di:
e /2 di piena proprietd

s 1/2 di piena propricta ([ NN

Trattasi di posto aulo ubicato al piano interrato del fabbricato, in adiacenza ad altro posto auto (di
pertinenza di altra unitd abitaliva). L'intera autorimessa & raggiungibile dal cortile, attraverso
rampa/scivolo. E' provvista di porta basculante in lamiera stampata e verniciata color grigio.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano interrato, ha un'altezza interna di 2,65
mt.[dentilicaziane catastale:
= foglio 5 particella 137 sub. 705 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 13
my, rendita 28,87 Euro, indirizzo catastale: Via Alessandro Manzoni 117, piano: interrato,
intestato a _ (quota 1/2) ¢ [ NNEGEGEGEE (quota 1/2). Si evidenzia che la
visura riporta il nome "{[ " anziche "', derivantc da Variazione per inserimento
in visura dei dati di superficie del 09/11/2015 e precedenti (VARIAZIONE
TOPONOMASTICA  del  03/03/201;VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO  del
09/09/2008;FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 13/09/2007). 8i veda visura storica
(ALL.7)
Coerenze: da Nord, in senso orario: alica unith immobiliare (sub. 706), residua unitd
immobiliare (sub. 703), cortile comune (sub. 702).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, | piano interrato. Immaobile costruito nel 1983,

. " | i o s oy
1
; |
i BOX | Au.L
| 265 SUB. 706

———

planimeiria hox

aceesso carvaia
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DESCRIZIONE BELLA Z0NA

[ beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pit impaortanti centri limitrofi sono LEGNANO - PARABIAGO - RHO - MILANO). Il
taffico nella zona & locale, | parcheggi sono sufficienti. Sono inolire presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenli altrazioni slorico paesaggistiche: Parco del Roccalo
- Parco Alto Milanese.

VISTA 24 VA MANZONE

VISTA DA VIA MANZONT

ESTRATTO MAPEA

ERVIEZL

asilo nido fr o % dr d#r ¥ o
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biblioteca

campo da lennis
campo da caleio
centro commerciale
cenfro sportivo
cinema

farmacic

municipio

musei

negozi al dettaglio
ospedale

palestra

parco giochi
palazzetto dello sport
piscina

polizia

scuola elementare
scuola per l'infanzia
scuola media inferiore
scuola media superiore
spazi verde

stadio

SU]'.IC!‘H‘IEI‘END

teatro

universita

verde attrezzato
vigili del fuoco

COLLBGAMUNTI

acroporto distante 28 km (MPX)- 47 KM (Linate)-
72 Km (Orio-BG)

autobus distante 400 mt (fermata in Via
Sempione-Hotel Poli)

autostrada distanle Km 4,10 {(A8-MI-VA)

ferrovia distante Kim 3,9 (staz. Canegrate)-Km 4,3
(staz.Parabiago)

QUALELA E BATING INTERNOIMMOBILE:
esposizione:

panorumicili:

livello di piano:

stato di manutenzione:

luminosita:

qualitd degli impianti:

qualita dei servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATAL
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Trattasi di posto auto coperto ubicato al piano interrato del corpo di fabbrica residenziale,
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aceessibile da scivolo comune. Non vi & muro di separaziane rispetto all'aliro posio auto adiacente.
La struttura dei muri perimetrali portanti dell'autorimessa & in cemento armato ¢ la soletta, del tipo
piano, in travetti prefabbricati, Presenta porta basculante in lamiera stampata e verniciata color
grigio. Le finiture interne ed esterne, Ii‘Eiche delle autorimesse, sono meglio di seguito descritte ¢

rappresentate dal rilievo folografico a cui si rimanda.

el Compeonentt Ediliie:

pareti esterne; costruite in cemento armato
portone di ingressa! basculante doppia, realizzato
in lamiera grecata e preverniciata,

pavimentazione interna; realizzata in piastrelle di
ceramica,

rivestimento inferno; posto in pareli ¢ plafone,
realizzato in intonaco di cemento fine,

Deuli lnpiant.
elettrico: canaline e coprifrutli esterni; conlormiti:
non rilevabile

Cancelle carraio

teenico incaricato: Beatrice Bova
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Fista interna 2

Vista imterna 1

CONBISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esierna Lorda (SEL) - Codice delle Vahiazioni
Immobiliari

Criterio di caleolo consistenza commerciale: DLER. 23 marzo 1998 1. 138

descrizione consistenza indice commerciale

SUR COMMERCIALE BOX 15,00 x 100 % = 15,00

. Totale: 15,00 15,00

Planinetrla box come da scheda cataytale.
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Individuaziane box pertinenziale come da PE 33407

VALUTAZIONE:

DEFINIZIIN]:
Procedimento di stima: comparative: Monaparametrico in base al prezzo media.

OSSERVAZIONT DEL MERCATO IMMOLRIIARE:

COMPARATIVO |

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 09/04/2024

Fonte di informazione: Banca dati delle quotazioni immobiliari - Agenzia delle Entrate
Descrizione: box- stato conservativo normale - valore di mereato medio

Indirizzo: zona centrale/ intera centro urbana

Superfici principali e secondarie: 13

Superfici accessoric:

Prezzo: 10.400,00 pari a 800,00 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: osservatorio immaobiliare

Data contratto/rilevazione: 09/04/2024

Fonte di informazione: Borsino immobiliare
Descrizione: box e autorimesse- valore medio
Indirizzo: ZONA INTERO CENTRO URBANO
Superfici prineipali e secondarie: 13

Superfici accessorie:

Prezzo: 10.270,00 pari a 790,00 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: osservatorio immobiliare

teenico incaricato: Beatrice Bova
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Data contralio/rilevazione: 09/04/2024

Fonte di informazione: Borsino immobiliare
Descrizione: Posti auto coperti- valore medio
Indirizzo: ZONA INTERO CENTRO URBANO
Superfici principali e secondarie: 13

Superfici accessorie:

Prezzo: 6.994,00 pari a 538,00 Euro/mq

SVILLIPPO VALUTAZTONE

SUPERFICIE LORDA BOX =mgq 15,00

SUPERFICIE NETTA BOX =mq 12,70

Ai fini della determinazione del valore di mercalo dell'immobile in esame, si sono lenubi
inconsiderazione: 1) la situazione dell'intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni ed i servizi della zong; le caratleristiche della localith nella quale & situato 1' immaobile
e la specifica ubicazione; 2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura ¢ 1l grado di
conservazione; 3) le quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti
delle pit recenti transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni comparabili: 4) la
documentazione ¢ gli atti esaminati; 3) il sopralluogo effettuato.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATE:;

Valore superficie principale: 15,00 X 600,00 = 9.000,00
RIEPILOGO VALGRL CORPL

Valore di mereato (1000/1000 di piena propricta): €. 9.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 9.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Al fini della determinazione del valore di mercato dei beni in esame, si sono tenuti in considerazione:
1) la situazione dell’intorne ed il grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona: le caralteristiche della localitd nella quale sono sitvati gl immobili e la specifica
ubicazione; 2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazione; 3) il
prezzo medio delle quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti
delle piti recenti transazioni commerciali conclusesi sul mercalo locale per beni comparabili (Banca
dati Agenzia delle Entrate,Osservatorio e Borsino immobiliare, ete); 4) la documentazione e gli atti
esaminati; 5) il sopralluogo effettuato

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di MILANO, ufficio del registro di LEGNANO,
conservatoria dei registi immobihari di MILANO 2, ufficio tecnico di SAN VITTORE OLONA,
agenzie: locali, osservatori del mercato immobiliare Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Rilevazioni prezzi Agenzia del Territorio - Borsino immobiliare, cd inoltre: portali internet

DICHIARAZIONE D CONFORMITA AGLISTANDARD INTERMAZIONALL DI VALUTAZIONIE,
= la versione dei fatli presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
= le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

tecnico incaricato: Beatrice Bova
Pagina 29 di 31

Firmato Da: BEATRICE BOWVA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 250368 500207355 T1530%9aca3 1 10685

=0



= il valutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritlo in questione;

= il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

= il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPTLOGO VALUTAZIONE 1 MERCATO DL CORPLE
|1} deserlzione consistenza cons, accessori valore intero valore diritto
appartamento
A mansardato 63,00 0,00 91.000,00 91.000,00
in ville

posto gulo in
B autorimessa 15,00 0,00 9.000,00 9.000,00

coperla

100.000,00 € 100.000,00 €

Giudizio di camoda divisibilita della quora;

Stante Ia tipologia degli immobili (appartamento al piano sottotetto+ posto auto
coperto interrato), i vincoli tipologici-edilizi ¢ le caratteristiche distributive, le
superficie interne e le destinazioni d'uso dei locali abitabili ¢ accessori, non si
riticne che i beni possano cssere comodamente frazionabili in porzioni
suscettibili di antonomo ¢ libero accesso ¢ godimento, tenuto conto dell’usuale
utilizzazione degli stessi.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 11.150,00

Valore di Mercato dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui s1 trova; €. 88.850,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore €. 4.442,50
di realizzo):

Valore di realizzo dell'immaobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e €. 84.407,50
di diritto in cui si trova:

Ulteriore riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base €. 0,00
catastale ¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di

cventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita o per

l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
‘alore di vendita giudiziaria dell'immobile al netio delle decurtazioni nello €. 84.407,50

stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova:
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data 21/11/2024

il teenico incaricato
Beatrice Bova

teenico incaricato; Beatrice Bova
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