Ist. n. 4 dep. 06/03/2023

Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare — 44/2021

Tribunale di Varese

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
promossa da: CONDOMINIO LE GENZIANE

contro: 7 _.

N° Gen. Rep. 44/21

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa Flaminia D’Angelo

Abitazione in Luino via Filippo Turati 2

Esperto alla stima:  Arch. Fiorenzo Pedroletti
Email: architettopedroletti@gmail.com
Pec: pedroletti@pec.it

INDICE SINTETICO
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Ist. n. 4 dep. 06/03/2023

Rapporto di stima Esecuzione Immobliiare - 44/2021

1, Dati Catastali
Bene: Via Filippo Turati 62 — LUINO - 21016
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]
Dati Catastali: Sez. LU, foglio 11, particella 2078, sub. 4

2. Possesso
Bene: Via Filippo Turati 62 — LUINQ - 21016
Possesso: Al momento del sopralluogo 'immabile risulta libero da persone.

3. Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Filippo Turati 62 — LUINO - 21016
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: $I

4. Creditori Iscritti
Creditore Procedente: CONDOMINIQ LE GENZIANE con sede in Luina
C. Fisc. 93006270123

5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Filippo Turati 62 — LUINO - 21016
Comproprietari non esecutati : ,
Diritto di: Proprietd per 3/4
Diritto di: Proprietd per 30/240

6. Misure Penali
Misure Penali: nulla risultante dai RR.II.

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Filippo Turati 62 — LUINO - 21016
Continuita delle trascrizioni: SI
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Ist. n. 4 dep. 06/03/2023

Rapporto di siima Esecuzione Immobillare - 44/2021

- Benem(_umo |

' Via Filippo Turati 62— LUINO- 21016 *

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Trattasi di un‘unitd immobiliore a destinazione residenziale posta al piano
2051 e di autarimessa posta al PTin fabbricato residenziale, zona periferica di
Luino.

Identificati .
Abitazione di tipo civile [A/2] sita in Via Filippo Turati 62 - LUINO- 21014

Uniter immobiliare posta al piano 2° con cantina pertinenziale al piano S1.
Composta  da  ingresso/disimpegno,  ampio soggiomo/pranzo  con
balconata, cucina abitabile, ripostiglio, disimpegno notte, una prima
camera di dimensioni matrimoniale con balcone, una seconda camera e
un bagno, olfre a vano cantina pertinenziale al piano seminterrato del
fabbricato.

Quota e tipologia del diritto:

ne -

Identificato in Catasto Fabbricali come segue.
intestazione:

Descrizione;

Abitazione di tipo civile: Sezione LU, Fg. 11, Mapp. 2078 sub 4 - Cat A/2, -
classe 2, consistenza vani 4 — sup. catastale totale 98 mq, totale escluse
aree scoperte 95 mq - rendita € 413,17 — piano: 2-51.

Autorimessa: Sezione LU, Fg. 11, Mapp. 2078 sub 14 - Cat C/é, - classe 9,
consistenza 15 ma - sup. catastale fotale 18 mq, - rendita € 42,61 - piano: T,
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Ist. n. 4 dep. 06/03/2023

Rapporto di slima Esecuzlone immobiliare - 44,2021

Dati derivanti da:

- Dati relotivi dlla planimetria: data di presentazione 23/02/1979, prot. n.
000000177

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 12/12/2013 Pratica n. VAG210987 in aiti
dal 12/12/2013 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 71137.1 /2013)

~ DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 19/10/1985 - UR
Registrazione Volume 336 n. 10 registrato in data 02/04/1986 - Voltura n.
12393.1/1989 in afti dal 17/0171996

- DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 26/02/1989 - UR
Registrazione Volume 347 n. 59 registralo in data 22/08/1989 - Voltura n.
12394.1/1989 in atti dal 17/01/1996

- VOLTURA D'UFFICIO del 26/02/1989 registraio in data - REIT.QUOTE
ISTNL131869/17CC Voltura n. 15507.1/2017 - Pratica n. VAOI31930 in atti dafl
31/10/2017

- VOLTURA D'UFFICIO def 26/02/1989 regisirato in data - ISTANZA 7$19/2018
RETTIFICA QUOTE Voltura n. 1520.1/2018 - Pratica n. VAOD10741 in atti dal
29/01/2018

- SUCCESSIONE  TESTAMENTA ' ™A del 16/03/2017
Registrazione Volume 88888 n. 9156 registrato in data 09/02/2018 -
Trascrizione n. 2744.1/2018 Reparto Pl di VARESE in atfi dal 02/03/2018

- SUCCESSIONE TESTAMEN 21 01/02/2018 Sede VARESE
(VA) Registrazione Volume 88888 n. 83057 registrato in data 25/02/2022 -
Trascrizione n. 3828.1/2022 Reparto Pl di VARESE in atti dal 22/03/2029

- SUCCESSIONE [ "=~ = — del 08/11/2019 Registrazione
Volume 88888 n. 406412 registrato in data 12/11/2020 - Trascrizione n,
12861.1/2020 Reparto Pl di VARESE in atfi dal 30/11/2020.

DEVOLUZIONE PER LEGGE MCCGPP45L4773361 - EREDE -~ CONIUGE/PARTE
DELLUNIONE C™ 7 CHIAMATO RINUNCIATARIO -
FIGLIC. ..o L .- CHIAMATO RINUNCIATARIO - NIPOTE IN LINEA
RETTA IN RAPPRESENTA ™ -

Coerenze dell'abifazione da nord come da scheda:

sul lato nord-ovest confina con il vano scale e con altra unitd immobiliare,
lato nord-est con vista su cortile condominiale verso la strada provinciale,
lcto sul est con vista su cortile condominiale, lato sud avest con vista su
cortile condominidle.

Salvo errorl e come meglio in fatto,

Coerenze del vano canting da nord come da scheda:

sul lata nord-ovest confina contro terra e allrg canting, lato nord-est contro
terra e altra cantina, lato sul est con alfra cantina e coridoio comune, lato
sud ovest con altra canting e corridolo comune.

Salvo errori e come meglio in fatto.

Coerenze dell'autorimessa da nord come da scheda:

sul lato nord-ovest confina con il vano scale e con cortile condominiale
ingresso  autorimessa, lato nord-est con  scala comune e cortile
condominidle, lato sul est con cortile condominiale ed dlira autorimessa,
lato sud ovest con scala condominiale e corridoio comune.
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Ist. n. 4 dep. 06/03/2023

Rapporte di sfima Esecuzione Immobiliore ~ 44/2021

Informazioni in_metrito alla conformitd catastale:
«  Alla data del sopralluogo [22/02/2023) I'immobile in oggetio &
risultato corrispondente all'ultima scheda catastale in atti al NCEU
del 23/02/1979.

[AlL C: ulfima scheda catasiale in atfi al NCEU del 23/02/1979 esiraita dallo scrivente in data
0171272022,

. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona:

Zona perifefica della citfd, 1'unitd immobiliare & posta sul fronte di via Filippo
Turati, arteria stradale di discreta importanza in quanto svolge la funzione di
collegamento fra la lecdlitd di Lavena Ponte Tresa e Luino, si frova in un
quariiere con una discreta diffusione di edifici a destinazione residenzicie,
sono tuttavia presenti anche altii edifici con destinazione commerciale,
arfigianale ed industriale, la zona & sufficientemente dotata di futti i servizi
necessar e ben collegata con it sistema di frasporto pubblico locale.

Area urbanistica:

Zona di completamento Bl

| parametd urbanistici ed edilizi delle zone B sono di seguito indicati: Per le zone
B1 If 1,50 mc./mq. indice di densitéer fondiaria H 13,00 ml. altezza massima delie
costruzioni: Rc 1/2 rapporto massimo di copertura D 5,00 ml. distanza dai
confini di proprietd Ds 5,00 ml. distanza minima dalla sede strade Da |
albero/arbuste 200 mqg di lf

La zona & prowista di servidi di urbanizzazione primaria e servizi d
urbanizzazione secondaria.

Principali collegamenti pubblici:
L'unitel immoblliare & discretamente collegata con il sistema di frasporio

pubblico locale, attraverso le linee autobus di superficie n 04 per Lavena
Ponte Tresq, inoltre a circa 2 chilometri & presente la stazione ferroviaria di
luino, di importanza internazionale che collega la citid di Luino, verso nord con
il confine svizzero di Zenna per Rellinzona e Locarno, verso sud in direzione di
Laveno, Gallarate @ Milano,

Servizi offerti dalia zona:

In zono sono presenti alcune atiivitt commerciali al dettaglio e della grande
distribuzione, per accedere a servizi di caratiere scolastico, amministrativo,
sanitario, occorre raggiungere il centro della cittd di Luino, posto a circa 1,5
chilomeir di distanza.

. STATO DI POSSESSO:

Lo scrivente ha effettuato il sopralluogo in data 22 febbraio 2023 ad ore 10.60
insieme al Custode giudiziario, dopo adeguato preavviso.

Alla data del sopralluogo, in assenza dell’esecutato, (I'accesso & avvenuto in
modalité forzata, con la presenza di un fabbro che ha provveduto ad aprire la
porta blindala e la porta basculante dell'autorimessal lo scrivenie ha
proceduto ad effetiuare gli accertamenti delle siato attuale del beni in
oggetio, con rilievo metrico, a vista e fotografico.
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Ist. n. 4 dep. 06/03/2023

Rapporo di slima Esecuzione Immobiliare - 44/2021

Al momento del sopralluogo nellimmobile sono statl rilevati la presenza di
arredl e tutta una serie di alfra oggettistica come si evince dalla
documentazione fotografica, tuttavia sembrerebbe che I'esecutato non utilizzi
I'unitd immobiliare in quanto risullg resident

» Dall'indagine effeftuata presso gli uffici competenti dell' Agenzia delle
Entrate, non risultano contrathi dilocazione per I'unités in oggetto, dan-
te causa gli esecutati,

4. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI:
Dalla documentazione allegata agli atti di causa, dalla certificazione notarile in

attl, implementate dall'acquisizione del fitolo di  provenienza in capo
all'esecutato e dalle verifiche effettuate dallo scrivente mediante servizio di
consultazione telematica presso I'Agenzia del Territorio di Varese alla data del
03/01/2023 per nominativi ed immobile con estrazione di note, si riporta quanto
segue:

4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.,
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.
4,1.3 AHldi asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4 Alfre limitazioni d'uso:
Nessuna,
4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni;

v lpoteca Giudiziale; iscritta a Varese in data 30/07/2020 ai nn.
10982/1850 derivante da Decreto Ingiuntivo, atto dsl 13/07/2020

rep. 57, a favore di "Condominio Le Genziane" con sede in Pot-

o Valtravaglia (VA) cf. 93006270123, a carico -
gravante

sull'immobile in oggetto, correttamente identificato,

importo capitale: € 2.775,98

Importo complessivo: € 3.825,98

Inferessi; € 1,000,00

Spese: € 0,00

Tasso interesse annuo: 50 %
A margine della nota non sona presenti annolazion.

4.2.2 Pignoramenti;
¢ Pignoramento; - Atlo di Giudiziario del 26/01/2021 rep. 1743
trascritto a Varese it 29/03/2021 ai nn, 6108/4348 promosso
da “Condominio Le Genziane" con sede in Porto Valtrava-
glia {VA) c.f. 93006270123 cont }
_ Ja proprietd
dell'lmmobite in oggetto, correttamente identificato.
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Ist. n. 4 dep. 06/03/2023

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare ~ 44/2021

Pignoramento eseguito per ia somma di euro 4.145,38 come

riportato al quadro D della nota.,

A margine della nota non sona presenti annctazioni:

Alic di preceite nolificate in data 21/09/2020 per Euro 4.145,38 olfre agl
inferessi sulle singole rate dal 25/07/2020 al saldo effettivo ed alle spese
successive occarehde, S esonera il conservatore da ogni responsabilitc
circa la mancata indicazione nel tolo della quota di proprietd di 1/8 sully
quaie si chiede la trascrizione

Alfre frascrizioni:
Nessuna

Aggiornamento della documentazione ipocatastale in athi:
Nessuna.

Misure Penali

Nessuna dal RR.I

{ ispezione Agenzia Teritorio Varese mediante servizio di consultazione felematica ~
sinfefici + hote - aggiornata alla data 03-01-2023)

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Lotto 00]

Spese scadute;

La scrivente ha provveduto a richiedere all'amministrazione comunale di Luine
la posizione debitoria per l'immobile in oggetio, relativa ai soli ullimi due anni di
esercizio, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile.

St riporta quanto comunicato via mail dall’ amminisirazione comunale, al 28-02-
2023, come segue:

- pendenze relative all'anno 2022: IMU Eurc 102,00

- pendenze relative all'anno 2021: IMU Euro 101,00

PENDENZE COMPLESSIVE CON L'AMINISTRAZIONE COMUNALE: Euro 203,00

Si alllega documento sulla situazione debitoria prevenuto dal Comune di Luino.

Pendenze Condominiali: - € 998,99

Accessibilita dell'immobile ai soggetii diversamente abili: possibile
Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: /

Attestazione Prestazione Energelica:
Limmobile  oggetto della presente, con impianto di  riscaldamento

Condominiale, non risultate dotato {a seguito di interrogaziohe of CEER —
Catasto Energetico Edifici Regionale).

Avvertenze ulteriori:
5.1) Avveilenze per I'acquirente e maggiori oneti

il futuro aggivdicatario dovra attivarsi ed acquisire c/o le Amminisirazioni le
informazioni necessarie ol fine di conoscere gli importi agdiornatt a carico
dell'immobile per eventudli spese condominiali insolute relative agli ultimi_due
anni_di_esercizio rispetto dlla data di aggivdicazione, gi sensi_art. 463 delle
disposizioni_attuative del Codice Civile, nonché eventuali quote di oneri o
carico per laver di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.
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Ist. n. 4 dep. 06/03/2023

Rapporto di stima Esecuzione Immobillare — 44/2021

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Dalla documentazione adllegata agli atti di causa, dalla cettificazione notarile in

atti, implementate dall'acquisizione del titolo di provenienza in capo all'esecutato
e dale verlfiche effettuate ddallo scrivente mediante servizio di consultazione
felematica presso I'Agenzia del Teriloric Varese dlla data del 03/01/2023 per
nominativi ed immeobile con estrazione di note, siriporfa quanto segue:

6.1, Ahuali proprietari;
+ La proprietda dell'unitd immobiliare in aggetto & pervenuta all'esecutato sig.
- aril diritto proprietd per quota di 30/240 in forza di;

1] Successione legittima i
denuncia di successione regi-
strata a Luino al Vol. 334, trascritfa a Varese con nota in data 11 luglio
1986 qi n.r 8827/6408

2) Successione testamentaria in morte di For'

— ST e (testamento pubblica-
to con vetbale in data {1 aprile 1989 n, 20064/2356 di repertorio Dott.
Anfonino Ferrara, Notaio in Lavena Ponte Tresa, trascritio a Varese con
nota in data 09 maggio 1989 i n.ri 6320/4474): denuncia di successione
registrata o Luino il glorno 01 dicembre 1989 al n, 59/347, frascritta a Va-
rese con nota in data 08 febbraio 1990 di n.ai 1759/1419 (eredi i Signori

~1.

1} Acquisto dell'indivisa quota di ¥ (In regime di comunione legale dei
benici effettuato con atitc in data 27 aprile
1979 n. 74.101 direpertorio Dott. Riccardo Morganti, Notaio in Luino, tra-
scritto a Varese con nota in data 11 maggic 1979 ai n.i 4634/3843. Si
precisa che la restante indivisa quota di ¥ di plena proprietd era stata

acgl ) = con il medasimo atio,
PROVENIE}

1} Acquisto dell'indivisa quota di Y% [in regime di comunione legale dei
beni effettuato con atto in data 27 aprile

1979 n. 74.101 di repertorio Dott. Riccardo Morganti, Notaio in Luino, tra-
scritto a Varese con nota in data 11 maggio 1979 ain.ri 4634/3843,

2) Successione | h
Si precisa che ia restante indivisa quota di Ve di piena proprietd era sia-
fa acquist ~ 2on i medesimo atlo,

Gli altuali proprietari risultano;

Jisulta quindi ti-
tolare dell'indivisa quota di 30/240 in piena proprietd delle particelle pi-
gnorate a seguito della successione legittima i :

& della successione testamentariainr
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Ist. n. 4 dep. 06/03/2023

Rapporlo di sfima Esecuzione Immobiliare - 44/2021

La restante porzione di proprietd risulta essere cosi suddivisa:
per 180/240 infestatd ¢

' Nota di Trascriziohe
per n. 5430/3828 del 18/03/2022 a seguito di morte del 3i
A margine Nota:
DEVOLUZIONE PER TESTAMENTO: PUBBLICO UFFICIALE CANDORE CAR-
MELO PUBBLICATO IL 20/09/2018, REGISTRATO 1L 08/10/2018, SERIE 1T,
NUMERO 0 28346 UFFICIO DPVA UT AAPP SUCC RIMB IVA VARESE
80051890152 - EREDE

Per 30/240 intestata ¢ {CF
16 da Nota di
Trascrizior T . SUCCESSIONE EX LEGE di

v —— Registrazione Volume 88888 n, 406412
registrato in data 12/11/2020 - Trascrizicne n. 12861.1 /2020 Reparto Pi di
VARESE in atti dal 30/11/2020

v Continuitd delle trascrizioni: S

PRATICHE EDILIZIE:

Lo scrivente ha preseniato istanze accesso afti presso ['ufficio tecnico del
Comune di Luino in data 10/12/2022 per la visione sia degli afti di fabbrica che
delle successive modifiche per |'unitd in oggetto.

Come rinvenuto dagli uffici preposti, si riporta quanto segue:

il fabbricato di cui & parte il bene in oggetto & stato edificato, a seguitc della

documentazione come segue:

. Concessione Edilizia N. 5153/1977 rilasciata in data 30/08/1977 per realiz-
zazione di fabbricato ad uso Abitazione.

e Nulla Osta sanitario rilasciato in data 09/06/1977.

e Denuncia hizio Lavor in data 12/10/1977

. FRilascio favorevole Vigili del Fuoco per agibilit comundle in data
02/01/1979

« Rilascio cerlificato prevenzione incendi in data 01/01/1979

¢ Richiesta permesso di abitabilitd 15/02/1979

e Rilascio licenza di abitabilitai n. 8/79 del 20/02/1979

successivamente I bene staggite non & stato fatto oggetto di ulteriori
procedimenti edilizi.

{ollegati la documentazione reperita presso I'Uficio Tecnico comunale)
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Ist. n. 4 dep. 06/03/2023

Rappore di stima Esecuzione Immobiliare - 44/2021

7.1 Conformita edilizic - urbanistica-catastale

Alla data del sopralluogo (22/02/2023} I'immobile in oggetto & rsultato
cottispondente i fitoli edilizi di cui sopra.

Alla data del sopralluogo I'immobile & risultato corrispondente  all’ulfima
scheda catastale in atti al NCEU presentata in data 23/02/1979

Gli immobiti oggetto della presente, secondo il vigente PGT del Comune di
Luino, risultano azzonati dll'art.36 Zona B Completamento (B1)

2. In queste zone il Piano si attua di norma mediante permesso di costruire, nel
rispetto degliindici di seguito indicati.

3. Nei casi esplicitamente individuati con simbolo grafico nelle tavole di
azonamento, lintervento & aftuabile con  permesso  di  costruire
convenzionato, la convenzione dovid prevedere 1| vincolo di cessione
delfarea a servizi se e quando indicata in cartografia, la realizzazione delle
opere pubbliche previste nel presente articolo, comungue a onere e carico
del soggetto attuatore, che nella loro totalite possono essere scorporate dagli
oneri di urbanizzazione, o dlfi impegni che vincolano la redlizzazione degli
interventi,

4. L'indice di sfruttamento fondiario & quello relativo alla zona entro |a qudle le
aree sono collocate, mentre gii specifici impegni richiesti ad ogni ared sone i
seguenti:

3 - 4 Deposito auto e officina: obbligo di frasferimento delle atfivitd di depoaosito,
manutenzione, movimentazione di autobus e automezz da trasporto in zona
produttiva esistente (zone D) o prevista (zone TR) nei cast di ristutturazione con
cambio di destinazione d'uso e recupero delle volumetrie degli edifici adibiti
alle suddette aftivitd. Al permesso di costruire convenzionato dovrd essere
dlegata la documentazione che attesti il luogo e le moddlites del trasterimento
delle attivitd esistenti.

Fparametri urbanistici ed edilizi delle zone 8 sono di seguito indicati:
Perle zone BT If 1,50 mc./maq. indice di densitd fondiaria

H 13,00 ml. altezza massima delle costruzioni:

Rc 1/2 rapporto massimo di copertura

Dc 5,00 ml. distanza dai confini di proprietér Ds 5,00 mil.

distanza minima dalla sede strade Da 1 albero/arbusto 200 mq di If

Descrizione: di cui al punto A

L'unita in oggetto & parte di un condominio realizzato negli anni ‘70,

Lona periferica della cittd di Luino, & posto sul fronte strada via Filippo Turati;
I quartiere a prevalenza residenziale ma con anche edifici a destinazione
commerciale ed arfigianale & di discreta appetibilitts, caratterizzata da
un'edilizia di tipo civile, dotata di tutti | servizi e sufficientemente collegata
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con il sistema di frasporto pubblico.

|| fabbricato condominiale, con forma pressoché retfangolare, con accesso
sia carraio che pedenale da via Filippo Turati, & dotato di un cortile intemo,
si compone di cingue piani fuorl terra, piano terra autorimesse, 1°-2°-3°-4°
abitazioni, oltre al piana interrato.

L'unitd in oggetto, edificata negli anni '70, di fipo civile con materiali e
fintture di buong qualita, & posta al piano 2° con tiplice affaccio.

£' rsuliata composta, ol momente del sopralluoge, da un ingresso
/disimpegno, un ampio soggiormno/pranze con balconata una cucina
abitabile, un piccolo ripostigho, un disimpegno, una prima camera di
dimensioni matrimoniale con balcone, una seconda camera un bagno
attrezzato conlavabo, vaso, bidet e doccia.

Al piano interrato, con accesso dal vano scala comune interno, si frova il
vano cantina pertinenziale, con pavimenti in battuto di cemento, porta di
accesso in lamiera, dotato diluce interna.

H. interna dell'unita immobiliare & di mt, 2,70, il locale cantina h. 2,20,

L'unitdr sviluppa una superficie lorda commerciale di mg 108,05 circa.,
Superficie lorda complessiva di circa mag 124,79

Caratteristiche descrittive dell'unita immobiliare:
Internamente ['unita immobiliare, dal sommario esame a semplice vista,

presenta in buono state di conservazione e manutenzione, con material e
finiture di buona qualitd,

N.B, si segndla che tutto quanto non costituisca bene immobilizato {in via
esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette
imp. Elettrico ecc) potrebbe non essere disponibile alllimmissione in possesso
perché precedentemente asportati,

Piafoni fcomponente

edilizia): Intonacati, rasati a gesso e tinteggiati.
Fareti {interne): intcnacate a gesso e tinteggiate
Rivestimenio Rivestimento in ceramica, sinc ad H, 2,20 mi. circa

{componente ediiizial; Ubicazione: bagni
condkzione: buone
Ubicazione: cucina
Condizione: buone

Pavim. Intema Camere
Parquet in legno dirovere a listarelle
Condizioni: buone
Soggiorne, ingresso
Ceramicd colore marrone chiaro
Condizioni: buone

Infissi esterni; fipologia: seramenti a battente ed a vasistas in legno con
doppi vetd;
condizionh buone
protezione: tapparelle in pve chiare
condizioni: bucne
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Infissi intermni:

Porte di primo
ingresso:

Impianti;
tletlico (impianto):

idrico {impianto]:

Aria/Condizionata

{impianto}):

Acqua caida

sanitaria {impianto).

Termico f{impianto):

Tv:

Cifofono {impianto):

Rivestimento facciata
fabbricate su strada

Ist. n. 4 dep. 06/03/2023

Rapporte dl stima Esecuzione Immoblilare — 44/2021

tipologica: a battente in legno noce chiaro
condizioni: buone

tipologia e materiale: portoncine blindato pannelicto sulle due
facce

condizioni: non buone {occorre considerdre che & sicto forzato
duranie it sopralluoge di accesso)

tipclogia: softotraccia, frutti BTicine

condizioni: a semplice vista "a norma”, si consiglia tulfavia
verifica.

Certificazioni: non rinvenute

tipologia: sottotraccia
alimentazione; lavelio cucina apparecchi sanitar, lavatrice

Non presente

fipologia: centralizzato
Cerlificazioni: non rinvenute

tipologia: centralizzato con elementi radianti - caloriferi a piastra
in alluminio

condizioni: huone

Cerfificazioni; non rinvenute

Presente
Centralizzato
citofono

{componente edilizia): Rivestimenio plastico spatolato in colere mattone

Atrio e parti comuni

condizioni: buone

Rivestimento def pavimento scale in lastre di serizzo.
Compreso zoceolno

{[componenie edilizia):Rivestimento pareti con intonaco plastice graffiato

Portone diingresso:

Portineria

In colore chiaro.
condizioni: buohe

fipologia: portfone a doppio bottente in metalle con
specchiature in vetro
condizioni: buone

Non presente

Ascensore {impianfa): presente

Stato df conservazione bucno

interng del benea:

Stato di conservazionebuono

e manutenzione parfi

CoOmuni;

Fag. 12
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ER LY

informazioni relalive al calcolo della consistenza:
La superficie ‘“lorda  commerciale” dell'unitd, & stata  calkolata

dall'interpolazione tra la pianta catastale ed it riievo planimetrico effettuato
sul posto dallo scrivente, comprensiva dei muri di proprietd e delle pertinenze
accessorie calcolale convenzionalmente in quota opportuna (secondo it DPR
n. 138 del 23/03/1998) come segue:

T '?rd;xle'
Abilazicne Sup. !ordo di 95,40 100% 95,40
pavimenic
. sup torda di
Balconi pavimento 10,32 30% 3,09
Canting | SuRlordaci 4,29 25% 107
pavimento
Aulorimessa | sUplorda d 16.58 50% 8.29
pavimento ! '
TOTALE 124,79

IllﬂllIIIIIIHIIIIIIIIIIIHIIIIIllll'llllllllﬂlllllllIIIIIIIIlllllﬂlllllllllﬂlllllll

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criferio di stima:

La sottoscritta esperio, nella valutazicne del bene immobile in oggetto, ha
tenuto conto dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della fipologia
dell'intero compendio, della vetustd, del pianc e dell’esposizione, delle finlture
esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico -
sanitarie, della dotazione d'impianii, dell’ appetibilités dal punto di visia dela
domanda immobiiare, nonché di tutte le caratteristiche infrinseche ed
estrinseche del bene stesso, nello stato di fatto, di diitto e per come si e
presentato dil'ispezione peritaie.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adettato il procedimento sintetico -
comparativo che risulta al'attualitd il piv affidabile per individuare il piG
probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetto di
trattazione per la vendita.

E stala effettuata un'indagine sui dali espressi ativalmente dal mercato
immobiliare in zona, per proprietd aventi caratteristiche consimili.

si & tenuto infine conto dei fattori di instabilitd economica generale del paese
ed in particolare del mondo finanziario, che continuano a condizionare il
mercato immobiliare con la conseguenza di una conifinua oscillazione delle
quotazioni e delle frattative e del periodo di crisi che ha coinvolto anche le
vendite giudiziarie, al fine di rendere piU realistica e rapida, nell'ambito della
procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un congruo prezzo di
realizzo.
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Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il “pit
probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comungue "orentative” e
quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

8.2 Fonti di informazione:
¢ Agenzie immobiliati in zona; annunci immobiliari nella microzona, catasto
di Varese;
e Osservatori del mercato:
o Rilevazione prezzi degli Immobili sulla piazza di Varese e Provincia —
otfobre 2022 - Camera di Commercio
o O.MIl. Osservatorio del Mercato iImmobiliare a cura dell' Agenzia
del Territorio - 1° semestre 2022
Tulto cié premesso e considerato, formulata infine ogni adltra osservazione di
perizia e pratica, la scrivente ritiene di assegnare dlia piena proprietd dell' unitd
immobiliare descritta nella presente relazione, valutata per la sua attuale, infera
consistenza, ivi comprese le perfinenze accessorie;_nello stato di fatto, di diriftto e
nelle condizioni in cui si & presentata dll'ispezione pertale. tenuto conto
dell'assenza di garanzia per viz (esprimendo la propria riserva in riferimento alla
presenza di eventudli vizi e difetti occulti e/o situazioni non rilevabili con un
semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del mandato ricevuto] e deilg
particolarita di ung vendita giudiziaria, il sequente pits probabile valore vehdle

attuale g cotpo e non a misura:
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8.3 Valutazione corpi:

stima sintetica comparativa parametrica

" Destinazione .| o Superficie =1 Valore Unitario . "| - Valore Complessivo .-
: . RN :Commerciale lorda B R TR ST
Abitazione di fipo civile 108 € 1.220,00 € 131.760,00
con cantina
perfinenziale [AZ]
TOTALE 108 € 1,220,00 €131.760,00
S$tima sinfetica comparativa parametrica del corpo € 131.740,00
Valore corpo €131.760,00
Valore accessoti €0,00
Valore complassivo intero € 131.760,00
Vaiore complessivo diritto e quotda € 16.470,00
Riepilogo: i
' D. .. |: . Immobile . | . Supetficie | - Valore dirifto e
i b commerciale | me : ‘quota i
- T Qe Y lorda girea o L ponderale - R
A Abitazione 108 € 131,760,00 € 146.470,00

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

8.4 Adeguamenti e conezioni della stima:

Riduziohe del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi e
per rimborso forfetaric di eventuali spese condominiali insolute
nel biennio anteriore alic vendita e per eveniudli differenze

costifoner catastali: - € 4.588,00

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota
delfimmobile in virtt del fatto che I valore della quota non £€0,00
coincide con la quota del valore:

spese tecniche di regolarizzazione urbanistica, edilizia e/o
catastale a carico deli'acguirente — indicative: € 0,00

Costi di cancellazione oneri e formalitd a carico
dell'acguirente: €0,00
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Pendenze Condominiali; - € 998,99
Pendenze con I' Amministrazione Comunale: - € 203,00

N.B.. si ricorda che it futuro acquitente dovrd acquisire  c/o
I'Amministratore le informazioni neceassarie al fine di concscere ali importi
agdiomnati a carico dell'immobile per eventuall spese condominiali insclu-
te relative agli ultimi due anni di esercizio rispetto allg data di agaiudica-
dions, ai sens! art. 43 delle disposizioni attuative de! Codice Civile, nonché
eventuali guote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in
corso, efo deliberati

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto € 123.970,01

in cui si frova: Arrot, €123,900.00

Il sottoscritto segnala it valore di mercato nel caso l'immobile
sia da considerarsi occupato con fitolo, ritenendo opportuna
una riduzione del valore di mercato su determinato, desunta
dalla pubblicistica tecnica di settore, pari al 20%, perfanto:
€ 99.120,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero™ €123.900.00

Quanto sopra la sottoscritta ha 'onore di riferire con serena coscienza di aver bene
operato al solo scopo di far conoscere al giudice Ida veritd,

Con osservanza
Cuasso al Monte, 02/03/2023
P'Esperto nominato
Arch. Fiorenzo Pedvoletti

Il presente elaborato peritale, costituito da n. 23 pagine, & stato redatto nel rispetto delle

prescrizioni del D.P.C.M. def 08 marzo 2620 ed & frasmesso clle parti,

ELENCO DOCUMENTI ALLEGATI

1] Visura storica sub, 4

2} Scheda sub, 4

3] Visura storicd sub, 14

4)  Schedosub, 14

5} Ato Notalo Margant! Riccardo

é) Nota 11/07/1984 trascrizione di ereditdy

7). Nola 09-05-1989 pubblicazione tastamento
8] Nofa 08-02-1990 denuncia di succsssione
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9 Nota 29-07-2002 trascrizione ereditd

10) Nota 02-03-2018 denuncia di succeassione

11} Nota 30-07-2020 atto giudiziaro — ipoteca giudiziale

12) Nota 30-11-2020 denuncia di successione

13) Nota 29-03-2021 afto giugiziario - alto esscutivo cautelare

14) Nota 18-03-2022 denuncia di succassione

15) Nota 21-10-2022 Atto giudiziario — atto per causa di morte — accettazione tacita ereditd
16) Nota 21-10-2022 AHo giudiziario - alto per causa di morte - accettazione tacila ereditd
17} Autorizzazioni € concessioni edilizie

18] Richiesta di accesso agl ot

19) Richiesta situgzione debitoria Amminisirazione Comunale

20) Richiesta situazione debitaria Amminisirazione Condominiale

21} Siiuvazione debitoria Comune df Luino

22) Shuazione debitoria Condominidle

23) Copla perlda ex G, 47-2008 i
24) Scheda Confrofll

25) Ricevute spese

26) Imporio spase

271 Ricevuta invio perizia esecutato

28) Ricevula invio perizia parte credilice

29) Ricevula invio pelizia Custode

30} Parcella
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