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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021

LOTTO 1

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

negozio a GOLASECCA Via ROMA 16, della superficie commerciale di 67,80 mq perla quota di:
e 1/2 di piena proprieta

e 1/2 di piena proprieta )

Trattasi di negozio al piano terra facente parte del fabbricato cortilizio in linea prospe ttante su via
Roma: l'unita immobiliare ¢ costituita da un vano principale e ambienti accessori annessi, qualiun
retro-negozio, un ripostiglio e un wc accessibile dal portico prospettante sulla corte interna
comune.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA, ha un'altezza intema di 3.20
mtldentificazione catastale:
e foglio 7 particella 454 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 50,
rendita 937,37 Euro, indirizzo cafastale: via ROMA n. 16, piano: Terra, intestato a

dertvante da variazione del 07/12/2011 per BONIFICA 1DEN11FICATIVO CATASTALE, e
precedente del 31/12/1991 per FRAZ. FUSIONE, AMPLIAMENTO, DIVERSA
DISTR IBUZIONE SPA ZI IN TERNI, RISTRUTTURAZIONE.

Coerenze: a corpo da Nord, in senso orario, mappale 409, altra unitd immobiliare (mapp. 454
sub.6), corte comune, via Roma.

A miglior specifica, siprenda visione della visura catastale (ALL. 7a), della scheda catastale
(ALL. 9a) e dellestratto mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, . Immobi le ris trutturato nel 1 986.

2.DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 67,80 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell 'immobile nello stato di fattoe di diritto in cui s trova: €.55.850,00
Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €.53.057,50
diritto in cui sitrova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto edi dirittoin cui si €.53.057,50
trova:

Data della valutazione: 02/08/2022

3.STATODIPOSSESSO ALMOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risulta occup ato dal debitore.
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L'unita immobiliare, con annessi accessori, non ¢ attualmente adibita ad alcunaattivita commerciale
ed¢ in usoagli esscutati, utilizzata dagli stessi come ripostiglio e deposito, collegati all'abitazi one
principale di residenza (descritta al successivo LOTTO 2 della presente relazione), e come risultante
dacertificato di residenza/stato di famiglia (ALL.14) . Duranteil primo sopralluogo effettuato in data
20/04/2022, aseguito di precedente notifica di convocazione alle Parti costituite (ALL. 1), e come si
evince da relativo verbale n. 1 (ALL. 2), gli esecutati presenti hanno manifestato piena disponibilita
a collaborare allo svolgimento delle operazioni peri tali.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

A miglior specifica, sivedano le ispezioni ipotecarie aggiornate (ALL.4) ed il certificato notarile gia
depositato agli atti eivi riallegato (ALL. 5). Siprecisa chela certificazione notarile depositata risale
fino all'atto derivativo registrato in data antecedente di pit di 20 anni la trascrizione del
pignoramento e comprende anche altri immobili successivamente stralciati dal pignoramento; si
rinvia infatti all' Ordinanza di estinzione per rimuncia agli atti del giudizio disposta dal Giudice
dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva domanda di A nno tazio ne
a trascrizione per restrizionedei beni (ALL. 4).

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1. 1. Domande giudizialio altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1 2. Convenzioni matrimoniali eprovv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1 3. Atti di asservimento urb anisti co: Ness uno.

4.1 4. Altre limitazioni d 'us o: Ness uno.

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

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.
4.2.2. Pignoramentie sentenze di fal imento:

pignoramento, s tipulata il 01/12/2021 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (Ufficiale Giudiziario) ainn.
5280 di repertorio, trascritta il 14/01/2022 a 1I'Ufficio provinciale -Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Milano 2 ai nn. 3008(Rg)-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018 SRL, contro
,derivante da Verbale di pignoramento immobili.
La formalita & riferita anche ad altri beni (oltre a quelli oggetto della presente relazione peritale),
successivamente stralciati (si veda 1' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio
disposta dal Giudice dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva
domanda di Annotazione atrascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.2 3 Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2 4. Altre limitazioni d'us o: Ness una.

S.ALTRE INFORM AZIONI PER L'A CQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobil e: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma nonancora scadute: €. 0,00
Spese condominialiscadute ed insolute alla data dellaperizia: €. 0,00
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Millesimi condo miniali: non esiste
Ulteriori avvertenze: 00 sti tllZlOIfe .dl
condomi nio.

I1bene insistein area di centro storico, vincolata dalpunto di vista urbanistico e

normata dall'art. 18.1 delle Norme Tecniche di attuazione vigenti (si veda estrato ALL.12a) .

All'unita competono tuttii diritti, accessioni e pertinenze, o neri, servitu attive e passive le galmente
costituite, ivi compresa la quota proporzionale di comproprieta, in tutti i vani, spazi, impianti, servizi
edenti comuni, a sensi e per gli effettidegli artt.1117e1118C.C .

6.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si vedano i seguenti documenti allegati: ALL. 4 (visure ipotecarie), ALL. 5 (certificato notarile),
ALL.6a - ALL. 6d - ALL. 6¢ (titoli di provenienza), visura storica catastale (AL L. 7a).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di denuncia di

successione (dal 03/01/2011), con atto stlpulato il 03/01/2011, registrato il 20/09/201 1 a u fficio del
Registro di Gallarate ai nn. 1069/9990/11, trascritto il 1804/2012 a Ufficio Provinciale di Milano -
Territorio-Sewizio di Pubblicita immobiliare di Milano 2ai nn. 3946 8/26803.
I1titolo ¢ riferito, oltre che alla consistenza immobiliare descritta nel presente lotto, anc he ad altri
beni. Siveda pecifico titolo (ALL. 6a), visurastorica (ALL.7a) e certificazione notaril e (all.5). Si veda
inoltre nota di trascrizione di accettazione di eredita con beneficio di inventario del 22/03/2018 n.
1985/2815 di rep.del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il 10/07/2018 ai nn. 91547/60525
(ALL. 4).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Sivedano titoli di provenienzareperitiagli atti (ALL. 6a - ALL.6d - ALL.6¢e)

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'accesso agli atti effettuato (ALL.10), con accurata ricerca nominativadei proprietari succeduti nel
tempo, nonché per indirizzo e identificativo catastale sui registri presenti presso l'ufficio tecnico
comunale, ha prodotto le pratiche edilizie di seguito elencate e descritte (riportate nell' ALL.11). Dall'
ispezione urbanistica effettuata ¢inoltre risultato l'azzonamento di cui si allegano estratti (ALL.12) e
descrittoal punto 7.2.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Pratica Edilizia N. 51-83 (Concessmne Edilizia n. 71/83), intestata a ,per
lavori di "progetto di recinzione" - mappali n. 444-453-454, rilasciata il 21/12/1983 con 11 n 71/83 di
protocollo.

I1titolo ¢ riferito solamente a lla realizzazione di recinzione e due cancelli a delimitazione dei mappali
n. 444 -453-454.
Sivedano idocunenti edilizireperiti agli atti (ALL.11u).

Pratica Edilizia N. 21/86 (Concessione Edilizia n. 20/86), intestata a ), per
lavori di "cambio di destinazione duso da residenza a commerciale" - porzione mapp. n. 454,
presentata il 10/10/19 86, rilasciata il 22/07/1986 con i1n. 20/86 di protocol lo.

Il titolo ¢ riferito solamente a "cambio di destinazione d'uso da residenza a commerciale" per
amp liamento del negozio.

Sivedano idocumenti edilizi reperiti agl atti (ALL.11a)
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7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di govemo del territorio vigente, in forza di delibera del Consiglio Comunale N. 4 del
19/02/202 1, 1'immobil ericade in zona "Nucleo di antica formazione (NAF)", come datavola PR 0.2 del
Piano delle Regole (si veda estratto ALL.12a). Nomme tecniche di attuazioneed indici: artt. 18 -18.1
NTA (siveda estratto ALL.12a). 1l titolo €riferito solamente al la destinazione urbanisticadell'area su
cui insiste il bene immobile in oggetto. Si confrontino gli estratti dell'azzonamento e delle norme
tecniche ed elaborati soprarichiamati, riportati nell' ALL. 12a.

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

A supporto dei successivi giudizi di conformita, si confrontino, in ordine, i sesguenti documenti:
ALL. 7a (visurastorica catastale) - ALL. 9a (scheda catastale) - ALL. 12a (estratti azzonamento
urbanistico e NTA) - ALL.6a, ALL.6d, ALL.6e (titoli di proveni enza) - ALL. 5 (certifica onotarile).

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: in sede di sopralluogo si € riscontrata la mancata presenza
della porta di collegamento tra il negozio e i locale adiacenteadibito a cucina (appartenente ad altra
unita, come meglio identificata al successivo lotto 2 della presente relazione), riportata invece s ulla
planimetria di progetto dell'ultima pratica edilizia awtorizzata (la PE 21/86), nonché sulla scheda
catastale. (normativa di riferimento: DPR 380/2001 - art. 37. e s.m.i; L. 122005 e s.m.i; norme tecniche
edilizie comunali ; Titolo I1I - Regolamento Localedi Igiene Tipo)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: pratica edilizia in sanatoria per le opere difformi
dall 'ultimo titolo edilizio approvato .
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi diregolarizzazione:

e Stima spese tecniche professionali per rilievi metrici, redazione elaborati ¢ modulistica per la

pratica edilizia comunale (iva e oneri accessori esclusi): €.1.500,00

e Stima sanzione pecuniariaipotizzata applicabile dall Ente per le opere eseguite in difformita ex
DPR 380/2001 (la sanzione definitiva, da € 51 6a €5164, sara determinata dall'UTE comunale),
esclusi eventuali dirittisegreteria: €.1.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lla regolarizzazione edilizia delle opere difformi sopra
descritte . Per la quantificazione dell'aggiornamento catastale (in ogni caso dovuto a chiusura della
pratica edilizia in sanatoria), si rinvia alla descrizione riportata al punto 8.2 "conformita catastale".
Siriporta di seguito la planimetria autorizzata (con PE 21/86) dove sirilevala presenzadella porta di
collegamento tranegozio e cuc ina, o ggetto di futura sanatoria (come sopra descritta).

e it A}
FIET =
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Planimetria di progetto allegata alla PE 21/86

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti diff ormita: per le difformita giaevidenziate nella sezione "conformita
edilizia", si rende necessaria l'aggiornamento della scheda catastale del piano terra reperita agli atti ,
da effettuarsi successivamente all'approvazione dellasamtoria edilizia gia richiamata . (normativa di
riferimento: Procedura Docfa))
Ledifformita sono regolarizzabili mediante: procedura Docfa
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi diregolarizzazione:

e spese tecniche per variazione della scheda catastale mediante procedura Docfa, compresi

diritti catastali (paria € 50,00 ascheda), ed esclusi iva e oneri accessori: €.650,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg.

Questa situazione ¢ riferita solamente a 1' aggiormmento della scheda catastale (ALL.9a), dopoil
perfezionamento della praticaedilizia in sanatoria (descritta al lasezione "Con formi ta edil izia").
Siriporta di seguito la planimetria catastale agli atti (ALLL.9a), che sara oggetto di aggiornamento,
dopo l'approvazione della pratica edilizia in sanatoria.

SCHEDA CATASTALE AGLI ATTI

8.3. CONFORM ITA UR BANISTICA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: Piano di Governo del Territorio e Norme tecniche d'attuazione vigenti,
come daestratti allegati - ALL.12a)

L'immobile risulta co nforme.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lI'azzonamento urbanistico e alla destinazione d'us o ammessa
nella zona su cui insiste il bene di cui trattasi.

Ladestinazione d'uso attuale ¢ conforme a quanto previsto dall'azzonamento e dalle norme tecniche
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dello strumento urbanisti co vigenti (come descritti al paragrafo 7.2), dove sono ammesse le seguenti
destinazioni: "residenziale, commercio di vicinato, turistico-ricettivo e servizi alla persona". Di

seguito siriportal'estrato di PGT vigente.

Nucleo di ant ica formazione (NAF)

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALVATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolarita/corrispond enza atti:

L'immobile risulta co nforme..

La conformitacirca la titolarita dell'immobile ¢ ris contrabil e, come descritto al precedente paragrafo 6,
dal titolo di provenienza (ALL.6a) e precedenti (ALL.6d - ALL. 6¢), dall a certificazione notarile (ALL.
5) e dalla visura storica catastale (ALL.7a).

8.5. ALTRE CONFO RMITA:

Conformita tecnica impiantistica:
Sono state rilevate le seguenti difformita: non risultano depositate agli atti le certificazioni di
conformita degli impianti esistenti. Necessita quindi una verifica ¢ adeguamento degli stessi
(normativa di riferimento: Legge 46/90 e smi)
Le difformita sono rego larizzabili mediante: verifica degli impianti esistenti, loro adeguamento e
rilascio dei certi ficati di conformita.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e Stima per verifica degli impianti esistenti, adeguamento, installazione di nuova caldaia e

ollegamento, e rilascio dei certificati di conformita: €.6.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg

Questa situazione ¢ riferita solamente a lle verifiche ed adeguamento impiantistico, e rilascio dei
certificati di conformita degli impianti esistenti .

I proprietari in sede di sopralluogo non hanno prodotto copia delle certificazioni di conformita e
hanno dichiarato, in parti colare, che l'impianto di riscaldamento ¢ dismesso.

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA 16

NEGOZIO

DI CUI AL PUNTO A
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negozio a GOLA SECCA Via ROMA 16, della superficie commerciale di 67,80 mq per la quota di:
e 1/2 di piena propri
e 1/2 dipiena propriet

Trattasi di negozio al piano terra facente parte del fabbricato cortilizio in linea prospe ttante su via
Roma: Tunitd immobiliare € costituita daun vano principale e ambienti accessori annessi, qualiun
retro-negozio, un ripostiglio e un wc accessibile dal portico prospettante sulla corte interna
comune.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA, ha un'altezza intema di 3.20
mtldentificazione catastale:
e foglio 7 particella 454 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 50,
rendita 937,37 Euro, indirizzo catastale: via ROMA n. 16, piano: Terra, intestato ¢
(quota di proprieta 1/2) e (quota di proprieta 1/2),
derivante da variazione del 07/12/2011 per BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE, e
precedente del 31/12/1991 per FRAZ. FUSIONE, AMPLIAMENTO, DIVERSA
DISTR BUZIONE SPA ZI IN TERNI, RISTRUTTURAZIONE.
Coerenze: a corpo da Nord, in senso orario, mappale 409, altra unita immobiliare (mapp. 454
sub.6), corte comune, via Roma.
A miglior specifica, siprenda visione della visura catastale (ALL. 7a), della scheda catastale
(ALL. 9a) e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, . Immobi le ris trutturato nel 1 986.

VISTA VANO PRIN CIPALE (NEGOZIO) VISTA RETRO NEG (Z10

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista resi denziale/commerciale (i pit importanti centri limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffico nella zona ¢ locale, iparcheggi
sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Parco regionale cel Ticino.
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aeroporto distante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 W
(Linate) -km 99,10(Orio )

auto bus distante km 4 (Sesona) W W
autostrada distante Km 23,20 (A8/A26 - casello ¥ W
Sesto-Vergiate)

ferrovia distante km 6,1 (Stazione di Sesto oW
Calende)

superstrada distante km 24 (SS3 3) o o W

QUALITA E RA TING INTERN O IMMOBILE:

livello di piano: oW
esposizione: *ww
luminosita: oW
panoramicita: ¥ W
impianti tecnici: W W
stato di manutenzione generale: ¥ W
servizi: W

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A:

L'unita commerciale ¢ posta al piano terra ed ¢ accessibile al pubblico direttamente dalla
porta/vetrina posta su Via Roma: trattasi di unico vano adibito a negozio avente, oltre alla vetrina
principale, anche due finestreprospettanti su via privata laterale. Il vano, open space, ¢
comunicante con una zona retro-negozio che presenta un affaccio su via Roma e accesso diretto
da portico di proprieta (collegato al cortile interno comune). Dal medesimo portico si accede al
servizio igienico pertinenziale, privo di finestra. L'ambiente principale presenta pavimentazione in
ceramica a forma ottagonale, mentre gli spazi accessori hanno pavimentazione in piastrelle
retangolari color mattone. L'ambiente principale ha finiture con intonaco a civile fine e presenta
alcune parti dei muri peri metrali rivestite con perlinatura in legno. L'unita non ¢ servita da impianto di
riscaldamento; il servizio igienico risulta attualmente non in uso seppure dotato di apparecchi
sanitari principali. Le finiture interne e lo stato conservativo denotano un stato di abbandono,
conseguente alla dismissione dell'ultima attivitd commercialeiviinse diata. Le finiture presenti sono
di se guito dettagliate e meglio rap presentate nel rilievo fotografico di cui ad ALL.3 (Lotto 1), a cui si
rimanda

Delle Componen ti Edilizie:
cancello: carraio e pedonale realizzato in ferro W
vemiciato con apertura ad anta a battente

Trattasi del cancello daccesso da Via Roma, alla
corte comune.

infissi esterni: a doppia anta a battente realizzati oW
in legno. Trattasi delle due finestre presenti nel

"negozio". Diversamente, i serramenti del vani

accessori hanno telaio i ferro.

pareti esterne: costruite in blocchi di pietra e W W
laterizio , il rivestimento € realizzato in intonaco
civile per esterni.

pavimentazione estema: realizzata in pietra W
naturale grigia. Tale finitura ¢ riferita al portico
pertinenziale. Il cortile comune € pavimentato con
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auto bloc canti.

pavimentazione interna: realizzata in piasrelle di o o W
ceramica di varie dimensioni (nei vani principali).

Il servizio igienico e gli accessori presentano

pavimentazione in ceramica colore cotto dim.

10x15 ca, e rivestimento sulle pareti 20x 20, colore

chiaro.

plafoni: realizzati in laterocemento, con i i ir
abbassamenti in cartong esso nel vano negozio.

portone di ingresso: porta vetrina con i
saracinesca awolgibile in ferro. Tale finitura ¢

riferita allingresso principale al negozio, da via

Roma. La porta esterna al we € in ferro-alluminio.

protezioni infissiesterni: griglie esteme real izzate o
inferro.
rivestimento esterno: realizzato in intonaco a i i ir

grana grossa colorato.

rivestimento interno: posto in pareti; realizzato in W
intonaco a civile grana fine.

Degli Impianti:

elettrico: cavi sottotraccia e/o canaline esterne i
con frutti e coprifrutti esterni; conformita: non

rilevabile. Siveda inoltre d escrizione puntuale di

cui al paragrafo 85 "conformita tecnica
impiantistica" della presente relazione peritale.

termico: conformita: non rilevabile. Lo stato di i i W
fatto rilevato in sede di sopralluogo non ha

evidenziato presenza di caldaia: limpianto

esistente, seppure parzialmente s chematizzato, ¢

di fatto stato dismesso. Si veda inoltre

descrizione puntuale di cui al paragrafo 8.5

"conformitd tecnica impiantistica" della presente

relazione p eritale.
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qarticol are serramento lateral e

vistaretrone gozio vista ne gozio
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vista portico esdusivo (lato cortile interno)

CLASSE ENERGETICA:

433,78 KWh/m?2/amno ]
Certificazione APE N. 1207700004516 (ALL.16a) registrata in data
23/11/2016

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valuta zioni Immobiliari

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

descrizione consist enza indice com merci ale

Superficie commerciale (lorda)

. 52,00 X 100 % = 52,00
negozo
Superficie commerciale (lorda)
30,00 X 50 % = 15,00
retro -negozio-tse rvizio
dipend enza esc lusiva (portico) 8,00 X 10 % = 0,80
Totale: 90,00 67,80

!
.
W rm |
aurms b
——————— -
!
1 o
1 1
1 |
L =14
PLANIMETRIA DA SCHEDA CATASTALE PLANIMETRA DAPROGETTO DI CUIALLA PE 21-86
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VALUT AZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di sima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE:

COMPA RATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territ orio

Data contratto/rilevazione: 31/12/2021

Fonte di informazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari

Descrizione: Negozi(stato conservativo normale) - valore di mercato medio
Indirizzo: GOLASECCA: zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 50

Superfici accessorie:

Prezzo: 52.750,00 pari a 1.055,00 Euro/mq

COMPA RATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022
Fonte di in formazione: Immob iliare.it
Descrizione: Local e commerciale in Vendita
Indirizzo : GOLA SECCA -Via Roma 6
Superfici principali e second arie: 224
Superfici accessorie:

Prezzo: 220.00 0,00 pari a 982,14 Furo/mq

COMPA RATIVO 3

Tipo fonte: annuncioimmobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022

Fonte di in formazione: Immob iliare.it
Descrizione: Local e commerciale in Vendita
Indirizzo : GOLASECCA -Via Vittori o Veneto
Sup erfici principali e second arie: 47
Superfici accessorie:

Prezzo: 45.000,00 pari a 957,45 Ewro/mq

COMPA RATIVO 4

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratt o/rilevazione: 21/06/2022
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare
Descrizione: Negozi - valore medio

Indirizzo : GOLASECCA -zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 50
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Sup erfici accessorie:
Prezzo: 44.500,00 pari a 890,00 Ewo/mq

SVILUPP O VALUTAZIONE:
SUPERFICIELORDA COMMERCIAL E NEGOZIO=mq 52,00 ca
SUPERFICIE LORDA COMMERCIALE ACCESSORI PERTINENZIALI (RETRO NEGOZIO E

RIPOSTIGLIO) =mq 23,50 ca
SUPERFICIE LORD A COMMERCIALE SERVIZIO IGIENICO = mq 6,50 ca

SUPERFICIE LORD A COMMERCIALE PORTICO ESCLUSIVO =8,00

Ai fini della determinazione del valore di mercato dell'immobile in esame, si sono tenuti in
considerazione: 1) la situazione dell’intorno ed i grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni edi servizi della zona; le caratteristiche dellalocalita nella quale € situato 1'immobile e
la specificaubicazione; 2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazione;
3) le quotazioni del mercato immobiliaredella zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle piu recenti
transazioni commerciali conclusesi sul mercato localeper beni comparabili; 4) la documentazionee gli
atti esaminati; 5)i sopralluoghi effettuati.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 67,80 X 950,00 = 64.410,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

arroton damento 590,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 dipiena proprieta): €.65.000,00
Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.65.000,00

9.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Al fine della determinazione del valore di mercato del bene immobile in esame, si procedera alla
relativa stima tenendo presente:

1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona;

2) le caratteristiche della localita nella quale ¢ situato I'immobile e pertinenze, ¢ la specifica
ubicazi one;

3) la distribuzione funzionale dei locali, la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura eil grado di
manutenzione € conservazione ;

4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti
delle piu recenti transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni
comparabili (Rilevazione dei prezzi degli immobili della Camera di Commercio di Varese 2021, Banca
dati Agenzia delle Entrate,Osservatorio immobiliare, portale internet);

5)la documentazione e gli atti esaminati;

6)1 sopralluo ghi effettuati.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di VARESE, ufficio del registro di GALLARATE,
comservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, ufficio tecnico di GOLASECCA, agenzie: locali,
osservatori del mercato immobiliare banca dati delle quotazioni immobiliari - Rilevazioni prezzi
Agenzia del Territorio, Camera di Commercio e Borsino immobiliare, ed inol tre: portale internet
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DICHIARAZIONE DI CONFOR MITA AGLI ST ANDARD INTERNAZ IONALI DI VALUT

"AZIONE:

e laversionedei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corre tta al meglio delle

conoscenze del valutatore;

e le amlisi ¢ le conclusioni sono limitatt unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni

ewentualmente riportate in perizia;

e il valutatore nonhaalcun interessenell' immo bile onel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e profe ssionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della

professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato localeove ¢ ubicato o

ollocato I'immobile e la categoria cell'immobi le da valutare;
VALO RE DI MERC ATO (OMV):

RIEPILO GO VALUTAZIONE DI MER CATO DEI CORPI:

ID descrizione consisten za cons. accessori valore intero
A negozio 67,80 0,00 65.000,00
65.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilitadella quot a:

La quota di proprieta del bene oggetto del presente lotto ¢ intestata agli
esecutati per 1/2 ciascuno. Stante la tipologia edilizia, 1e specific he destinazioni
d'uso (negozio e accessori pertinernziali) e le relative superfici, non si ritiene
possa essere comodamente frazionabil e in porzioni suscettibili di autonomo e
libero acceso e godimento, tenuto conto dell’usuale utilizzazione del bene
stesso.

Spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobilenello stato d fattoe di diritto m cui si trova:

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per i mmediatezza della vendita giudiziaria (valore
di realizzo):

Valore di realizzo dell'immobileal netto delle decurtazioni nello stato di fattoe
di diritto incuisitrova:

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

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato difatto e di diritto in cuisitrova:

valore diritto

65.000,00

65.000,00 €

€.9.150,00
€.55.850,00

€.2.792,50

€.53.057,50

€. 0,00

€. 0,00
€. 0,00
€.53.057,50
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 458/202 1

LOTTO 2

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Unita abitativain corte su duelivelli a GOLASECCA Via ROMA 10, dell a superficie commerciale
di 212,20 mq per laquota di:
e 1/2 di piena proprieta

e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di wnita abitativa dis tribuitasudue livelli facente parte del contesto cortilizio di via Roma 10:
il piano terra (catastalmente distinto con singola scheda al mapp. 454 sub. 6) ¢ composto da un
"disimpegno/veranda" di ingresso da cui si accede ad un locale cucinae ad un altro vano adiacente
(aventi affaccio sulla via privatalaterale), nonché adun piccolo servizio igienico con affaccio sulla
corte comune. Dallo stesso disimpegno si accede poi al vano scala interno che conduce agli
ambienti abi tativi e accessori del primo piano (catastalmente distinto con singola scheda al mapp.
454 sub.7): al primo piano trovano ubicazione cucina, soggiorno, due camere comunicanti tra loro,
un disimp egno (ubicato sopra la "veranda" del piano ferra) e un servizio igienico. Lunita ¢ dotatadi
ampio terrazzo e balcone prospettanti sia sulla corte interna che sulla via Roma. L'accesso
principale allabitazione avviene dalla corte comune al piano terra, dopo aver percorso l'androne di
ingressodallapubblicavia.

L'unita immobil iare oggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA e PRIMO, interno F, ha un'altezza
interna di varia (2.70-2.80-3.00 mt ).Identificazione catastale:

e foglio 7 particella 454 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 5, consistenza 3 vani,

rendita 92,96 Euro, indirizzo catastale: via ROMA n. 10, piano: TERRA, intestato a
(quota di proprieta 1/2) e quota di proprieta 1/2),

derivante da variazione del 07/12/2011 per BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE e
precedente del 31/12/1991 per FRAZ. FUSIONE, AMPLIAMENTO, DIVERSA
DISTR IBUZIONE SPA ZI IN TERNI, RISTRUTTURAZIONE.
Coerenze: a corpo da Nord, in senso orario, via privata d'accesso ad altra proprieta, altra
uni ta immob iliare, corte comune, altra wnita immobiliare (mapp. 454 sub.5).
A miglior specifica, si prenda visione della relativa visura catastale (ALL. 7b) e scheda
catastale (ALL. %), e dell'estratto mappa catastal e (AL L.8a).

e foglio 7 particella 454 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 6, consistenza 5,5 vani,

rendita 198,84 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA n.10. piano: PRIMO, intestato a
(quota di proprieta 1/2) e (quota di proprieta 1/2),

derivante da variazione del 07/12/2011 per BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE e
precedente del 31/12/1991 per FRAZ. FUSIONE, AMPLIAMENTO, DIVERSA
DISTR IBUZIONE SPAZI IN TERNI, RISTRUTTURAZIONE.
Coerenze: a corpo da Nord, in senso orario, via privata d'accesso ad altra proprieta, altra
uni 3 i mmobiliare, corte comune, Via Roma.
A miglior specifica, si prenda visione della relativa visura catastale (ALL. 7b) e scheda
catastale (ALL. %), e dell'estratto mappa catastal e (AL L.8a).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, . Immobile ristrutturato nel 1975.
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2.DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunita principali: 212,20 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobilenello stato di fattoe di diritto in cui si trova: €. 149.700,00
Valore di realizzo dell'immobile al retto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €.142.215,00
diritto in cui sitrova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritoincui si €.142.215,00
trova:

Data della valutazione: 02/08/2022

3.STATODIPOSSESSO ALMOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risulta occupato dal debitore.

L'unita immobiliare (e gli annessi accessori) ¢ attualmente utilizzata quale abitazione principale dagi
esecutati, come risultante da certificato di residenza/stato di famiglia (ALL.14). Durante i
sopralluoghi effettuati in data 20/04/2022 e 26/04/2022, a seguito di precedente notifica di
convocazione alle Parti costituite (ALL. 1), e come si evince darelativi verbalin 1 en.2 (ALL.?2), gli
esecutati presenti hanno manifestato piena disponibilita a collaborare allo svolgimento delle
operazioni peritali.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

A miglior specifica, sivedano le ispezioni ipotecarie aggiornate (ALL.4) ed il certificato notarile gia
depositato agli atti e ivi riallegato (ALL. 5). Si precisa che la certificazione notarile depositata risale
fino all'atto derivativo registrato in data antecedente di pit di 20 anni la trascrizione del
pignoramento e comprende anche altri immobili successivamente stralciati dal pignoramento; si
rinvia infatti all' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio disposta dal Giudice
dell'Esecuzione in data 2(0/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva domanda di Annotazione
a trascrizione per restrizionedei beni (ALL. 4).

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1. Domande giudizialio altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1 2. Convenzioni matrimoniali eprovv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1 3 Atti di asservimento urb anisti co: Ness uno.

4.1 4. Altre limitazioni d 'us o: Ness uno.

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

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.
4.2. 2. Pignoramentie sentenze di fallimento:

pignoramento, s tipulata il 01/12/2021 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (Ufficiale Giudiziario) ainn.

5280 di repertorio, trascritta il 14/01/2022 a II'Ufficio provinciale -Territorio - Servizio di Pubblicita

Immobiliare di Milano 2 ai nn. 3008(Rg)-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018 SRL, contro
, derivante da Verbale di pignoramento immobili.
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La formalita & riferita anche ad altri beni (oltre a quelli oggetto della presente relazione peritale),
successivamente stralciati (si veda 1' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio
disposta dal Giudice dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva

domanda di Annotazione atrascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

2

4.2 3 Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2 4. Altre limitazioni d'us o: Ness una.

S.ALTRE INFORM AZIONI PER L'A CQUIRENTE:

Spese ordinarie amnue di gestione dellimmobil e: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma nonancora scadute: €. 0,00
Spese condominialiscadute ed insolutealla data dellaperizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esiste
Ulteriori avvertenze: costituzione di

cond ominio

I beni insistono su areadicentro storico, vincolatadal punto di vista urbanistico
e normata dall'art. 18.1 delle Norme Tecniche di atuazione vigenti (si veda estratto ALL.12a) .
All'uni ta residenziale competono tuttii diritti, ac cessioni e pertinenze, oneri, servitu ative e passive
legalmente costituite, ivi compresa la quota proporzionale di comproprieta, in tutti i vani, spazi,
impianti, servizi ed enti comuni, ai sensi e per gli effettidegliartt.1117e 1118 C.C.

6.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si vedano i seguenti documenti allegati: ALL. 4 (visure ipotecarie), ALL. 5 (certificato notarile),
ALL.6a - ALL.6d - ALL.6e (titolidiprovenienza), visure storiche catastali (ALL.7b).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

) per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di denuncia di

successione (dal 03/01/2011), con atto stipulato il 03/01/2011, registrato il 20/09/201 1 a u fficio del
Registro di Gallarate ai nmn. 1069/9990/11, trascritto il 18/04/2012 a Ufficio Provinciale di Milano -
Territorio-Sewizio di Pubblicita immobiliare di Milano 2ai nn. 3946 8/26803.
I1titolo ¢ riferito, oltre che alla consistenza immobiliare descritta nel presente lotto, anc he ad altri
beni. Siveda specifico titolo (ALL. 6a), visurastorica (ALL.7a) e certificazione notaril e (all.5). Si veda
inoltre nota di trascrizione di accettazione di eredita con beneficio di inventario del 22/03/2018 n.
1985/2815 di rep.del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il 10/07/2018 ai nn. 91547/60525
(ALL. 4).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Sivedano titoli di provenienzareperitiagli atti (ALL. 6a - ALL.6d - ALL.6e)

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'accesso agli atti effettuato (ALL.10), con accurata ricerca nominativadei proprietari succeduti nel
tempo, nonché per indirizzo e identificativo catastale sui registri presenti presso l'ufficio tecnico
comunale, ha prodotto le pratiche edilizie di seguito elencate e descritte (riportate nell'ALL.11). Dall'
ispezione urbanistica effettuata ¢inoltre risultato l'azzonamento di cui si allegano estratti (ALL.12) e
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descrittoal punto 7.2.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Pratica Edilzia N. 38/69 (Nulla Osta n. 33), intestata a ), per lavori di
"Costruzione servizio igienico e terrazzo" mappalen. 454 -ViaRoma 10, presentata il 27/05/1969 con il
n. 1541 di protocoll o, rilasciata i 12/06/1969 con iln. 33 di protoco llo.

I1titolo ¢ riferito solamente a lla costruzione del servizio igienico e del terrazzo - mappale n. 454.
L'inizio lavori ¢ awenuto i 31/05/1970.

Sivedano idocumenti edilizi reperiti agli atti (ALL.11b)

Pratica Edilizia N. 66/75 (Nulla Osta n. 35), intestata a , per lavori di
"Sistemazione stabile - costruzione bagno al piano primo e un servizio igienico al piano terra"
mappale n. 454 -Via Roma 10, presentata il 27/10/1975 con il n. 3394 di protocollo, rilasciata il
26/05/1976 con il n. 35 di protocollo.

I1titolo ¢ riferito solamente a lla costruzione del bagno al piano primo e del servizio igienico al piano
terra - mappale n 454. L'inizio lavori ¢ awenuto il 09/06/1976.

Sivedano idocumenti edilizi reperiti agli atti(ALL.11c)

Pratica Edilizia N. 57/80 (Concessione Edilizia n. 47/80), intestata a s ,per
lavori di "Ampliamento gronda tetto fabbricato di Via Roma, 10 " mappale n. 454 , presentata il
18/07/198 0 con il n. 128 di protocollo, ril asciata i 25/11/1980 con iln. 47/80 di protocol lo.

I1titolo ¢riferito solamente a lla costruzione di tettoia..

Sivedano idocumenti edilizireperiti agli atti (ALL.11d)

Pratica edilizia N. 28/90 (Concessione Edilizia n. 32/90), intestata a o ,per
lavori di " Ampliament o terrazzo" mappali n. 453 -454, presentata il 23/06/1990, rﬂasmata i1 06/09/1990
con il n. 32/90 di protoco llo.

Sivedano idocunenti edilizi reperiti agli atti(ALL.11e)

Pratica Edilizia N. 51-83 (Concessione Edilizia n. 71/83), intestata a ,per
lavori di "progetto di recinzione" - mappali n. 444-453-454, rilasciata il 21/12/1983 con il n. 71/83 di
protocollo.

I1titolo ¢ riferito solamente a lla realizzazione di recinzione e due cancelli a delimitazione dei mappali
n. 444 -453-45 4,
Sivedano idocunenti edilizireperiti agli atti (ALL.11u).

Pratica Edilizia N. 21/86 (Concessione Edilizia n. 20/86), intestata a ,per
lavori di "cambio di destinazione duso da residenza a commerciale" - porzione mapp. n. 454,
presentata i 10/10/19 86, rilasciata 1 22/07/1986 con i1n. 20/86 di protocollo.

Il titolo & riferito solamente a "cambio di destinazione d'uso da residenza a commerciale" per

ampliamento del negozio di cui al lotto n.1.
Sivedano idocumenti edilizi reperiti agli atti (ALL.11a)

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di govemo del territorio vigente, in forza di delibera del Consiglio Comunale N. 4 del
19/02/202 1, I'immobile ricade in zona "Nucleo di antica formazione", come datavola PR 0.2 del Piano
delle Regole (si veda estratto ALL.12a). Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 1 8.1 NTA (si
veda estratto ALL. 12a). Il titolo ¢ riferito solamente al la destinazione urbanistica dell'area su cui
insiste il bene immobile inoggetto. Siconfrontino giestratti dell'azzonamento e delle norme tecniche
ed elaborati soprarichiamat, riportati rell' ALL. 12a.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

A supporto dei successivi giudizi di conformita, si confrontino, in ordine, i seguenti documenti:
ALL. 7b (visure storiche catastali) - ALL. 9b (schede catastali) - ALL. 12a (estratti azzonamento
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urbanistico e NTA)- ALL.6a- ALL.6d- ALL.6e (titoli diprovenienza) - ALL.5 (certificato notaril €).

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: in sede di sopralluogo si sono riscontrate, al PIANO
TERRA, la chiusura della porta di collegamento tra vano cucina e adiacente negozio (di fatto
appartenente ad altraunitameglio identificata al precedentelotto 1), e della porta di collegamento tra
cucina e camera, aperture riportate sulla planimetria del piano terra di progetto della pratica edilizia
piu aggiornata (PE 21/86); inoltre tracamera e cucina ¢ stato aperto un vano tipo "passa vivande"
che non risulta autorizzato. AL PIANO PRIMO si ¢ invece riscontrata la difformita rispetto al
posizionamento del muro di tamponamento finestrato che delimita il disimpegno notte: la sua
posizione risulta infatti differente rispetto alla planimetria di progetto del piano primo della pratica
edilizia piu aggiornata, la PE 66/ 75 (il terrazzo ¢ stato invece successivamente ampliato con PE 28/90),
Quest'ultima planim etria non rappresentapero la porzione diabitazi one comprendente ivani pranzo e
cucina: nulla ¢ emerso in merito dagli atti reperiti, pertanto non ¢ possibile certificare o meno la
conformita del tracciamento ditali ambienti. (normativa di riferimento: DPR 3802001 - art. 37.¢ s.m.i
L. 122005 e s.m.i;norme tecniche edi lizie comunali; Titolo III - Regolamento Lo cale di Igiene Tipo)
Le diffomita sono regolarizzabili mediante: praica edilizia in sanatoria per le opere difformi dagi
ultimi titoli edilizi approvati .

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazone:

e Stima spese tecniche professionali per rilievi metrici, redazione elaborati e modulistica per la
pratica edilizia comunale (iva e oneri accessori esclusi): €.2.000,00

e Stima sanzione pecuniariaipotizzata applicabile dall 'Ente per le opere eseguite in difformita ex
DPR 380/2001 (la sanzione definitiva, da € 51 6a €5164, sara determinata all'lUTE c omunale),
esclusi diritti segreteria: €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lla regolarizzazione edilizia delle opere difformi come sopra
descritte . Per la quantificazione dell'aggiornamento catastale (in ogni caso dovuto a chiusura della
pratica edilizia in sanatoria), si rinvia alla descrizione riportata al punto 8.2 "conformita catastale".
Siriportano di seguito: la planimetria del piano terra (autorizzata con PE 21/86), da cuisievince la
presenza della porta di collegamento tra negozio e cucina, ¢ la planimeria del piano primo
(auwtorizzata con PE 66/75), da cui si evince il diverso posizionamento del muro perimetrale del
disimpegno notte. Si riporta infine la planimetria del piano primo (autorizzata con PE 28/90), da cui si
evince I'ampliamento del terrazzo.

it

PLANIMET RIA P.TERRA COME DA PE 21/86
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PLANIMETRIA P.PRIMO COME DA PE 28/90

8.2. CONFORM ITA CATASTALE:

CRITICITA : BASSA

Sono state rilevate le seguenti difformita: A seguito della sanatoria delle difformita gia evidenziate
nella precedente sezione '"conformita edilizie" si rende necessario l'aggiornamento delle schede
catastali del piano terra e primo reperite agli atti, successi vamente all'approvazione dell a s anatoria
edilizia gia richiamata. (nomativa di riferimento: Procedura Docfa)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: procedura Docfa

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi diregolarizzazione:

e spese tecniche per variazione di schede catastali (con fusione in unica scheda), me diante

procedura Docfa, compresi diritti catastali (pari a € 50,00 a scheda), ed esclusi ivae oneri
accessori: €.800,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg.

Questa situazione ¢ riferita solamente a I'aggiornamento delle schede catastali dopo il
perfezionamento della pratica edilizia in sanatoria (descritta alla sezione "Conformita edilizia" al
paragrafo 8.1).

Sirportano diseguito la planimetrie catastalireperite agli atti (ALLL.9b), relativeai beni oggetto del
presente lotto.
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8.3. CONFORM ITA UR BANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: Piano di Governo del Territorio e Norme tecniche d'attuazione vigenti,
come daestratti allegati - ALL.12a)

L'immobile risulta co nforme.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lI'azzonamento wbanistico e alla destinazione d'usoammessa
nella zona sucui insisteil bene di cui trattasi.

Ladestinazione d' uso attuale ¢ conforme a quanto previsto dall'azzonamento e dalle norme tecniche
dello strumento urbanisti co vigenti (come descritti al paragrafo 7.2), dove sono ammesse le seguenti
destinazioni: "residenziale, commercio di vicinato, turistico-ricettivo e servizi alla persona". Di

seguito siriportal'estrato di PGT vigente.

Nucleo di ant ica formazione (NAF)

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALVATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolari ta/corrisp ond enza atti:
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L'immobile risulta co nforme..

Laconformita circa la titolarita dell'immobile ¢ ris contrabile, come descritto al precedente paragrafo 6,
dai titoli di provenienza (ALL.6a -ALL. 6d- ALL. 6e), dalla certificazione notarile (ALL. 5) ¢ dalla
visura storica catastale(ALL.7).

8.5. ALTRE CONFO RMITA:

Conformita tecnica impiantistica:
Sono state rilevate le seguenti difformita: non risultano depositate agli atti le certificazioni di
conformita degli impianti esistenti. Necessita quindi una verifica e adeguamento degli stessi.
(normativa di riferimento: Legge 46/90 e smi)
Le difformita sono rego larizzabili mediante: verifica degli impianti esistenti, loro adeguamento e
rilascio dei certi ficati di conformita
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazone:

e Stima per verifica degli impianti esistenti, adeguamento, installazione e collegamento a nuova

caldaia e rilascio deicertificati di conformita: €.6.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lle verifiche e adeguamento impiantistico e rilascio dei
certificati di conformita degli impianti esistenti .

I proprietari in sede di sopralluogo non hanno prodotto copia delle certificazioni di conformita e
hanno dichiarato in particolare che I'impianto diriscaldamento non ¢ funzionante datempo.

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA 10
UNITA ABITATIVA IN CORTE SUDUE LIVELLI

DI CUI AL PUNTO A

Unita abitativa in corte su duelivelli a GOLASECCA ViaROMA 10, dellasuperficie commerciale di
212,20 mq per la quota di:

e 1/2 di piena proprieta
e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di unita abitativa distribuitasudue livelli facente parte delcontesto cortilizio divia Roma 10:
il piano terra (catastalmente distinto con singola scheda al mapp. 454 sub. 6) ¢ composto da un
"disimpegno/veranda" di ingresso dacui si accedead un locale cucina e ad un altro vano adiacente
(aventi affaccio sulla via privatalaterale), nonché ad un piccolo servizio igienico con affaccio sulla
corte comune. Dallo stesso disimpegno si accede poi al vano scala interno che conduce agli
ambienti abi tativi e accessori del primo piano (catastalmente distinto consingola scheda al mapp.
454 sub.7): al primo piano trovano ubicazione cucina, soggiorno, due camere comunicanti tra loro,
un disimp egno (ubicato sopra la "veranda" del piano terra) e un servizio igienico. Lunita ¢ dotatadi
ampio terrazzo e balcone prospettanti sia sulla corte interna che sulla via Roma. L'accesso
principale all'abitazione avviene dalla corte comune al piano terra, dopo aver percorso I'androne di
ingressodallapubblicavia.

L'unita immobil iare oggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA e PRIMO, interno F, ha un'altezza
interna di varia (2.70-2.80-3.00 mt ) Identificazione catastale:
e foglio 7 particella 454 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 5, consistenza 3 vani,
rendita 92,96 Euro, indirizzo catastale: via ROMA n. 10, piano: TERRA, intestato
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(quota di proprieta 1/2) (quota di proprieta 1/2),
derivante da variazione del 07/12/2011 per BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE e
precedente del 31/12/1991 per FRAZ. FUSIONE, AMPLIAMENTO, DIVERSA
DISTR IBUZIONE SPA ZI IN TERNI, RISTRUTTURAZIONE.
Coerenze: a corpo da Nord, in senso orario, via privata d'accesso ad altra proprieta, altra
uni td immobiliare, corte comune, altra unita immobil iare (mapp.454 sub.5).
A miglior specifica, si prenda visione della relativa visura catastale (ALL. 7b) e scheda
catastale (ALL. %), e dell'estratto mappa catastale (AL L.8a).

e foglio 7 particella 454 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 6, consistenza 5,5 vani,

rendita 19884 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA n.10, piano: PRIMO, intestato a
(quota di proprieta 1/2) e (quota di proprieta 1/2),

derivante da variazione del 07/12/2011 per BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE e
precedente  del 31/12/1991 per FRAZ. FUSIONE, AMPLIAMENTO, DIVERSA
DISTR IBUZIONE SPA ZI IN TERNI, RISTRUTTURAZIONE.
Coerenze: a corpo da Nord, in senso orario, via privata d'accesso ad altra proprieta, altra
uni ta i mmobiliare, corte comune, Via Roma.
A miglior specifica, si prenda visione della relativa visura catastale (ALL. 7b) e scheda
catastale (ALL. %), e dell'estratto mappa catastale (AL L.8a).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, . Immobi le ris trutturato nel 1975.

‘i.'-"

TERRAZZ0 AL PIANO PRIMO

VISTAUNITA' PT-PI° DAL CORTILE INTERNO

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pitt importanti centri limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il trafficonella zona ¢ locale, iparcheggi
sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Parco regionale del Ticino.
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ORTO-FOTO DEL CONTESTO

SERVIZI

asilo nido
biblioteca
campo da tennis

campo da calcio

centro commerciale
centro sporti vo
cinema

farmacie

municipio

musei

negozi al dettaglic
osp edale

parco giochi
palazzetto dello sport
piscina

polizia

scuola elementare
scuola per linfanzia
scuola media inferiore
scuola media superiore
spazi verde

stadio

supermercato

teatrc

univ ers ita

verde attrezzato
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VISTA DA VIA ROMA
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vigili del fuocc W

COLLEG AMENTI

aeroporto distante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 W W
(Linate) -km 99,10(Orio )

autobus distante km 4 (Sesona) o W
autostrada distante Km 23,20 (A8/A26 - casello W W i
Sesto-Vergiate)

ferrovia distante km 6,1 (Stazione di Sesto W
Calende)

superstrada distante 24 km (SS3 3) W W

QUALITA E RA TING INTERN O IMMOBILE:

livello di piano: W
esposizione: W
luminosita: W
pano ramicita: W
impianti ecnici: o
stato di manutenzione generale: o
servizi: o

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A:

L'unita abitativa ¢ distribuita ai piani terra e primo e fa parte del corpo cortilizio ubicato ad angolo tra
la via Roma e la via privata che da accesso alla corte adiacente, (di altra proprieta). I piani sono
collegati da scala interna accessibile dal disimpegno di ingresso (al piano terra). Dallo stesso
dismpegno, si accede ad un cucinino, ad un altro vano adiacente eadun piccolo servizio igienico.
Al piano primo, sul lato sinistro rispetto allo sbarco del vano scala, sono ubicati cucina e
soggiorno, mentre al lato destro un dimipegno da cui si accede al servizio igienico e a due camere
comunicanti tra loro. Dallo stesso disimpegno e dalla cucina si accede all'ampio terrazzo/balcone
pertinenziali. Gli amb ienti interni della zona giorno ed il servizio igienico presentano pavimentazioni
in ceramica mon oc ottura, colori delle terre. Le finiture interne ed esterne, la distribuzione dei locali e
lo stato conservativo, non denotano interventi manutentivi successivi alle varie ristrutturazioni e
interventi avvenuti tra glianni 1969-1990 (l'epoca di costruzione risale a periodo antecedente al 1°
settembre 1967). L'unita, sebbene dotata di radiatori, non ¢ attualmente collegata a caldaia. Le
finiture sopradescritte sono di seguito dettagliate e rappresentate nel rilievo fotografico di cuiad
ALL .3 (Lotto 2),acui si rimanda.

Delle Componen ti Edilizie:

cancello: carraio e pedonale realizzato in ferro | W
vemiciato con apertura ad anta a battente
Trattasi del cancello d'accesso da Via Roma alla

corte comune.

infissi esterni: a doppia antaa battente, realizzati ¥ W
in legno, con vetro normale e tapparelle in pvc.

infissi intemi: porte a battenterealizzati in legno oW
€ wvetro.

manto di copertura: realizzato in tegole in W

laterizio tipo portoghesi.
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pareti esteme: costruite in laterizio e pietra , il oW
rivestimento ¢ realizzato in intonaco per estemi

tinte ggiato.

pavime ntazione estema. realizzata in ceramica i
per esterni. Tale finitura & riferita a terrazzo e

balcone.

pavimentazione interna: realizzata in piasrelle di W W i
ceramica di vari e tipologie e colori.

plafoni : realizzati in laterocemento con finitura a oW
gesso. Alcuni ambienti presentato

contros offittature in carton gesso.

portone di ingresso: anta singola a battente, i
realizzato in legno tamburato.

protezioni infissi estemi: tapparelle in pvc (ove ¥ o
presenti).

rivestimento esterno: realizzato in intonaco per e e i

esterni grana grossa.

scale: intemadi collegamento tra i due piani con oW
rivestimento in piastrelle di ceramica. La scala
presenta balaustra in legno.

Degli Impianti:

elettrico: cavi sottotraccia con frutti e coprifrutti i
esterni; conformita: nonrilevabile. Si veda inol tre

descrizione puntuale di cui al paragrafo 8.5

"conformita tecnica impiantistica" della presente

relazione p eritale.

termico. conformita: non rilevabile. Lo stato di i
fato rilevato in sede di sopralluogo non ha

evidenziato presenza di caldaia: limpianto

esistente, seppure parzialmente schematizzato e

collegato ai radiatori presenti, ¢ stato dis messo

(come dichiarato dalla proprieta). E' presente una

stufaal piano terra e una al piano primo. Si veda

inol tre descrizione puntuale di cui al paragrafo 8 5

"conformitd tecnica impiantistica" della presente

relazione p eritale.

Delle Strutture:

balconi:  costruiti in laterocemento, con W
rivestimento in piastrelle per esterni.

scale interne: a doppia rampa realizzat in -
laterocement o.
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VISTA ATRIO DINGRESSO P.T SCALA DI COLLEGAMENTOP. T-1°

CAMERAP.1° SOGGIORNO P. 1°
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promossa da: SIENA NPL 2018 Srl

SERVIZIO IGIENICO P.1° ATRIO P.1°

CONSISTENZA:

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

Valutazio ni Immobiliari

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

descrizione
Sup. lorda commerciale spazi

abitativi al p.t erra

Sup. lorda commerciale spazi
abitati vi al p.primo

Sup. lorda commerciale
access ori pe rtinenzi ali
(terrazzo/balcone: sup. totale 42

mgq), fino a 25 mq

Sup. lorda commerciale
access ori pe rtinenzi ali
(terraz zo/balcone), patte

eccedentei 25 mq

Totale:

consist enza indice commerci ale
58,00 X 100 % = 58,00
145,00 X 100 % = 145,00
25,00 X 30 % = 7,50
17,00 X 10 % = 1,70
245,00 212,20
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i
1

PLANIMETRIA SUB. 7 (p. t-primo)
Filss PGS

PLANIMETRIA SUR 6 (P.terra)

VALUT AZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di sima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE:

COMPA RATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territ orio

Data contratt o/rilevazione: 31/12/2021

Fonte di in formazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari

Descrizione: Unita abitativa (stato conservativonor male) - valore di mercato medio
Indirizzo: GOLASECCA: zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 80.000,00 pari a 1.000,00 Euro/mq

COMPA RATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratt o/rilevazione: 15/07/2021

Fonte di informazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 567/20 17

Descrizione: Appartamento ad uso abitativo al primo piano in contesto cortilizio composto da
ingr ess o, cucina, soggiorno, camera ¢ bagno oltre a vano uso ripostiglio al quarto piano sottotetto

Indirizzo : Via Roma 2 Golasecca, VA

Superfici accessorie:

Prezzo: 23.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 25.600,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 25.600,00 pari a: 0,00 Euwro/mq
Distanza: 103.00 m
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Numero Tentativi: 5

COMPA RATIVO 3

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratt o/rilevazione: 25/05/2022

Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 381/20 18

Descrizione: Unita immobiliare in corte disposta su due piani, composta da cucinae soggiorno oltre
servizi al piano terra oltre ad unlocaleal piano primo, coll egati da scala interna

Indirizzo: vicolo Angelo Aspesi 721010 Golasecca, VA
Superfici accessorie:

Prezzo: 21.600,00 pari a 0,00 Ewro/mq

Valore Ctu: 43.960,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 14.336,00 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 116.00 m

Numero Tentativi: 6

COMPA RATIVO 4

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratt o/rilevazione: 01/03/2021

Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 264/20 16

Descrizione: Fabbricato ad uso abitazione composto da cucina e servizio al piano terra con area
pertinenziale, un locale e temrazzo al piano primo, un locale e balcone al piano secondo, il tutto
collegato da scalainterna

Indirizzo : Via Vittorio Veneto 10b Golasecca, VA
Superfici accessorie:

Prezzo: 9.700,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 47.515,20 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 12.924,00 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 118.00 m

Numero Tentativi: 9

COMPA RATIVO 5

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratt o/rilevazione: 26/01/2021

Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 515/20 16

Descrizione: Appartamento ad uso abitativo su due livelli tra loro collegati da scala interna
compo sto da disimpegno/in gre sso, cucina, so ggiorno, ripostiglio al piano terreno e da disimpegno,
bagno, duecamere, cucina, soggiorno con soppalco composto dadue locali con servizi, due balconi
e terrazzo oltre ad autorimessa doppiaal piano terreno

Indirizzo: Via Guglielmo MARCONI 9 Golasecca, VA
Superfici accessorie:

Prezzo: 62.610,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 169.479,30 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 68.812,80 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 159.00 m
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Numero Tentativi: 6

COMPA RATIVO 6

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratt o/rilevazione: 28/09/2021

Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 435/20 19

Descrizione: casa di civile abitazione costituita da un appartamento composto di quattro vani,
cucina, bagno e vano sgombero nel seminterrato ¢ da un altro appartamento al piano rialzato
composto di quattro vani, cucina eservizi, conannesso locale sgo mbero al piano sottotetto,nonché
lavanderia e locale caldaianel seminterr ato, e, in corpo staccato,autorimessaal piano terreno, il tutt o
con circostante terreno pertinenziale ai fabbricati

Indirizzo: Via Delle Scuole 2 Golasecca, VA
Superfici accessorie:

Prezzo: 159.28 5,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 212.380,00 pari a: 0,00 Furo/mq

Prezzo Base d'Asta: 212.380,00 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 184.00 m

Numero Tentativi: 3

COMPA RATIVO 7

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratt o/rilevazione: 02/03/2021

Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 170/20 17

Descrizione: Appartamento ad wso abitativo in contesto cortilizio disp osto su due livelli compostoal
piano terreno da ingresso, soggiorno, cucina e bagno, al primo piano da tre camere, disimpegno e
bagno oltre a vano wso cantina al piano semin terr ato ¢ autorimessa al piano terreno

In dirizzo : Via San Michele ¥ a Golasecca, VA
Superfici accessorie:

Prezzo: 56.000,00 pari a 0,00 Ewo/mq

Valore Ctu: 41.779,20 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 41.779,20 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 194.00 m

Numero Tentativi: 6

COMPA RATIVO 8

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022
Fonte di informazione: Immob iliare.it
Descrizione: Terra tetto unifamiliare
Indirizzo : GOLASECCA- vicol o delle corti
Superfici principali e second arie: 70
Superfici accessorie:

Prezzo: 80.000,00 pari a 1.142,86 Euro/mq

COMPA RATIVO 9
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Tipo fonte: annuncioimmobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022

Fonte di in formazione: Remax

Descrizione: Porzione di casa in vendita - piano terrae 1° con terrazzo
Indirizzo: Golasecca - zona centrale

Sup erfici principali e second arie: 88

Superfici accessorie:

Prezzo: 55.000,00 pari a 625,00 Ewro/mq

COMPA RATIVO 10

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 22/06/2022

Fonte di in formazione: Immob iliare.it
Descrizione: Porzione di casadi corte (bilocale)
In dirizzo : Golasecca, via Roma

Superfici principali e second arie: 50

Superfici accessorie:

Prezzo: 38.000,00 pari a 760,00 Euro/mq

COMPA RATIVO 11

Tipo fonte: annuncioimmobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022
Fonte di in formazione: Immob iliare.it
Descrizione: Casa di corte con area esterna
Indirizzo : Golasecca, via Piave

Superfici principali e second arie: 100
Superfici accessorie:

Prezzo: 97.000,00 pari a 970,00 Ewo/mq

COMPA RATIVO 12
Tipo fonte: borsa dati immobiliari
Data contratt o/rilev azione: 21/06/2022

Fonte di informazione: Borsino Immobi liare

Descrizione: Abitazioniin2” fascia (stabili di qualita inferiore allamediadizona) - valore medio

Indirizzo : GOLA SECCA -zona centrale unica
Sup erfici principali e second arie: 80
Superfici accessorie:

Prezzo: 65.920,00 pari a 824,00 Ewo/mq

COMPA RATIVO 13
Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratt o/rilevazione: 09/09/2021

Fonte di informazione: Ril evazione Prezzi immobili della Provincia di Varese (Camera di Commercio

Varese)
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Descrizione: Unita abitative abitabili in buono stato (valore medio)
Indirizzo : Golasecca- Zona centrale unica

Sup erfici principali e second arie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 58.000,00 pari a 725,00 Ewro/mq

SVILUPP O VALUTAZIONE:

SUPERFICIE LORDA COMMERCIALE AMBIENTI ABITATIVI PIANO TERRA =mq 58,00
SUPERFICIE LORDA AMBIENTI ABITATIVI PIANO PRIMO =mq 145,00

SUPERFICIE LORDA TERRAZZ O E BALCONE =mq 42,00

Ai fini della determinazione del valore di mercato dell'unita in esame, si sono tenuti in
considerazione: 1) la situazione dell’intorno ed i grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni edi servizi della zona; le caratteristiche dellalocalita nella quale € situato I'immobile e
la specificaubicazione; 2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazione;
3) le quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle piu recenti
transazionicommerciali conclusesi sul mercato localeper beni comparabili; 4) la documentazionee gli
atti esaminati; 5)i sopralluoghi effettuati.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 212,20 X 750,00 = 159.150,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
descrizione importo
arroton damento 850,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 dipiena proprieta): €.160.000,00
Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.160.000,00

9.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Al fine della determinazione del valore di mercato del bene immobile in esame, si procedera alla
relativa stima tenendo presente:

1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona;

2) le caratteristiche della localita nella quale & situato I'immobile e pertinenze, ¢ la specifica
ubicazi one;

3) la distribuzione funzionale dei locali, la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura eil grado di
manutenzione € conservazione ;

4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti
delle piu recenti transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni
comparabili (Rilevazione dei prezzi degli immobili della Camera di Commercio di Varese 2021, Banca
dati Agenzia delle Entrate,Osservatorio immobiliare, portale internet);

5)la documentazione e gli atti esaminati;

6)1 sopralluoghi effettuati.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di VARESE, ufficio del registro di GALLARATE,
comservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, ufficio tecnico di GOLASECCA, agenzie: locali,

osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobili della provincia di Varese (Camera di
Commercio) - Rilevazioni prezzi Agenzia del Territorio e Borsino immobiliare, ed inoltre: portale
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internet

DICHIARAZIONE DI CONFOR MITA AGLI ST ANDA RD INTERNAZ IONALI DI VA LUTAZIONE:

e laversionedei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corre tta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le amlisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
ewentualmente riportate in perizia;

e il valutatore nonhaalcun interessenell' immo bile onel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e profe ssionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato localeove ¢ ubicato o
ollocato I'immobile e la categoria cell'immobi le da valutare;

VALORE DIMERC ATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MER CATO DEI CORPI:

ID descrizione consist enza cons. accessori valor e inter o valore diritto
Unita
abi tativa in
212,20 0,00 160.000,00 160.0 00,00
corte su due
livelli
160.0 00,00 € 160.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilitadell a quot a:

La quota intera di propricta deibeni oggetto del presente lotto ¢ intestata agli
esecutati per 1/2 ciascuno. Stante la tipologia edilizia, la specifica destinazione
d'uso (residenza), 1'accesso comune trai due piani e le relative superfici minime
dei vani e i rapporti aeroalliminanti da garantire, nel rispetto della normativa
edilizia e di igiene vigente, non si ritiene possano essere comodamente
frazionabili in porzioni suscettibili di autonomo e libero accesso e godi mento,
tenuto conto dell’usuale utilizzazione dei beni stessi.

Spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.10.300,00

Valore di Mercato dellimmobilenello stato di fattoe di diritto in cui si trova: €.149.700,00

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per ' mmediatezza della vendita giudiziaria (valore €.7.485,00
di realizzo):
Valore di realizzo dell'immobil e al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e €.142.215,00

di diritto incuisitrova:

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

eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

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

Onerinotarilie provvi gioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
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Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato difatto e di diritto in cuisitrova:

€. 0,00
€.142.215,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021

LOTTO 3

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

negozio a GOLASECCA Via ROMA 14, della superficie commerciale di 45,00 mq perla quota di:
e 1/2 di piena proprieta

e 1/2 di piena propriet:

Trattasi di negozio al piano terra adibito a pizzeria, facente parte del fabbricato in linea cortilizio
prospettante la via Roma (gia descritto ai precedenti lotti 1-2): l'unita ¢ costituita da un vano
principale e ambienti accessori retro-negozio (cucina/preparazione cibi e bagno ad uso privato).
L'unita ¢ comunicante, tramite aperturaesistente nel vano negozio, con I'unita adiacente, facente
attualmente parte dell'attivita (e descritta al successivo punto B).

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al pitano TERRA haun'altezza interma di mt. 2.70-
2.90-2.40 Idert ificazione catastale:
e foglio 7 particella 452 sub. 501 (catasto fabbricati), categoria C/ 1, classe 8, consistenza39 mgq,
rendita 731,15 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA n. 14. piano: TERRA, intestato a
(quota di propieta 1/2) e (quota di proprieta
1/2) , derivante da var. del 31/12/2015 AGG. PLANIMETRICO var.del 07/12/2011 -BONIFIC A
IDENTIF.CATASTALE; var. del 26/03/2009 - MODIFICA IDENTIFICATIVO (il precedente
risulta fg. 14 mapp. 451 sub. 1); VAR. del 20/01/2006 per DIVERSA DISTRIB. SPAZI
INTERNI, RISTRUTT URAZ.
Coerenze: a corpo da Nord insenso orario, mapp.452 sub. 503, corte e accesso comuni, Via
Roma.
A miglior specifica, si prenda visione della relativa visura catastale (ALL. 7c) e scheda
catastale (ALL. %), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, . Immobile ris trutturato nel 2009.
E negozio a GOLA SECCA Via ROMA 14, cella superficie commerciale di 36,00 mq per laquota di:
e 1/2 di piena proprieta

e 1/2 di piena propriet:

Trattasi dell' altro vano amnesso al negozio gia descritto al precedente punto A, e facente parte
dello stesso fabbricato cortilizio; oltre al collegamento interno, ha altro accesso diretto davia Roma.
L'unita ¢ costituita da una zona adibita ad angolo bar e da ampio ambiente adibito a sala
ristorazione, con annesso servizio igienico e antibagno ad uso dei clienti. La sala ristorazione ¢
riportata sudue distinte schede catastali (corrispondenti almapp.452 sub.503 in oggetto, e al mapp.
452 sub. 501 descritto al successivo punto C), anche se trattasi di unico ambiente non separato da
tramezze interne.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA, ha un'altezza intema di 2,75
mtIdentificazione catastale:

o foglio 7 particella 452 sub. 503 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe §, consistenza26 mq,

endita 487,43 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA n. 14, piano: TERRA, intestato a

(quota di propueta 1/2) e (quota di proprieta

1/2) , derivante da var. del 07/12/2011-BONIFICA IDENTIF.CATASTALE; var. del

26/03/20 10- VARIAZ DI CLASSAMENTO; var. del 26/03/2009-
DIVISIONE/FUSION E/DIVERSA DISTRIBUZIONE DI SPAZI INTERN L.

Coerenze: a corpo da Nord, in senso orario, mapp. 453 sub. 501, corte comune, mapp. 452

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagima 38 di 196

Frmato Da: BOVA BE ATRIC E Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 50479 02 80595fcf3c93bd37 c4bdad 126

Te



PDF Eraser Free

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022

Espropriazoni immobiliariN. 458/2021
promossa da: SIENA NPL 2018 Srl

sub. 501,ViaRoma.
A miglior specifica, si prenda visione della relativaa visura catastale (ALL. 7¢) e scheda
catastale (ALL. %), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 2 pianifuori terra, . Immobi le ris trutturato nel 2009.
negozio a GOLA SECCA Via ROMA 14, della superficie commerciale di 23,50 mq per laquota di:

e 3/4 di piena proprieta
e 1/4 di piena proprieta

Trattasi di medesimo vano adibito a salaristorazione gia descritto al precedente punto, ¢ facente
parte dello stesso fabbricato cortilizio; oltre al collegamento privato dal cortile interno, ¢
comunicante con lunitd di cui al punto B. [a planimetria cosi come rappresentata da scheda
catastale agli atti, & costituitadaporzione di sala ristorazione,daun antibagno e servizioigienic o ad
uso dei clienti. Siribadisce chela sala ristorazione ¢ riportata graficamente su due distinte schede
catastali (mapp. 452 sub. 501 ¢ mapp.452 sub.503),anchesetrattasi diunico ambiente non separato
datramezze interne e adibito a medesima destinazione ed uso.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA, ha un'altezza interma di
2,70.Identificazione catastale:
e foglio 7 particella 453 sub. 501 (catasto fabbricati), categoria C/ 1, classe 8, consistenza2 1 mgq,
rendita 393,70 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA n. 10, piano: TERRA, intestato a
(diritto di proprieta per 3/4) e (diritto di proprieta per
1/4) ,derivante da variazione del 07/12/201 1 -BONIFICA IDENTIF.CATAST ALE e precedenti
(var. nel classamento del 08/03/2010; wvar. del 26/03/2009-DIVISIONE/DIVERSA
DISTR IBUZIONE DI SPAZI IN TERNI)
Coerenze: A corpo da Nord, in senso orario, mapp.454, corte comune, mapp. 452 sub. 503,Via
Roma.
A miglior specifica, si prenda visione della relativa visura catastale (ALL. 7c) e scheda
catastale (ALL. %), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, . Immobi le ris trutturato nel 2009.

2.DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 104,50 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell 'immobile nello stato di fattoe di diritto in cui s trova: €.97.850,00
Valore di realizzo dell'immobile al retto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €.92.957,50
diritto in cui sitrova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritoincui si €.92.957,50
trova:

Data della valutazione: 02/08/2022

3.STATODIPOSSESSO ALMOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da con contratto di
affitto tipo 6-+6, stipulato i1 01/02/2006, con scadenza il 01/02/2012, registrato il 06/02/2006 a Agenzia
delle Entrate - Ufficio territoriale di Gallarate ai nn. 718 serie 3 (il contratto éstato stipulato in data
antecedente il pi gnoramento olasentenzadi fallimento ),con limporto dichiarato di € 2.760,00/an nui.
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La suddivisione catastale del lotto risulta complessa, cosi come le quote di proprieta ed i contratti
gravanti sulle diverse porzioni: si rende pertanto necessarialadescrizioneanaliticachesegue.

Nel contratto sopra citato reperito agli atti (si veda ALL.15a)le parti hanno convenuto che il canone
di locazione stabilito (per sola pigione) ¢ da pagarsi in 12 rate anticipate di € 230,00 ciascuna
scadenteil giorno 1 di ogni mese. Si fa presente che il contratto nonriporta gli estremi catastali dell'
unitalocata (di fatto sicitasolo quale oggetto di locazione "unitd immobiliare costituitada negozio
piu retro"). In sede di sopralluogo (si veda ALL. 3 - verbale n. 3), sebbene il conduttore abbia
dichiarato diutilizzare solo porzione dello stabile adibito a pizzeria (che parrebbe costituto dagli spazi
descritti al punto A), si ¢ constatato come, di fatto, tutti gli ambienti siano in uso al conduttore. Si
evidenzia inoltre c hel'art. 7 del contratto non € pertinente in quanto si citano servizi non presenti (ad
es. riscaldamento central izzato, ascensore, eftc...). L'accesso agli atti presso 1'Ufficio del Registrodi
Gallarate, ha evidenziato lesistenza di un secondo contratto regolarmente registrato: I'Ufficio
interpellato neha fornito gli estremi (125 serie 3 T— 2021) e copia (ALL. 15a); lo stesso non risulta
perd firmato dalle Parti. Tale contratto prevede la locazione della particellan. 453, Sub. 501 (beni
descritti al punto B), e stabilisce un canone di € 5400/anno, da pagarsi in 12 rate mensili di euro
450,00) .

Tutto cid premesso, rimettendo alle disposizioni che I'lll. mo sig. Giudice dell'Esecuzione, vorra
impartire in ordine all' opponibilita del contratto "non firmato", la sottoscritta CTU verifica la
congruita del canone complessivo deibeni come segue:

VERIFIC A CONGRUIT A' CAN ONE DI LOCAZIONE:

Ai fini della verifica di congruita del canone di locazione pattuito tra le Parti, considerati i valori
correnti di locazione e valutate le consistenze commerciali dei beni complessivi locati ad uso
pizzeria, si evidernzia come il canone totale di locazione appaia congruo rispetto alle quotazioni di
mercato.

LaBanca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate riporta infatti valori di locazione
per latipologia "negozi" pari ad unvalore minimo di € 4,70 mg/mese e max di € 6,60 mg/mese. Poich¢
i beni dicui trattasisviluppano una superficie commercialetotale dimq 104,50 (come risultante dalla
somma delle consistenze riportato a pag. 69 dellapresente), e consideratoil buon stato manutentivo
dei locali principali, applicando i valore massimo di mercato pari ad € 6,60 mg/mese alla consis tenza
commerciale totale, st desume un canone dilocazione come diseguito quantificato:

- unita adibita a pizzeria piu accessori pertinenziali: 104,50 mq (superficie commerciale) x € 6,60= €
689,7 0/mese

Ne deriva un canone mensile che, con opportun o arro ton damento, risulta v erosimilmente conforme
alla ratatotale mensile contemplata dai due contratti di € 680,00 (230,00+450,00).

Durante il sopralluogo prec edentemente concordato con il conduttore dal custode giudiziario, ed
effettuato in data 04/05/2022 (come daverbale n 3 - ALL. 3) ed effettuato anche successivamente, in
data 27/06/2 022, il conduttore ha consentito libero accesso assistitendo alle o perazioni peritali e di
rilevamento della sottoscritta CTU, manifestando piema disponibilita a collaborare ai fini dello
svol gimento dell'attivita in corso.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

A miglior specifica, sivedano le ispezioni ipotecarie aggiornate (ALL .4) ed il certificato notarile gia
depositato agli atti e ivo riallegato.(ALL. 5). Siprecisa chela certificazione notarile deposi tata risale
fino all'atto derivativo registrato in data antecedente di pit di 20 anni la trascrizione del
pignoramento e comprende anche altri immobili successivamente stralciati dal pignoramento; si
rinvia infatti all' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio disposta dal Giudice
dell'Esecuzione in data 2(0/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva domanda di Annotazione
a trascrizione per restrizionedei beni (ALL. 4).

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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4.1 1. Domande giudizialio altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1. 2. Convenzioni matrimoniali eprovv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1 3. Atti di asservimento urb anisti co: Ness uno.

4.1 4. Altre limitazioni d'us o: Ness uno.

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

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.
4.2 2 Pignoramentie sentenze di fallimento:

pignoramento, s tipulata il 01/12/2021 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (Ufficiale Giudiziario) ainn.

5280 di repertorio, trascritta il 14/01/2022 a 1'Ufficio provinciale -Territorio - Servizio di Pubblicita

Im~ohiliare di Milano 2 ai nn. 3008(Rg)-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018 SRL, contro
,derivante da Verbale di pignoramento immobili.

La formalita ¢ riferita anche ad altri beni (oltre a quelli oggetto della presente relazione peritale),

successivamente stralciati (si veda I' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio

disposta dal Giudice dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva
domanda di Annotazione atrascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.2 3 Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2 4. Altre limitazioni d 'us o: Ness una.

5.ALTRE INFORM AZIONI PER L'A CQUIRENTE:

Spese ordinarie amue di gestione dell'immobil e: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma nonancora scadute: €. 0,00
Spese condominialiscadute ed insolute alla data dellaperizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esiste

costituzione di

sono inoltre presenti i seguenti vincolie /o dotazioni condominiali: nessuno

Ulteriori avvertenze: cond ominio

I beni insistono su areadi centro storic o, vincolata dal punto di vista urbanistico e normata dall'art.
18.1 delle Norme Tecniche di attuazione vigenti (si vedaestratto ALL. 12a). Come sievincedall'atto
diprovenienza deibeni, Atto dr. Brighina rep. 183 112/48567 del 21/02/2001 (ALL. 6b), la consistenza
dei beni contempla area pertinerziale annessa adibita a cortile in proprietad esclusivae conaccesso
carraio da via Roma: tale area & gravata da "servitu di passaggio e di condotte interrate per gli
impianti tecnologicia favore degli immobili ai mappali 453,444,445,446; il cancello carraio su
via Roma e utilizzato anche dai proprietari delle particelle sopra menzionate e che la scala
esterna insistente sul mapp. 453 egravata da servitu di passaggio a favore deimappali 452 sub. |
e 5552 sub. 1"

6.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si vedano i seguenti documenti allegati: ALL. 4 (visure ipotecarie), ALL. 5 (certificato notarile),
ALL.6ae 6b (titoli di provenienza), visure storiche catastali (ALL.7).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
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per la quota di 122 ciascuno, in forza di atto di
compravendita (dal 21/02/2001), con atto stipulato il 21/02/2001 a firma di Notaio dr. Brighina
Giuseppe di Gallarate a nn. 18311248567 di repertorio, registrato i1 06/03/2001 aufficio del Registro
di Gallarate ai nn. 632 serie 1V, trascritto il 23/02/2001 a Ufficio Provinciale di Milano - Territ orio-
Sewizio di Pubblicita immobiliare di Milano 2 ai nn. 17043 (Rg) - 12071(Rp).

I1 titolo € riferito solamente a lle precedenti particelle da cui derivano le consistenze immobi liari
oggetto del presente lotto.
Si veda ftitolo reperito agli atti (ALL.6b) , visure storiche catastali (ALL.7c), e quanto richiamato dal
certificato notarile (ALL. 5).

per la quota di 3/4 e 1/4 n
forza di denuncia di successione (dal 03/01/201 1), registrato il 20/09/2011 a ufficio del Registro di
Gallarate ainn. n. 1069 vol. 9990.
11 titolo ¢ riferito, oltre che alla consistenza immobiliare censita al fg 7 mapp. 453 sub. 501 (beni
descritti al punto C), anche ad altri beni. Siveda specifico titolo (ALL. 6a), visurastorica (ALL.7c) e
certificazione notarile (ALL.5). Si veda inoltre nota di trascrizione di accettazione di eredita con
beneficio di inventario del 22/03/2018 n. 1985/28 15 direp. del Tribunale di Busto Arsiz o, trascritta a
Milano 2 il 10/07/20 18 ai nn. 91547/60525 (ALL. 4).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

perla quota di 1/1 (fino al 06/01/1995).
Siveda anche quanto richiamato dal titolo di provenienza (ALL. 6b) e visura storica allegata (ALL.
7c) .

per laquotadi 1/2 ciascuno ( finoal 22/02/1967).
I1titolo ¢ riferito solamente a lla consis tenza immobil iare attualmente censita al fg. 7 mapp.453 sub.
501, come darisultanze di visura storicaallegata (ALL. 7c).

per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di
compravendita (dal 22/02/1967 fino al 03/01/2011), con atto stipulato il 22/02/1967 a firma di Notaio
dr.C. ANNONI di Milano ai nn. 4649 direpertorio, registrato il 13/03/1967 a ufficio del Registro di
Gallarate ai nn. 5054 vol.23 1.

I1titolo ¢ riferito solamente a lla consistenza immobil iare attualmente censita al fg. 7 mapp.453 sub.

501, come darisultanze di visura storica allegata (ALL. 7c¢).
Siveda anche quantorichiamato dal certificato notarile (ALL.5)

GUERRA ISA ALBA perla quotadi 1/1 (dal 06/01/1995 fino al 21/02/2001).
Siveda anche quanto richiamato dal titolo di provenienza (ALL. 6b).

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'accesso agli atti effettuato (ALL.10), con accurata ricerca nominativadei proprietari succeduti nel
tempo, nonche per indirizzo e identificativo catastale sui registri presenti presso l'ufficio tecnico
comunale, ha prodotto le pratiche edilizie di seguito elencate e descritte (riportate nell'ALL.11). Dall'
ispezione urbanistica effettuata ¢inoltre risultato l'azzonamento di cui si allegano estratti (ALL.12) e
descrittoal punto 7.2.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Autorizzazione Edilizia N. 3/90 e successive varianti, per lavori di Manutenzione
straordina ria/ad egnamento igienico sani tario e re stauro conservativo, rilasciata i 05/02/1990.

I1 riferimento di tale pratica & stato reperito sull'atto di provenienza (ALL.6b). L'accesso agli atti
effettuato presso I'ufficio tecnico comunale non ha perod prodotto risultanze documentali in merito
alla suddetta pratica.

Pratica Edilizia N. 51-8 (Concessione Edilizia n. 71/83), intestata a ,per

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagima 42 di 196

Frmato Da: BOVA BE ATRIC E Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 50479 02 80595fcf3c93bd37 c4bdad 126

Te



PDF Eraser Free

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022

Espropriazoni immobiliariN. 458/2021
promossa da: SIENA NPL 2018 Srl

lavori di "progetto di recinzione" - mappali n. 444-453-454, rilasciata il 21/12/1983 con il n. 71/83 di
protocollo.

I1titolo ¢ riferito solamente a lla realizzazione di recinzione e due cancelli a delimitazione dei mappali
n. 444 -453-45 4.

Sivedano idocunenti edilizireperiti agli atti (ALL.11u).

Pratica edilizia N. 9/1960 (Nulla Osta n.9), intestata a , per lavori di
"sistemazione fabbric ato ad uso abitativo (piano terreno) e rifacimento solaio" - mgp. 451 - Via
Roma n. 14, presentata il 23/03/19 60, rilasciata il 15/04/1960 con il n. 9 di protocollo, agibilita del
14/12/1961 .

I1titolo ériferito solamentea lla sistemazione del piano terreno del fabbricato ad wo abitativo (mapp.
451), con rifacimento delsolaio .

Sivedano idocumenti edilizi reperitiagli atti (ALL.11f).

Pratica Edilizia N. 100/79 (Concessione Edilizia n. 83/79), intestata a per
lavori di "realizzazione di porta di comunicazione interna alservizio igienico esistente - fabbricato di
viaRoma n. 14" - mapp. 451, presentata il 16/11/1979 con il n. 319 di protocollo, rilasciata il 17/12/1979
con il n. 83/79 di protoco llo.

I1titolo ¢ riferito solamente a lla realizzazione di porta di comunicazione interna al servizio igienico
esis tente.

Sivedano idocunenti edilizireperiti agli atti (ALL.11g).

Pratica Edilizia N. 42/85 (Concessio ne Edilizia n. 50/85), intestata a , per
lavori di "realizzazione scalainterna in ferro di collegamento - fabbricato di via Roma " - map. 451,
rilasciata i1 15/10/1985 con il n. 50/85 di protocollo.

I1titolo eriferito solamente a lla realizzazione di scala interna di collegamento .

Sivedano idocunenti edilizireperiti agli atti (ALL.11h).

Denuncia dInizio Attivita N. 002/2009, intestata a , per lavori di
"cambio duso da abitazione a negozio, formazione di bagno e antibagno e demolizione muro
divisorio", presentata il 22/10/2008 con iln. 7% 3 di protocoll o, agibilita del 06/04/20009.

Il titolo & riferito solamente a 1 "cambio duso da abitazione a negozio, formazione di bagno e
antibagno e demoli zione muro divisorio".

L'inizio lavori € avvenuto con comunicazione del 19/03/2009 prot. 1760, mentre la fine lavori in data
03/04/2009 prot. 3137. Si vedano i document i edilizi reperiti agli atti (ALL.1 11).

Denuncia d'Inizio Attivita N. 069/2005 e successive varianti, intestata a

per lavori di "ristrutturazione con cambio della destinazione d'uso ", presentata il
11/11/2005 con il n. 8989 di protocollo, rilasciata i 30/01/2006 conil n. 069/2005 di protocol lo, agibil ita
del 07/02/2006.
I1titolo eriferito solamente a Ila "ris trutturazione con cambio dell a destinazione d'uso".
Indata 03/02/2006 ¢ stata presentata DIA in variante conprot. 892. Si vedano i documenti edilizi
reperitiagli atti (ALL. 111).

Comunicazione di avvio procedimento amministrativo ais esi dell'art. 7 L.241/1990 - Emessa il
23/05/2022 prot 3801 N. 3801, intestata a - , per lavori di "presunto abuso
edilizio relati vo al'edificazione di ripostiglio".

Alla data dell'accesso agli atti ed entrolaconsegna dell'elaboratoperitale I'Ente non ha prodotto alla
sottoscritta CTU ulteriore documentazione integrativa dell'ter procedurale. Si veda comunicazi one
reperita agli atti (ALL.11 m). Durante 1'ultimo sopralluogo effettuato in data 27/06/2022, la sottoscritta
CTU hapotuto comunque constatare 'avvemita imozione del "ripostiglio" di cui sopra.

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di govemo del territorio vigente, in forza di delibera del Consiglio Comunale N. 4 del
19/02/202 1, I'immobile ricade in zona "Nucleo di antica formazione", come datavola PR 0.2 del Piano
delle Regole (si veda estratto ALL.12a). Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 18.1 NTA (si
veda estratto ALL. 12a). Il titolo ¢ riferito solamente al la destinazione urbanistica dell'area su cui
insiste il bene immobile in oggetto. Siconfrontino giestratti dell'azzonamento e delle norme tecniche
ed elaborati soprarichiamati, riportati rell' ALL. 12a.
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8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

Ad integrazione dei successivi giudizi di conformita, si confrontino, in ordine, iseguenti documenti:
ALL. 7¢ (visure storiche catastali) - ALL. 9c (schede catastali) - ALL. 12a (estratti azzonamento
urbanistico e NTA)- ALL.6ae ALL.6b (titoli di provenienza) - ALL. 5 (certificao notarile).

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: DPR 380/2001 - art. 37. e sm.i; L. 12/2005 e s.m.i; norme tecniche edil izie
comunali; Titolo Il - Regolamento Locale di Igiene Tipo)

L'immobile risulta co nforme.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lla conformita edilizia deibeni di cui trattasi.

Lo stato dei luoghi rilevato risulta conforme alle pratiche edilizie reperite agli atti, in particolare risulta
conforme all'ultimo titolo edilizio autorizzativo DIA 002/2009 (ALL. 111), di cui si allega di seguito
plani metria.

&l
| I
AT

. | v
4.

J' L — |

Planimetria c ome da progetto di cui alla DIA 2/2009

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

(normativadi riferi mento: Procedura D ocfa)

L'immobile risulta co nforme.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lla situazione catastale verificata in baseagli atti reperiti.
Sebbene i beni di cui trattasi nel presente lotto siano rappresentati su tre schede catastali (cio
dovuto anche alla frammentazione delle quote di proprietd), lo stato dei luoghi rilevato risulta
conforme alle sche de catastali reperite agli atti (ALL.9c), che sono di seguito allegate.
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8.3. CONFORM ITA UR BANISTICA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: Piano di Governo del Territorio e Norme tecniche d'attuazione vigenti,

come daestratti allegati - ALL.12a)

SCHEDA CAT. MAPP. 452 SUB.503
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L'immobile risulta co nforme.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lI'azzonamento wrbanistico e alla destinazione d'usoammessa
nella zona su cui insisteilbene di cui trattasi.

Ladestinazione d' uso attuale € conforme a quanto previsto dall'azzonamento e dalle norme tecniche
dello strumento urbanisti co vigenti (come descritti al paragrafo 7.2), dove sono ammesse le seguenti
destinazioni: "residenziale, commercio di vicinato, turistico-ricettivo e servizi alla persoma". Di

seguito siriportal'estrato di PGT vigente.

Nucleo di ant ica formazione (NAF)

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALVATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolari ta/corrispond enza atti:

L'immobilerisulta co nforme..

La conformitacirca la titolarita dell'immobile ¢ ris contrabil e, come descritto al precedente paragrafo 6,
dai titoli di provenienza (ALL.6a -ALL. 6b), dalla certificazione notarile (ALL. 5) e dalle visure
storiche catastali (ALL.7g).

8.5. ALTRE CONFO RMITA:

CRITICITA: NESSUNA

Conformita tecnica impiantistica:

(normativa diriferimento: L. 46/90 e smi)

L'immobile risulta co nforme.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lla conformita degli impianti esistenti certificati..

Sono stati reperiti agli atti (allegati ri spettivamente alle pratiche edilizie DIA 69/2005 e DIA 2/2009), i
certificati di conformita degli impianti esistenti.

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA 14

NEGOZIO

DI CUI AL PUNTO A

negozio a GOLA SECCA Via ROMA 14, della superficie commerciale di 45,00 mq per la quota di:
e 1/2 di piena proprieta
e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di negozio al piano terra adibito a pizzeria, facente parte del fabbricato in linea cortilizio
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prospettante la via Roma (gia descritto ai precedenti lotti 1-2): 1'unita & costituita da un vano
principale e ambienti accessori retro-negozio (cucina/preparazione cibi e bagno ad uso privato).
L'unita ¢ comunicante, tramite aperturaesistente nel vano negozio, con I'unita adiacente, facente
attualmente parte dell'attivita (e descritta al successivo punto B).

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al pitano TERRA ,haun'altezza interma di mt. 2.70-
2.90-2.40.Idert ificazione catastale:

e foglio 7 particella 452 sub. 501 (catasto fabbricati), categoria C/ 1, classe 8, consisterza39 mgq,

endita 731,15 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA n. 14, piano: TERRA, intestato a
(quota di proprieta 1/2) e (quota di proprieta

1/2) , derivante da var. del 31/12/2015 AGG. PLANIMETRICO vardel 07/12/2011 -BONIFIC A
IDENTIF.CATASTALE; var. del 26/03/2009 - MODIFICA IDENTIFICATIVO (il precedente
risulta fg. 14 mapp. 451 sub. 1); VAR. del 20/01/2006 per DIVERSA DISTRIB. SPAZI
INTERNI, RISTRUTT URAZ.
Coerenze: a corpo da Nord in senso orario, mapp.452 sub. 503, corte e accesso comuni, Via
Roma.
A miglior specifica, si prenda visione della relativa visura catastale (ALL. 7c¢) e scheda
catastale (ALL. %), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).

VISTA FRONT'E STRADA (VIA ROMA) WUSTA VANO PRIN CIPALE

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pit importanti centri limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il tiaffi co nella zona ¢ locale, iparcheggi
sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Parco regionale del Ticino.
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VISTA DA VIA ROMA

ORTO-FOTO DEL CONTESTO

SERVIZI
asilo nido o i o e
biblioteca i W
campo da tennis i W
campo da calcio i W
centro commerciale i o e
centro sporti vo i e i
cinema i W S
farmacie . i W %
municipio W i 5
musei wr e i ol §
negozi al dettaglic or i e e g
osp edale i o i e %
parco giochi L g
palestra i i &8
piscina i i W 5
polizia s . §
scuola elementare . i i W é
scuola per linfanzia o i o o o i <Zz_
scuola media inferiore o L e & o
scuola media superiore W v EL_J)
stad io # e e B
supermercato i i E_E_
teatrc A é;
univ ers ita i é
verde attrezzato i e W E
vigili del fuocc e i v E
w
<
g
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COLLEG AMENTI

aeroporto distante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 i e e i
(Linate)-km 99,10 (Orio)

autobus distante Km 4 (Sesona) i i W
autostrada distante Km 23,20 (A8A26 - casello o W
Sesto-Vergiate)

ferrovia distante km 6,1 (Stazione di Sesto oW
Calende)

superstrada distante Km 24 (SS33) ¥ W

QUALITA E RA TING INTERN O IMMOBILE:

livello di piano: i o
esposizione: oW
lumino sita: oW
pano ramicita: oW
impianti ecnici: W W i
stato di manutenzione generale: o W
servizi: W W i

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A:

L'unita ad uso commerciale di cui trattasi, ¢ composta da un vano principale accessibile da via
Roma (dove attualmente ¢ posizionato il bancone preparazione pizze/forno) un vano retrostante
adibito a cucina a sua volta collegato ad un vano ripostiglio/dispensa e ad un servizio igienico (ad
uso privato). Dal vano principale si accede al sec ondo "negozio" (identificato almapp.452 sub.503)

descritto al successivo punto "B", attualmente adibito ad angolo "bar", e collegato alla sala
ristorazione. La pavimentazione delnegozio ¢ in marmette policrome, mentre gli ambienti retrostanti
(cucina e dispensa) in ceramica di fattura piu recente. Le finitureinterne ed esterne, la distribuzione

dei locali elo stato conservativo, non denotano inte rventi manutentivi recenti (I'epoca dicostruzione
risale a periodo antecedente al 1° settembre 1967). L'unita ¢ priva di riscaldamento. Le fmiture
sopradescritte sono di seguito dettagliate e rappresentate nel rilievo fotografico di cui ad ALL. 3
(lotto 3), a cui si rimanda.

Delle Componen ti Edilizie:

cancello: carraio e pedonale realizzato in ferro Wy oW
vemiciato con apertura ad anta a battente
Trattasi del cancello d'accesso da Via Roma alla

corte comune.

infissi esterni: a doppia anta a battente realizzati W
in legno

pareti esterne: costruite in blocchi di pietra e i i ir

laterizio , il rivestimento ¢ realizzato in intonaco
civile per esterni.

pavimentazione estema.: realizzata in pietra -
naturale grigio/mattone. Tale finitura ¢ riferita al

marciapiede interno pettinenziale. Il cortile

comun e € pavimentato con autobl occan ti.

pavimentazione interna: realizzata in piasrelle in W W i
granigliatipo marmette di varie dimensioni (vano
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di ingresso) e ceramica chiara nel retro negozio e
vani accessori. Stesse finiture visono nel servizio
igienico ad uso privato, posto nelretro.

plafoni : realizzati inlaterocemento con finitura ad L . .
intonaco fine, ti nte ggi ato .

portone di ingresso: costituito da porta-vetrina, W W
con saracinesca avvolgibile in ferro; realizzato in

alliminio e vetro. Tale finitura ¢ riferita

allingresso principale allunita da via Roma. Dal

retro si accede al cortile interno, mediante portain

legnoe vetro.

protezioni infissi este ri : saracinescaa vvolgibile W
realizzate in ferro.

rivestimento estemo: realizzato in intonaco W
colorato + zoccolatura in pietra (lato via Roma).

rivestimento interno: posto in pareti, realizzato in b
intonacoa civile tinte ggiato.

Degli Impianti:

elettrico: cavi sottotraccia e/o canaline esterne W W
con frutti e coprifrutti esterni; conformita:

certificata. Siveda descrizione puntuale di cui al

paragrafo 8.5 "conformita tecnica impiantistica"
della presente relazione peritale.

termico: conformita: non rilevabile. Lo stato o i W
rilevato in sede di sopralluogo non ha

evidenziato presenza di caldaia: gli ambienti sono

privi di ris caldamento .

Rurticdar e pavimentaz ione in marmette Vistazona bancone pizzeria
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Vistaretro negozio /cucina Rarticd are zona bancone pizzeria

Vista reto negozio Particolare porta d'uscita verso il cortile

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valuta zioni Immobiliari

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

des cri zione consist enza indice commerci ale
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Superficie lorda commerciale
) 35,00 X 100 % = 35,00
negozo
Superficie lorda commerciale
20,00 X 50 % = 10,00
retro -negozio+se rvizi
Totale: 55,00 45,00

- . -

|

PIANO TERRENO

PLANIMETRIA CATASTALE RLANMETRIA DI PROGETTO COME DA DIA 69-2005

VALUT AZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di tima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE:

COMPA RATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 31/12/2021

Fonte di in formazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari

Descrizione: Negoz i (stato conservativo normale) - valore di mercato medio
Indirizzo: GOLASECCA: zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 50

Superfici accessorie:

Prezzo: 52.750,00 pari a 1.055,00 Euro/mq

COMPA RATIVO 2
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Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022
Fonte di informazione: Immob iliare.it
Descrizione: Local e commerciale in Vendita
Indirizzo : GOLASECCA -Via Roma 6
Superfici principali e second arie: 224
Superfici accessorie:

Prezzo: 220.00 0,00 pari a 982,14 Euro/mq

COMPA RATIVO 3

Tipo fonte: annuncioimmobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022

Fonte di in formazione: Immob iliare.it
Descrizione: Local e commerciale in Vendita
Indirizzo : GOLASECCA -Via Vittori o Veneto
Sup erfici principali e second arie: 47
Superfici accessorie:

Prezzo: 45.000,00 pari a 957,45 Ewo/mq

COMPA RATIVO 4

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratt o/rilevazione: 21/06/2022
Fonte di informazione: Borsino Immobi liare
Descrizione: Negozi - valore medio

Indirizzo : GOLASECCA -zona centrale unica
Sup erfici principali e second arie: 50
Superfici accessorie:

Prezzo: 44.500,00 pari a 890,00 Ewro/mq

SVILUPP O VALUTAZIONE:

SUPERFICIELORDA AMBIENTI PRIN CIPALI (NEGOZIO) = mq 35,00

SUPERFICIE LORDA ACCESSORI FUNZIONALI ALL'ATTIVITA' COMMERCIALE =mq20,00
Ai fini della determinazione del valore di mercato dell'unita in esame, si sono tenuti in
considerazione: 1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni edi servizi della zona; le caratteristiche dellalocalita rella quale ¢€situato I'immobile e
la specificaubicazione;2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazione;
3) le quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle piu recenti
transazionicommerciali conclusesi sul mercato localeper beni comparabili; 4) la documentazionee gli
atti esaminati; 5)i sopralluoghi effettuati.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 45,00 X 900,00 = 40.500,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
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descrizione importo

arroton damento -500,00
RIEPILOGO VA LORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 dipiena proprieta): €.40.000,00
Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.40.000,00

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA 14

NEGOZIO

DI CUI AL PUNTO B

negozio a GOLA SECCA Via ROMA 14, della superficie commerciale di 36,00 mq per la quota di:
e 1/2 di piena proprieta
e 1/2 di piena proprieta

Trattasi dell' altro vano amesso al negozio gia descritto al precedente punto A, e facente parte
dello stesso fabbricato cortilizio; oltre al collegamento interno, ha altro accesso diretto davia Roma.
L'unitda ¢ costituita da una zona adibita ad angolo bar e da ampio ambiente adibito a sala
ristorazione, con annesso servizio igienico e antibagno ad uso dei clienti. La sala ristorazione ¢
riportata sudue distinte schede catastali (corrispondenti almapp.452 sub.503 in oggetto,e almapp.
452 sub. 501 descritto al successivo punto C), anche se trattasi di unico ambiente non separato da
tramezze interne.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano TERRA, ha un'altezza intema di 2,75
mtIdentificazione catastale:
e foglio 7 particella 452 sub. 503 (catasto fabbricati), categoria C/ 1, classe 8 consisternza26 mq,
rendita 487,43 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA n. 14, piano: TERRA, intestato a
(quota di propreta 1/2) e (quota di proprieta
1/2) , derivarte da var. del 07/12/2011-BONIFICA IDENTIF.CATASTALE; var. del
26/03/20 10- VARIAZ. DI CLASSAMENTO; var. del 26/03/2009-
DIVISIONE/F USION E/DIVERSA DISTRIBUZIONE DI SPAZI INTERNL
Coerenze: a corpo da Nord, in senso orario, mapp. 453 sub. 501, corte comune, mapp. 452
sub.501,ViaRoma.
A miglior specifica, si prenda visione della relativaa visura catastale (ALL. 7¢) e scheda

catastale (ALL. 9), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, . Immobile ris trutturato nel 2 009.
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Collegamento traunita "A" e unita "B" Collegameanto zona bar-pizzeria

Collegamento zona bar -sala r istor azione
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Sala ristoraz ione Vista esterna da Via Roma

DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pit importanti centri limitrofi sono VERGIATE-

SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffico nella zona ¢ locale, iparcheggi
sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti

VISTA DA VIA ROMA

ORTO-FOTO DEL CONTESTO

SERVIZI

asilo nido w i e
biblioteca e o ol
campo da tennis i i i
campo da calcio i o o W
centro commerciale i i
centro sporti vo i Wi W
cinema i i
farmacic oy i 4 i
municipio W i o e e
musei o e o ol
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negozi al dettaglic L W
ospedale i o i
parco giochi i o
palestra e W
piscina i
polizia e i i
scuola elementare i i
scuola per linfanzia W W
scuola media inferiore oW oW
scuola media superiore o W
stadio i o i
supermercato o W
teatrc W
univers ita o W
verde attrezzato W
vigili del fuocc W
COLLEG AMENTI

aeroporto distante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 !lr W
(Linate)-km 99,10 (Orio)

auto bus distante Km 4 (Sesona) i
autostrada distante Km 23,20 (A8/A26 - casello i o i
Sesto-Vergiate)

ferrovia distante km 6,1 (Stazione di Sesto W
Calende)

superstrada distante Km 24 (SS33) i o i

QUALITA E RA TING INTERN O IMMOBILE:

livello di piano: W
esposizione: i o i
luminosita: i i ir
panoramicita: i o i
impianti tecnici: i o i
stato di manutenzione generale: W e W
servizi: W

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A:

L'unita, come rappresentata sulla scheda catastale ¢ composta da un vano adibito a zona bar,
accessibil e da via Roma, collegato internamente al vano "bancone pizze/forno" (descritto al punto
A), e daun ambiente retrostante adibito a salaristorazione. [due vani presentano pavimentazioni
tipo cotto. Le finiture interne ed esterne, la distribuzione dei locali e lo stato conservativo,
denotano interventi manutentivi successivi all'epoca di costruzione (l'ultima ristrutturazione agli atti
risale al 2009). L'unita, ¢ priva di riscaldamento, ma ¢ dotata di stufa a pellet (di proprieta del
conduttore, come dallo stesso dichiarato). Le finiture s opradescritte sono di seguito dettagliate e
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rappresentate rel rilievo fotografico dicuiad ALL.3 (lotto 3), acui sirimanda.
Delle Componen ti Edilizie:

cancello: carraio e pedonale realizzato in ferro i i
vemiciato con apertura ad anta a battente

Trattasi del cancello daccesso da Via Roma, alla

corte comune.

infissi esterni: a doppia anta a batterte realizzati i
in legno. Trattasi delle finestre presenti nel vano
"negozio ¢ sala ristorazione ".

pareti esterne: costruite in blocchi di pietra e o o W
laterizio , il rivestimento ¢ realizzato in intonaco
civile per esterni.

pavimentazione estema: realizzata in pietra i i ir
naturale grigio/mattone. Tale finitura ¢ riferita al

marciapiede interno pettinenziale. Il cortile

comune ¢ pavimentato con autobl occanti.

pavimentazione interna: realizzata in piastrelle S o o W
tipo cotto di varie dimensioni (sia vano di
ingresso che salaristorazione).

plafoni : realizzati in laterocemento con finitura ad i W W i
intonaco fine tinteggiato,etraviin legno avista.

protezioni infissi esterni: griglie di protezione i o
realizzate in ferro. Tale finitura e riferita alle

finestre prospettanti sul cortile intemo.

rivestimento interno: posto in pareti; realizzato in i
intonacoa civile tinte ggiato.

Degli Impianti:

elettrico. cavi sottotraccia con frutti e coprifrutti i i
esterni conformita: certificata. Si veda descrizione

puntuale di cui al paragrafo 8.5 "conformita

tecnica impiantistica" della presente relazione
peritale

termico: conformita: non rilevabile. Lo stato W W i
rilevato in sede di sopralluogo non ha

evidenziato la presenza di caldaia: gli ambienti

sono privi di riscaldamento . E' presente unastufa

a pellet di proprieta del conduttore (si veda

verbale n. 3 - ALL.2).
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rticolare porta di collegamento al cortile par ticolare apertura verso il cottile

vist salaristorazi one rticolare vano angolo bar

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valuta zioni Immobiliari

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

des cri zione consist enza indice commerci ale
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SUPERFICIE LORDA
36,00 X 100 %
COMMERCIA LE NEGOZIO
Totale: 36,00
"'..“
appads &80 waa WH
Sai
AR TREHA -

ALANIMETRIA DA SCHEDA CATASTALE

VALUT AZIONE:

DEFINIZIONI:

—* iR L

) oy
B J_T 'E:_::-\_
-

RLANIMETRIA COME DA PROGETTO (DIA 2-2009)

Procedimento di sima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE:

COMPA RATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territ orio
Data contratto/rilevazione: 31/12/2021

Fonte di informazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari

Descrizione: Negozi(stato conservativo normale) - valore di mercato medio

Indirizzo : GOLASECCA: zona centrale unica
Sup erfici principali e second arie: 50
Superfici accessorie:

Prezzo: 52.750,00 pari a 1.055,00 Euro/mq

COMPA RATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022
Fonte di informazione: Immob iliare.it
Descrizione: Local e commerciale in Vendita
Indirizzo : GOLASECCA -Via Roma 6
Superfici principali e second arie: 224
Superfici accessorie:

Prezzo: 220.00 0,00 pari a 982,14 Euro/mq

COMPA RATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 22/06/2022
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Fonte di in formazione: Immob iliare.it
Descrizione: Local e commerciale in Vendita
Indirizzo : GOLASECCA -Via Vittori o Veneto
Superfici principali e second arie: 47
Superfici accessorie:

Prezzo: 45.000,00 pari a 957,45 Ewo/mq

COMPA RATIVO 4

Tipo fonte: borsa datiimmobiliari

Data contratt o/rilevazione: 21/06/2022
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare
Descrizione: Negozi - valore medio

Indirizzo : GOLASECCA -zona centrale unica
Sup erfici principali e second arie: 50
Superfici accessorie:

Prezzo: 44.500,00 pari a 890,00 Euro/mq

SVILUPP O VALUTAZIONE:

SUPERFICIE LORDA NE GOZIO =mq 36 (come da divisione catastale)

Ai fini della determinazione del valore di mercato dell'unitd in esame, si sono tenuti in
considerazione: 1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni edi servizi della zona; le caratteristiche dellalocalita nella quale ¢situato 1'immabile e
la specificaubicazione;2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazione;
3) le quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle piu recenti
transazionicommerciali conclusesi sul mercato localeper beni comparabili; 4) la documentazionee gli
atti esaminati; 5)isopralluoghi effettuati.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 36,00 X 1.050,00 = 37.800,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

arroton damento 200,00
RIEPILOGO VA LORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 dipiena proprieta): €.38.000,00
Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli aggius tamenti): €.38.000,00

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA 14

NEGOZIO

DICUI AL PUNTO C

negozio a GOLA SECCA Via ROMA 14, della superficie commerciale di 23,50 mq per la quota di:
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e 3/4 di piena proprieta
e 1/4 di piena proprieta

Trattasi di medesimo vano adibito a sala ristorazione gia descritto al precedente punto, e facente
parte dello stesso fabbricato cortilizio; oltre al collegamento privato dal cortile interno, ¢
comunicante con l'unitd di cui al punto B. [a planimetria cosi come rappresentata da scheda
cafastale agli atti, ¢ costituitadaporzione di sala ristorazione,daun anti bagno e servizioigienic o ad
uso dei clienti. Siribadisce chela sala ristorazione ¢ riportata graficamente su due distinte schede
catastali (mapp. 452 sub. 501 ¢ mapp.452 sub.503),anchesetrattasi diunico ambiente non separato
datramezze interne e adibito a medesima destinazione ed uso.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano TERRA, ha un'altezza interma di
2,70.1dentificazione catastale:
e foglio 7 particella 453 sub. 501 (catasto fabbricati), categoria C/ 1, classe 8, consisterza2 1 mgq,
rendita 393,70 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA n. 10, piano: TERRA, intestato a
(diritto di proprieta per 3/4) e ) (dinitto di proprieta per
1/4) ,derivante da variazione del 07/12/2011-BONIFICA IDENTIF.CA TAST ALE e precedenti
(var. nel classamento del 08/03/2010; wvar. del 26/03/2009-DIVISIONE/DIVERSA
DISTR IBUZIONE DI SPAZI IN TERNI)
Coerenze: A corpo da Nord, in senso orario, mapp.454, corte comune, mapp. 452 sub. 503,Via
Roma.
A miglior specifica, si prenda visione della relativa visura catastale (ALL. 7c¢) e scheda
catastale (ALL. %), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, . Immobi le ris trutturato nel 2009.

Sala ristorazione collegamento sala ristor azione-antibagno
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savizio igienico ad uso dei clienti vista prospettica da via Roma
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vista prospettica delle aperture di collegamentoal cortile intemo particolare porta

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pit importanti centri limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il tiaffi co nella zona ¢ locale, iparcheggi
sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Parco regionale del Ticino.
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VISTA DA VIA ROMA

ORTO-FOTO DEL CONTESTO

SERVIZI
asilo nido o i o e
biblioteca i W
campo da tennis i W
campo da calcio i W
centro commerciale i o e
centro sporti vo i e i
cinema i W S
farmacie . i W %
municipio W i 5
musei wr e i ol §
negozi al dettaglic or i e e g
osp edale i o i e %
parco giochi L g
palestra i i &8
piscina i i W 5
polizia s . §
scuola elementare . i i W é
scuola per linfanzia o i o o o i <Zz_
scuola media inferiore o L e & o
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g
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COLLEG AMENTI

aeroporto distante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 W
(Linate)-km 99,10 (Orio)

auto bus distante Km 4 (Sesona) W W i
autostrada distante Km 23,20 (A8A26 - casello o W
Sesto-Vergiate)

ferrovia distante km 6,1 (Stazione di Sesto W
Calende)

superstrada distante Km 24 (SS33) ¥ W

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A:

Trattasi di altra porzione adibita a sala ristorazione collegata (senza alcuna tramezza divisoria)
alla sala gia descritta al precedente punto B. Dalla sala si accede al servizio igienico a norma,
destinato ai clienti, tramite anti-bagno. La sala presenta aperture da cui si pud accedere alla corte
retrostante. La pavimentazione ¢ in piastrelle tipo cotto. Le finiture interne ed esterne, la
distribuzione dei locali e lo stato conservativo, denotano interventi manutentivi successivi
allepocadi costruzione (l'ul imaristrutturazionerisale al2009). L'unita, ¢ priva di riscaldamento, ma
¢ dotata di stufaa pellet (di proprieta del conduttore, c ome dallo stesso dic hiarato). Le finiture
sopradescritte sono di seguito dettagliate e rappresentate nel rilievo fotografico di cui ad ALL.3
(lotto 3), a cui si iman da.

Delle Componen ti Edilizie:
cancello: carraio e pedonale realizzato in ferro W
vemiciato con apertura ad anta a battente

Trattasi del cancello daccesso da Via Roma, alla
corte comune.

infissi esterni: a doppia anta a battente realizzati W W
in legno. Trattasi delle finestre presenti nel vano

diingresso e salaristorazione.

pareti esterne: costruite in blocchi di pietra e W
laterizio , il rivestimento € realizzato in intonaco

civile per esterni.

pavimentazione interna: realizzata in piastrelle *ww
tipo cotto di varie dimensioni (sia vano di

ingresso che salaristorazione).

plafoni : realizzati in laterocemento con finitura ad W
intonaco fine tinteggiato, e traviin legno avista.

protezioni infissi esterni: griglie di protezione W
realizzate in ferro. Tale finitura e riferita alle

finestr e prospettanti sul cortile intemo.

rivestimento interno: posto in pareti, realizzato in *ww
intonacoa civile tinte ggiato.

infissi intemi: porte scorrevoli realizzati in legno W W
tamburato. Tale finitura ¢ relativa alle porte di

anti bagno e bagno.

Degli Impianti:

elettrico: cavi sottotraccia con frutti e coprifrutti oW
esterni; conformita: certificata. Si  veda
descrizione puntuale di cui al paragrafo 85
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"conformita tecnica impiantistica" della presente

relazione peritale.

termico :

rilevato i sede di

conformita: non rilevabile. Lo
sopralluogo non ha

stato

evidenziato presenza di caldaia: gli ambienti sono
infatti privi di riscaldamento . E' presente una
stufaa pellet di proprietadel conduttore (si veda

verbale n. 3 - ALL.2).

L WMAFP 4%

e e

ALANIMETRIA COME DA PROGETTO (DI4 2-2009)

Planimetria da scheda at as tale

CONSISTENZA:

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

Valuta zio ni Immobiliari

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

des cri zione consist enza indice com merci ale
SUPERFICIE COMMERCIALE
17,00 X 100 % 17,00
(lorda) NEGOZIO
SUPER FICIE COMM ERCIA LE
13,00 X 50 % 6,50
(lorda) ACCESSORI/S ERVIZIO
Totale: 30,00 23,50
W rETa
fr
—r =i BN |
'-f_: [ | bmgmn
;1 Rt |
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PLANIMETRIA DA SCHEDA CATASTALE
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VALUT AZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di sima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE:

COMPA RATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 31/12/2021

Fonte di infarmazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari

Descrizione: Negozi(stato conservativo normale) - valore di mercato medio
Indirizzo: GOLASECCA: zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 50

Superfici accessorie:

Prezzo: 52.750,00 pari a 1.055,00 Euro/mq

COMPA RATIVO 2

Tipo fonte: annuncioimmobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022
Fonte di in formazione: Immob iliare.it
Descrizione: Local e commerciale in Vendita
Indirizzo : GOLASECCA -Via Roma 6
Superfici principali e second arie: 224

Sup erfici accessorie:

Prezzo: 220.00 0,00 pari a 982,14 Faro/mq

COMPA RATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022

Fonte di in formazione: Immob iliare.it
Descrizione: Local e commerciale in Vendita
Indirizzo : GOLASECCA -Via Vittori o Veneto
Sup erfici principali e second arie: 47
Superfici accessorie:

Prezzo: 45.000,00 pari a 957,45 Ewo/mq

COMPA RATIVO 4

Tipo fonte: borsa datiimmobiliari

Data contratt o/rilevazione: 21/06/2022
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare
Descrizione: Negozi - valore medio

Indirizzo : GOLASECCA -zona centrale unica
Superfici principali e second arie: 50
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Superfici accessorie:
Prezzo: 44.500,00 pari a 890,00 Ewo/mq

SVILUPP O VALUTAZIONE:

SUPERFICIE LORDA AMBIENTI PRINCIPALT E ACCESSORI FUNZIONALI ALL'ATTIVITa
(PIANO TERRA)=mq 30 (come dadivisione catastale)

Ai fini della determinazione del valore di mercato dell'unita in esame, si sono tenuti in
considerazione: 1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni edi servizi della zona; le caratteristiche dellalocalita nella quale € situato 1'immobile e
la specificaubicazione; 2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazi one;
3) le quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle piu recenti
transazionicommerciali conclusesi sul mercato localeper beni comparabili; 4) la documentazionee gli
atti esaminati; 5)isopralluoghi effettuati.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 23,50 X 1.050,00 = 24.675,00
DECURTAZIONT ED ADEGUAMENTI DEL VALORE :

descrizione importo

arroton damento 325,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 dipiena proprieta): €.25.000,00
Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli aggius tamenti): €.25.000,00

9.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Al fine della determinazione del valore di mercato del bene immobile in esame, si procedera alla
relativa stima tenendo presente:

1) la situazione dell’intorno edil grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona;

2) le caratteristiche della localita nella quale ¢ situato I'immobile e pertinenze, e la specifica
ubicazi one;

3) la distribuzione funzionale dei locali, la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura eil grado di
manutenzione € conservazione;

4) 1l prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti
delle piu recenti transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni
comparabili (Rilevazione dei prezzi degli immobili della Camera di Commercio di Varese 2021, Banca
dati Agenzia delle Entrate,Osservatorio immobiliare, portale internet);

5)la documentazione e gli atti esaminati;

6)1 sopralluo ghi effettuati.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di VARESE, ufficio del registro di GALLARATE,
comservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, ufficio tecnico di GOLASECCA, agenzie: locali,
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobili della provincia di Varese (Camera di
Commercio) - Rilevazioni prezzi Agenzia del Territorio e Borsino immobiliare, ed inoltre: portale
internet

DICHIARAZIONE DI CONFOR MITA AGLI ST ANDA RD INTERNAZ IONALI DI VA LUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
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conoscenze del valutatore;

e le amlisi e le conclusioni sono limitatt unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore nonhaalcwun interessenell' immo bile onel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e profe ssionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato localeove ¢ubicato o
ollocato I'immobile e h categoria dell'immobile da valutare;

VALO RE DI MERC ATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MER CATO DEI CORPI:

ID descrizione consist enza cons. accessori valor e inter o valore diritto

A negozo 45,00 0,00 40.000, 00 40.000,00

B negozo 36,00 0,00 38.000, 00 38.000,00

C negozo 23,50 0,00 25.000, 00 25.000,00
103.0 00,00 € 103.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilitadell a quot a:

Le quote di proprieta dei beni oggetto del presente lotto sono intestatein
parte agli esecutati (in quote diverse) e in parte ad altra proprietaria (non
esecutata). Nonostantre i tre corpi A-B-C descritti nella presente relazione
peritale siano individuati su tre schede catastali distinte, stante la tipologia
edilizia, la specifica destinazione duso (negozio) e le relative superfici minime
dei vani, i rapporti aeroalliminanti minimi e i servizi da garantire ai fini
dell'attivita di destinazione d'uso, non siritiene possano essere comodamente
frazionabili in porzioni suscettibili di autonomo e libero accesso e godi mento,
tenuto conto dell’usuvale utilizzazione dei beni stessi.

Riduzione del 5% per lo stato di occupa zione: €.5.150,00
Spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobilenello stato di fattoe di diritto in cui si trova: €.97.850,00

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per I mmediatezza della vendita giudiziaria (valore €.4.892,50
di realizzo):
Valore di realizzo dell'immobil e al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e €.92.957,50

di diritto incuisitrova:

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

eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'immediatezza della vendita giu diziaria (calcolato sul valore di realizzo):

Onerinotarili e provvi gioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
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Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.92.957,50
stato difatto e di diritto in cuisitrova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 458/202 1

LOTTO 4

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

box singolo a GOLASECCA Via ROMA 14, della sup erficie commerciale di 16,00 mq per la quota
di:

e 1/2 di piena proprieta

e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di box auto fuori terra in corpo staccato rispetto ai fabbricati della corte e insistente su di
essa. E' raggiungibile dall'accesso carraio comune posto su Via Roma all'altezza del numero civico
10.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA, ha un'altezza interna di 2,15 mt
(media).Identificazione catastale:
e foglio 7 particella 452 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 8, consistenza 11 mq,
endita 26,70 FEuro, indirizzo cafastale: Via ROMA n. 14, piano: TERRA, intestato a
(proprieta per 1/2) e (proprieta per 1/2),
derivante da variazione del 07/12/201 I-BONIFICA IDENTIF.CATASTALE e precedente
variazione per unita afferenti edificate su aree di corte del 30/10/2000
Coerenze: a corpo da Nord in senso orario ,corte comune, altra proprieta ai mapp. 445 e 446,
corte comune.
A miglior specifica, si prenda visione della specifica visura catastale (ALL. 7d) e scheda
catastale (ALL. 9d), e dell'estratto mappa catastal e (AL L.8a).

L'intero edificio sviluppa 1pianifuori terra, .

2.DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 16,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fattoe di diritto in cui si trova: €.2.850,00
Valore di realizzo dell'immobile al retto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €.2.707,50
diritto in cui sitrova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoincui si €.2.707,50
trova:

Data della valutazione: 02/08/2022

3.STATODIPOSSESSO ALMOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risulta occupato dal debitore.
Il bene ¢ attualmente in uso all'esecutato, quale ricovero auto. Durante il primo sopralluogo
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effettuato in data 20/04/2022, a seguito di precedente notifica di convocazione alle Parti costituite
(ALL. 1), ecome si evince darelativo verbalen. 1 (ALL. 2), gi es ecutati presenti hanno ma nifestato
piena dis ponibilita a collaborare allo svolgimento delle operazioni peritali.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

A miglior specifica, sivedano le ispezioni ipotecarie aggiornate (ALL.4) ed il certificato notarile gia
depositati agli atti e iviallegato. (ALL. 5). Siprecisa che la certificazione notarile depositata risale
fino all'atto derivativo registrato in data antecedente di pit di 20 anni la trascrizione del
pignoramento e comprende anche altri immobili successivamente stralciati dal pignoramento; si
rinvia infatti all' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio disposta dal Giudice
dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agliattidella Procedura, e successiva domanda di Annotazione a
trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1. Domande giudizialio altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1 2 Convenzioni matrimoniali eprovv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1 3. Atti di asservimento urb anisti co: Ness uno.

4.1 4. Altre limitazioni d'us o: Ness uno.

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

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.
4.2 2. Pignoramentie sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 01/12/2021 afirma di Tribunale di Busto Arsizio (Ufficiale Giudiziario) ainn.
5280 di repertorio, trascritta il 14/01/2022 a 1'Ufficio provinciale -Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Milano 2 ai nn. 3008(Rg)-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018 SRL, contro
, derivante da Verbale di pignoramento immobili.
La formalita ¢ riferita anche ad altri beni (oltre a quelli oggetto della presente relazione peritale),
successivamente stralciati (si veda 1'Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio
disposta dal Giudice dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva
domanda di Annotazione atrascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.2 3 Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2 4. Altre limitazioni d'us o: Ness una.

S.ALTRE INFORM AZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie amue di gestione dellimmobil e: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma nonancora scadute: €. 0,00
Spese condominialiscadute ed insolute alla data dellaperizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esiste
Ulteriori avvertenze: cstituzione di

o . . . .. . condomi nio.
I1bene insiste su area di centro storico, vincolata dal punto di vista urbanistico e

normata dall'art. 18.1 delle Norme Tecniche di attuazione vigenti (si veda estratto ALL.12a). Come si
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evince dallatto di provenienza , Atto dr. Brighina rep. 1831 12/48567 del 21/022001 (ALL. 6b), la
consistenza contempla area pertinenziale annessa adibita a cortile in proprietd esclusiva e con
accesso carraio da via Roma: tale area ¢ gravata da "servitu di passaggio e di condotte intemrate per
gli impianti tecnologicia favore degli immobili ai mappali 453,444,445,446; il cancello carraio su via
Roma ¢ utilizzato anche dai proprietari delle particelle sopra menzionate e che la scala estema
insistente sul mapp.453 ¢ gravata da servitudi passaggio afavore dei mappali 452 sub. 1e 5552 sub.
1"

6.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si vedano specifica visura storica catastale (ALL. 7d) e ipotecaria (ALL.4), nonché¢ quanto
richiamato dal certificato notarile (ALL. 5).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ser la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di
compravendita (dal 21/02/2001), con atto stipulato il 21/02/2001 a firma di Notaio dr. Brighina
Guuseppe di Gallarate ai nn. 183112 di repertorio, registrato i1 06/03/2001 a Gall arate ai nn. 632 serie
1V, trascritto il 23/02/2001 a Ufficio Provinciale di Miano - Territorio-Servizio di Pubblicita
immobiliare di Milano 2 ainn. 17043/12071.

Si veda titolo reperito agli atti (ALL.6b), visura storica catastale (ALL. 7d), e quanto richiamato dal
certificato notarile (ALL. 5).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

_ perlaquota dil/1 (dal 06/01/1995 fino al 21/02/2001).
Siveda quantorichiamato daltitol o di provenienza (ALL. 6b).

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'accesso agli atti effettuato (ALL.10), con accurata ricerca nominativa dei proprietari succeduti nel
tempo, nonché per indirizzo e identificativo catastale sui registri presenti presso l'ufficio tecnico
comunale, non ha prodotto pratiche edil izie autorizzative riferite al manufatto di cui trattasi al di fuori
del proced imento amministrativo di seguito descritto (ALL.11n). Sull'atto di provenienza (ALL. 6b),
si dichiara che il fabbricato ¢ stato costruito in epoca antecedente al 1° settembre 1967. La ricerca
agli atti hacomunque evidenziato la rap presentazione planimetrica del fabbricato in oggetto su altre
pratiche edilizie reperite (ma inerenti interventi su altre unitd): nello specifico & presente
sull'elaborato planimetrico della PE 42/85 (ALL. 11h) e sull'acrefot ogrammetrico (dimos trazione arca
parcheggi ) allegato alla DIA 002/2009 (ALL.111).

Dall' ispezione urbanistica effettuata ¢ inoltre risultato l'azzonamento di cui si allegano estratti
(ALL.12a)e descritto al punto 7.2.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Comunicazione di avvio procedimento amministrativo ais esi dell'art. 7 L.241/1990 - Emessa il
23/05/2022 prot 3802 N. 3802, intestata & ), per lavori di "presunto abuso
edilizio relativo all'edificazione di accessorio e alla copertura di cement o-amianto" .
Dalla data dell'accesso agli atti ed entro la consegna dell'elaborato peritale I'Ente Comunale
(successivamente interpellato) non ha prodotto alla sottoscritta CTU ulteriore documentazione
integrativa dell'iter procedurale. Si veda comunicazione reperitaagli atti (ALL.11n)

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagima 73 di 196

Frmato Da: BOVA BE ATRIC E Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 50479 02 80595fcf3c93bd37 c4bdad 126

Te



PDF Eraser Free

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022

Espropriazoni immobiliariN. 458/2021
promossa da: SIENA NPL 2018 Srl

PGT - piano di govemo del territorio vigente, in forza di delibera del Consiglio Comunale N. 4 del
19/02/202 1, I'immobile ricade in zona "Nucleo di antica formazione", come datavola PR 0.2 del Piano
delle Regole (si veda estratto ALL.12a). Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 1 8.1 NTA (si
veda estratto ALL. 12a). Il titolo ¢ riferito solamente al la destinazione urbanistica dell'area su cui
insiste il bene immobile in oggetto. Siconfrontino giestratti dell'azzonamento e delle norme tecniche
ed elaborati soprarichiamati, riportati rell' ALL. 12a.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

A supporto dei successivi giudizi di conformita, si confrontino, in ordine, i seguenti documenti :
ALL. 7d (visura storica catastale) - ALL. 9d (scheda catastale) - ALL. 12a (estratto azzonamento
urbanistico e NTA) - ALL.6b (titolo di provenienza) - ALL.5 (certificato notarile).

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA : ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformita: non ¢ re peribile agli atti il titolo edilizio autorizzativo che ha
dato origine alla costruzione del manufatto (sicuramente antecedente al 1° settembre 1967 erisalente
presumibilmente ai primi del '900). L'unica planimetria reperibile ¢ quella catastale, cheperd risultain
parte difforme dallo stato dei luoghi rilevato: il sopralluogo ha evidenziato infatti 1'assenza del
piccolo vano (latrina?) adiacente, la demolizione del muro perimetrale (lato corto) e prolungamento
dei muri laterali con tettoia di copertura. Inoltre si ¢ constatata la presenza di lastre di cemento
amianto sulla copertura inclinata del manufatto originario. A tal proposito ¢ stato avviato un
procedimento amministrativo da parte dell'Ente comunale per "presunto abuso edilizio relativo
all'edificazione di accessorio e alla coperturadi cemento amianto" (si veda ALL. 1 In ). (normativadi
n ferimento: DPR 380/2001 - art. 37. e s.m.1; L. 12/2005 e s.m.i; norme tecniche edilizie comumli; Titolo
IIT - Regolamento Locale di Igiene Tipo)

Le difformitda sono regolarizzabili mediante: pratica edilizia in sanatoria (ripristino stato "ante") +
autorizzazione per larimozione di copertura in cemento amianto e ri facimento

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolari zzazione:

e Pratica edilizie autorizzative per la regolarizzazione del manufatto, esclusi sanzioni, diritti e
oneri richiesti dall' Ente: €.2.500,00

e Stima delle opere di demolizione e ripristino dello stato dei luoghi, smaltimento copertura e
rifacimento della stessa: €.5.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60.

Vista la normativa ur banistica vigente per la zona su cui insiste il fabbricato, e il procedimento in
corso I Ente potrebbe in prima linearichi edere la demol izione del manufatto, o, s ammesso dall'Ente,
potrebbe autorizzarne solo il recupero dello stesso nei limiti del sedime originario (come da scheda
catastale) . Inoltre si dovra comunque provvedere alla rimozione e smaltimento della copertura in
cemento amianto e all'eventuale rifacimento.

8.2. CONFORM ITA CA TASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: l'unica planimetria reperita agli atti ¢ quella catastale che,
come gia detto in precedenza, risulta parzialmente difforme dallo stato dei luoghi rilevato (si veda
precedente punto 8.1). (normativa di riferimento: Docfa)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: aggiornamento della scheda catastale con procedura
Docfa.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi diregolarizzazione:

e spese tecniche per variazione della scheda catastale mediante procedura Docfa, compresi
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diritti catastali (paria € 50,00 ascheda), ed esclusi iva e oneri accessori: €.650,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg.

Questa situazione ¢ riferita solamente a Il'aggiornamento della scheda catastale, successiva alla
regolarizzazione edilizia.

Di seguito s riporta la planimetria catastale agli atti.
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Planimetria catastal e

8.3. CONFORM ITA UR BANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: Piano di Governo del Territorio e Norme tecniche d'attuazione vigenti,

come daestratti allegati - ALL.12a)
L'immobile risulta co nforme.
Questa situazione ¢ riferita solamente a alladestinazione d'uso ammessa dallo srumento urbanistico.

Di seguito l'e stratto dell'azzoname nto urbanistico:

Nucle di antica formazione (NAF)

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALVATTO:
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CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolari td/corrisp ond enza atti:

L'immobile risulta co nforme..

Laconformita circa la titolarita dell'immobile ¢ ris contrabile, come descritto al precedente paragrafo 6,
dal titolo di provenienza (ALL.6b), dalla certificazione notarile (ALL. 5) e dalla visura storica
catastale(ALL.7d).

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA 14

BOX SINGOLO

DI CUI AL PUNTO A

box singolo a GOLASECCA Via ROMA 14, della superficie commerciale di 16,00 mq perla quota di:
e 1/2 di piena proprieta
e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di box auto fuori terra in corpo staccato rispetto ai fabbricati della corte e insistente su di
essa. E' raggiungibile dall'accesso carraio comune posto su Via Roma all'altezza del numero civico
10.

L'unita immobil iare o ggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA, ha unaltezza interna di 2,15 mt
(media).Identificazione catastale:
e foglio 7 particella 452 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 8, consistenza 11 mq,
rendita 26,70 FEuro, indirizzo catastale: Via ROMA n. 14, piano: TERRA, intestato a
(proprieta per 12) e (proprietd per 1/2),
derivante da variazione del 07/12/201 1-BONIFICA IDENTIF.CATASTALE e precedente
variazione per unita afferenti edificate su aree di corte del 30/10/2000
Coerenze: a corpo da Nord in senso orario ,corte comune, altra proprieta ai mapp. 445 e 446,
corte comune.
A miglior specifica, si prenda visione della specifica visura catastale (ALL. 7d) e scheda
catastale (AL L. 9d), e dell'estratto mappa catastale (AL L.8a).

L'intero edificio sviluppa 1pianifuori terra, .

Vist lato sud

Orto foto del contesto
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Vista lato nord Vistalato ovest

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pit importanti centri limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffico nella zona ¢ locale, iparcheggi
sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Parco Lombardo della Valle del Ticino.

Vista lato cortile intemo Visto lato posteriore
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SERVIZI

asilo nido
biblioteca

campo da tennis
campo da calcio
centro commerciale
centro sportivo
cinema

farmacie
municipio

musei

negozi al dettaglic
ospedale

parco giochi
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palazzetto dello sport

piscina
polizia
scuola elementare

scuola per linfanzia

scuola media inferiore

scuola media superiore

spazi verde
stadio
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supermercato e W
teatrc i
univ ers ita i i
verde attrezzato i
vigi li del fuocc i i
COLLEG AMENTI

aeroporto distante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 r oW
(Linate) -km 99,10(Orio )

auto bus distante km 4 (Sesona) i o i
autostrada distante Km 23,20 (A8A26 - casello i o W
Sesto-Vergiate)

ferrovia distante km 6,1 (Stazione di Sesto W
Calende)

superstrada distante 24 km (SS3 3) i

QUALITA E RA TING INTERN O IMMOBILE:

livello di piano: W
esposizione: W
luminosita: i o
panoramicita: i o
impianti cnici: i o
stato di manutenzione generale: i o
servizi: i o

DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A:

Autorimessa con copertura inclinata realizzata con lastre di cemento-amianto (si veda awvio
procedimento dell'Ente Comunale dicui ad ALL.11n). Le finiture interne ed esterne, e il pessimo
stato conservativo, evidenziano mancati interventi manutentivi successivi all'epoca di costruzione
(primi del '900). L'unita, € priva di impianti. Presenta difformita rispetto alla planimetria catastale
(unica reperibile agli atti), come gia evidenziato alla sezione n. 8 della presente . Le finiture
specifiche sono di seguito dettagliate e rappresentate nel rilie vo fotografico di cui ad ALL.3 (lotto 4),
acui si rimanda.

Delle Componen ti Edilizie:

cancello: carraio e pedonale realizzato in ferro i i
vemiciato con apertura ad anta a battente

Trattasi del cancello d'accesso da Via Roma alla

corte comune, dacui si accede al box in og getto.

infissi esterni: a doppia anta a batternte realizzati i
inlegnoe wetro. Presenti sulla facciata laterale.
manto di copertura: realizzato in orditura in i i W

legno e coperture in lastre cemento amianto. Si

legga quanto riportato nella sezione n. 8.1 -

conformita edilizia.

pareti esteme: costruite in laterizio e pietra , il i i ir
rivestimento ¢ reali zzato in intonaco rustico.
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pavimentazione interna: realizzata in battuto di i
cemerto.

portone di ingresso: a doppia anta a battente b
realizzato inlegno. Presente sul lato sud.

rivestimento estemo: realizzato in intonaco i i i
rustico

Vista lato Nord

Vista lato Sud Vista lato Ovest
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Particolare aperture sullato ovest

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

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

des crizione consist enza indice com merci ale
SUPER FICIE CATAS TALE 16,00 X 100 % = 16,00
Totale: 16,00 16,00

—
e
_—

Planimetria c atastal e

VALUT AZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE:

COMPA RATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 31/12/2021

Fonte di informazione: Banca datidell e quotazioni immobiliari

Descrizione: Box singolo (stato conservativo normale) - valore di mercato medio
Indirizzo: GOLASECCA: zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 13

Superfici accessorie:

Prezzo: 10.595,00 pari a 815,00 Ewo/mq

COMPA RATIVO 2

Tipo fonte: borsa datiimmobiliari

Data contratt o/rilevazione: 21/06/2022

Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare
Descrizione: Box - valore medio

Indirizzo : GOLASECCA - zona centrale unica
Sup erfici principali e second arie: 13

Superfici accessorie:
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Prezzo: 10.010,00 pari a 770,00 Euro/mq

COMPA RATIVO 3
Tipo fonte: osservatorio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 09/09/2021

Fonte di informazione: Ril evazione Prezzi immobili della Provincia di Varese (Camera di Commercio
Varese)

Descrizione: Box singoli (valore medi o)
Indirizzo : Golasecca- Zona centrale unica
Superfici principali e second arie: 13
Superfici accessorie:

Prezzo: 9.500,00 pari a 730,77 Euro/mq

SVILUPP O VALUTAZIONE:

Ai fini della determinazione del valore di mercato dell'unita in esame, si sono tenuti in
considerazione: 1) la situazione dell’intorno ed i grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni edi servizi della zona; le caratteristiche dellalocalita rella quale € situato 1'immobile e
la specificaubicazione; 2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazione;
3) le quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle piu recenti
transazionicommerciali conclusesi sul mercato localeper beni comparabili; 4) la documentazionee gli
atti esaminati; 5)i sopralluoghi effettuati.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 16,00 X 700,00 = 11.200,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

arroton damento -200,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 dipiena proprieta): €.11.000,00
Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.11.000,00

9.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Al fine della determinazione del valore di mercato del bene immobile in esame, si procedera alla
relativa stima tenendo presente:

1) la situazione dell’intorno edil grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona;

2) le caratteristiche della localita nella quale ¢ situato I'immobile e pertinenze, ¢ la specifica
ubicazi one;

3) la distribuzione funzionale dei locali, la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura eil grado di
manutenzione € conservazione ;

4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti
delle piu recenti transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni
comparabili (Rilevazione dei prezzi degli immobili della Camera di Commercio di Varese 2021, Banca
dati Agenzia delle Entrate,Osservatorio immobiliare, portale internet);

5)la documentazione e gli atti esaminati;
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6)i sopralluoghi effettuati.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di VARESE, ufficio del registro di GALLARATE,
comservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, ufficio tecnico di GOLASECCA, agenzie: locali,
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobili della provincia di Varese (Camera di
Commercio) - Rilevazioni prezzi Agenzia del Territorio ¢ Borsino immobiliare, ed inoltre: portale

internet

DICHIAR AZION E DI CONFOR MITA AGLI ST ANDARD INT ERNAZ IONALI DI VALUTAZIONE:

e laversionedei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle

conoscenze del valutatore;

e le amlisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni

ewentualmente riportate in perizia;

e il valutatore nonhaalcun interesse nell' immo bile onel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e profe ssionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della

professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato localeove ¢ubicato o

oollocato I'immobile e la categoria cell'immobi le da valutare;
VALORE DI MERC ATO (OMV):

RIEPILO GO VALUTAZIONE DI MER CATO DEI CORPI:

ID descrizione consisten za cons. accessori valore intero
A box singolo 16,00 0,00 11.000,00
11.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilitadell a quot a:

Laquota di proprieta del bene oggetto del presente lotto ¢ ntestata ad uno dei
due soggetti esecutati e ad altra proprietaria non esecutata (in parti uguali).

Stanti la tipologia edilizia, la specifica destinazione duso (box) ¢ la relativa
superficie minima, non si ritiene possa essere comodamente frazionabile in
porzioni suscettibili di autonomo e libero accesso e godimento, tenuto conto
dell ’usuale utilizzazione del bene stesso.

Spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dellimmobilenello stato di fattoe di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per i mmediatezza della vendita giudiziaria (valore
di realizzo):

Valore direalizzo dell'immobileal netto delle decurtazioni nello stato di fatto e
di diritto incuisitrova:

Ulteriore riduzione del valore del 0 % per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di

eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo):

valore diritto

11.000,00

11.000,00 €

€.8.150,00
€.2.850,00

€. 142,50

€.2.707,50

€. 0,00
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Onerinotarili e provvi gioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acqui rente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.2.707,50

stato difatto e di diritto in cuisitrova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021

LOTTO S

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Unita al 1°pi ano, in corte adibita ad abitazione a GOL ASECCA Via ROMA 14, della superficie
commerciale di 94,10 mq per la quota di:

e 1/2 di piena proprieta
e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di unita adibita ad abitazione ubicataal primo pianodel fabbricato fronteggiante la via R oma
e facente parte del contesto cortilizio accessibile dal numero civico 8-10. L'unita ¢
raggiungibile tramite scala estema e ballatoio comuni,ed & composta da quattro vani principali piu
servizi. L'accesso alla corte avviene dal cancello carraio posto lungo lapubblicavia.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano primo, ha un'altezza interna di varia2,25
mt(min )-2, 52 mt (max) .Identificazione catastale:
e foglio 7 particella 452 sub. 502 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 3, consistenza 4,5
vani, rendita 99,93 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA n. 14, piano: PRIMO. intestato a
(diritto di proprietd per 1/2) e - (diritto di
proprietd per 1/2),derivante da variazione del 07/12/2011-BONIFIC A ID ENTIF.CATASTALE
e precedenti: variazione nel classamento del 26/03/2010; variazione del 26/03/2009 per
divisione -fusione-diversa distribuzione degli spazi intemi
Coerenze: a corpo da Nord in senso orario, mapp. 453, mapp. 445 e 446, a sud. mapp. 447 ¢
6542, aovest viaRoma.
A miglior specifica, si prenda visione della relativa visura catastale (ALL. 7¢), della scheda
catastale (ALL. %), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, .

2.DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 94,10 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobilenello stato di fattoe di diritto in cui si trova: €.48.050,00
Valore di realizzo dell'immobile al retto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €.45.647,50
diritto in cui sitrova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €.45.647,50
trova:

Data della valutazione: 02/08/2022

3.STATODIPOSSESSO ALMOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
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Alla data del sopralluogo l'immobile risulta o ccupato da QUOLANTONI CHRISTIAN con contratto
di affitto tipo 4+4, stipulato i1 01/07/2020, con scadernza i 3 0/06/2024 ( il contratto ¢stato stipulato in
data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento ), con l'importo dichiarato di €
4.560 ,00/annui.

Nel contratto ricevuto dal conduttore (si veda ALL.15b) le parti convengono che il canone di
locazione stabilito ¢ dapagarsiin 12 rate egnali anticipate di € 380,00 ciascuna scadente il giorno 5
di ogni mese. Inoltre si dichiara che "a garamnzia delle obbligazioni il conduttore ha versato
contestualmente una somma di euro 760,00 non imputabili in conto pigioni”, quale deposito
cauzionale; moltrea carico del conduttor e restano le spese perlafomitura dell'e nergia elettrica,
del gas, della tassa di smaltimento rifiuti, della Tasi e acqua,oltre alla revisone periodic a della
cdldaia adibita a riscaldamento e ad acqua sanitaria. 1l canone é soggetto ad ade guamento
annualelstat.

La sottoscritta CTU ha provveduto a inoltare formale istanza all'Ufficio del registro di Gallarate, al
fine di verificare l'esistenza di copiaregistrata del suddetto contratto: a riscontro I' Ufficio interpellato
ha comunicato i dati diregistrazione (n. 31 14 serie 3T/2020), ma non ne ha fornito copia conforme,
precisando che detti estremi sono relativi ad un atto registrato in autonomia tra le Parti, e che le
stesse non hanno allegato alcun testo.

VERIFIC A CONGRUIT A' CAN ONE DI LOCAZIONE:

Ai fini della verifica di congruita del canone di locazione pattuito tra le Parti, considerati i valori
correnti di locazione e valutate le consistenze commerciali del bene locato ad uso abitativo, si
evidenzia come il canone di locazione possaritenersi pressocché congruo rispetto alle quotazioni di
mercato.

LaBanca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate riporta infatti valori di locazione
per la tipologia "residenza" pari ad un valore minimo di €3,4/mq/mese e max di € 500/mgmese.
Poiché il bene contemplato dal contratto identifica una superficie commerciale totale di mq %4,10
(come risultante da specifico calcolo delle consistenze riportato a pag. 104 della presente),
considerando la stato manutentivo rilevato, applicando il valore medio di mercato pari ad €.
4,20/ mg/me se alla consistenza commerciale, si desume un canone di locazione come di seguito
quantificato:

- unita residenziale contemplata dal contratto di locazione: 94,10 mq (superficie commerdale) x €
420= € 39522/mese

Ne deriva che i canone mensile, con opportuno arrotondamento, e considerate le condizioni
manutenti ve del bene in oggetto (sirimanda alle specifiche sezioni descrittive) risulta verosimilmente
inlinea con larata mensile di € 380,00/mese prevista contratt ualmente.

Durante i sopralluogo precedentemente concordato con il conduttore a cura del custode
giudiziario, ed effettuato in data 20/04/2022 (come da verbale n. 1 - ALL. 3), il conduttore ha
consentito I' accesso assistitendo alle operazioni peritali e di rilevamento della sottoscritta CTU,
manifestando piena dis ponibilita a collaborare ai fini dell o svolgimento dell'attivita in corso.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

A miglior specifica, sivedano le ispezioni ipotecarie aggiornate (ALL .4) ed il certificato notarile gia
depositato agli atti eiviriallegato (ALL. 5). Siprecisa chela certificazione notarile depositata risale
fino all'atto derivativo registrato in data antecedente di pii di 20 anni la trascrizione del
pignoramento e comprende anche altri immobili successivamente stralciati dal pignoramento; si
rinvia infatti all' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio disposta dal Giudice
dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agliattidella Procedura, e successiva domanda di Annotazione a
trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1. Domande giudizialio altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1 2 Convenzioni matrimonidli eprovv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
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4.1 3. Atti di asservimento urb anisti co: Ness uno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Ness uno.

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

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.

4.2 2. Pignoramentie sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 01/12/2021 afirma di Tribunale di Busto Arsizio (Ufficiale Giudiziario) ainn.
5280 di repertorio, trascritta il 14/01/2022 a II'Ufficio provinciale -Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Milano 2 ai nn. 3008(Rg)-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018 SRL, contro
, derivante da Verbale di pignoramento immobili.
La formalita ¢ riferita anche ad altri beni (oltre a quelli oggetto della presente relazione peritale),
successivamente stralciati (si veda 1' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio
disposta dal Giudice dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva
domanda di Annotazione atrascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.2 3. Altretras crizioni: Nessuna.

4.2 4. Altre limitazioni d'us o: Ness una.

S.ALTRE INFORM AZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie amue di gestione dellimmobil e: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma nonancora scadute: €. 0,00
Spese condominialiscadute ed insolute alla data dellaperizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esiste
Ulteriori avvertenze: costituzione di

cond ominio

I beni insistono su areadicentro storico, vincolatadal punto di vistaurbanistico

e normata dall'art. 18.1 delle Norme T ecniche di attuazione vigenti (si vedaestratto ALL. 12a). Come
si evince dall 'atto di provenienza deibeni, Atto dr. Brighina rep. 183 112/48567 del 21/02/2001 (ALL.
6b), la consistenza dei beni contempla area pertinenziale annessa adibita a cortile in proprieta
esclusiva e con accesso carraio da via Roma: tale area ¢ gravata da "servitu di passaggio e di
condotte interrate per gli impianti tecnologicia favore degli immobili ai mappali 453,444,445,446; il
carcello carraio su via Roma ¢ uti lizzato anche dai proprietari delle particelle sopramenzionatee che
lascala esterna insistente sul mapp. 453 ¢ gravata da servitu di passaggio a favore dei mappali 452
sub. 1e 5552 sub.1".

6.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si vedano specifica visura storica catastale (ALL. 7e) e ipotecaria (ALL.4), nonche¢ quanto
richiamato dal certificato notarile (ALL. 5).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

I, per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di
compravendita (dal 21/02/2001), con atto stipulato il 21/02/2001 a firma di Notaio dr. Brighina
Giuseppe di Gallarate ai nn. 183112 di repertorio, registrato il 06/03/22001 a Gall arate ai nn. 632 serie
1V, trascritto il 23/02/2001 a Ufficio Provinciale di Milano - Territorio-Servizio di Pubblicita
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immobiliare di Milano 2 ainn. 17043/12071.

Il titolo ¢ riferto alla consistenza immobiliare del beni censiti al mapp. 452 sub. 1 ("appartamento
comprendente due locali al piano terreno e due locali al piano primo al quale si accede da scala
esterna" e mapp. 451 sub. 2 ("due modesti locali dabitazione e piccolo servizio igienico posti al
primo piano con scala daccesso a chiocciola e con vano di ingresso posto al pianoterreno"), da cui
derivano I'immobile di cui trattasi. Si veda titolo reperito agli atti (ALL .6b), specifica visura ipotecaria

(ALLA4) e quanto richiamato dal certificato notarile (ALL. 5).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

B perla quota di 1/1 (fino al 06/01/1995).
Si veda anche quanto richiamato dal titolo di provenienza (ALL. 6b) e visura storica allegata (ALL.
Te).

perla quotadi 1/1 (dal 06/01/1995 fino al 21/02/2001).
Si veda anche quanto richiamato dal titolo di provenienza (ALL. 6b), visura storica catastale
(ALL.7e), ypedfica visura ipotecaria (ALL. 4) e certificato notarile (ALL.5).

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'accesso agli atti effettuato (ALL.10), con accurata ricerca nominativadei proprietari succeduti nel
tempo, nonché per indirizzo e identificativo catastale sui registri presenti presso l'ufficio tecnico
comunale, ha prodotto le pratiche edilizie di seguito elencate e descritte (riportatenell'ALL.11).

Dall' ispezione urbanistica effettuata ¢ inoltre risultato l'azzonamento di cui si allegano estratti
(ALL.12) edescrittoal punto 7.2.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Autorizzazione Edilizia N. 3/90 e successive varianti, per lavori di Manutenzione
straordina ria/ad egnamento igienico sani tario e re stauro conservativo, rilasciata i 05/02/1990.

I1 riferimento di tale pratica & stato reperito sull'atto di provenienza (ALL.6b). L'accesso agli atti
effettuato presso l'ufficio tecnico comunale non ha perd prodotto risultanze documentali in merito
alla suddetta pratica.

Pratica Edilizia N. 51-8 (Concessione Edilizia n. 71/83), intestata a ,per
lavori di "progetto di recinzione" - mappali n. 444-453-454, rilasciata il 21/12/1983 con il n. 71/83 di
protocollo.

I1titolo ¢ riferito solamente a lla realizzazione di recinzione e due cancelli a delimitazione dei mappali
n. 444 -453-45 4.

Sivedano idocunenti edilizireperiti agli atti (ALL.11u).

Pratica Edilizia N. 42/85 (Concessione edilizia n. 50/85), intestata a , per
lavori di "realizzazione scalainterna in ferro di collegamento - fabbricato di via Roma " - map. 451,

rilasciata i 15/10/1985 con il n. 50/85 di protocollo.

I1titolo ¢ riferito solamente a lla realizzazione di scal a interna in ferro di collegamento - fabbricato di
via Roma " - mgpp. 45 1.

Sivedano idocumenti edilizireperiti agli atti (ALL.11h)

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di govemo del territorio vigente, in forza di delibera del Consiglio Comunale N. 4 del
19/02/202 1, I'immobile ricade in zona "Nucleo d antica formazione", come datavola PR 0.2 del Piano
delle Regole (si veda estratto ALL.12a). Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 18.1 NTA (si
veda estratto ALL. 1a2). Il titolo ¢ riferito solamente al la destinazione urbanistica dell'area su cui
insiste il bene immobile in oggetto. Siconfrontino giestratti dell'azzonamento e delle norme tecniche
ed elaborati soprarichiamati, riportati rell' ALL. 12a.
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8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

A supporto dei successivi giudizi di conformita, si confrontino, in ordine, i seguenti documenti :
ALL. 7e (visura storica catastale) - ALL. 9e (scheda catastale) - ALL. 12a (estratto azzonamento
urbanistico e NTA) - ALL.6b (titolo di provenienza) - ALL.5 (certificato notarile).

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA : ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformita: la distribuzione intema dei locali rilevata ¢ differente
rispetto allultimapraica ediliziareperita agli atti , 1a PE 42/85 (ALL. h). Inoltre dai rilievi effettuati in
sede di sopralluogo sono emerse altezze non conformi (poiché inferiori a mt 2.70 richiesti dalla
normativa per gli ambienti abitativi principali), nonché superfici dei locali non conformi (nel caso
specifico il servizio igienico ha superficie inferiore ai mq 4 .00 minimi da garantire), e taluni rapporti
aero illuminanti non verificati. Per tali motivazioni, le caratteristiche dell'unitd (benchéaccatastata in
categor ia abitativa) non ris pondono ai requisiti minimi richiesti dal titol o I1I del Regol amento locale
di igiene tipo vigente in Regione Lombardia. Viste le considerazioni di cui sopra, sara possibile
sanare le difformitd perseguendo due differenti ipotesi: 1) pratica edilizia per cambio duso senza
opere con solatrasformazione di categoria catastale di tipo non abitativo (es. "magazzino e locale di
deposito”, quali accessori alla residenza o all' attivita commerciale presenti); 2) in altermativa potra
essere ipotizzata una pratica edilizia che preveda un intervento piu' radicale di ristrutturazione, anche
di tipo strutturale (solaio superiore) che porti ad avere la regol arizzazion e delle altezze minime interne
e ladeguamento dei futuri spazi abitativi e accessori edei relativi rapporti acro illuminanti. Di se guito
si quantificano le spese professionali solo per la prima ipotesi, risultante la immediata in termini di
regolarizzazione. (normativa di riferimento: Titolo III del Regolamento locale di igiene tipo di Regione
Lom bardia+ DPR 3 80/2001)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: pratica edilizia per cambio d'uso da abitazione ad
accessorio (ripostiglio, deposito, magazzino) o per ristrutturazione edilizia.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi diregolarizzazione:

e spese tecniche per presentazione di pratica edilizia per cambio duso , esclusi iva e oneri
accessori ed eventuali diritti/oneri comunali: €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg
Questa situazione ¢ riferita solamente a allarego larizzazione celle difformita sopra descritte
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Plani metria cone da PE 42/85

8.2. CONFORM ITA CA TASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: la distribuzione intema rilevata non ¢ del tutto conforme a
quanto riportato sulla scheda catastale. Inoltre come gia decritto al precedente punto, la categoria
catastale (A/4 abitazione di tipo popolare) ¢ diffor me rispetto alle caratteristiche igienico-sanitarie
previste per l'alloggio (normativa di riferimento : docfa)

Ledifformita sono regolarizzabili mediante: procedura Docfa

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolari zzazione:

e spese tecniche per variazione della scheda catastale mediante procedura Docfa, compresi
diritti catastali (paria € 50,00 ascheda), ed esclusi iva e oneri accessori: €.650,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30gg
Questa situazione ¢ riferita solamente a ll'aggiornamento della scheda catastale suc cessivo alla
pratica edilizia di rego larizzazione
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Hanimetria catastale agli atti

8.3. CONFORM ITA UR BANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: Piano di Governo del Territorio e Norme tecniche d'attuazione vigenti,
come daestratti allegati - ALL.12a))

L'immobile risulta co nforme.

Questa situazione ¢ riferita solamente a alladestinazione d'uso ammessa dallo srumento urbanis tico.
Di seguito l'estratto dell'azzonamento urbanistico vi gente:

Nucle di antica formazione (NAF)

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALVATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolari ta/corrisp ond enza atti:

L'immobile risulta co nforme..

Laconformita circa la titolarita dell'immobile ¢ ris contrabile, come descritto al precedente paragrafo 6,
dal titolo di provenienza (ALL.6b), dalla certificazione notarile (ALL. 5) e dalla visura storica
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catastale(ALL.7e).

8.5. ALTRE CONFO RMITA:

Conformita tecnica impiantistica:

Sono state rilevate le seguenti difformita: non risultano depositate agli atti le certificazioni di
conformita degli impianti esistenti. Necessita quindi una verifica e adeguamento degli stessi
(normativa di riferimento: Legge 46/90 e smi)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: verifica degli impianti esistenti, loro adeguamento e
rilascio dei certi ficati di conformita

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi diregolarizzazione:

e Stima per verifica degli impianti esistenti, adeguamento, e rilascio dei certificati di conformita:
€.3.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lle verifiche e adeguamento impiantistico e rilascio dei
certificati di conformita degli impianti esistenti .

I proprietari in se de di sopralluogo nonhamo prodotto copia delle certificazioni di conformita.

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA 14

UNITA AL 1°PIANO, IN CORTE ADIBITA AD

ABITAZIONE

DI CUI AL PUNTO A

Unita al 1°piano, in corte adibita ad abitazione a GOLASECCA Via ROMA 14, della superficie
commerciale di 94,10 mq per la quota di:

e 1/2 di piena proprieta
e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di unita adibita ad abitazione ubicataal primo piano del fabbricato fronteggiante la via Roma
e facente parte del contesto cortilizio accessibile dal numero civico 8-10. L'unita &
raggiungibile tramite scala estema e ballatoio comuni,ed e composta da quattro vani principali piu
servizi. L'accesso alla corte avviene dal cancello carraio posto lungo la pubblica via.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano primo, ha un'altezza interna di varia2,25
mt(min )-2, 52 mt (max) .Identificazione catastale:

o foglio 7 particella 452 sub. 502 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 3, consistenza 4,5

vani, rendita 99,93 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA n. 14, piano: PRIMO, intestato a
(diritto di propriett per 1/2) e (diritto di

proprietd per 1/2),derivante da variazione del 07/12/2011-BONIFIC A ID ENTIF.CATASTALE
e precedenti: variazione nel classamento del 26/03/2010; variazione del 26/03/2009 per
divisione -fusione-diversa distribuzione degli spazi intemi
Coerenze: a corpo da Nord in senso orario, mapp. 453, mapp. 445 e 446, a sud. mapp. 447 ¢
6542, aovest viaRoma.
A miglior specifica, si prenda visione della relativa visura catastale (ALL. 7¢), della scheda
catastale (ALL. %), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, .
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Vista i ngress o carraio da Via Roma

Vistaballatoio daccesso Vistaz ona adibita ad ingresso/cucina
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Vista zona adibita a cucina/soggiorno Vistada or tileintemo

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pit importanti centri limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il tiaffi co nella zona ¢ locale, iparcheggi
sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Parco Lombardo della Valle del Ticino.

Orto-foto ¢ ontesto Vista esterna da corte wmune
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SERVIZI

asilo nido
biblioteca
campo da tennis

campo da calcio

centro commerciale
centro sporti vo
cinema

farmacie

Espropriazoni immobiliariN. 458/2021
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Vistapr ospettiaa da Via Roma

Vista facciata da cortile intano
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municipio

musei

negozi al dettaglic
osp edale

parco giochi
palazzetto dello sport
piscina

polizia

scuola elementare
scuola per linfanzia
scuola media inferiore
scuola media superiore
spazi verde

stadio

supermercato

teatrc

univ ers ita

verd e attrezzato

vigili del fuocc

COLLEG AMENTI

aeroporto distante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80
(Linate) -km 99,10(Orio )

auto bus distante km 4 (Sesona)

autostrada distante (A8/A26 - casello Sesto-
Vergiate)

ferrovia distante km 6,1 (Stazione di Sesto
Calende)

superstrada distante km 24 (SS33)

QUALITA E RA TING INTERN O IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

pano ramicita:

impianti ecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L

L

L
W
L

o o
i o oy
o
i o oy
o
ol
i
e o
i o o
e o
i o o
e o
i o o
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i
i
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i

i
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i
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L'unita ¢ distribuitaal piano primodel corpo cortilizio fronteggiante la via Roma (esattamente sopra
I'esercizio commerciale attualmente adibito a pizzeria, descritto al LOTTO 3). Il ballatoio, da cui si
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accede all'immobile, ¢ raggiungibile dalla corte tramite scala esterna comune adiacente al corpo di
fabbrica. La distribuzione dei vani e la destinazione d'uso attuale nonche la categoria
d'accatagamento. riconduce ad un'abitazione di tipo popolare: presenta infatti una cucina (primo
vano d'ingresso ), un vano soggiorno, una camera , un vano disimpegno e un altro ambiente, da cui
si accede al wc. Dai rilievi effettuati in sede di sopralluogo sono perd emerse non conformita
rispetto alle altezze inteme (inferiori aimt 2.70 richiesti dalla normativa per i locali principali abitabili)
e di superficie minima da garantire (nel caso specifico quella del servizio igienico la cui superficie
risulta inferiore ai mq 4.00) e, in alcuni vani, relativamente ai rapporti aeroil luminanti (Si veda
specificasezionededicataal punto 8).

Gli ambienti presentano pavimentazioni di vario tipo (come meglio di seguito descritte). Le fmiture
interne ed esterne, la distribuzione deilocali elo stato conservativo,non denotano grossi interventi
manutenti vi nel corso dei decenni successivi all'epoca di costruzione (periodo antecedente al 1°
settembre 1967). L'unita ¢ dotata diradiatori collegati a caldaietta murale intema. Le finiture rilevate
sono di seguito dettagliate e rappresentate nelrilievo fotografico di cui ad ALL.3 (lotto 5), a cui si
rimanda

Delle Componen ti Edilizie:

cancello: carraio e pedonale realizzato in ferro W
vemiciato con apertura ad anta a battente

Trattasi del cancello d'accesso da Via Roma alla

corte comune.

infissi esterni: adoppia anta a battente realizzati oW
in legno, con vetro normale e persiane colore

bianco.

infissi intemi: porte a battente colore bianco W
realizzatiin legno e vetro.

manto di copertura: realizzato in tegole in W
laterizio tipo portoghesi.

pareti esteme: costruite in laterizio e pietra , il W
rivestimento ¢ realizzato in intonaco per esemi

tinte ggiato.

pavime ntazione esterna: realizzata in battuto di i i W
cemento. Tale finttura ¢ riferita al ballatoio

comune.

pavimentazione interna: realizzata in piasrelle di o W
ceramica colore chiaro.

plafoni : realizzati in latero cemento con finitura a W
gesso.

portone di ingresso: anta singola a battente *ww
realizzato in legno e vetro colore bianco.

protezioni infissi estemi: persiane colore grigio oW
chiard/ ghiaccio.

rivestimento esterno: realizzato in intonaco per W
esterni tinteggiato.

scale: esterna, a doppia rampa con gradini in o W
pietra.

Degli Impianti:

elettrico: cavi sottotraccia con frutti e coprifrutti oW
esterni conformita: non rilevabile. Siveda inoltre

descrizione puntuale di cui al paragrafo 85

"conformitd tecnica impiantistica" della presente

relazione p eritale.
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termico : autonomo con alimentazione da caldaia e o
murale marca Beretta i diffusori sono in radiatori

in alluminio verniciato; conformita: non rilevabile.

Si veda inoltre descrizione puntuale di cui al

paragrafo 8.5 "conformita tecnica impiantistica"

della presente relazione peritale.

Delle Strutture:

balconi: costruiti in laterocemento (trattasi del i
ballatoio c omune)

locdl e adibito a soggiorno locdle adibito acameaa
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CLASSE ENERGETICA:

CONSISTENZA:
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bcale con cal daia

sewizio igienico particolare pavimentazione interna

[418.80 KWh/m?/amno |
Certificazione APE N. 1207700000720 (ALL. 16b) registrata in data
06/03/2020
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Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valuta zio ni Immobiliari

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

descrizione consist enza indice com merci ale
Superficie lomrda commerciale
92,00 X 100 % = 92,00
(spazi principali)
Superficie commerciale ballatoio
di pertinenza (indicato sulla 7,00 X 30 % = 2,10
scheda catastale)
Totale : 99,00 94,10
e
Wil FOrTd ’
1 : = - I’
|I | ||
| fr— i |
| | 26 | | _ LY S - ||
cotie ! [ __!
; FAFR A4S e
{ ; | N N -
g 1 IL;-Q‘II' e |
| }
o K, LI T— = [ ! I PORZIONE DIPLANIMETRIA DA P.E.
bagno Tkl 42-85

PLANIMETRIA DA SCHEDA CATASTALE

VALUT AZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE:

COMPA RATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territ orio

Data contratto/rilevazione: 31/12/2021

Fonte di informazione: Banca datidell e quotazioni immobiliari

Descrizione: Unita abitativa (stato conservativonor male) - valore di mercato medio
Indirizzo: GOLASECCA: zona centrale unica

Sup erfici principali e second arie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 80.000,00 pari a 1.000,00 Euro/mq

COMPA RATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagina 100 di 196

Frmato Da: BOVA BE ATRIC E Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 50479 02 80595fcf3c93bd37 c4bdad 126

se



PDF Eraser Free

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022

Espropriazoni immobiliariN. 458/2021
promossa da: SIENA NPL 2018 Srl

Data contratt o/rilevazione: 15/07/2021
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 567/20 17

Descrizione: Appartamento ad uso abitativo al primo piano in contesto cortilizio composto da
ingr ess o, cucina, soggiorno, camera e bagno oltre a vano uso ripostiglio al quarto piano sottotetto

Indirizzo : Via Roma 2 Golasecca, VA

Superfici accessorie:

Prezzo: 23.000,00 pari a 0,00 Ewro/mq

Valore Ctu: 25.600,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 25.600,00 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 107.00 m

Numero Tentativi: 5

COMPA RATIVO 3

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratt o/rilevazione: 01/03/2021

Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 264/20 16

Descrizione: Fabbricato ad uso abitazione composto da cucina e servizio al piano terra con area
pertinenziale, un locale e temrazzo al piano primo, un locale e balcone al piano secondo, il tutto
collegato da scalainterna

Indirizzo : Via Vittorio Veneto 10b Golasecca, VA
Superfici accessorie:

Prezzo: 9.700,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 47.515,20 pari a: 0,00 Ewro/mq

Prezzo Base d'Asta: 12.924,00 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 120.00 m

Numero Tentativi: 9

COMPA RATIVO 4

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022

Fonte di in formazione: Immob iliare.it
Descrizione: Porzione di casadi corte (bilocale)
In dirizzo : Golasecca, via Roma

Superfici principali e second arie: 50

Superfici accessorie:

Prezzo: 38.000,00 pari a 760,00 Ewro/mq

COMPA RATIVO 5

Tipo fonte: annuncioimmobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022
Fonte di in formazione: Immob iliare.it
Descrizione: Casa di corte con area esterna
Indirizzo : Golasecca, via Piave

Superfici principali e second arie: 100
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Sup erfici accessorie:
Prezzo: 97.000,00 pari a 970,00 Ewo/mq

COMPA RATIVO 6

Tipo fonte: borsa datiimmobiliari

Data contratt o/rilevazione: 21/06/2022

Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare

Descrizione: Abitazioniin2” fascia (stabili di qualita inferiore allamediadizona) - valore medio
Indirizzo : GOLASECCA -zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 80

Sup erfici accessorie:

Prezzo: 65.920,00 pari a 824,00 Ewo/mq

COMPA RATIVO 7
Tipo fonte: osservatorio immobiliare
Data contratt o/rilevazione: (09/09/2021

Fonte di informazione: Rilevazione Prezzi immobili della Provincia di Varese (Camera di Commercio
Varese)

Descrizione: Unita abitative abitabili in buono stato (valore medio)
Indirizzo: Golasecca- Zona centrale unica

Sup erfici principali e second arie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 58.000,00 pari a 725,00 Ewo/mq

COMPA RATIVO 8
Tipo fonte: osservatorio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 09/09/2021

Fonte di informazione: Ril evazione Prezzi immobili della Provincia di Varese (Camera di Commercio
Varese)

Descrizione: Unita abitative da ristrutturare (valore medio)
Indirizzo : Golasecca- Zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 80

Sup erfici accessorie:

Prezzo: 34.000,00 pari a 425,00 Ewo/mq

SVILUPP O VALUTAZIONE:
SUPERFICIE LORDA UNITA'" AL PTANO PRIMO =mq 92,00
SUPERFICIE BA LLATOIO PERTINENZIALE = mq 7,00

Ai fini della determinazione del valore di mercato dell'unita in esame, si sono tenuti in
considerazione: 1) la situazione dell’intorno ed i grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni edi servizi della zona; le caratteristiche dellalocalita rella quale ¢€situato I'immobile e
la specificaubicazione;2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazione;
3) le quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle piu recenti
transazionicommerciali conclusesi sul mercato localeper beni comparabili; 4) la documentazionee gli
atti esaminati; 5)i sopralluoghi effettuati.
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 94,10 X 600,00 = 56.460,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

arroton damento -460,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 dipiena proprieta): €.56.000,00

Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli aggius tamenti): €.56.000,00

9.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Al fine della determinazione del valore di mercato del bene immobile in esame, si procedera alla
relativa stima tenendo presente:

1) la situazione dell’intorno edil grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona;

2) le caratteristiche della localita nella quale ¢ situato I'immobile e pertinenze, e la specifica
ubicazi one;

3) la distribuzione funzionale dei locali, la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura eil grado di
manutenzione € conservazione ;

4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti
delle piu recenti transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni
comparabili (Rilevazione dei prezzi degli immobili della Camera di Commercio di Varese 2021, Banca
dati Agenzia delle Entrate,Osservatorio immobiliare, portale internet);

5)la documentazione e gli atti esaminati;

6)1 sopralluoghi effettuati.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di VARESE, ufficio del registro di GALLARATE,
comservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, ufficio tecnico di GOLASECCA, agenzie: locali,
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobili della provincia di Varese (Camera di
Commercio) - Rilevazioni prezzi Agenzia del Territorio ¢ Borsino immobiliare, ed inoltre: portale
internet

DICHIARAZION E DI CONFOR MITA AGLI ST ANDA RD INTERNAZ IONALI DI VA LUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le amlisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia,

e il valutatore nonhaalcwn interesse nell' immo bile onel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e profe ssionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato localeove ¢ ubicato o
ollocato I'immobile e ka categoria dell'immobi le da valutare;

VALORE DI MERC ATO (OMYV):
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RIEPILO GO VALUTAZIONE DI MER CATO DEI CORPI:

ID descrizione consisten za cons. accessori valore intero
Unita al 1°
piano, in
A 94,10 0,00 56.000,00
corte ad ibita

ad abitazione

56.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilitadell a quot a:

Laquota di proprieta del bene oggetto del presente lotto ¢ intestata ad uno dei
due soggetti esecutatie ad altra propriectaria non esecutata (in parti
uguali). Stanti la tipologia edilizia, la specifica destinazione duso e le relative
superfici, non si ritiene possa essere comodamente frazionabile in porzioni
susc ettibili di auto nomo e libero accesso e godimento, tenuto conto dell ‘usuale
utilizzazione del bere ste sso.

Riduzione del 5% per lo stato di occupa zione:
Spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dellimmobilenello stato di fattoe di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 5% per i mmediatezza della vendita giudiziaria (valore
di realizzo):

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e
di diritto in cui sitrova:

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

Onerinotarilie provvi gioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato difatto e di diritto in cuisitrova:

valore diritto

56.000,00

56.000,00 €

€.2.800,00
€.5.150,00
€.48.050,00

€.2.402,50

€.45.647,50

€. 0,00

€. 0,00
€. 0,00
€.45.647,50
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021

LOTTO 6

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Unita al 1°piano, in corte adibita ad abitazione a GOLASE CCA Via ROMA snc, dellasuperficie
commerciale di 32,00 mq per la quota di:

e 3/4 di piena proprieta
e 1/4 di piena proprieta

Trattasi diunita di modeste dimensioni adibita ad abitazione, ubicata al primo piano del fabbricato
fronteggiante la viaR oma e facente parte del contesto cortilizio accessibile dal numero civico 8-10.
L'unita ¢ raggiungibile tramite vano scala esterno e ballatoio comunidalla corte, ed ¢ composta da
un vano principale piu servizi. L'accesso alla corte avviene dal cancello carraio posto lungo la
pubblica via.

L'unita immobil iare oggetto di valutazione € posta al piano PRIMO, ha un'altezza interna di varia2,53
mt (min) -2, 66 mt (max ).Identificazione catastal e:
e foglio 7 particella 453 sub. 502 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 6, consistenza 2,5
vani, rendita 90,38 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA, piano: PRIMO, intestato a
(diritto di proprieta per 3/4) e (diritto di proprieta per
1/4) , derivante da variazione del 07/12/2011-BONIFICA IDENTIF.CAT ASTALE e precedenti:
variazione nel classamento del 08/03/2010; variazione del 26/03/2009 per divisione-dive rsa
distribuzione degli spazi interni.
Coerenze: a corpo da Nord, in senso orario, mapp. 454 , scala e ballatoi o comune, altra unita
immo biliare (mapp. 452), via Roma.
A miglior specifica, si prenda visione della specifica visura catastale (ALL. 7f) e scheda
catastale (AL L. 9f), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, .

2.DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 32,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobilenello stato di fattoe di diritto in cui si trova: €.14.150,00
Valore di realizzo dell'immobile al retto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €.13.442,50
diritto in cui sitrova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto edi dirittoin cui si €.13.442,50
trova:

Data della valutazione: 02/08/2022

3.STATODIPOSSESSO ALMOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagina 105 di 196

Frmato Da: BOVA BE ATRIC E Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 50479 02 80595fcf3c93bd37 c4bdad 126

Te



PDF Eraser Free

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022

Espropriazoni immobiliariN. 458/2021
promossa da: SIENA NPL 2018 Srl

Alla datadel sopralluogo limmobilerisulta libero.

L'unita ¢ attualmente libera ed in uso all'esecutato (saltuariamente utilizzato dal figlio, come
dichiarato dallo stesso). Durante il sopralluogo effettuato in data 20/04/2022, a seguito di
precedente notifica di convocazione alle Parti costituite (ALL. 1), e come si evince dal relativo
verbale n. 1 (ALL. 2),gli esecutati presenti hanno manifestato piena disponibilita a collaborare
allo svolgimento ddle operazioni peritali.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

A miglior specifica, sivedano le ispezioni ipotecarie aggiornate (ALL.4) ed il certificato notarile gia
depositato agli atti eivi riallegato (ALL. 5). Siprecisa chela certificazione notarile depositata risale
fino all'atto derivativo registrato in data antecedente di pit di 20 anni la trascrizione del
pignoramento e comprende anche altri immobili successivamente stralciati dal pignoramento; si
rinvia infatti all' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio disposta dal Giudice
dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agliattidella Procedura, e successiva domanda di Annotazione a
trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1. Domande giudizialio altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1 2. Convenzioni matrimoniali eprovv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1 3 Atti di asservimento urb anisti co: Ness uno.

4.1.4. Altre limitazioni d'us o: Ness uno.

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

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.
4.2 2 Pignoramentie sentenze di fallimento:

pignoramento, s tipulata il 01/12/2021 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (Ufficiale Giudiziario) ainn.
5280 di repertorio, trascritta il 14/01/2022 a II'Ufficio provinciale -Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Milano 2 ai nn. 3008(Rg)-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018 SRL, contro
, derivante da Verbale di pignoramento immobili.
La formalita ¢ riferita anche ad altri beni (oltre a quelli oggetto della presente relazione peritale),
successivamente stralciati (si veda 1' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio
disposta dal Giudice dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva
domanda di Annotazione atrascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.2 3 Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2 4. Altre limitazioni d'us o: Ness una.

S.ALTRE INFORM AZIONI PER L'A CQUIRENTE:

Spese ordinarie amue di gestione dellimmobil e: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma nonancora scadute: €. 0,00
Spese condominialiscadute ed insolute alla data dellaperizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esiste
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oo stituzione di

Ulteriori avvertenze: ..
condomi nio.

I1bene insistein area di centro storico, vincolata dalpunto di vista urbanistico e

normata dall'art. 18.1 delle Norme Tecniche di attuazione vigenti (si veda estratto ALL.12a). All'unita
competono 1 tutti i diritti, accessioni e pertinenze, oneri, servitl attive e passive le galmente
costituite, ivi compresa la quota proporzionale di comproprietd, in tuttii vani, spazi, impianti, servizi
ed enti comuni, aisensi e per gli effettidegli artt.1117e1118C.C.

6.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si vedano specifica visura storica catastale (ALL. 7f) e ipotecaria (ALL.4), noncheé quanto
richiamato dal certificato notarile (ALL. 5).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per laquota di 3/4 e 14 , in
forza di Dichiarazione disuccessione (dal 03/01/201 1), registrato i 20/09/2011 aufficio del Registro di
Gallarate ainn. 1069 VOL. 9990, trascritto il 18/04/2012 a U fficio Provinciale di Milano - Territorio-
Sewizio di Pubblicita immobiliare di Milano 2 ai nn. 3946 8/26803.
I1titolo ¢ riferto, oltre che alla consistenza immobiliare descritta nel presente lotto, anc he ad altri
beni. Siveda gpecifico titolo (ALL. 6a), visur astorica (ALL.7f) e certificazione notarile (all.5). Si veda
inoltre nota di trascrizione di accettazione di eredita con beneficio di inventario del 22/03/2018 n.
1985/2815 di rep.del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il 10/07/2018 ai nn. 91547/60525
(ALL. 4).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

R per laquotadi 1/2 ciascuno ( finoal 13/03/1967).
Siveda visurastorica (AL L. 7f) e certificazione notarile (ALL.5)

per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di
compravendita (dal 22/02/1967 fino al 03/01/2011), con atto stipulato il 22/02/1967 a firma di Notaio
dr. ANNONI Clemente di Gallarate ai nn. 4649 di repertorio, registrato il 13/03/1967 a ufficio del
Registro di Gallarate ai nn. 5054 vol231, trascritto il 20/03/1967 a Ufficio Provinciale di Milano -
Territorio-Servizio di Pubblicitd immobiliare di Milano 2ai nn. 1863 5/14414.

Ititolo (dicuinon si ¢ ottenuta copia , nonostante l'istanza inoltrataall'Archivio notariledi Milano e
all'ufficio del Registro) ¢ riferito alle consistenze immobiliari da cui deriva l'unitd di cui trattasi nel
presente lott o, come da risultanze di visura storica (ALL. 7f) e da certificato notarile (ALL. 5).

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'accesso agli atti effettuato (ALL.10), con accurata ricerca nominativadei proprietari succeduti nel
tempo, nonché per indirizzo ¢ identificativo catastale sui registri presenti presso l'ufficio tecnico
comunale, non ha prodotto pratiche edilizie relative a questa unita che, come evidenziato dalle
successive variazioni catastali agli atti, presumibilmente nasce dal frazionamento (solo catastale
senza alcun titolo autorizzativo corrispondente) dall'unita a diacente. La costruzione del fabbricato
nel quale¢ ubicato I'immobile risale comunque ad epoca antecedente al 1° settembre 1967.

Dall ispezione urbanistica effettuata ¢ inoltre risultato I'azzonamento di cui si allegano estratti
(ALL.12) e descrittoal punto 7.2.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiunti va.
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7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di govemo del territorio vigente, in forza di delibera del Consiglio Comunale N. 4 del
19/02/202 1, I'immobile ricade in zona "Nucleo di antica formazione", come datavola PR 0.2 del Piano
delle Regole (si veda estratto ALL.12a). Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 181 NTA (si
veda estratto ALL. 12a). Il titolo ¢ riferito solamente al la destinazione urbanistica dell'area su cui
insiste il bene immobile inoggetto. Siconfrontino giestratti dell'azzonamento e delle norme tecniche
ed elaborati soprarichiamati, riportati rell' ALL. 12a.

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

A supporto dei successivi giudizi di conformita, si confrontino, in ordine, i seguenti documenti:
ALL. 7f (visura storica catastale) - ALL. 9f (scheda catastale) - ALL. 12a (estratto azzonamento
urbanistico e NTA) - ALL.6a(titolo di provenienza) - ALL.5 (certificato notaril €).

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA : ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformita: la superficie minima dell'immobile (accatastato con
categoria abitazione) e ke altezze interne rilevate non rispondono ai requisiti minimi richiesti dal titol o
I1T del Regolamento locale di igiene tipo vigente in Regione Lombardia. L'alloggio (monolocale=per
una persona) infatti deve avere una superficie minima netta di 25 mq (compreso il servizio igienico
che deve essere almeno di 4 mq, e deve essere dotato di antibagno). Diversamente, se il bene fosse
trasformato per altro uso e altra categoria (es. "magazzino e locale di deposito", accessori alla
residenza o all'attivitd commerciale presenti ), lo stato di fatto rilevato ri spondere bbe alla normativa.
Si quantificano di seguito le spese secondo questaipotesi di regolarizzazione edilizia. (nor mativa di
riferimento: Titolo Il del Regol amento locale di igiene tipo di Regione Lombardia+ DPR 380/2001)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: pratica edilizia per cambio d'uso da abitazione ad
accessorio (ripostiglio, deposito, magazzino)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi diregolarizzazione:

e spese tecniche per presentazione di pratica edilzia per cambio d'uso senza opere, esclusi ivae

oneriaccessori ed eventuali diritti comunali: €.1.200,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg
Questa situazione ¢ riferi ta solamente a lla regolarizzazione della destinazione d'uso attuale.
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8.2. CONFORM ITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: la distribuzione interna rilevata ¢ conforme alla scheda
catastale, ma la categoria catastale (A/4 - abitazione di tipo popolare) ¢ difforme rispetto alle
caratteristiche i gienico-sanitarie previste per l'alloggio (come gia argomentato al precedente punto
8.1) . (normativa d riferimento: docfa)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: procedura Docfa
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi diregolarizzazone:

e spese tecniche per variazione della scheda e categoria catastale mediante procedura Docfa,

compresi diritti catastali (pari a € 50,00 a scheda), ed esclusi ivae oneri accessori: €.650,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30gg
Questa situazione ¢ riferita solamente a Il'aggiornamento della scheda catastale successivo alla
pratica di regolarizzazione edilizia.
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Scheda catastale attuale

8.3. CONFORM ITA UR BANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: Piano di Governo del Territorio e Norme tecniche d'attuazione vigenti,

come daestratti allegati - ALL.12a)
L'immobile risulta co nforme.
Questa situazione ¢ riferita solamente a lI'azzonamento wbanistico e alla destinazione d'usoammessa

nella zona su cui insisteilbene di cui trattasi.

Di seguito si riporta l'estratto di PGT vigente:

Nucle di antica formazione (NAF)

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALVATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolari td/corrisp ond enza atti:

L'immobile risulta co nforme..
Laconformita circa la titolarita dell'immobile ¢ ris contrabile, come descritto al precedente paragrafo 6,
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dal titolo di provenienza (AL L. 6a), dalla certifi cazione notarile (ALL. 5) e dalla visura storica catastale
(ALL.79).

8.5. ALTRE CONFO RMITA:

Conformita tecnica impiantistica:
Sono state rilevate le seguenti difformita: non risultano depositate agli atti le certificazioni di
conformita degli impianti esistenti. Necessita quindi una verifica ed adeguamento degli stessi.
(normativa di riferimento: Legge 46/90 e smi)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: verifica degli impianti esistenti, loro adeguamento e
rilascio dei certi ficati di conformita
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi diregolarizzazione:

e Stima per verifica degli impianti esistenti, adeguamento, installazione caldaiae collegamento,

nlascio dei certificati di conformita: €3.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg

Questa situazione ¢ riferita solamente a lle verifiche e adeguamento impiantistico ¢ rilascio dei
certificati di conformita degli impianti esistenti .

I proprietari in sede di sopralluogo non hamo prodotto copia delle certificazioni di conformita per gli
impianti esistenti.

BENI IN GOLA SECCA VIAROMA SNC
UNITA AL 1°PIANO, IN CORTE ADIBITA AD

ABITAZIONE

DI CUI AL PUNTO A

Unita al 1°piano, in corte adibita ad abitazione a GOLASECCA Via ROMA snc, della superficie
commerciale di 32,00 mq per la quota di:
e 3/4 di piena proprieta

e 1/4 di piena proprieta

Trattasi diunitd di modeste dimensioni adibita ad abitazione, ubicata al primo piano del fabbricato
fronteggiante la viaR oma e facente parte del contesto cortilizio accessibile dal numero civico 8-10.
L'unita ¢ raggiungibile tramite vano scala esterno e ballatoio comunidalla corte, ed ¢ composta da
un vano principale piu servizi. L'accesso alla corte avviene dal cancello carmraio posto lungo la
pubblicavia.

L'unita immobil iare oggetto di valutazione ¢ posta al piano PRIMO, ha un'altezza interna di varia2,53
mt(min) -2, 66 mt (max ).Identificazione catastal e:

e foglio 7 particella 453 sub. 502 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 6, consistenza 2,5

vani, rendita 90,38 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA, piano: PRIMO, intestato a
(diritto di proprieta per 3/4) e (diritto di proprieta per

1/4) , derivante da variazione del 07/12/201 1-BONIFICA IDENTIF.CAT ASTALE e precedenti:
variazione nel classamento del 08/03/2010; variazione del 26/03/2009 per divisione-diversa
distribuzione degli spazi interni.
Coerenze: a carpo da Nord, in senso orario, mapp. 454 , scala e ballatoi o comune, altra unita
immo biliare (mapp. 452 ), via Roma.
A miglior specifica, si prenda visione della specifica visura catastale (ALL. 7f) e scheda
catastale (AL L. 9f), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).
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L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, .

via roma
=3l
| | 1| bagno
|ma|:|:| 452 || |=
I cucing
11 =14
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! h=260 MAPP 454
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Vista vano principale

Vista zona adibita a zo na anti bagno/K Vista zona adibita a zona wttura
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Vista servizio igienico Particd are we

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pit importanti centri limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il tiaffi co nella zona ¢ locale, iparcheggi
sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Parco Lombardo della Valle del Ticino.
| | o

Orto-joto del contesto Vista da Via Roma

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagina 113 di 196

Frmato Da: BOVA BE ATRIC E Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 50479 02 80595fcf3c93bd37 c4bdad 126

50



Espropriazoni immobiliariN. 458/2021
promossa da: SIENA NPL 2018 Srl

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022

PDF Eraser Free

Ingressoda Via Roma

Bdl latoio d'ingresso

SERVIZI

asilo nido
biblioteca
campo da tennis

campo da calcio

centro commerciale
centro sporti vo
cinema

farmacie

municipio

musei

negozi al dettaglic
osp edale

parco giochi
palazzetto dello sport
piscina

polizia

scuola elementare
scuola per linfanzia
scuola media inferiore
scuola media superiore

spazi verde

Vistada corte interna

Vano principale

o Wi
o

T

o
Wk
L&

e
i i
e
i i

e
i i
e
i i
e
i e
e
i e
i i
e
i i
e
i i
i
e
i
Wi

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagina 114 di 196

Frmato Da: BOVA BE ATRIC E Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 50479 02 80595fcf3c93bd37 c4bdad 126

50



PDF Eraser Free

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022

Espropriazoni immobiliari N. 458/202 1
promossa da: SIENA NPL 2018 Srl

stadio oW
supermercato oW
teatrc oW
universita e e i
verd e attrezzato W W i
vigili del fuocc e e i

COLLEG AMENTI

aeroporto distante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 o i o i
(Linate) -km 99,10(Orio )

autostrada distante Km 23,20 (A8A26 - casello W
Sesto-Vergiate)

autobus distante km 4 (Sesona) i i W
ferrovia distante km 6,1 (Stazione di Sesto e e i
Calende)

QUALITA E RATING INTERN O IMMOBILE:

livello di piano: oW
esposizione: i o i
luminosita: i o i
panoramicita: i o i
impianti ecnici: e W
stato di manutenzione generale: i o i
servizi: W

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A:

L'unita ¢ distribuita al piano primo del corpo cortilizio fronteggiante la via Roma (sopra lesercizio
commerciale attualmente adibito a pizzeria, descritto al Lotto 3). Il ballatoio da cui si accede
all'immobile ¢ raggiungibile dal cortile interno tramite scala aperta comune adiacente al corpo di
fabbrica. Dal punto di vista catastale I'unita'¢ individuata come abitazione (categoria A4- abitazione
di tipo popolare); dai rilievi effettuati in sede di sopralluogo sono perd emerse non conformita in
merito alle superfici minime da garantire per gli spazi abitativi e altezze minime, nonche alle dotazioni
minime distributive (si rimanda all a sezi one specifica di cui al punto 8 della presente).

Gli ambienti presentano pavimentazioniin ceramica monocottura(come meglio di seguito descritte).
Le finiture interne ed esterne, la distribuzione dei locali e 1o stato conservativo, non denotano
interventi manutentivi nel corso dei decenni successivi all'epoca di costruzione (periodo
antecedente al 1° settembre 1967). Le finiture rilevate sono di seguito dettagliate e rappresentate nel
rilievo fotografico di cui ad ALL.3 (Lotto 6), acui si rimanda.

Delle Componen ti Edilizie:

cancello: carraio e pedonale realizzato in ferro S o o W
vemiciato con apertura ad anta a battente

Trattasi del cancello d'accesso da Via Roma alla
corte comune.

infissi esterni: a doppia anta abattente realizzati -
in legno, con vetro normale e persiane colore
bianco.
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infissi interni: porte a battentc colore marrone i o i
realizzatiin legno e vetro.

manto di copertura: realizzato in tegole in e e i
laterizio tipo portoghesi.

pareti esteme: costruite in laterizio e pietra , il W W i
rivestimento ¢ realizzato in intonaco per esemi

tinte ggiat o.

pavime ntazione esterna: realizzata in battuto di o
cemento. Tale fintura ¢ riferita al ballatoio

comune.

pavimentazione interna: tealizzata in piastrelle di AW
ceramica colore mattone.

plafoni : realizzati in laterocemento con finitura a W W i
gesso.

portone di ingresso: anta singola a battente, e W
realizzato in legno e vetro colore bianco.

protezioni infissi estemi: persiane colore grigio -
chiaro/ ghiaccio.

rivestimento esterno: realizzato in intonaco per L

esterni tinteggiato.

scale: estemacomune apertain pietra. o o W
Degli Impianti:

elettrico. cavi sottotraccia con frutti e coprifrutti oW
esterni conformita: non rilevabile. Siveda inoltre

descrizione puntuale di cui al paragrafo 8.5

"conformitd tecnica impiantistica" della presente

relazione p eritale.

termico.. Non esiste impianto di riscaldamento. i
Presente solo una stufa elettrica e un boiler per

acqua calda sanitaria. Si veda inoltre descrizione

puntuale di cui al paragrafo 8.5 "conformita

tecnica impiantistica" della presente relazione

peritale.

Delle Strutture:

balconi: costruiti in laterocemento (ballatoio W
comune)
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particolare stufa esistente par ticolare pavimentazioni

particol are pavimentazione wc scala esterna e pianerottolo
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particolare ampa scal a estana

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valuta zio ni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R 23 marzo 1998 n 138 @
.. . .. . B
des cri zione consist enza indice commerci ale g
SUPERFICIE LORDA N
32,00 X 100 % = 32,00 3
COMMERCIALE R
8
Totale: 32,00 32,00 s
2
8
¥ia noma 8
2
<t
3
R i | g %
= =1 i ©
| | | | bagno -
|mapp 452 || o | R
o
|
| F | eucing z
— o
i T II | = 7]
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h=260 E
MAPP 454 7
| a2 <
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Planimetria come da scheda catastale g
<
o
@
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VALUT AZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di sima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE:

COMPA RATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territ orio

Data contratto/rilevazione: 31/12/2021

Fonte di infarmazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari

Descrizione: Unita abitativa (stato conservativonor male) - valore di mercato medio
Indirizzo: GOLASECCA: zna centrale unica

Superfici principali e second arie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 80.000,00 pari a 1.000,00 Euro/mq

COMPA RATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 15/07/2021

Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 567/20 17

Descrizione: Appartamento ad uso abitativo al primo piano in contesto cortilizio composto da
ingr ess o, cucina, soggiorno, camera e bagno oltre a vano uso ripostiglio al quarto piano sottotetto

In dirizzo : Via Roma 2 Golasecca, VA

Superfici accessorie:

Prezzo: 23.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 25.600,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 25.600,00 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 107.00 m

Numero Tentativi: 5

COMPA RATIVO 3

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 01/03/2021

Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 264/20 16

Descrizione: Fabbricato ad uso abitazione composto da cucina e servizio al piano terra con area
pertinenziale, un locale e temrazzo al piano primo, un locale e balcone al piano secondo, il tutto
collegato da scalainterna

Indirizzo : Via Vittorio Veneto 10b Golasecca, VA
Superfici accessorie:

Prezzo: 9.700,00 pari a 0,00 Furo/mq

Valore Ctu: 47.515,20 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 12.924,00 pari a: 0,00 Euro/mq
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Distanza: 120.00 m

Numero Tentativi: 9

COMPA RATIVO 4

Tipo fonte: annuncioimmobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022

Fonte di in formazione: Immob iliare.it
Descrizione: Porzione di casadi corte (bilocale)
In dirizzo : Golasecca, via Roma

Superfici principali e second arie: 50

Superfici accessorie:

Prezzo: 38.000,00 pari a 760,00 Euro/mq

COMPA RATIVO 5

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022
Fonte di informazione: Immob iliare.it
Descrizione: Casa di corte con area esterna
Indirizzo : Golasecca, via Piave

Superfici principali e second arie: 100
Superfici accessorie:

Prezzo: 97.000,00 pari a 970,00 Euwo/mq

COMPA RATIVO 6

Tipo fonte: borsa datiimmobiliari

Data contratt o/rilevazione: 21/06/2022

Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare

Descrizione: Abitazioniin2” fascia (stabili di qualita inferiore allamediadizona) - valore medio
Indirizzo : GOLASECCA -zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 65.920,00 pari a 824,00 Ewo/mq

COMPA RATIVO 7
Tipo fonte: osservatorio immobiliare
Data contratt o/rilevazione: 09/09/2021

Fonte di informazione: Rilevazione Prezzi immobili della Provincia di Varese (Camera di Commercio
Varese)

Descrizione: Unita abitative abitabili in buono stato (valore medio)
Indirizzo: Golasecca- Zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 58.000,00 pari a 725,00 Ewo/mq
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COMPA RATIVO 8
Tipo fonte: osservatorio immobiliare
Data contratt o/rilevazione: (09/09/2021

Fonte di informazione: Rilevazione Prezzi immobili della Provincia di Varese (Camera di Commercio
Varese)

Descrizione: Unita abitative da ristrutturare (valore medio)
Indirizzo: Golasecca- Zona centrale unica

Sup erfici principali e second arie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 34.000,00 pari a 425,00 Ewro/mq

SVILUPP O VALUTAZIONE:

SUPERFICIE LORDA UNITA' (PIANO PRIMO) =mq 32

Ai fini della determinazione del valore di mercato dell'unita in esame, si sono tenuti in
considerazione: 1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni edi servizi della zona; le caratteristiche dellalocalita nella quale ¢ situato 1'immobile e
la specificaubicazione; 2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazi one;
3) le quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle piu recenti
transazionicommerciali conclusesi sul mercato localeper beni comparabili; 4) la documentazionee gli
atti esaminati; 5)isopralluoghi effettuati.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 32,00 X 600,00 = 19.200,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

arroton damento -200,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 dipiena proprieta): €.19.000,00
Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli aggius tamenti): €.19.000,00

9.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Al fine della determinazione del valore di mercato del bene immobile in esame, si procedera alla
relativa stima tenendo presente:

1) la situazione dell’intorno edil grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona;

2) le caratteristiche della localita nella quale ¢ situato l'immobile e pertinenze, e la specifica
ubicazi one;

3) la distribuzione funzionale dei locali, la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura eil grado di
manute nzione € conservazione ;

4) 1l prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti
delle piu recenti transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni
comparabili (Rilevazione dei prezzi degli immobili della Camera di Commercio di Varese 2021, Banca
dati Agenzia delle Entrate,Osservatorio immobiliare, portale internet);

5)la documentazione e gli atti esaminati;

6)1 sopralluo ghi effettuati.
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Le fonti di informazione consultate sono: catasto di VARESE, ufficio del registro di GALLARATE,
comservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, ufficio tecnico di GOLASECCA, agenzie: locali,
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobili della provincia di Varese (Camera di
Commercio) - Rilevazioni prezzi Agenzia del Territorio e Borsino immobiliare, ed inoltre: portale
internet

DICHIARAZIONE DI CONFOR MITA AGLI ST ANDA RD INTERNAZ IONALI DI VA LUTAZIONE:

e laversionedei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le amlisi e le conclusioni sono limitatt unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
ewentualmente riportate in perizia;

o il valutatore nonhaalcwu interessenell' immo bile onel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e profe ssionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato localeove ¢ ubicato o
ollocato I'immobile e  categoria dell'immobile da valutare;

VALO RE DI MERC ATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MER CATO DEI CORPI:

ID descrizione consisten za cons. accessori valore intero valore diritto
Unita al 1°
piano, in
A 32,00 0,00 19.000,00 19.000,00
corte ad ibita

ad abitazione

19.000,00 € 19.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilitadell a quot a:

La quota di proprieta dei beni oggetto del presente lotto ¢ intestata agli
esecutati per 1/2 ciascuno. S tante la tipologia edilizia, la specifica d estinazione
d'uso (residenza) e le relative superfici minime dei vani e 1 rapporti
aeroalliminanti da garantire, non si ritiene possa essere comodamente
frazionabile in porzioni suscettibili di autonomo e libero accesso e godi mento,
tenuto conto dell’usuale utilizzazione dei beni stessi.

Spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.4.850,00

Valore di Mercato dellimmobilenello stato di fattoe di diritto in cui si trova: €.14.150,00

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per ' mmediatezza della vendita giudiziaria (valore €.707,50
di realizzo):
Valore di realizzo dell'immobil e al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e €.13.442,50

di diritto in cui sitrova:

Ulteriore riduzione del valore del 0 % per differenza tra oneri tributari su base €. 0,00
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di
eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
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I'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo):

Onerinotarilie provvi gioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.13.442,50

stato difatto e di diritto in cuisitrova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021

LOTTO 7

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Unita abitativa su tre livelli, in corte a GOLASECCA Via ROMA 10, dell a superficie commerciale
di 254,00 mq per laquota di:
e 1/2 di piena propriet:

e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di unita abitativa distribuita su tre livelli (terra-primo e sottotetto) ubicata in un corpo di
fabbrica interno al cortile, raggiun gibile attraverso il cancello carraio di viaRoma 10. Al piano terrasi
trova il vano scala (oltre ad altri locali), da cui si raggiungono il piano primo (abitabile) e piano
sottotetto (agibile). L'unita ¢ dotata inoltre di box pertinenziale (descritto al successivo punto B).
posto al piano terrae collegato ai vani abitativi del 1° piano attraverso scala intema(con "sbarco"
nel locale cucina).

L'unita immobi liare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terra-Primo-Sottotetto, interno 12, ha
unaltezza intema dimin 2,70 (pianiabitabili) -min. 1.80 (sottotetto).Iderntificazione catastale:

o foglio 7 particella 444 sub. 502 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 5, consistenza 7
vani, rendita 542,28 FEuro, indirizzo catastale: Via ROMA n.10, piano: TERRA-PRIMO-
SECONDO, intestato a iritto di proprietd per 12) -

diritto di propricta per 1/2) - , derivante da variazione del 08/09/2016 -
AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO e precedenti: var. del 07/122011 per BONIFICA
IDENTIF. CATAST; var. nel CLASSAMENTO del 22/01/2010; var. del 24/02/2009 per
nodifica id. cat: var.dd 22/01/2009 per FUSIONE-AMPLIAMENTO
Coerenze: a corpo da Nord in senso orario, altra unita immobiliare (mapp. 454 sub.8), mapp.
5147, mapp4 45, cortile comune,
L'immobile risulta graffato alle parti celle mapp. 454 sub.502 e mapp. 6528 sub. 502. A miglior
specifica, si prendavisione della relativa visuracatastale (ALL. 7g) e scheda catastale (ALL.
9¢2), e dell'estrat to mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 3 pianifuori terra, . Immobi le ris trutturato nel 1 986.
E box doppio a GOLASECCA Via ROMA 10, della superficie commerciale di 62,30 mq per la quota
di:

e 1/2 di piena proprieta

e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di autorimessa doppia ubicata al piano terra e collegata attraverso scala interna all'unita
abitativa descritta al precedente punto A) del presente lotto. E' accessibile dalla corte comune.
Presenta parti strutturali in cemento armato e porta basculante in lamiera stampata.

L'unita immobil iare oggetto di valutazione ¢ postaal piano Terra, ha un'altezza internadimt240 e mt
2.49 .Identifi cazione catastale:
e foglio 7 particella 454 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 8, consistenza 50 mq,
rendita 121,37 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA n.10, piano: Terra, intestato a
(diritto di proprieta per 1/2) « diritto di proprieta per
1/2), derivante da variazione del 07/122011 per BONIFICA IDENTIE CATASTALE e
precedente variazione del 31/12/1991 per FRAZION AMENTO- FUSIONE-AMPLIAMENTO
DIVERS A DISTRIBUZIONE SPAZI INTERNI RISTRUTT URA ZIONE.
Coerenze: a corpo da nord in senso orario, altra unita immobiliare, altra unitd immobiliare,
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mapp. 44 sub. 502, corti le comune.
A miglior specifica, si prenda visione della relativa visura catastale (ALL. 7g) e scheda
catastale (ALL. 9g), e dell'estratto mappa catastale (AL L.8a).

L'intero edificio sviluppa 3 pianifuori terra, . Immobi le ris trutturato nel 1 986.

2.DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 316,30 m?
Consistenza commerciale complessivaaccessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fattoe di diritto in cui s trova: €.251.400,00
Valore di realizzo dell'immobile al retto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €. 238.830,00
diritto in cui sitrova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritoincui si €.238.830,00
trova:

Data della valutazione: 02/08/2022

3.STATODIPOSSESSO ALMOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo Il'immobile risulta occupato de (ex coniuge dell'esecutato)
e figli dell'esecutat 0), senza alcun titolo.

L'unita abitativa (e gliannessi accessori) ¢ attualmente utilizzata dagli occupanti quale abitazione
principale. Durante i sopralluo ghi effettuati in data 20/04/2022 ¢26/04/2022,a seguito di precedente
notifica di convocazione alle Parti costituite (ALL. 1), e come si evince darelativi verbalin. 1 en. 2
(ALL. 2), gli esecutati e I'occupante preenti hanno manifestato piena disponibilita a collaborare
allo svolgimento dele operazio ni peritali.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

A miglior specifica, sivedano le ispezioni ipotecarie aggiornate (ALL.4) ed il certificato notarile gia
depositato agli atti eivi riallegato (ALL. 5). Siprecisa chela certificazione notarile depositata risale
fino all'atto derivativo registrato in data antecedente di pit di 20 anni la trascrizione del
pignoramento ¢ comprende anche altri immobili successivamente stralciati dal pignoramento; si
rinvia infatti all Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio disposta dal Giudice
dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agliattidella Procedura, e successiva domanda di Annotazione a
trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1. Domande giudizialio altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1. 2. Convenzioni matrimoniali eprovv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1 3. Atti di asservimento urb anisti co: Ness uno.

4.1 4. Altre limitazioni d'us o: Ness uno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
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PROCEDURA:
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.
4.2 2 Pignoramentie sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 01/12/2021 afirma di Tribunale di Busto Arsizio (Ufficiale Giudiziario) ainn.
5280 di repertorio, trascritta il 14/01/2022 a 1'Ufficio provinciale -Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Milano 2 ai nn. 3008(Rg)-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018 SRL, contro
,derivante da Verbale di pignoramento immobili.
La formalita ¢ riferita anche ad altri beni (oltre a quelli oggetto della presente relazione peritale),
successivamente stralciati (si veda 1' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio
disposta dal Giudice dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva
domanda di Annotazione atrascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.2 3 Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2 4. Altre limitazioni d'us o: Ness una.

S.ALTRE INFORM AZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie amue di gestione dell'immobil e: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma nonancora scadute: €. 0,00
Spese condominialiscadute ed insolute alla data dellaperizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esiste
Ulteriori avvertenze: oo sti tuzioqe ,di

condomi nio.

I1bene insistein area di centro storico, vincolata dalpunto di vista urbanistico e

normata dall'art. 18.1 delle Norme Tecniche di attuazione vigenti (si veda estratto ALL.12a). All'unita
competono I tutti i1 diritti, accessioni e pertinenze, oneri, servitl attive e passive le galmente
costituite, ivi compresa la quota proporzionale di comproprieta, in tutti i vani, spazi, impianti, servizi
ed enti comuni, aisensi e per gli effettidegli artt.1117e1118C.C.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si vedano specifica visura storica catastale (ALL. 7g) e ipotecaria (ALL.4), nonch¢ quanto
richiamato dal certificato notarile (ALL. 5).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per laquota di 1/2 ciascuno, in forza di Dichiarazione
di successione (dal 03/01/2011), registrato i1 20/09/2011 a ufficio del Registro di Gallarate ai nn. 1069
VOL. 9990, trascritto il 18/04/2012 a U fficio Provinciale di Milano - Territorio-Servizio di Pubblicita
immobiliare di Milano 2 ainn. 39468/26 803.
I1titolo ¢ riferito, oltre che alla consistenza immobiliare descritta nel presente lotto, anc he ad altri
beni. Siveda gpecifico titolo (ALL. 6a), visurastorica (ALL.7g) e certificazione notarile (all.5). Si veda
inoltre nota di trascrizione di accettazione di eredita con beneficio di inventario del 22/03/2018 n.
19852815 di rep.del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il 10/07/2018 ai nn. 91547/60525
(ALL. 4).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
perla quota di 1/1 ( fino al 19/09/1993).
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Si veda titolo di riferimento (ALL.6c).

cer la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 10/09/1963 fino al
03/01/2011), conatto stipulato 1 10/09/1963 a firma di Notaio dr. DE CARLI Giuseppe di Milano ainn.
56681/9709 di repertorio, registrato il 14/09/1963 a ufficio del Registro di Milano ainn. 9318 Mod. 1
vol. 1452, trascritto il 27/09/1963 a Ufficio Provinciale di Milano - Territorio-Servizio di Pubblicita
immobiliare di Milano 2 ainn. 53657/42 543.
Il titolo (ALL. 6¢) ériferito alla consistenze immobiliare da cui derivail bene di cu trattasi (e ad altri
mappali), come da risultanze di visura storica (ALL.7g) e certificato notarile (ALL. 5).

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'accesso agli atti effettuato (ALL.10), con accurata ricerca nominativadei proprietari succeduti nel
tempo, nonché per indirizzo e identificativo catastale sui registri presenti presso l'ufficio tecnico
comunale, ha prodotto le pratiche edilizie di seguito elencate e descritte (riportate nell' ALL.11). Dall'
ispezione urbanistica effettuata ¢inoltre risultato l'azzonamento di cui si allegano estratti (ALL.12) e
descrittoal punto 7.2.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Pratica Edilizia N. 51-83 (Concessione Edilizia n. 71/83), intestata a ,per
lavori di "progetto di recinzione" - mappali n. 444-453-454, rilasciata il 21/12/1983 con il n. 71/83 di
protocollo.

I1titolo ¢ riferito solamente a lla realizzazione di recinzione e due cancelli a delimitazione dei mappali
n. 444 -453-45 4.

Sivedano idocunenti edilizireperiti agli atti (ALL.11u).

Pratica edilizia N. 17/87 (Concessione Edilizia n. 27/87), intestata ¢ ____ __ _____ . per
lavori di "cambio d'uso da accessorio aresidenziale" - mapp. 454 Via Roman. 1 O/F, presentata il
28/04/1987 , rilasciata i 07/07/1987 con il n. 27/87 di protocollo.

I1titolo eriferito solamente a "cambio duso da accessorio a residenziale" - mapp. 454.

Sivedano idocumenti edilizireperiti agli atti (ALL .11 q)

Pratica Edilizia N. 94/84 (Concessione Edilizia n. 74/84) e successive varianti, intestata a
, per lavori di "sistem azione stabile" - mapp. 454 ViaRoma n. 10, presentata

il 23/10/1984, rilas ciata i 14/11/1984 con iln.74/84 di protocollo.

I1titolo ¢ riferito solamente a "si stemazione stabile" - mapp. 454.

Indata 16/02/1987 ¢ stata noltre rilasciatala Concessione edilizian. 13/87, in variante al titolo edilizio

di cui sopra. Si vedano idocumenti edilizireperiti agliatti (ALL.110).

Pratica Edilizia N. 14/86 (Concessione Edilizia n. 13/86) e successive varianti, intestata a
,perlavoridi "Ristrutturazione edificio a seguito di incendio" - mgp pali 444-

454 sub. 501, presentata il 29/04/19 86, rilasciata il 16/05/1986 conil n. 13/86 di protocollo, agibi lita del

03/03/2009 con il n. PE 14/86 +var. di protocollo.

I1titolo ¢ riferito solamente a "Ristrutturazione edificio a seguito di incendio" - mappali 444-454 sub.

501 (ex. mapp. 444-454 sub.9) .

Alla suddetta Concessione E dilizia iniziale ha fatto seguito la variarte rilasciata con CE n. 12/87 del

16/02/1987.1 lavori sono stati ultimati il 12/12/1989. Si vedano i documenti edilizi reperiti agli atti

(ALL.11p).

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di govemo del territorio vigente, in forza di delibera del Consiglio Comunale N. 4 del
19/02/202 1, I'immobile ricade in zona "Nucleo di antica formazione", come datavola PR 0.2 del Piano
delle Regole (si veda estratto ALL.12a). Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 181 NTA (si
veda estratto ALL. 12a). Il titolo ¢ riferito solamente al la destinazione urbanistica dell'area su cui
insiste il bene immobile inoggetto. Siconfrontino giestratti dell'azzonamento e delle norme tecniche
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ed elaborati soprarichiamati, riportati rell' ALL. 12a.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

A supporto dei successivi giudizi di conformitd, si confrontino, in ordine, i seguenti documenti:
ALL. 7g (visura storica catastale) - ALL. 9g (schede catastali) - ALL. 12a (estratto azzonamento
urbanistico e NTA) - ALL.6ae all 6c¢ (titoli di provenienza) - ALL. 5 (certifica o notarile).

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: in sede di sopralluogo sono state rilevate difformita
nell'unita abitativa, in merito ad alcuni tavolati intemi al piano primo (tavolato divisorio a
delimitazione di una camera), alla presenza di un we con altezza interna in feriore alla mini ma (in luo go
del ripostiglio dichiarato nella planimetriaallegata alla PE 17/87), e alla presenza di un we con altezza
non regolamentare e di untavolato a delimitazione di due ambienti al piano sottotetto. (normativa di
riferimento: Titolo III del Regol amento locale di igiene tipo di Regione Lombardia+ DPR 380/2001)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: pratica edilizia in sanatoria.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi diregolarizzazione:

e Stima spese tecniche professionali per rilievi metrici, redazione elaborati e modulistica per la

pratica edilizia comunale (iva e oneri accessori esclusi): €.2.500,00

e Stima sanzione pecuniaria ipotizzata applicabile dall Ente per le opere eseguite in difformita ex
DPR 3802001 (la sanzione definitiva, da € 51 6a €5164, sara determinata dall'lUTE comunale),
esclusidiritti segreteria: €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30gg.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lla regol aiizzazione edilizia delle difformita riscontrate.
L'autorimessa risulta, dal punto di vista distributivo, conforme all'ultima pratica edilizia autorizzata
(PE 94/84). Riassumendo, il piano terra dell'abitazione risulta conforme all'ultima pratica edilizia
autorizzata (PE 17/87); il piano primo dell' abitazione risulta difforme dall'ultima pratica edilizia
autorizzata (PE 17/87). La planimetria del sottotetto di fatto non compare in nessuna pratica edi lizia
reperita (agli atti esiste solo una s ezione, allegata alla PE 14/86, senza alcun riferimento alle altezze
interne). DI seguito vengono alle gate le planimetrie dei progetti autorizzati reperite agli atti:

Planimetria box (come da PE 94-84) Planimetria P.T (come da PE17/87)

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagina 128 di 196

Frmato Da: BOVA BE ATRIC E Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 50479 02 80595fcf3c93bd37 c4bdad 126

Te



Ist. n. 8 dep. 02/08/2022

Espropriazoni immobiliariN. 458/2021
promossa da: STENA NPL 2018 Srl

seione sot totetto (come da FE 14/86))

Planimetria P.1° (comeda PE17/87)

8.2. CONFORM ITA CA TASTALE:

CRITICITA : BASSA

Sono state rilevate le seguenti difformita: a seguito della sanatoria delle difformita gia evidenziate
nella precedente sezione "conformita edilizie" si rende necessario l'aggiornamento della scheda
catastale dell'unita abitativa, successivamente all'approvazione della sanatoria edilizia gia richiamata .
Lascheda catastale dell'abitazione re perita agli atti risulta in ogni caso parzialmente difforme rispetto
allo stato rilevato. Inoltre la scheda catastale dell'autorimessa evidenziaunaltezza difforme da quella
rilevata (si propone pertanto laggiornamento). (normativa di riferimento: Procedura D ocfa))

Le difformita sono regolarizzabili mediante: procedura Docfa

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi diregolarizzazione:

e gspese tecniche per variazione delle schede catastali , mediante procedura Docfa, compresi
diritti catastali (paria € 50,00 ascheda), ed esclusi iva e oneri accessori: €.1.100,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg.

Questa situazione ¢ riferita solamente a Il'aggiornamento delle schede catastali dopo il
perfezionamento della pratica edilizia in sanatoria (descritta alla sezione "Conformita edilizia" al
paragrafo 8.1.

Siriportano di seguito le planimetrie catastali relativeai beni oggetto del presente lotto reperite agli
atti (ALLL9g):
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Scheada catastale box Scheda c atastale unita abitativa

8.3. CONFORM ITA UR BANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: Piano di Governo del Territorio e Norme tecniche d'attuazione vigenti,
come daestratti allegati - ALL.12a)

L'immobile risulta co nforme.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lI'azzonamento wbanistico e alla destinazione d'usoammessa
nella zona sucui insisteil bene di cui trattasi.

Ladestinazione d' uso attuale ¢ conforme a quanto previsto dall'azzonamento e dalle norme tecniche
dello strumento urbanisti co vigenti (come descritti al paragrafo 7.2), dove sono ammesse le seguenti
destinazioni: "residenziale, commercio di vicinato, turistico-ricettivo e servizi alla persona". Di

seguito siriportal'estrato di PGT vigente.

Nucleo di ant ica formazione (NAF)

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALVATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolari ta/corrisp ond enza atti:
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L'immobile risulta co nforme..

Laconformita circa la titolarita dell'immobile ¢ ris contrabile, come descritto al precedente paragrafo 6,
dai titoli di provenienza (ALL.6a -ALL. 6¢), dalla certificazione notarile (ALL. 5) e dallavisura storica
catastale(ALL.7g).

8.5. ALTRE CONFO RMITA:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita tecnica impiantistica:

(normativa diriferimento: L. 46/90 e smi)

L'immobile risulta co nforme.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lla conformita degli inpianti esistenti certificati.

Sono stati reperiti agli atti (allegati alla pratica edilizia n.14/86), i catificati di conformita degli impianti
esis tenti.

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA 10

UNITA ABITATIVA SU TRE LIVELLI, IN CORTE

DI CUI AL PUNTO A

Unita abitativa su tre livelli, in corte a GOLASECCA Via ROMA 10, dellasuperficie commerciale di
254,00 mq per la quota di:
e 1/2 di piena proprieta

e 1/2 di piena proprietz

Trattasi di unita abitativa distribuita su tre livelli (terra-primo e sottotetto) ubicata in un corpo di
fabbrica interno al cortile, raggiun gibile attraverso il cancello carraio di viaRoma 10. Al piano terrasi
trova il vano scala (oltre ad altri locali), da cui si raggiungono il piano primo (abitabile) e piano
sottotetto (agibile). L'unita ¢ dotata inoltre di box pertinenziale (descritto al successivo punto B).
posto al piano terrae collegato ai vani abitativi del 1° piano attraverso scala intema(con "sbarco"
nel locale cucina).

L'unita immobi liare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terra-Primo-Sottotetto, interno 12, ha
unaltezza intema dimin 2,70 (pianiabitabili) -min. 1.80 (sottotetto)Idertificazione catastale:

o foglio 7 particella 444 sub. 502 (catasto fabbricati), categoria A2, classe 5, consistenza 7
vani, rendita 542,28 FEuro, indirizzo catastale: Via ROMA n.10, piano: TERRA-PRIMO-
SECONDO, intestato a (diritto di proprietd per 12) -

(diritto di propricta per 1/2) - , derivante da variazione del 08/092016 -
AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO e precedenti: var. del 07/122011 per BONIFICA
IDENTIF. CATAST; var. nel CLASSAMENTO del 22/01/2010; var. del 24/02/2009 per
nodifica id. cat: var.dd 22/01/2009 per FUSIONE-AMPLIAMENTO
Coerenze: a corpo da Nord in senso orario, altra unita immobiliare (mapp. 454 sub.8), mapp.
5147, mapp4 45, cortile comune,

L'immobile risulta graffato alle parti celle mapp. 454 sub.502 e mapp. 6528 sub. 502. A miglior
specifica, si prendavisione della relativa visuracatastale (ALL. 7g) e scheda catastale (ALL.
9¢2), e dell'estrat to mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 3 pianifuori terra, . Immobi le ris trutturato nel 1 986.
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Vistavano scala (term-1°) Vista loaile pt (lav/caldaia)

Vista loc ale studio/rip. p t. Vista soggiornop. 1°
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Vista dis. notte p.1° Vista sotto tetto

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pit importanti centri limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il tiaffi co nella zona ¢ locale, iparcheggi
sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Parco Lombardo della Valle del Ticino.

Vista facciataprincipale (dal ln

wrte interna)

Orto-foto delcontesto
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Vista facciata box/abitazione (dalla corte interna)

SERVIZI

asilo nido
biblioteca
campo da tennis

campo da calcio

centro commerciale
centro sporti vo
cinema

farmacie

Vista balcone

Vista pr ospettica zona ingresso

Vista facciata box abitazi one

i
Wl
i o oy
i

i
i
i
o
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municipio L W
musei r oW
negozi al dettaglic i W
ospedale o oo
parco giochi e o
palazzetto e llo sport i o i
piscina o W
polizia i
scuola elementare W o
scuola per linfanzia W
scuola media inferiore i i
scuola media superiore i o i
spazi verde o i o i
stadio e W
supermercato i o i
teatrc e W
universita i
verd e attrezza to W
vigili del fuocc o
COLLEG AMENTI

aeroporto distante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 o e o
(Linate) -km 99,10(Orio )

auto bus distante km 4 (Sesona) i o W
autostrada distante Km 23,20 (A8A26 - casello i o i
Sesto-Vergiate)

ferrovia distante km 6,1 (Stazione di Sesto i o W
Calende)

superstrada distante km 24 (SS3 3) i i

QUALITA E RA TING INTERN O IMMOBILE:

livello di piano: o o
esposizione: i o i
luminosita: i
panoramicita: i i
impianti tecnici: o o
stato di manutenzione generale: W
servizi: i

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A:

L'ingresso principale all'unita awiene dallacorte: dal portoncino di ingresso si accede direttamente
al vano scala da cui poi si raggiunge il piano superiore dove sono collocati gli ambienti abitabil i
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dell'unita residenziale. Al piano terra, in adiacenza del vano scala, sono inoltre ubicati altri due vani
adibiti ad uso lavanderia/locale caldaia e ripostiglio/studio (ma aventi altezze abitabili). Un
disimpegno conduce anche al retro dell'unita (al mapp. 424, identificato al successivo lotto 8). Al
piano primo sono ubicatii due vani principali della zona giorno (soggiorno e cucina) e i due locali
della zona notte (camere) oltre al disimpegno che conduce al servizio igienico. Infine una rampa di
scale conduceal piano sottotetto non abitabile, delimitato con parete divisoria in due zone edove
¢ ubicato anche un piccolo vano adibitoa wc. L'unita ¢ dotata di balconi pertinenziali prospettanti
sullacorte interna.

Gli ambienti presentano pavimentazioni in ceramica monocottura (come meglio di seguito descritte).
Le finiture interne ed esterne, la distribuzione deilocali e lo stato conservativo, denotano interventi
manutenti vi nel corso dei decenni successivi all'epoca di costruzione (periodo antecedente al 1°
settembre 1967), niconducibili alle ristrutturazioni edilizie avvenute trail 1984 e il 1987 (si vedano
specifiche pratiche ALL. 11p e ALL. 11q).L'unita ¢ dotata di radiatori collegati alla caldaia murale
interna ubicata in apposito vano al piano terra. Il riscaldamento € zonizzato per singoli piani. Le
finiture rilevate sono di seguito dettagliate e rappresentate dal rilievo fotografico di cui ad ALL.3
(lotto7), a cui si rimanda.

Delle Componen ti Edilizie:
cancello: carraio e pedonale realizzato in ferro W
vemiciato con apertura ad anta a battente

Trattasi del cancello d'accesso da Via Roma alla
corte comune.

portone di ingresso: anta singola a battente oW
realizzato in legno tamburato.

pavimentazione estema: realizzata in ceramica W
per estemi. Tale finitura ¢ riferita ai balconi.

pavimentazione interna: realizzata in piasrelle di W
ceramica . Gli ambienti hanno diverse tipologie

cromatiche.

manto di copertura: realizzato in tegole in oW

laterizio tipo portoghesi.

scale: nterna di collegamento tra idue piani terra ¥ o
e primo con rivestimento in piastrelle di ceramica.

Ha inoltre balaustra in ferro. Il sottotetto ¢

raggiungi bile da rampa con rivestimento in legno.

plafoni : realizzati in laterocemento e finitura a o o i

gesso (per i pian terra e primo). I1 sottotetto ha
copertura inclinata con travi in legno a vista e

perlinatura.

infissi intemi: porte abattenterealizzati in legno W
e wetro.

rivestimento esterno: realizzato in intonaco per W

esterni, tinteggiato  bianco. E' presente

zoccolatura penmetral e in pietra al pianoterra.

infissi esterni: a doppia antaa battente, realizzati *ww
in legno, con vetro normale e tapparelle in pvc.

protezioni infissi esterni: persiane in legno W W
colore testadi moro.

Degli Impianti:

termico : autonomo con alimentazione in caldaia W W

murale posta in apposito vano al piano terra; i
diffusori sono in radiatori in alluminio vemiciato;

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagina 136 di 196

Frmato Da: BOVA BE ATRIC E Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 50479 02 80595fcf3c93bd37 c4bdad 126

Te



Ist. n. 8 dep. 02/08/2022

Espropriazoni immobiliariN. 458/2021
promossa da: SIENA NPL 2018 Srl

PDF Eraser Free

conformita: certificata. L'impianto esistente ¢&
zonizzato per ogni piano. Si veda descrizione
puntuale di cui al paragrafo 8.5 "conformita
tecnica impiantistica" della presente relazione
peritale.

elettrico. cavi sottotraccia con frutti e coprifrutti e W
esterni conformita: certificata. Si veda descrizione
puntuale di cui al paragrafo 8.5 "conformita
tecnica impiantistica" della presente relazione

peritale.

Delle Strutture:

balconi: costruii in laterocemento  con W
rivestimento in piastrelle per estemi e soglie in

granito.

Vista disim pegno notte p.1° Vista camera 1-p.1°
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Vista camera 2 - p.1° Vista s ewizio igienico p.1°

Vista sotto tetto Vista we sottote tto

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valuta zioni Immobiliari

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

des cri zione consist enza indice commerci ale
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SUPER FICIE COMM ERCIA LE

213,00 X 100 % = 213,00
(lorda) ABITABILE TOTALE

SUPER FICIE COMM ERCIA LE
(lorda) AGIBILE
(SOTTOTETT O
COMUNICANTE)

67,00 X 50 % = 33,50

SUPERFICIE LORDA
BALCONI (fino a 25mq)

25,00 X 30 % = 7,50

Totale : 305,00 254,00

— 1 S PLANIMETRIA P 1° COME DA PE 17-87

PLANIMETRIA P T. COME DAPE 17-87

VALUT AZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di tima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio .
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OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE:

COMPA RATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territ orio

Data contratto/rilevazione: 31/12/2021

Fonte di informazione: Banca datidell e quotazioni immobiliari

Descrizione: Unita abitativa (stato conservativonor male) - valore di mercato medio
Indirizzo: GOLASECCA: zona centrale unica

Superfici principali e second arie: &0

Superfici accessorie:

Prezzo: 80.000,00 pari a 1.000,00 Euro/mq

COMPA RATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratt o/rilevazione: 15/07/2021

Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 567/20 17

Descrizione: Appartamento ad uso abitativo al primo piano in contesto cortilizio composto da
ingresso, cucina, soggiorno, camera e bagno oltre a vano uso ripostiglio al quarto piano sottotetto

Indirizzo: Via Roma 2 Golasecca, VA

Superfici accessorie:

Prezzo: 23.000,00 pari a 0,00 Euwro/mq

Valore Ctu: 25.600,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 25.600,00 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 103.00 m

Numero Tentativi: 5

COMPA RATIVO 3

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratt o/rilevazione: 25/05/2022

Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 381/20 18

Descrizione: Unita immobiliare in corte disposta su duepiani, composta da cucinae soggiorno oltre
servizi al piano terra oltre ad un localeal piano primo, collegati da scala interna

Indirizzo : vicolo Angelo Aspesi 721010 Golasecca, VA
Superfici accessorie:

Prezzo: 21.600,00 pari a 0,00 Euwro/mq

Valore Ctu: 43.960,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 14.336,00 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 116.00 m

Numero Tentativi: 6

COMPA RATIVO 4
Tipo fonte: aggiudicazione in asta
Data contratt o/rilevazione: 01/03/2021
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Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 264/20 16

Descrizione: Fabbricato ad uso abitazione composto da cucina e servizio al piano terra con area
pertinenziale, un locale e temrazzo al piano primo, un locale e balcone al piano secondo, il tutto
collegato da scalainterna

In dirizzo : Via Vittorio Veneto 10b Golasecca, VA
Sup erfici accessorie:

Prezzo: 9.700,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 47.515,20 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 12.924,00 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 118.00 m

Numero Tentativi: 9

COMPA RATIVO 5

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratt o/rilevazione: 26/01/2021

Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 515/20 16

Descrizione: Appartamento ad uso abitativo su due livelli tra loro collegati da scala interna
compo sto da disimpegno/in gre sso, cucina, so ggiorno, ripostiglio al piano terreno e da disimpegno,
bagno, duecamere, cucina, soggiorno con soppalco composto dadue locali con servizi, due balconi
e terrazzo oltre ad autorimessa doppiaal piano terreno

Indirizzo: Via Guglielmo MARCONI 9 Golasecca, VA
Superfici accessorie:

Prezzo: 62.610,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 169.479,30 pari a: 0,00 Earo/mq

Prezzo Base d'Asta: 68.812,80 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 159.00 m

Numero Tentativi: 6

COMPA RATIVO 6

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratt o/rilevazione: 28/09/2021

Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 435/20 19

Descrizione: casa di civile abitazione costituita da un appartamento composto di quattro vani,
cucina, bagno e vano sgombero nel seminterrato e da un altro appartamento al piano rialzato
compo sto di quattro vani, cucina eservizi, con annesso locale sgo mbero al piano sottotetto, nonché
lavanderia e locale caldaianel seminterr ato, e, in corpo staccato,autorimessaal piano terreno, il tutto
con circostante terreno pertinenziale ai fabbricati

Indirizzo: Via Delle Scuole 2 Golasecca, VA

Sup erfici accessorie:

Prezzo: 159.28 5,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 212.380,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 212.380,00 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 184.00 m

Numero Tentativi: 3

COMPA RATIVO 7
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Tipo fonte: aggiudicazione in asta
Data contratt o/rilevazione: 02/03/2021
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 170/20 17

Descrizione: Appartamento ad wso abitativo in contesto cortilizio disp osto su due livelli compostoal
piano terreno da ingresso, soggiorno, cucina e bagno, al primo piano da tre camere, disimpegno e
bagno oltre a vano wso cantina al piano semin terr ato ¢ autorimessa al piano terreno

Indirizzo : Via San Michele ¥ a Golasecca, VA
Superfici accessorie:

Prezzo: 56.000,00 pari a 0,00 Ewro/mq

Valore Ctu: 41.779,20 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 41.779,20 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 194.00 m

Numero Tentativi: 6

COMPA RATIVO 8

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022
Fonte di informazione: Immob iliare.it
Descrizione: Terra tetto unifamiliare
Indirizzo : GOLASECCA- vicolodelle corti
Superfici principali e second arie: 70
Superfici accessorie:

Prezzo: 80.000,00 pari a 1.142,86 Euro/mq

COMPA RATIVO 9

Tipo fonte: annuncioimmobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022

Fonte di in formazione: Remax

Descrizione: Porzione di casa in vendita - piano terrae 1° con terrazzo
Indirizzo : Golasecca - zona centrale

Superfici principali e second arie: 88

Superfici accessorie:

Prezzo: 55.000,00 pari a 625,00 Ewo/mq

COMPA RATIVO 10

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022

Fonte di in formazione: Immob iliare.it
Descrizione: Porzione di casadi corte (bilocale)
In dirizzo : Golasecca, via Roma

Superfici principali e second arie: 50

Superfici accessorie:

Prezzo: 38.000,00 pari a 760,00 Euro/mq
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COMPA RATIVO 11

Tipo fonte: annuncioimmobiliare

Data contratt o/rilevazione: 22/06/2022
Fonte di in formazione: Immob iliare.it
Descrizione: Casa di corte con area esterna
Indirizzo : Golasecca, via Piave

Superfici principali e second arie: 100
Superfici accessorie:

Prezzo: 97.000,00 pari a 970,00 Ewo/mq

COMPA RATIVO 12

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratt o/rilevazione: 21/06/2022

Fonte di informazione: Borsino Immobi liare

Descrizione: Abitazioniin2” fascia (stabili di qualita inferiore allamediadizona) - valore medio
Indirizzo : GOLA SECCA -zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 65.920,00 pari a 824,00 Ewo/mq

COMPA RATIVO 13
Tipo fonte: osservatorio immobiliare
Data contratt o/rilevazione: 09/09/2021

Fonte di informazione: Ril evazione Prezzi immobili della Provincia di Varese (Camera di Commercio
Varese)

Descrizione: Unita abitative abitabili in buono stato (valore medio)
Indirizzo : Golasecca- Zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 58.000,00 pari a 725,00 Ewo/mq

SVILUPP O VALUTAZIONE:
SUPERFICIELORDA AMBIENTI PRINCIPALI (PIANO TERRA) =mq 67,00
SUPERFICIE LORDA AMBIENTI PRINCIPALI (PIANO PRIMO) =mq 146,00

SUPERFICIE LORDA AMBIENTI ACCESSORIAGIBILI (PIANO SOTTOTETTO) = mq 67,00
SUPERFICIELORD A BALCONI =mq 25,00

Ai fini della determinazione del valore di mercato dell'unita in esame, si sono tenuti in
considerazione: 1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni edi servizi della zona; le caratteristiche dellalocalita nella quale ¢situato 1'immabile e
la specificaubicazione;2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazione;
3) le quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle piu recenti
transazionicommerciali conclusesi sul mercato localeper beni comparabili; 4) la documentazionee gli
atti esaminati; 5)isopralluoghi effettuati.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
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Valore superficie principale: 254,00 X 860,00 = 218.440,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
descrizione importo
arroton damento 1.560,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 dipiena proprieta): €.220.000,00
Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli aggius tamenti): €.220.000,00

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA 10
BOX DOPPIO

DI CUI AL PUNTO B

box doppio a GOLA SECCA Via ROMA 10, della superficie commerciale di 62,30 mq per laquota di:
e 1/2 di piena proprieta
e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di autorimessa doppia ubicata al piano terra e collegata attraver so scala interna all'unita
abitativa descritta al precedente punto A) del presente lotto. E' accessibile dalla corte comune.
Presenta parti strutturali in cemento armato e porta basculante in lamiera stampata.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € postaal piano Terra, ha un'altezza internadimt240 e mt
2.49 .Identifi cazione catastale:

o foglio 7 particella 454 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 8, consistenza 50 mq,

rendita 121,37 Euro, indirizzo catastale: Via ROMA n.10, piano: Terra, intestato a
(diritto di proprieta per 1/2) e ' (diritto di proprieta per

1/2), derivante da variazione del 07/122011 per BONIFICA IDENTIE CATASTALE e
precedente variazione del 31/12/1991 per FRAZION AMENTO- FUSIONE-AMPLIAMENTO
DIVERS A DISTRIBUZIONE SPAZI INTERNI RISTRUTT URA ZIONE.
Coerenze: a corpo da nord in senso orario, altra unita immobiliare, altra unitd immobiliare,
mapp. 44 sub. 502, cortile comune.
A miglior specifica, si prenda visione della relativa visura catastale (ALL. 7g) e scheda
catastale (ALL. 9g), e dell'estratto mappa catastale (AL L.8a).

L'intero edificio sviluppa 3 piani fuori terra, . Immobile ris trutturato nel 1986.
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Vista interna autori messa (1° vano)

Vista i nterna autorimessa (2°vano) Vistas cal interna

PRarticdare 2 vano Vista interno-esterno

DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pit importanti centri limitrofi sono VERGIATE-

SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffico nella zona ¢ locale, iparcheggi
sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti
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attrazioni storico paesaggistiche: Parco Lombardo cella Valle del Ticino.

Vista facciataprincipale (dal la

wrte interna)

Vista facciata box/abitazione (dalla corte interna) Vista pr ospettica zona ingresso
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Vista balcone Vista facciata box abitazione

SERVIZI

asilo nido o i
biblioteca i e
campo da tennis i o i
campo da calcio W
centro commerciale i i e
centro sporti vo i o oy
cinema i
farmacie i e W
municipio L oW
musei * W
negozi al dettaglic L W
ospedale i o i
parco giochi i o
palazzetto cello sport e W
piscina i
polizia e i i
scuola elementare L W
scuola per linfanzia W
scuola media inferiore L W
scuola media superiore i i ir
spazi verde o i o i
stadio i i ir
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supermercato W
teatrc i o i
universita i
verd e attrezza to i o i
vigili del fuocc i
COLLEG AMENTI

aeroporto distante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 i e e i
(Linate) -km 99,10(Orio)

auto bus distante km 4 (Sesona) o oo
autostrada distante Km 23,20 (A8A26 - casello i i i
Sesto-Vergiate)

ferrovia distante km 6,1 (Stazione di Sesto i
Calende)

superstrada distante km 24 (SS3 3) i o i

QUALITA E RA TING INTERN O IMMOBILE:

livello di piano: i o
esposizione: oW
luminosita: oW
panoramicita: e W
impianti tecnici: i o
stato di manutenzione generale: e W
servizi: i o

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A:

L'autorimess a, di pertinenza dellunita descritta al punto "A", & accessibile dalla corte interna. Ha
pareti e plafone in laterizio portante intonacato, pavimento in battuto di cemento e porta basculante
realizzata in lamiera stampata colore marrone. Il vano ¢ suddiviso da setti murari e delimitato in due
zone (aventi rispettivamente hinterna 2.41 mt e 2.49 mt). In prossimita dellingresso, a lato sinistro, vi
¢ la scala di collegamento all'unita abitativa del piano superiore. Le finiture interne sono meglio di
seguito descritte e rappresentate nel rilievo fotografico (ALL.3-lotto 7), a cui si rimanda.

Delle Componen ti Edilizie:

cancello: carraio e pedonale realizzato in ferro o e W
vemiciato con apertura ad anta a battente
Trattasi del cancello d'accesso da Via Roma alla

corte comune.

pavimentazione interna: realizzata in battuto di e e i
cemerto.

pareti esteme: costruite in laterizio e pietra , il oW
rivestimento & realizzato in intonaco per estemi

tinte ggiat o.

rivestimento esterno: realizzato in intonaco per o

esterni tinteggiato colore bianco.
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infissi esterni: a doppia anta a battente realizzati o o W
in alluminio e vetro. Presenti sulla facciata
laterale.

portone di ingresso: basculante in lamiera
vemiciata

visa vano 1 con scala interna visa d'insieme

e '-w

paritcolare scala interna particolare infiss i

.-....I

vistavano 2 particol are vano 2
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CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valuta zio ni Immobiliari

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

des cri zione consist enza indice com merci ale
SUPERFICIE LORD A

62,30 X 100 % = 62,30
COMMERCIALE
Totale: 62,30 62,30

] ] : ™
I s e o = —
i his
I ﬂ
AT i S, = ——
{ Ha £ 30
n 2 T ?"r—| g l-f:-q
ALANIMETRIA COME DA SCHEDA CATASTALE ALANIMETRIA COME DA PROGETTO PE 94-84
VALUT AZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE:

COMPA RATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territ orio

Data contratto/rilevazione: 31/12/2021

Fonte di in formazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari

Descrizione: Box singolo (stato conse rvativo normale) - valore di mercato medio
Indirizzo: GOLASECCA: zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 13

Superfici accessorie:

Prezzo: 10.595,00 pari a 815,00 Ewo/mq

COMPA RATIVO 2

Tipo fonte: borsa datiimmobiliari

Data contratt o/rilevazione: 21/06/2022

Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare
Descrizione: Box - valore medio

Indirizzo : GOLASECCA - zona centrale unica
Superfici principali e second arie: 13

Superfici accessorie:
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Prezzo: 10.010,00 pari a 770,00 Euro/mq

COMPA RATIVO 3

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratt o/rilevazione: 09/09/2021

Fonte di informazione: Ril evazione Prezzi immobili della Provincia di Varese (Camera di Commercio
Varese)

Descrizione: Box singoli (valore medi o)

Indirizzo: Golasecca- Zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 13

Superfici accessorie:

Prezzo: 9.500,00 pari a 730,77 Euro/mq

SVILUPP O VALUTAZIONE:

SUPERFICIELORDA BOX = mq62,30

Ai fini della determinazione del valore di mercato dell'unita in esame, si sono tenuti in
considerazione: 1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni edi servizi della zona; le caratteristiche dellalocalita rella quale ¢ situato I'immobile e
la specificaubicazione; 2) la tipologia edilizia, le caratieristiche di finitura e il grado di conservazione;
3) le quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle piu recenti
transazionicommerciali conclusesi sul mercato localeper beni comparabili; 4) la documentazionee gli
atti esaminati; 5)i sopralluoghi effettuati.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 62,30 X 800,00 = 49.840,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

arroton damento 160,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 dipiena proprietd): €.50.000,00
Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.50.000,00

9.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Al fine della determinazione del valore di mercato del bene immobile in esame, si procedera alla
relativa stima tenendo presente:

1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona;

2) le caratteristiche della localita nella quale ¢ situato I'immobile e pertinenze, ¢ la specifica
ubicazi one;

3) la distribuzione funzionale dei locali, la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura eil grado di
manutenzione € conservazione ;

4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti
delle piu recenti transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni
comparabili (Rilevazione dei prezzi degli immobili della Camera di Commercio di Varese 2021, Banca
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dati Agenzia delle Entrate,Osservatorio immobiliare, portale internet);
5)la documentazione e gli atti esaminati;
6)1 sopralluoghi effettuati.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di VARESE, ufficio del registro di GALLARATE,
comservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, ufficio tecnico di GOLASECCA, agenzie: locali,
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobili della provincia di Varese (Camera di
Commercio) - Rilevazioni prezzi Agenzia del Territorio ¢ Borsino immobiliare, ed inoltre: portale
internet

DICHIARAZIONE DI CONFOR MITA AGLI ST ANDA RD INTERNAZ IONALI DI VA LUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le amlisi e le conclusioni sono limitatt unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore nonhaalcun interessenell' immo bile onel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e profe ssionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato localeove ¢ubicato o
ollocato I'immobile e b categoria dell'immobile da valutare;

VALO RE DI MERC ATO (OMV):

RIEPILO GO VALUTAZIONE DI MER CATO DEI CORPI:

ID descrizione consist enza cons. accessori valor e inter o valore diritto
Unita
abi tativa su
254,00 0,00 220.000,00 220.000,00
tre livelli, in
corte
B box doppio 62,30 0,00 50.000, 00 50.000,00

270.0 00,00 € 270.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilitadell a quot a:

La quota di proprieta dei beni oggetto del presente lotto ¢ intestata agli
esecutati per 1/2 ciascuno. S tantelatipologia edilizia, la specifica destinazione
d'uso (residenza) e le relative superfici minime dei vani e i rapporti
aeroalliminanti da garantire, non si ritiene possa essere comodamente
frazionabile in porzioni suscettibili di autonomo e libero accesso e godi mento,
tenuto conto dell’usuale utilizzazione dei beni stessi.

Riduzione del 5% per lo stato di occupa zione: €.13.500,00
Spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.5.100,00
Valore di Mercato dellimmobilenello stato di fattoe di diritto in cui si trova: €.251.400,00

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 5% per i mmediatezza della vendita giudiziaria (valore €.12.570,00
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di realizzo):

Valore di realizzo dell'immobil e al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e
di diritto incuisitrova:

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

Onerinotarilie provvi gioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acqui rente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato difatto e di diritto in cui sitrova:

€. 238.830,00

€. 0,00

€. 0,00
€. 0,00
€. 238.830,00

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagina 153 di 196

Frmato Da: BOVA BE ATRIC E Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 50479 02 80595fcf3c93bd37 c4bdad 126

se



PDF Eraser Free

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022

Espropriazoni immobiliariN. 458/2021
promossa da: SIENA NPL 2018 Srl

TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021

LOTTO 8

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

laboratorio artigianale a GOLA SECCA Vicolo ORTAGGIO 15, della superficie commerciale d i
142,25 mq per la quota di:

e 1/2 di piena propriet:
e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di capannone ad uso artigianale (attualmente dismesso), acce ssibile da vicolo Ortaggio.Ha
area eaccessori estemni pertinenziali.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA, ha un'altezza intema di 4.50
mtIdentificazione catastale:

e foglio 7 particella 424 sub. 501 (catasto fabbricati), categoria C/3, classe 3, consistenza 117
mgq, rendita 102,72 Euro, indirizzo catastale: VICOLO ORTAGGIO N. 15, piano: TERRA,
intestato a (diritto di proprieta per 1/2) - (diritto
di proprietd per 1/2), derivante da Variazione toponomastica del 02/07/2014 e precedenti:
variazione del 07/122011 per BONIFICA IDENTIF. CATAS; var. del 24/02/2009 per
MODIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE.

Coerenze: da Nord, in senso orario mappali 426, 427,393, vicolo Ortaggio, mappali 4637,
423,422,369,445.

Limmobile risulta graffato alla particella mapp. 6528 sub. 501. A miglior specifica, si prenda
visione della specifica visura catastale (ALL.7h) escheda catastale (ALL. 9h), e dell'estratto
mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 1 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1 974.

2.DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 142,25 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell 'immobile nello stato di fattoe di diritto in cui s trova: €.41.500,00
Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €.39.425,00
diritto in cui sitrova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto edi dirittoin cui si €.39.425,00
trova:

Data della valutazione: 02/08/2022

3.STATODIPOSSESSO ALMOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla datadel sopralluogo limmobi le risulta libero.
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L'immobile ¢ attualmente dismesso dall'ultima attivita che si ¢ insediata (ricamificio), e libero da
macchinarie da arredi. Durarte il secondo sopralluogo effettuato in data 26/04/2022, a seguito di
precedente notifica di convocazione alle Parti costituite (ALL. 1), e come si evince da relativo verbale
n. 2 (ALL. 2), gli esecutati presenti hanno manifestato piena disponibilita a collaborare allo
svolgimento delle operazioni peritali.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

A miglior specifica, sivedano le ispezioni ipotecarie aggiornate (ALL.4) ed il certificato notarile gia
depositato agli atti eiviriallegato (ALL. 5). Siprecisa chela certificazione notarile depositata risale
fino all'atto derivativo registrato in data antecedente di pit di 20 anni la trascrizione del
pignoramento e comprende anche altri immobili successivamente stralciati dal pignoramento; si
rinvia infatti all' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio disposta dal Giudice
dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva domanda di Annotazione
a trascrizione per restrizionedei beni (ALL. 4).

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1. Domande giudizialio altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1 2. Convenzioni matrimoniali eprovv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1 3 Atti di asservimento urb anisti co: Ness uno.

4.1 4. Altre limitazioni d 'us o: Ness uno.

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

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.
4.2 2 Pignoramentie sentenze di fallimento:

pignoramento, s tipulata il 01/12/2021 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (Ufficiale Giudiziario) ainn.
5280 di repertorio, trascritta il 14/01/2022 a 1'Ufficio provinciale -Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Milano 2 ai nn. 3008(Rg)-2054 (Rp), a favore di , contro
, derivante da Verbale di pignoramento immobili.
La formalita ¢ riferita anche ad altri beni (oltre a quelli oggetto della presente relazione peritale),
successivamente stralciati (si veda 1' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio
disposta dal Giudice dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva
domanda di Annotazione atrascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.2 3 Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2 4. Altre limitazioni d'us o: Ness una.

S.ALTRE INFORM AZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie amue di gestione dellimmobil e: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma nonancora scadute: €. 0,00
Spese condominialiscadute ed insolute alla data dellaperizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esiste
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oo stituzione di
cond ominio

Ulteriori avvertenze:

I1bene insistein area di centro storico, vincolata dalpunto di vista urbanistico e
normata dall'art. 18.1 delle Norme Tecniche di attuazione vigenti (si veda estrato ALL.12a) .

All'uni ta competono tuttii diritti, accessioni e pertinenze, o neri, servitu attive e passive le galmente
costituite, ivi compresa la quota proporzionale di comproprieta, in tuttii vani, spazi, impianti, servizi
edenti comuni, a sensi e per gli effettidegli artt.1117e1118C.C .

6.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si vedano specifica visura storica catastale (ALL. 7h) e ipotecaria (ALL.4), nonché quanto
richiamato dal certificato notarile (ALL. 5).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per laquota di 1/2 ciascuno, in forza di Dichiarazione
di successione (dal 03/01/2011), registrato i1 20/09/2011 a ufficio del Registro di Gallarate ai nn. 1069
VOL. 9990, trascritto il 18/04/2012 a U fficio Provinciale di Milano - Territ orio-Servizio di Pubblicita
immobiliare di Milano 2 ainn. 39468/26 803.
I1titolo ¢ riferito, oltre che alla consisterza immobiliare descritta nel presente lotto, anc he ad altri
beni. Siveda pecifico titolo (ALL. 6a), visurastorica (ALL.7h) e certificazione notarile (all.5). Si veda
inoltre nota di trascrizione di accettazione di eredita con beneficio di inventario del 22/03/2018 n.
19852815 di rep.del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il 10/07/2018 ai nn. 91547/60525
(ALL. 4).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 1/1 ( fino al 19/09/1993).
Si veda titolo di riferimento (ALL.6c).

per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 10/09/1963 fino al
03/01/2011), conatto stipulato i 10/09/1963 a firma di Notaio dr. DE CARLI Giuseppe di Milano ainn.
56681/9709 di repertorio, registrato il 14/09/1963 a ufficio del Registro di Milano ainn. 9318 Mod. 1
vol. 1452, trascritto il 27/09/1963 a Ufficio Provinciale di Milano - Territorio-Servizio di Pubblicita
immobiliare di Milano 2 ainn. 53657/42 543.
Il titolo (ALL. 6c) ¢ riferito alla consistenza del terreno su cui ¢ stato successivamente costruito
limmobile di cui trattasi (e ad altri mappali), come da risultanze di visura storica (ALL. 7h) e
certificato notarile (ALL.5).

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'accesso agli atti effettuato (ALL.10), con accurata ricerca nominativadei proprietari succeduti nel
tempo, nonché per indirizzo e identificativo catastale sui registri presenti presso l'ufficio tecnico
comunale, ha prodotto le pratiche edilizie di seguito elencate e descritte (riportate nell'ALL.11). Dall'
ispezione urbanistica effettuata ¢inoltre risultato l'azzonamento di cui si allegano estratti (ALL.12) e
descrittoal punto 7.2.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Pratica Edilizia N. 74/72 (Nulla Osta n.70), intestata a , per lavori di
"Costruzione di laboratorio artigianale" mapp.424 - Vicolo Ortaggio, presentata il 29/09/1972 coniln.
3518 di protocollo, rilasciata il 20/12/1972 con i n. 70 diprotocollo, agibilita del 15/05/19 74.

I1titolo e riferito solamente a lla costruzione del laboratorio artigianale - mgp. 424.

Sivedano idocumenti edilizi reperiti agli atti (ALL.11r).
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Pratica Edilizia N. 4/74 (Licenza Edilizia n. 22), intestata « , per lavori di
"Costruzione locale caldaia per edificio artigianale (ricamificio)" mapp. 424 - Vicolo Ortaggio,
presentata i 02/02/1974 con i n. 433 di protocollo, rilasciata i 08/04/ 1974 con iln.22 diprotocollo.
I1titolo ¢ riferito solamente a lla costruzione del locale caldaia a servizio del laboratorio artigianale -
mapp. 424 . L'inizio dei lavori ¢ avvenuto il 12/06/1974.

Sivedano idocumenti edilizireperiti agli atti (ALL.1 Is)

Pratica Edilizia N. 16/84 (Autorizzazione Edilizia) e successive varianti, intestata a

, per lavori di "Manutenzione tetto fabbricato vicolo Ortaggio" mapp. 424 , presentata il
03/04/1984 con iln. 70/b di potocollo, rilasciata il 04/04/1985 coniln. 16/84 di protocollo.
Il titolo & riferito solamente a lla manutenzione del tetto del fabbricato accessorio adiacente al
laborat orio artigianale di vicolo Ortaggio.
Sivedano idocunenti edilizi reperiti agli atti (ALL.11t)

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di govemo del territorio vigente, in forza di delibera del Consiglio Comunale N. 4 del
19/02/202 1, I'immobile ricade in zona "Nucleo di antica formazione", come datavola PR 0.2 del Piano
delle Regole (si veda estratto ALL.12a). Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 1 8.1 NTA (si
veda estratto ALL. 12a). Il titolo ¢ riferito solamente al la destinazione urbanistica dell'area su cui
insiste il bene immobile inoggetto. Siconfrontino giestratti dell'azzonamento e delle norme tecni che
ed elaborati soprarichiamati, riportati rell' ALL. 12a.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Ad integrazione dei successivi giudizi di conformita, si confrontino,in ordine, iseguenti documenti :
ALL. 7h (visura storica catastale) - ALL. 9h (scheda catastale) - ALL. 12a (estratto azzonamento
urbanistico e NTA)- ALL.6ae ALL. 6c (titoli di provenienza) - ALL.5 (certificato notarile).

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: diverso tracciamento intemo del retro-laboratorio/ servizio
(difforme dal titolo edilizio autorizzativo PE N. 74/72), diversaposizione del cancello dingresso (non
arretrato come autorizzato con PE N. 74/72), e difformita in merito allaccessorio estemo al confine di
proprieta (non conforme alla rappresentazione grafica riportata sui titoli edilizi PE 74/72 ¢ PE 4/74,
nonch¢ PE 16/84). Quest'ultimo accessorio peraltro non compare sulla scheda catastale agli atti
( ALL.%h). Infine in sede di sopralluogo si sono rilevate delle pareti e plafone prefabbricati, a
delimitazione diun vano dingresso nellaparte posteriore del capannone, di cuisi dovra prevedere la
rimoz one. (normativa di riferimento: DPR 380/2001 - art. 37.e sim.i; L. 12/2005 e s.m. i; norme tecniche
edilizie comunali ; Titolo I1I - Regolamento Locale di Igiene Tipo)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: pratica edilizia in sanatoria conformemente alle
prescrizioni del PGT vigente
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi diregolarizzazione:

e Stima spese tecniche professionali per rilievi metrici, redazione elaborati e modulistica per la

pratica edilizia comunale (iva e oneri accessori esclusi): €3.000,00

e Stima sanzione pecuniaria ipotizzata applicabile dall'Ente per opere eseguite in assenza di
titolo abilitativo ex dell'art. 37 DPR 380/2001 (la sanzione definitiva, da € 516 a € 5164, sara
determinata dall'UTE comunale), esclusi diritti segreteria: €.1.500,00

e Stima rimozione delle pareti e solaio prefabbricati vano d'ingresso trasporto e s maltimento
ale PPDD, e oneri compresi: €.3.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg
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Questa situazione ¢ riferita solamente a lla regolarizzazione edilizia delle difformita sopradescritte .
Di seguito si riportano le rappresentazioni grafiche allegate alla pratiche edilizie autorizzate reperite

agli atti:
— Y
- al
Hanimetria
i bcale caldaia
: wme da PE 4-74
L]

particolare accessorio eserno comeda progetto PE 74-72 Vano @n pareti e solaio prefabbricati

i R

pos tione cancdlo esistente
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8.2. CONFORM ITA CA TASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: A seguito della sanatoria delle difformita gia evidenziate
nella precedente sezione '"conformita edilizia" si rende necessario l'aggiornamento della scheda
catastale dell'unitd successivamente all approvazione della sanatoria edilizia gia richiamata . La
scheda catastale reperita agli atti risulta in ogni caso parzialmente difforme rispetto allo stato
rilevato. Inoltre la scheda catastale non rappresenta il fabbricato accessorio posto a confine di
proprieta. (normativa di riferiment o: Procedura Docfa)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: procedura Docfa
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazone:

e spese tecniche per variazione delle schede catastali , mediante procedura Docfa, esclusi

diritti catastali (paria € 50,00 ascheda), ed esclusi iva e oneri accessori: €.1.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 gg.

Questa situazione ¢ riferita solamente a l'aggiormmento della schede catastale dopo il
perfezionamento della pratica edilizia in sanatoria (descritta alla sezione "Conformita edilizia" al
paragrafo 8.1.

Siriporta di seguito la planimetria catastale relativa al bene oggetto del presente lotto reperita agli
atti (ALLL.9h).

L T TR

O UER UREL R GHRS B R R
NUOVD CATASTO EDILIIROD '.'=Eﬁ‘;iﬁ
2 e il i = |

Scheda catasial e
8.3. CONFORM ITA UR BANISTICA:

Sono state rilevate le seguenti diffor mita: la destinazione d uso precedentemente autorizzata non ¢
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pit confor me a quanto previsto dall'azzonamento e dalle norme tecniche dello strumento urbanistico
vigenti (come descritti al paragrafo 7.2), dove sono ammesse le seguenti destinazioni: "residenziale,
commercio di vicinato, turistico-ricettivo e servizi alla persona". sara necessario prevedere per un
futuro utilizzo dell'immobile un uso differente, con destinazione compatibile con quelle ammesse, in
quanto nessuna attivita di tipo artigianale potra ivi insediarsi. (normativa di riferimento: Piano di
Govermno del Territorio ¢ Norme tecniche d'attuazione vigenti, come da estratti allegati - ALL.12a)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Questa situazione ¢ riferita solamente a lI'azzonamento urbanistico e alla destinazione d'us 0 ammessa

nella zona su cui insiste il bene di cui trattasi.

Di seguito si riporta l'estratto di PGT vigente:

Nucleo di ant ica formazione (NAF)

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALVATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolari td/corrisp ond enza atti:

L'immobile risulta co nforme..

La conformita circa la titolarita dell'immobile ¢ ris contrabil e, come descritto al precedente paragrafo 6,
dai titoli di provenienza (ALL.6a -ALL. 6¢), dalla certificazione notarile (ALL. 5) e dallavisura storica
catastale(ALL.7h).

8.5. ALTRE CONFO RMITA:

Conformita tecnica impiantistica:

Sono state rilevate le seguenti difformita: gli impianti sono inesistenti. Pertanto necessita il loro
completo rifacimento in funzione della destinazione duso futura che dovra insediarsi. Si omette
pertanto la quantificazione (normativa di riferimento: L. 46/90 e s mi)

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

BENI IN GOLASECCA VICOLO ORTAGGIO 15
LABORATORIO ARTIGIANALE

DI CUI AL PUNTO A

laboratorio artigianale a GOLASECCA Vicolo ORTAGGIO 15, della superficie commerciale di
142,25 mq per la quota di:

e 1/2 di piena proprieta [

e 1/2 di piena proprieta
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Trattasi di capannone ad uso artigianale (attualmente dismesso), acce ssibile da vicolo Ortaggio.Ha
area eaccessori esterni pertinenziali.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA, ha un'altezza intema di 4.50
mtIdentificazione catastale:

o foglio 7 particella 424 sub. 501 (catasto fabbricati), categoria C/3, classe 3, consistenza 117
mgq, rendita 102.72 Furo. indirizzo catastale: VICOLO ORTAGGIO N. 15, piano: TERRA,
intestato a o (diritto di proprieta per 1/2) - (diritto
di proprieta per 1/2), derivante da Variazione toponomastica del 02/07/2014 ¢ precedenti:
variazione del 07/122011 per BONIFICA IDENTIF. CATAS; var. del 24/02/2009 per
MODIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE.

Coerenze: da Nord, in senso orario mappali 426, 427,393, vicolo Ortaggio, mappali 4637,
423,422,369,445.

Limmobile risulta graffato alla particella mapp. 6528 sub. 50 1. A miglior specifica, si prenda
visione della specifica visura catastale (ALL.7h) escheda catastale (ALL. 9h), e dell'estratto
mappa catastale (ALL.8a).

L'intero edificio sviluppa 1 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1 974.

Vista i nterna labor atorio (verso il portone d'ingresso) Vista interna laboratorio (verso il retro-laboratorio)
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Anti bagno We

Jfabbricato accessorio a confine bcale ac cessorio (ex locale caldaia)

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si

trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pit importanti centri limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il trafficonella zona ¢ locale, iparcheggi
sono inesistenti. Sono inoltre presenti iservizi di ubanizzazione primaria e secondaria.
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Orto-foto del c ontesto Vista prospettica da Vicdo Ortaggio

Vista frontale da Vicolo Ortaggio Vista frontale dall'area interna

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagina 163 di 196

©
N
B
°
g

o
~
©®
el
Q
&
8
&
2
5
o)
e}
8
8
2
<
3
3
°

o}
%)
%)
<
(@]
(O]
P4
<
o
(]
e
5
=)
['4
<

©
a

o

[72]

2]

®

IS
w
w
Q
s
<
w
m
<
o
m

©
o
L

g
is




Espropriazoni immobiliariN. 458/2021
promossa da: SIENA NPL 2018 Srl

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022

Vista fdbriato accessorio a confine

SERVIZI

asilo nido
biblioteca
campo da tennis

campo da calcio

centro commerciale
centro sporti vo
cinema

farmacie

municipio

musei

negozi al dettaglic
ospedale

parco giochi
palazzetto dello sport
piscina

polizia

scuola elementare
scuola per linfanzia
scuola media inferiore
scuola media superiore
spazi verde

stadio

L
o

W

L&
T
L&

Vista area scopertapertnenziale
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supermercato W
teatrc i o i
univ ers ita -
verde attrezzato i o i
vigili del fuocc i
COLLEG AMENTI

aeroporto distante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 i e e i
(Linate) -km 99,10(Orio )

auto bus distante km 4 (Sesona) W W i
autostrada distante Km 23,20 (A8A26 - casello i o i
Sesto-Vergiate)

ferrovia distante km 6,1 (Stazione di Sesto W
Calende)

superstrada distante km 24 (SS33) i o i

QUALITA E RA TING INTERN O IMMOBILE:

livello di piano: W
esposizione: i o i
luminosita: i i Wir
panoramicita: e W
impianti tecnici: w
stato di manutenzione generale: e W
servizi: i o

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A:

I1 capannone ¢ privo di impianti ed ¢ attualmente dismesso. Gli ambienti pricipali presentano
pavimentazioni in battuto di cemennto (come meglio di seguito descritte). Le finiture interne ed
esterne, la distribuzione dei locali e lo stato conservativo, non denotano inter venti manutentivi ne 1
corso dei decemi successivi all'epoca di costruzione (1973-74).

Le finiture rilevate sono di seguito dettagliate erappresentate nelrilievo fotografico di cuiad ALL.3
(Lotto 8), acui si rimanda.

Delle Componen ti Edilizie:

cancello: carraio e pedonale realizzato in ferro W W i
con apertura scorrevole (il pedonale ad anta a

battente). I cancdli carraio e pe donale sono posti

lungoil vicolo Ortaggio, da cui si accede all area
su cui insiste I'immobile.

infissi esterni: anta singola a battente e vasistas i
realizzatiin ferro e vetro.

infissi intemi: porta a battente realizzati in legno o W
tamburato. Trattasi della porta d'accesso al vano

accessorio/wc.

manto di copertura: realizzato in laterocemento e W
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lamiera.

pareti estermne: costruite in laterocemento , il o o W
rivestimento € reali zzato in intonaco rustico.

pavime ntazione estema: realizzata in asfalto. W
Trattasidell'area esterna pertinenziale.

pavimentazione interna: realizzata in battuto di o W
cemento.

plafoni: realizzati in  soffitto piano in oW
laterocement o

portone di ingresso: a doppiaanta , realizzato in i i W
ferro e vetro.

rivestimento esterno: realizzato in intonaco di i
cemernto.

rivestimento interno: posto in pareti e soffitto, ¥ o

realizzato in intonaco di cemento.

Degli Impianti:

elettrico:. il capannone ¢ attualmente privo di k3
impianto.
gas:. il capannone ¢ attualmente privo di 3
impianto.
idrico:. il capamone € attualmente privo di o
impianto.
termico:. i capannone ¢ attualmente privo di 1

impianto.

Delle Strutture:

solai: solaio misto in cemento armato/laterizio in W
opera con nervature parallel e

strutture verticali: costruite in lateri zio e cemento i o i
armato.
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s

el

vistaintema 1 Vista interna 2

vista anc ello ¢ arraio vista portone d'ingre sso
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Ny

vista area scoperta perterziale Vista frontale da viwlo Ortaggio

CLASSE ENERGETICA:

G [515,96 KWhm?*anno |
Certificazione APE N. 1207700000917 (ALL.16¢c) registrata in data
10/04/2017

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valuta zioni Immobiliari

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

descrizione consist enza indice commerci ale
SUPERFICIE LORD A

COMMERCIALE 95,00 X 100 % = 95,00
LABO RATORIO

SUPERFICIE ~ ACCESSORIA
RETRO -LABORATORIO  + 11,00 X 50 % - 5,50
SERVIZIO COM UNIC ANTE

SUPERFICIE ~ ACCESSORIA

NON COMUNICANTE (EX 13,00 X 25% = 3,25
VANO CALDAIA)

SUPERFICIE ACCESSORIA
(LOCALI  ESTERNI NON

22,00 X 25% = 5,50
COMUNICANTI ADIBITI A
DEPOSITO)
SUPER FICIE AR EE
SCOPERTE (DIPENDENZE 165,00 X 20 % = 33,00
ESCLUSIVE)
Totale: 306,00 142,25
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partiolar eac cessorio estemo come da progetto PE 74-72
Hanimetria ex locale cddaiacome da progeto PE

4.74

VALUT AZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE:

COMPA RATIVO 1

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratt o/rilevazione: 09/11/2017

Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 130/20 06

Descrizione: Fabbricato ad uso laboratorio artigianale oltre accessori utilizzati come magazzino e
ricovero automobili con annessa area pertinenziale., 1

In dirizzo : Via Leonardo da Vinci, 721010 Golasecca, VA
Superfici accessorie:

Prezzo: 48.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 375.505,00 pari a: 0,00 Furo/mq

Prezzo Base d'Asta: 64.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq
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Distanza: 483.00 m

Numero Tentativi: 15

COMPA RATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratt o/rilevazione: 02/03/2017

Fonte di in formazione: FALLIMENT O, 43/2013

Descrizione: Edificio a destinazione artigiamle/industriale realizzato su unico piano fuori terra piu
soppalco nella zona ufficio raggiungibile da scala intema ubicato in zona periferica composto da
Piano Terra, Ufficio, Ampio Laboratorio, Locale Deposito e Tettoia posta in aderenza al corpo
principale dell'edificio., 1

Indirizzo : Via VERDI , 8 Golasecca, VA

Superfici accessorie:

Prezzo: 105.00 0,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 140.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 140.000,00 pari a: 0,00 Furo/mq
Distanza: 378.00 m

Numero Tentativi: 1

COMPA RATIVO 3

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratt o/rilevazione: 21/06/2022
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare
Descrizione: laboratorio - valore medio
Indirizzo : GOLASECCA -zona centrale unica
Sup erfici principali e second arie: 200
Superfici accessorie:

Prezzo: 69.600,00 pari a 348,00 Ewo/mq

COMPA RATIVO 4
Tipo fonte: osservatorio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 09/09/2021

Fonte di informazione: Ril evazione Prezzi immobili della Provincia di Varese (Camera di Commercio
Varese)

Descrizione: immobile artigianale usato (valore medio)
Indirizzo: Golasecca- Zona centrale unica

Superfici principali e second arie: 200

Sup erfici accessorie:

Prezzo: 70.000,00 pari a 350,00 Ewo/mq

SVILUPP O VALUTAZIONE:

SUPERFICIE LORD A AMBIENTI PRINCIPALI (LABORATORIO ) =mq 95
SUPERFICIELORDA AMBIENTI ACCESSORI (RETRO-LABORATORIO ) =mq 11
SUPERFICIELORDA ACCESSORI ESTERNI (LOCALE EX VANO CALDAIA)= 13 mq
SUPERFICIELORD A ACCESSORI ESTERNI (LOCALE DEPOSITO)= 22 mq
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DIPENDENZE ESCLUSIVE A REE SCOPERTE= 165 mq

Ai fini della determinazione del valore di mercato dell'unitd in esame, si sono tenuti in
considerazione: 1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni edi servizi della zona; le caratteristiche dellalocalita nella quale ¢€situato 1'immobile e
la specificaubicazione;2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazione;
3) le quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle piu recenti
transazionicommerciali conclusesi sul mercato localeper beni comparabili; 4) la documentazionee gli
atti esaminati; 5)isopralluoghi effettuati.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 142,25 X 350,00 = 49.787,50
DECURTAZIONT ED ADEGUAMENTI DEL VALORE :
descrizione importo
arroton damento 212,50
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 dipiena proprietd): €.50.000,00
Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli aggius tamenti): €.50.000,00

9.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Al fine della determinazione del valore di mercato del bene immobile in esame, si procedera alla
relativa stima tenendo presente:

1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona;

2) le caratteristiche della localita nella quale ¢ situato I'immobile e pertinenze, e la specifica
ubicazi one;

3) la distribuzione funzionale dei locali, la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura eil grado di
manutenzione € conservazione ;

4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti
delle piu recenti transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni
comparabili (Rilevazione dei prezzi degli immobili della Camera di Commercio di Varese 2021, Banca
dati Agenzia delle Entrate,Osservatorio immobiliare, portale internet);

5)la documentazione e gli atti esaminati;

6)1 sopralluoghi effettuati.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di VARESE, ufficio del registro di GALLARATE,
comservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, ufficio tecnico di GOLASECCA, agenzie: locali,
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobili della provincia di Varese (Camera di
Commercio) - Rilevazioni prezzi Agenzia del Territorio e Borsino immobiliare, ed inoltre: portale
internet

DICHIARAZIONE DI CONFOR MITA AGLI ST ANDA RD INTERNAZ IONALI DI VA LUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le amlisi ¢ le conclusioni sono limitatte unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore nonhaalcwn interessenell' immo bile onel diritto in questione;
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e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e profe ssionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato localeove ¢ubicato o
ollocato I'immobile e b categoria dell'immobile da valutare;

VALO RE DI MERC ATO (OMV):

RIEPILO GO VALUTAZIONE DI MER CATO DEI CORPI:

ID descrizione consisten za cons. accessori valore intero valore diritto
laboratorio
142,25 0,00 50.000,00 50.000,00
artigianale
50.000,00 € 50.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilitadell a quot a:

La quota di proprieta del bene oggetto del presente lotto ¢ intestata agli
esecutati per 1/2 ciascuno. S tantelatipologia edilizia, 1a specifica destinazione
d'uso (laboratorio artigianale), l'accesso da pubblica via, e 1e relative superfici
minime deiservizi e rapporti aeroalliminanti da garantire, non si ritiene possa
essere comodamente frazionabile in porzioni suscettibili di autonomo e libero
accessoe godimento, tenuto conto dell’usuale util izzazione del bene stesso.

Spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.8.500,00

Valore di Mercato dellimmobilenello stato di fattoe di diritto in cui si trova: €.41.500,00

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per i mmediatezza della vendita giudiziaria (valore €.2.075,00
di realizzo):
Valore di realizzo dell'immobil e al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e €.39.425,00

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

eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo):

Onerinotarili e provvi gioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.39.425,00

stato difatto e di diritto in cuisitrova:

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagina 172 di 196

Frmato Da: BOVA BE ATRIC E Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 50479 02 80595fcf3c93bd37 c4bdad 126

Te



PDF Eraser Free

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022

Espropriazoni immobiliariN. 458/2021
promossa da: SIENA NPL 2018 Srl

TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021

LOTTO 9

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno d'ambito agricolo - forestale a GOLASECCA Via Localita Lazzaretto, della superficie
commerciale di 4.110,00 mq per laquota di:

e 1/2 di piena proprietz
e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di terreno a forma trapezoidale di natura agricolo-forestaledella superficie di 4110 mgq,
ubicato in zona vincolata (Parco regionale del Ticino e altri vincoli, come da strumento urbanistico
vigente (siveda ALL.13).

Identificazione catastale:

e fogli 09 particella 1070 (catasto terreni), partita 3435, qualita/classe BOSCO ALTO diclasse 2,
sup erficie 4110, reddito agrario 1,06 €, reddito dominicale 6,37 €, indirizzo catastale: Comune
di GOLASECCA, intestato a (diritto di propreta per 1/2) -

(diritto di propriet per 1/2), derivante da impianto meccanografico del

03/12/19 84
Coerenze: da Nord in senso orario, Via Lazzartto, mapp. 4701, mappali 1068 e 1069, mapp.
1071.
A miglior specifica, si prenda visionedella specifica visura catastale (ALL. 7i) e dell estratto
mappa catastale (ALL.8b).

2.DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunita principali: 4.110,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fattoe di diritto in cui s trova: €.9.000,00
Valore di realizzo dell'immobile al retto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €.8.550,00
diritto in cui sitrova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoincui si €.8.550,00
trova:

Data della valutazione: 02/08/2022

3.STATODIPOSSESSO ALMOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla datadel sopralluogo limmobi le risulta libero.

L' area risulta inutilizzata dalla proprietd. Durante il sopralluogo effettuato in data 26/04/2022, ¢
precedentemente notificato alle Parti costituite con specifica convocazione (ALL. 1) , gli
esecutati erano presenti e hanno manifestato piena disponibilita a collaborare ai fini dello

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagina 173 di 196

Frmato Da: BOVA BE ATRIC E Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 50479 02 80595fcf3c93bd37 c4bdad 126

Te



PDF Eraser Free

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022

Espropriazoni immobiliariN. 458/2021
promossa da: SIENA NPL 2018 Srl

svolgimento dell'attivita in corso (si veda verbale n. 2 - ALL.2). La sottoscritta CTU si ¢ recata sul
posto accompagna ta dall'esecutato che ha assistito alle operazioni peritali e all' individuazione della
localizzazione dell 'area.

L'appezzamento di terreno di natura agricolo/boschiva, ¢ parzialmente recintato all'ingresso, ma non
sono evidenti i reali confini rispetto ai lotto adiacenti: ¢ completamente inserito in un contesto di
verde tutelato da vincolo paesaggistico (si veda Certificato di destinazione urbanistica ALL.13);
risulta comunque difficoltosa e impraticabile 1' accessibilitaal fondo che comunque avviene da" Via
Localita Lazzaretto".

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

A miglior specifica, sivedano le ispezioni ipotecarie aggiornate (ALL .4) ed il certificato notarile gia
depositato agli atti eiviriallegato (ALL. 5). Siprecisa chela certificazione notarile depositata risale
fino all'atto derivativo registrato in data antecedente di pii di 20 anni la trascrizione del
pignoramento e comprende anche altri immobili successivamente stralciati dal pignoramento; si
rinvia infatti all' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio disposta dal Giudice
dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agliattidella Procedura, e successiva domandadi Annotazione a
trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1. Domande giudizialio altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1 2 Convenzioni matrimonidli eprovv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1 3. Atti di asservimento urb anisti co: Ness uno.

4.1 4. Altre limitazioni d'us o: Ness uno.

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

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.

4.2 2 Pignoramentie sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 01/12/2021 afirma di Tribunale di Busto Arsizio (Ufficiale Giudiziario) ainn.
5280 di repertorio, trascritta il 14/01/2022 a 1'Ufficio provinciale -Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Milano 2 ai nn. 3008(Rg)-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018 SRL, contro
,derivante da Verbale di pignoramento immobili.
La formalita ¢ riferita anche ad altri beni (oltre a quelli oggetto della presente relazione peritale),
successivamente stralciati (si veda 1' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio
disposta dal Giudice dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva
domanda di Annotazione atrascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.2 3 Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2 4. Altre limitazioni d'uso: Ness una.

S5.ALTRE INFORM AZIONI PER L'A CQUIRENTE:

Spese ordinarie amue di gestione dellimmobil e: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma nonancora scadute: €. 0,00
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Spese condominialiscadute ed insolute alla data dellaperizia: €. 0,00
Ulteriori avvertenze:

Sull'area insiste il vincol o paesaggistico di tutela delparco del Ticino ealtri vincoli come descritti al
successivo punto 7 e riportati sul Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dall'Ente
comunale (ALL.13).

6.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si vedano specifica visura storica catastale (ALL. 7i) e ipotecaria (ALL.4), nonché quanto
richiamato dal certificato notarile (ALL. 5).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di denuncia di

successione (dal 03/01/2011), con atto stipulato il 03/01/2011, registrato il 20/09/2011 a u fficio del
Registro di Gallarate ai nn. 1069/9990/11, trascritto il 1804/2012 a Ufficio Provinciale di Milano -
Territorio-Sewizio di Pubblicita immobiliare di Milano 2ai nn. 3946 8/26803.
I1titolo ¢ riferto, oltre che alla consistenza immobiliare descritta nel presente lotto, anc he ad altri
beni. Siveda specifico titolo (ALL. 6a), visura storica (ALL.7i) e certificazione notarile (all.5). Si veda
inoltre nota di trascrizione di accettazione di eredita con beneficio di inventario del 22/03/2018 n.
1985/2815 di rep.del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il 10/07/2018 ai nn. 91547/60525
(ALL. 4).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quotadil/3 (fino al23/12/1961).
Siveda titolo reperito (ALL.6d).

per la quota di2/3 ( fino al 21/09/1963).
Siveda titolo reperito (ALL.6¢).

oer laquota di 1/3,in forza di atto di conpravendita (dal 23/12/1961 fino al
03/01/2011), con atto stipulato 1 23/12/1961 a firma di Notaio dr. Francesco Pedoja di Gallarate ai mn.
33125/13698 di repertorio, registrato il 02/01/1962 a ufficio del Registro di Gallarate ai nn. 1314 vol.
195.
Il titolo, reperito agli atti e allegato (ALL. 6d), ¢ riferito anche ad altri beni.

la quota di 2/3, in forza di atto di divisione (dal 21/09/1963 fino al
03/01/2011), con atto stipulato i 2 1/09/1963 a firma di Notaio dr. E.F. FERRAZZI ai nn. 16326/4254 di
repertorio, registrato il 03/10/1963 a ufficio del Registro di Gallamate ainn. 570 vol. 199, trascritto il
12/10/1963 a Ufficio Provinciale di Milano - Territ orio-Setvizio di Pubblicita immobiliare di Milano 2 ai
nn. 5696 7/4525 6.
Il titolo, reperito agliatti e allegato (ALL. 6e), ¢ riferito anche ad altri beni.

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'accesso agli atti effettuato (ALL.10), con accurata ricerca nominativadei proprietari succeduti nel
tempo, nonché per indirizzo e identificativo catastale sui registri presenti presso l'ufficio tecnico
comunale, non ha prodotto pratiche edilizie. Dall' ispezione urbanistica effettuata e dal certificato
emesso dall'Ente ¢ risultato 1'azzonamento di cui si alleganoi documenti (ALL.12b e ALL. 13).

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiunti va.
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7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente, in forza di delibera del Consiglio Comunale n.4 del
19/02/2021, l'immobile ricade in zona "C2- zone agricole e forestali a prevalente interesse
pacsaggistico" . Norme tecniche diattuazione ed indici: Ambito di disciplina del Parco Lombardo
della Valle del Ticino (delibea Giunta Regionale 2 agosto 2001 n. 7/5983) . Il mappale ¢ estemo al
perimetro del centro abitato (legge 765/1967) ed esterno al perimetro del centro edificato (legge
865/1971) . Altri vincoli e prescrizioni presenti sul mappale riguardano i seguenti riferimenti
nomativi: CODICE DEI BENI CULTURALI E DEL PAESAGGIO D.L. 22/01/2004 N.42 art. 142 lettera
f) - COMPONENTE GEOLOGICA, IDROGEO LOGICA E SISMICA - CLA SSIFICAZIONE ACUSTICA
DEL TERRITORIO COMUNALE. L'art. 15 delle Norme Tecniche di attuazione del Piano delle Regole
vigente, norma in generale le aree a gro-forestali e di valore paesaggistico, ambientale ed ecologico:
nello stesso si evidernzia che "nelle aree esterne al perimetr o diiniziativa comunale (IC) prevalgono le
disposizioni del PTC del Parco lombardo della Valle del Ticino; inoltre, in tutto il territorio comunale,
si dovra fare riferimento aquanto stabilito dagli artt. 59-62 bis della L.r. 12/2005" . Il titol o ¢ rferito
solamente al la de stinazione urbanistica dell'area su cui insiste il bene immobile in oggetto. Il tutto
come puntualmente descritto nel Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dall'Ente in data
16/05/2022 (prot.n. 36 19 categoria 6 classe 3), ivi allegato (ALL.13).Si vedano anche estrattidi PGT e
NTA (all.12b)

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

Ad integrazione dei successivi giudizi di conformita, si confrontino,in ordine, iseguenti documenti :
ALL. 7 (visura storica catastale) - ALL. 8b (estratto mappa) - ALL. 12b (estratto azzonamento
urbanistico e NTA)- ALL.6a -ALL. 6d - ALL. 6¢ (titoli di provenienza) - ALL. 5 (certificato notaril ).

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta co nforme.

Estratto planimetric o

8.2. CONFORM ITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA
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L'immobile risulta co nforme.

ora

Es tratto mappa catastal e

8.3. CONFORM ITA URBANISTICA:

(normativa di riferimento: Piano di Governo del Territorio e Norme tecniche d'attuazione vigenti,
come daestratti allegati - ALL.12))
L'immobile risulta co nforme.

p———
— N o ot - -
i i e e

i s

o i

o g e A =

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALVATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolari ta/corrisp ond enza atti :

L'immobilerisulta co nforme..
Laconformita circa la titolarita dell'immobile ¢ ris contrabile, come descritto al precedente paragrafo6,
dai titoli di provenienza (ALL.6a -ALL .6d-ALL .€e), dalla certificazione notarile (ALL. 5) ¢ dalla visura
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storica catastale (AL L.71).

BENI IN GOLASECCA VIA LOCALITA LAZZARET TO
TERRENO D'AMBITO AGRICOLO - FORESTALE

DI CUI AL PUNTO A

terreno d'ambito agricolo - forestale a GOLASECCA Via Localita Lazzaretto, della superficie
commerciale di 4.110,00 mq per laquota di:

e 1/2 di piena proprieta
e 1/2 di piena propriet:

Trattasi di terreno a forma trapezoidale di natura agricolo-forestaledella superficie di 4110 mgq,
ubicato in zona vincolata (Parco regionale del Ticino e altri vincoli, come da strumento urbanistico
vigente (siveda ALL.13).

Identificazio ne catastale:

e fogli 09 particella 1070 (catasto terreni), partita 3435, qualita/classe BOSCO ALTO diclasse 2,
sup erficie 4110, reddito agrario 1,06 €, reddito dominicale 6,37 €, indirizzo catastale: Comune
di GOLASECCA, intestato a diritto di propreta per 1/2) -

(diritto di proprietd per 1/2), derivante da impianto meccanografico del

03/12/19 84
Coerenze: da Nord in senso orario, Via Lazzartto, mapp. 4701, mappali 1068 ¢ 1069, mapp.
1071.
A miglior specifica, si prenda visionedella specifica visura catastale (ALL. 7i) e dell estratto

mappa catastale (ALL.8b).
g7

/

i
':'

Es tratto mappa
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in un'area vincolata, le zone limitrofe si trovano in un'area vincolata (i piu
importanti centri limitrofi sono VERGIATE-SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARD O-
GALLARATE). Il traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono inesistenti. Sono inoltre presenti i

servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Parco
Lombardo della Valle del Ticino.
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Mappa catastal e

Orto-fotodel contesto
SERVIZI
spazi verde W W
musei Wl i o i
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COLLEG AMENTI

aeroporto distante Km 11,70 (MPX) - km 7580 W i
(Linate) -km 99,10 (BG)

auto bus distante km 4 (Sesona) i i ir
autostrada distante Km 23,20 (A8/A26 - casello i
Sesto-Vergiate)

ferrovia distante km 6,1 (Stazione di Sesto W
Calende)

superstrada distante km 24 (SS3 3) i i e

QUALITA E RA TING INTERN O IMMOBILE:
esposizione: oW
pano ramicita: oW

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A:

Trattasi di terreno ubicato in zona di sensibil itd paesistica molto alta poiché ubicato all'nterno del
Parco della Valle del Ticino, accessibile dalla via che conduce al Lazzaretto. L'accesso all'area ¢
risultato difficoltoso e non faciImente identificabile (la ril evazione fotografica e 1'individuazione del
bene sono stati effettuati in prossimita della recinzione in ferro presente).

A\

L =
ol 3 .

S -
" s _ |
F ¥ -"‘/ i Orto-foto

Mappa catastal e

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

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

des cri zione consist enza indice com merci ale
superficie catastale 4.110,00 X 100 % = 4.110,00
Totale: 4.110,0 0 4.110,00
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Btratti mappa catast ale

VALUT AZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di tima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE:

COMPA RATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratt o/rilevazione: 01/12/2021

Fonte di in formazione: Valori Agricoli medi della provincia di Varese
Descrizione: BOSCO D'ALT O FUSTO

Indirizzo : REGIONE AGRA RIA N°: 5 - COLLINE DELLO STRONA
Sup erfici principali e second arie: 4110

Superfici accessorie:

Prezzo: 9.042,00 pari a 2,20 Furo/mq

SVILUPP O VALUTAZIONE:

Lasuperficie catastale del terreno ¢ pari a4 110 mq.

Al fini della determinazione cel valore di mercato delbene in esame, sisono tenuti in consid erazione:
1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona; le caratteristiche della localita nella quale ¢ situato il terreno e laspecifica ubicazione e
destinazione; 2) la tipologia e il vincolo urbanistico del bene; 3) le quotazioni deivalori agricoli medi
dellazona pubblicati dall'Agenzia del Terriorio in data01/12/2021;4)la documentazione e gli atti
esaminati ; 5) il sopralluogo effettuato.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 4.110,00 X 2,20 = 9.042,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
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descrizione importo

arroton damento -42,00

RIEPILOGO VA LORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 dipiena proprieta): €.9.000,00
Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.9.000,00

9.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Al fini della determinazione cel valore dimercato delbere in esame, sisono fenuti in considerazione:
1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona; le caratteristiche della localita nella quale ¢ situato il bene ela specifica ubicazione e
destinazione; 2) la tipologia e il vincolo urbanistico del bene; 3) le quotazioni deivalori agricoli medi
dellazona pubblicati dall'Agenzia del Terriorio in data01/122021;4)la documentazione e gli atti
esaminati ; 5) i sopralluogo effettuato.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di VARESE, ufficio del registro di GALLARATE,
comservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, ufficio tecnico di GOLASECCA, agenzie: locali,
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi Agenzia del Temitorio e borsino immobil iare,
edinoltre: portale internet

DICHIAR AZION E DI CONFOR MITA AGLI ST ANDARD INT ERNAZ IONALI DI VALUTAZIONE:

e laversionedei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corre tta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le amlisi ¢ le conclusioni sono limitatt unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
ewentualmente riportate in perizia;

e il valutatore nonhaalcun interesse nell' immo bile onel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e profe ssionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato localeove ¢ubicato o
oollocato I'immobile e la categoria dell'immobi le da valutare;

VALORE DIMERC ATO (OMYV):

RIEPILO GO VALUTAZIONE DI MER CATO DEI CORPI:

ID descrizione consisten za cons. accessori valore intero valore d iritto
terreno
d'ambito
A 4.110,00 0,00 9.000,00 9.000,00
agricolo -
forestale
9.000,00 € 9.000,0 0 €

Giudizio di comoda divisibilitadella quot a:

L'area oggetto di perizia nonrisulta comodamente divisibile in natura: essendo
infatti I'accesso all'area difficoltoso ¢ non facilmente identificabile, non appare
conveniente frazionarlo in porzioni suscettibili di autonomo e libero
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godimento, tenuto conto dei vincoli urbanistici gravanti, della destinazione e
dell "utilizzazione dello stesso.

Spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dellimmobilenello stato di fattoe di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per i mmediatezza della vendita giudiziaria (valore
di realizzo):

Valore di realizzo dell'immobileal netto delle decurtazioni nello stato di fattoe
di diritto incuisitrova:

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

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato difatto e di diritto in cuisitrova:

€. 0,00
€.9.000,00

€. 450,00

€.8.550,00

€. 0,00

€. 0,00
€. 0,00
€.8.550,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021

LOTTO 10

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno d'ambito agricolo - forestale a GOLASECCA Via della Garzonera, della superficie
commerciale di 1.600,00 mq per laquota di:

e 3/4 di piena proprieta
e 1/4 di piena proprieta

Trattasi di terreno a forma rettangolaredi natura agricolo-forestale della superficie di 1600 mgq,
ubicato in zona vincolata (Parco regionale del Ticino e altri, come da strumento urbanistico vigente
(siveda ALL.13).

Identificazione catastale:

e foglio9particella 241 7 (catasto terreni), partita 4425, qualita/classe INCOLTO PRODUTTIVO
di classe 2, superficie 1600, reddito agrario 0,25 €, wrddito dominicale 0,9 €, indirizzo
catastale: Comune di GOLASECCA, intestato : (diritto di proprietaper 3/4) -

(diritto di proprieta per 1/4), derivante da impianto
nmeccanogmfico del 03/12/19 &4
Coerenze: da Nord in senso orario mapp. 24 16, mapp. 24 13, mapp. 24 18, viadella Garzonera
A miglior specifica, si prenda visione della specifica visura catastale (ALL. 71) e dell estratto
mappa catastale (ALL.8c).

2.DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunita principali: 1.600,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fattoe di diritto in cui s trova: €.2.200,00
Valore di realizzo dell'immobile al retto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €.2.090,00
diritto in cui sitrova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritoincui si €.2.090,00
trova:

Data della valutazione: 02/08/2022

3.STATODIPOSSESSO ALMOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla datadel sopralluogo limmobilerisulta libero.

L' area risulta inutilizzata dalla proprietd. Durante 1 sopralluoghi effettuati e precedentemente
noti ficati alle Parti costituite con specifica convocazione (ALL. 1) , gli esecutati erano presenti e
hanno ma nifestato piena disponibilita a collaborare ai fini dello svolgimento dell'attivita in corso (si
vedano verbali - ALL.2). L'esecutato ha fornito indi cazioni di massima circa la localizzazione dell 'area
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di cui trattasi ("zona la confine con Sesona/Vergiate"), non conoscendone I'esatta posizione del
terreno. E' stato difficoltoso pertanto individuare con esattezza in sito I'appezzamento di terreno
(poiché non noto nemmeno all'esecutato). Trattasi di terreno ubicato lungo la via della Garzonera,
completamente inserita inun contesto di verde tutelato da vincolo paesaggistico (si veda Certificato
di destinazione urbanistica ALL.13). E risultato pertanto impossibile con i mezzi e i dati a
disposizione cella CTU individuare in sito la posizione del bene. Lo stesso pero € sato regolarmente
individuato sull e mapp e catastalie comunali come si dimostradi seguito.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

A miglior specifica, sivedano le ispezioni ipotecarie aggiornate (ALL.4) ed il certificato notarile gia
depositato agli atti eivi riallegato (ALL. 5). Siprecisa chela certificazione notarile depositata risale
fino all'atto derivativo registrato in data antecedente di pit di 20 anni la trascrizione del
pignoramento e comprende anche altri immobili successivamente stralciati dal pignoramento; si
rinvia infatti all' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio disposta dal Giudice
dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agliattidella Procedura, e successiva domanda di Annotazione a
trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1. 1. Domande giudizialio altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1 2. Convenzioni matrimoniali eprovv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1 3. Atti di asservimento urb anisti co: Ness uno.

4.1 4. Altre limitazioni d 'us o: Ness uno.

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

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.
4.2.2. Pignoramentie sentenze di fal imento:

pignoramento, s tipulata il 01/12/2021 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (Ufficiale Giudiziario) ainn.
5280 di repertorio, trascritta il 14/01/2022 a 1I'Ufficio provinciale -Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Milano 2 ai nn. 3008(Rg)-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018 SRL, contro
., derivante da Verbale di pignoramento immobili.
La formalita ¢ riferita anche ad altri beni (oltre a quelli oggetto della presente relazione peritale),
successivamente stralciati (si veda 1' Ordinanza di estinzione per rinuncia agli atti del giudizio
disposta dal Giudice dell'Esecuzione in data 20/03/2022, agli atti della Procedura, e successiva
domanda di Annotazione atrascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).

4.2 3 Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2 4. Altre limitazioni d'us o: Ness una.

S.ALTRE INFORM AZIONI PER L'A CQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobil e: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma nonancora scadute: €. 0,00
Spese condominialiscadute ed insolute alla data dellaperizia: €. 0,00
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Ulteriori avvertenze:

Sull'area inisiste il vincol o paesaggistico ditutela del parco del Ticino ealtri vincoli come descritti al

successivo punto 7 e riportati sul Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dall'Ente
(ALL.13).

6.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si vedano specifica visura storica catastale (ALL. 71) e ipotecaria (ALL.4), nonch¢ quanto
richiamato dal certificato notarile (ALL. 5).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 3/4 e 1/4 , in
forza di Dichiarazione di successione (dal03/01/201 1), registrato 1 20/09/2011 aufficio del Registro di
Gallarate ai nn. 1069 VOL. 9990, trascritto il 18/04/2012 a U fficio Provinciale di Milano - Territ orio-
Sewizio di Pubblici td immabiliare di Milano 2 ai nn. 3946 826 803.
I1titolo ¢ riferito, oltre che alla consistenza immobiliare descritta nel presente lotto, anc he ad altri
beni. Siveda pecifico titolo (ALL. 6a), visura storica (ALL.7l) e certificazione notarile (all.5). Si veda
inoltre nota di trascrizione di accettazione di eredita con beneficio di inventario del 22/03/2018 n.
1985/2815 di rep.del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il 10/07/2018 ai nn. 91547/60525
(ALL. 4).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 1/1 ( fino al 30/06/1977).
Siveda titolo allegato (ALL. 6f).

_______ per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di
compravendita (dal 30/06/1977 fino al 03/01/2011), con atto stipulato il 30/06/1977 a firma di Notaio
dr. Sergio Fantasia ai nn. 76172/6139 di repertorio, registrato il 04/07/1977 a ufficio del Registro di
Gallarate ai mn. 1904 vol 223, trascritto il 13/07/1977 a Ufficio Provinciale di Milano - Territorio-
Sewizio di Pubblicita immoabiliare di Milano 2ai nn. 31774 (Rg)26551 (Rp).

Siveda la cul notaditrascrizione reperita agli atti e allegata (ALL. 61).

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'accesso agli atti effettuato (ALL.10), con accurata ricerca nominativadei proprietari succeduti nel
tempo, nonché per indirizzo e identificativo catastale sui registri presenti presso l'ufficio tecnico
comunale, non ha prodotto pratiche edilizie. Dall' ispezione urbanistica effettuata e dal certificato
emesso dall'Ente ¢ risultato 1'azzonamento di cui si alleganoi documenti (ALL. 12¢ e ALL. 13).

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiunti va.

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente, in forza di delibera del Consiglio Comunale n.4 del
19/02/2021, l'immobile ricade in zona "C2- zone agricole e forestali a prevalente interesse
paesaggistico" . Norme tecniche diattuazione ed indici: Ambito di disciplina del Parco Lombardo
della Valle del Ticino (deliberm Giunta Regionale 2 agosto 2001 n. 7/5983) . Il mappale ¢ estemo al
perimetro del centro abitato (legge 765/1967) ed esterno al perimetro del centro edificato (legge
865/1971) . Altri vincoli e prescrizioni presenti sul mappale riguardano i seguenti riferimenti
nomativi: CODICE DEI BENI CULTURALI E DEL PAESAGGIO D.L. 22/01/2004 N.42 art. 142 lettera
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f) - COMPONENTE GEOLOGICA, IDROGEO LOGICA E SISMICA - CLA SSIFICAZIONE ACUSTICA
DEL TERRITORIO COMUNALE. L'art. 15 delle Nomme Tecniche di attuazione del Piano delle Regole
vigente, norma in generale le aree a gro-forestali e di valore paesaggistico, ambientale ed ecologico:
nello stesso si eviderzia che "nelle aree esterne al perimetr o diiniziativa comunale (IC) prevalgono le
disposizioni del PTC del Parco lombardo della Valle del Ticino; inoltre, in tutto il territorio comunale,
si dovra fare riferimento aquanto stabilito dagli artt. 59-62 bis della L.r. 12/2005" . Il titol o ¢ nferito
solamente al la de stinazione urbanistica dell'area su cui insiste il bene immobile in oggetto. Il tutto
come puntualmente descritto nel Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dall'Ente in data
16/05/2022 (prot. n. 36 19 categoria 6classe 3), vi allegato (ALL.13). Si vedano anche estratti di PGT e
NTA allegati (All.12b).

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

Ad integrazione dei successivi giudizi di conformita, si confrontino,in ordine, iseguenti documenti:
ALL. 7l (visura storica catastale) - ALL. 8 (estrato mappa) - ALL. 12¢ (estratto azzonamento
urbanistico e NTA) - ALL.6a- ALL .6f (titoli di provenienza) - ALL.5 (certificato notarile).

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta co nforme.

Mappa catasta

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta co nforme.
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Es tratto mappa catastal e

8.3. CONFORM ITA UR BANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: Piano di Governo del Territorio e Norme tecniche d'attuazione vigenti,
come daestratti allegati - ALL.12)

L'immobile risulta co nforme.

Questa situazione ¢ riferi ta solamente a l'azzoname nto urbanistico
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. 02/08/2022

Etrato di PGT vigente

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALVATTO:

CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolari ta/corrispond enza atti:

L'immobile risulta co nforme..

Laconformita circa la titolarita dell'immobile ¢ ris contrabile, come descritto al precedente paragrafo 6,

dai titoli di provenienza (ALL.6a -ALL.6f), dalla certificazione notarile (ALL. 5) edalla visurastorica
catastale(ALL.71).

BENI IN GOLASECCA VIA DELLA GARZONERA
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TERRENO D'AMBITO AGRICOLO - FORESTALE

DI CUI AL PUNTO A

terreno d'ambito agricolo - forestale a GOLASECCA Via della Garzonera, della superficie
commerciale di 1.600,00 mq per laquota di:

e 3/4 di piena proprieta
e 1/4 di piena proprieta

Trattasi di temreno a forma rettangolaredi natura agricolo-forestale della superficie di 1600 mgq,
ubicato in zona vincolata (Parco regionale del Ticino e altri, come da strumento urbanistico vigente
(siveda ALL.13).

Identificazio ne catastale:

e foglio9particella 241 7 (catasto terreni), partita 4425, qualita/classe INCOLTO PRODUTTIVO
di classe 2, superficie 1600, reddito agrario 0.25 €, rddito dominicale 0,9 €, indirizzo
catastale: Comune di GOLASECCA, intestato a _ (diritto di proprictaper 3/4) -

(diritto di proprieta per 1/4), derivante da impianto

meccanografico del 03/12/19 84
Coerenze: da Nord in senso orario mapp. 24 16, mapp. 24 13, mapp . 24 18, via della Garzonera
A miglior specifica, si prenda visione della specifica visura catastale (ALL. 71) e dell estratto
mappa catastale (ALL.8c).

Mappa contesto
Estratto mappa catastal e

Vista via della Garzonera

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in unarea vincolata, le zone limitrofe si trovano in un'area vincolata (i piu
importanti centri limirofi sono VERGIATE-SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARD O-
GALLARATE). Il traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono inesistenti. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione primaria, le seguenti attrazi oni storico paesaggistiche: Parco Lombard o della
Valle del Ticino.
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Ortofoto

mappa catastale - particolare

SERVIZI

spazi verde

COLLEG AMENTI

727
& e,

aeroporto distante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80

(Linate) -km 99,10(Orio )
auto bus distante km 2 (Sesona)

autostrada distante Km 23,20 (A8A26 - casello

Sesto-Vergiate)

ferrovia distante km 7 (Stazione di Sesto Calende)

superstrada distante km 3 (SS33-Vergiate)

QU/\L[T/\ E RA TING INTERN O IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminossita:

panoramicita:

impianti ecnici:

stato di manutenzione generale:

mappa catst ale

Estratto mappa catastale

o

"W

i
e i
# r

i
o o

i
i i
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wkw
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servizi: oW

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A:
Trattasi di terreno ubicato in zona di sensibil itd paesistica molto alta poiché ubicato all'nterno del
Parco della Valle del Ticino, accessibile dalla via Garzonera che conduce all'omonimo agriturismo.

L'individuazione dell'area non ¢ stata facilmente identificabile (la rilevazione fotografica e
I'individuazione del bene sono stati effettuati in zone limitrofe).

Ortofoto

Vista conte sto

]
[T

Mappa catastale
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Es tratto mappa c atastal e

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P. R 23 marzo 1998 n 138

des cri zione consist enza indice com merci ale
superficie catastale 1.600,00 X 100 % = 1.600,00
Totale : 1.600,0 0 1.600,00
.IIr "
", ==
o
=g
I-_‘\. . ':!__. i "
-H'.
"I-._ X
'H.x " rann
ol ..\' EREE
ke o
i '\".\‘ 1-
]
=y

Estratto mappa catastal e

VALUT AZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE:

COMPA RATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio
Data contratt o/rilevazione: 01/12/2021
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Fonte di informazione: Valori Agricoli medi della provincia di Varese
Descrizione: INCOLTO PRODUTTIVO

Indirizzo : REGIONE AGRA RIA N°: 5 - COLLINE DELLO STRONA
Superfici principali e second arie: 1600

Superfici accessorie:

Prezzo: 2.208,00 pari a 1,38 Furo/mq

SVILUPP O VAL UTAZIONE:

Lasuperficie catastale del terreno € pari a 1 600 mq.

Al fini della determinazione cel valore dimercato delbene in esame, sisono fenuti in considerazione:
1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona; le caratteristiche della localita nella quale ¢ situato il terreno e laspecifica ubicazione e
destinazione; 2) la tipologia e il vincolo urbanistico del bene; 3) le quotazioni deivalori agricoli medi
della zona pubblicati dall'Agenzia del Terriorio in data 01/12/2021; 4) la documentazione e gli atti
esaminati; 5) il sopralluogo effettuato.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 1.600,00 X 1,38 = 2.208,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
descrizione importo
arroton damento -8,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 dipiena proprieta): €.2.200,00
Valore di mercato (calcolato inquota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.2.200,00

9.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Al fini della determinazione del valore dimercato delbene in esame, sisono fenuti in considerazione:
1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona; le caratteristiche della localita nella quale ¢ situato il bene ela specifica ubicazione e
destinazione; 2) la tipologia e il vincolo urbanistico del bene; 3) le quotazioni deivalori agricoli medi
della zona pubblicati dall'Agenzia del Terriorio in data 01/12/2021; 4) l1a documentazione e gli atti
esaminati ; 5) il sopralluogo effettuato.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di VARESE, ufficio del registro di GALLARATE,
corservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, ufficio tecnico di GOLASECCA, agenzie: locali,
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi Agenzia del Temitorio e borsino immobil iare,
edinoltre: portale internet

DICHIARAZIONE DI CONFOR MITA AGLI ST ANDA RD INTERNAZ IONALI DI VA LUTAZIONE:
e la versionedei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le amlisi e le conclusioni sono limitatt unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
ewventualmente riportate in perizia;

e il valutatore nonhaalcun interessenell' immo bile onel diritto in questione;
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e il valutatore ha agito in accordo con gli standard eticie profe ssionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della

professione;

e il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato localeove ¢ ubicato o

ollocato I'immobile e la categoria cell'immobi le da valutare;
VALORE DI MERC ATO (OMV):

RIEPILO GO VALUTAZIONE DI MER CATO DEI CORPI:

ID descrizione consisten za cons. accessori valore intero
terreno
d'ambito
1.600,00 0,00 2.200,00
agricolo -
forestale
2.200,00 €

Giudizio di comoda divisibilitadell a quot a:
L'area oggetto di perizia nonrisulta comodamente divisibile in natura: essendo
infatti I'accesso all'area difficoltoso ¢ non facilmerte identificabile, non appare
conveniente frazionarlo in porzioni suscettibili di autonomo e libero
godimento, tenuto conto dei vincoli urbanistici gravanti, dell’usuale
destinazione e dell 'utilizzazione dello stesso.

Spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobilenello stato di fattoe di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per ' mmediatezza della vendita giudiziaria (valore
di realizzo):

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e
di diritto incui sitrova:

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

Onerinotarili e provvi gioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acqui rente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato difatto e di diritto in cui sitrova:

data 02/08/2022

il tecnico incari cato
arch. Beatrice BOVA

valore d iritto

2.200,00

2.200,00 €

€. 0,00
€.2.200,00

€.110,00

€.2.090,00

€. 0,00

€. 0,00
€. 0,00
€.2.090,00
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