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PREMESSA ED INCAﬁiCO
Con convocazione del 5/10/2012, la S.V.1., Dott. A. Crema Giudice del Tribunale Civile e Penale di
Varese, conferiva al sottoscritto Ing. Diego Cristian Presicce isoritto al Collegio dei Geometri e
" Geometri Laureati della Provineia di Varese n. 3477, incarico di determinazione del valore
dell’immobile pignorato (art. 568 cpe. ¢ art, 173 bis Disp. Att. cpc), pertanto prestato il giuramento
ripetendo formula di rito, procedevo ad esaminare gli atti/documenti relativi alla procedura Rg.
BEs.Jmm: Nr. 118/2012 — Cron, 1769/12, adoperandomi ad effettuare gli opportuni accertamenti sui
seguenti punti :

;_1 ; ldentificazione dei bent oggetto della vendifa :

Identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali ; ubicazione dell’immobile

pignorato, con verifica della corrispondenza dei dati rilevati con quelli indicati negli atti,

2. Descrizione sommaria !

Caratteristiche della zona; principali collegamenti pubblici; principali servizi offerti dalla zona.

3, Stato di possesso : |

Lo stato di posseééo‘ del bene, con I'indicazione, se oceupato da terzi (da identificare), del titolo

in base al quale é occupato, con partifolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in

data antecedente al pignoramento,

4, Vincoli ed oneri giuridici :

L’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che

resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla

attitudine edificatoria dello stesso o 1 vincoli connessi con il sﬁo carattere storico-artistico,

I’esistenza di formalitd vincoli € oneri, anche di natura condominale, che saranmo cancellati o

che comungue risulteranno non opponibili all’acquirente in particolare :

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che restano a carico dell’acquirente
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4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli
4.1.2, Convenzioni matrhﬁbniali e 'prowedime:nﬁ di assegnazione casa coningale (a tal fine &
indispensabile acquisire e allegare, per consentire i primi accertamenti, estratto per riassunto
dell’atto di matrimonio dell’esecutato rilasciato dal comune di celebrazione, o in alternativa
certificato di stato libero) |
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico
4.1.4, Altre limitazioni d*uso
4.2 Vincoli ed oner] giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1, Iscrizioni
' 4.2.2; Pignoramenti
'
| 4.3 .O‘neri di regolazione urbanistico-edilizi efo catastali o
4.3.1. Accertamento di conformitd Urbanistico-edilizia (epoca di costruzione, estremi della
concessione edilizia, eventuali condoni)
4.3.2. Accertamento di conformita Catastale,anche alla luce del Decreto Legge n,78 del 31
maggio 2010,3}1ccessivamente convertito con modificazioni della Legge n.122 del 30 luglio
2010 (con acquisiziche di copia delle planimetrie depositate In catasto ovvero segnalazione
della loro assenza e indicazione dei costi di regolarizzazione)
3. Altre informazioni pex acquirente :
5.1. Spese fisse annue di gestione dell’immobile o di manutenzione
5.2, Spese condonﬁm‘ali straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute alla data della
_ perizia
5.3. Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia
3.4, Altre spese
8.5, Cause in corso

6. Precedenti proprietari : provenienza sino al ventennio
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7, Descrizione particolareggiata del bene :

Pregi particolari, dati generali, caratteristiche strutturali, caratteristiche implanti, accessy
pertinenze, attuale inquadramento urbanistico ed edilizio, conformitd o meno aghi stramey

urbanistici vigenti ed eventnale necessita di richiesta di sanatoria, in particolare, verifica delj,

9
& s
% 1e ne
regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché esistenza della dichiarazione di agibilitd delly \F (Jatest
L
stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione wrbamstica previste ‘fr Com
dalla normativa vigente, % pre
l\
A O
8, Valutazione complessiva del bene : ' bood
Pg’)ss:ibiiité di divisione in lotti, determinazione del valore di mercato dell’immobile ¢ di ciascun
T I%
lotto, con specificazione dei concreti criteri estimativi adottati, valutazione della concreta }
vendibilita del bene nello stato di fatto attuale e indicazione defle eventuali opere necessarie per

la sua utile commerciabilita, dati catastali da inserire nel decreto di trasferimento.
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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Le ricerche relative al caso in questione si sono svolte presso : la Cancelleria del Tribunale di
Varese, I’Agenzia del Territorio di Varese, ['Ufficio Tecnico e ufficio anagrafe/stato civile del
Comune di Gornate Olona , I"Ufficio della Conservatoria dei Registri Tmmobiliari di Varese,

Presso la Cancelleria del Tribunale di Varese :

Ho preso visione del fascicolo, relativo all’esecuzione in oggetto dove ho preso conoscenza dei
dati/informazioni riguardanti la Signors . nata st —\(,ﬁm((’r g,
quale 1é‘?‘otg'g{-::tto debitore pignorato.

Presso I’ Agenzia del Territorio di Varese n.»-

Ho provveduto a richiedere ed esaminare la posizione catastale, richiedendo le visure
attuali/storiche, le plam'metrie éiepositate e ’estratto mappa, relativamente all’unitd immobiliare
oggetto di esecuzione, ovvero ; mappale 128 - sub 503 ~ foghio n. 6 ,mappale 692-sub,503-foglio

6,mappale 692-sub.504-foglio 6, Comune di Gornate Olona,sezione Gornate Inferiore, aftualmente

intestati alla Signor SIS SRS . -
Presso il Comune di Gornate Olona — ufficﬁio tecnico/anagrafe

In data 26/10/2012 ho provveduto a richiedere ed esaminare la sithazione urbanistioo-ediﬁzia ed
anagrafica-stato civile; "1l 6/12/2012 ho raccolto le pratiche .edilizie protocollate e copia
dell’ordinanza di inagibilitd della porzione di plano terra soggetto ad incendio; presso I'ufficio

anagrafe/stato civile ho richiesto ed ottenuto il rilascio del certificato contestuale di stato libero dal

& di stato civile nubile, e certificato di residenza dal

quale risulta che la Signora S WEEERG

quale Ia stessa risulta residente in @

Presso 1’ufficio della Conservatoria dei Registri Immobiliari di Varese !
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Ho effettuato un’ispezione ordinaria delle formalits, dove & presente il soggetio esecutato Signory’

provvedendo a richiedere ed esaminare gli atti relativi alla compravendita della

porzione di immobile oggetto di esecuzione forzata.

RISPOSTE AL MANDATO :
1. Tdentificazione def beni oggetto di vendita :
Proprieta per 1/1 del seguente bene immobile, sito nel Comune di Gornate Olona, in Piazza
Milano n.7,composto da :
i o PIANO TERRA : con'idoi.o d’ingresso,cucina,locale,ripostiglio;altro 1'ipostigli0,v\.r.o.
e PIANO PRIMO disimpegno,cameraJocale di sgombero,altta camera,

soggiorno,cucina,w.c.;ripostiglio, distribuito su una superficie di circa 118 mq con

altezza media dei locali di cirea 3.00 m.

Abitazione di tipo popolare : mappale 128 — sub 503 — foglio n. 6
“,mappale 692-sub 503 - foglio 6, mappale 692 — sub 504 - foglio 6,

Comune di Gornate Olona, intestata alla iSOk

2. Descrizione sommaria :

L’unita immobiliare oggetto di pignoramento & un fabbricato ad uso civile abitazione posto su
due pianitetra e primo,collocato nel comune di Gornate Olona in piazza Milano n.7 con
destinazione urbanistica all’imterno del PR.G. in “A” (NUCLEO ANTICO), gli interventi
possibili sono quelli previsti dalle NTA (Norme Teceniche Attuattive) vigenti, inoltre la zona &

provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,
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3. Stato di possesso :

Attualmente 1'immobile risulta occupatc dalla Signora in qualita di

proprietario del bene per la quota di 1/1.

.'*4' Vincoli ed oneri giuridici

4.1 Vincoli ed oneri givridici che restano a carico delP’acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli : NESSUNO

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale :-NESSUNO

4,1.3. Atti di asservimento urbanistico : NESSUNO
ko
4.1.4. Altre limitazioni d’uso : inagibilith di una porzione del piano terra a causa di incendio

(si veda punto 4.3.1)
4,2, Vincoli ed oneri che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1, Iscrizioni :

v/ Ipoteca volontaria iseritta il 26/02/2000 ai numeri 3156/724 a garanzia di mutuo concesso da
CREDITO IFALIANO SOCIETA’PER AZION],con sede in Milano,elettivamente domiciliata ai
fini ipotecari in Legnano,giusta atto a rogito notaio Michele Capasso di Milano in data
18/02/2000 repertorio n,100760;  *

v Tpoteca volontaria iscritta il 10/04/2000 ai numeri 5845/1316 a garanzia di mutuo concesso da
BANCA COMMERCIALE ITALIANA S.P.A,con sede in Milano ed ivi elettivamente
domiciliata ai fini ipotecari in Piazza Della Scala n.6,giusta atto a rogito notaio Francesco
Peronese di éomo in data 14/03/2000 repertorio nll 1587;

v’ Ipoteca legale iscritta il 17/09/2008 ai nureri 19995/4281 a favore di EQUITALIA ESATRI
SPA con sede in Milano,elettivamente domiciliata ai fini ipotecari in Varese,Piazza Repubblica;

v Ipoteca legale iscritta il 04/02/2009 ai numeri 1914/320 a favore di EQUITALIA ESATRI SPA

con sede in Milano,elettivamente domiciliata ai fini ipotecari in Varese,Piazza Repubblica.
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4,2.2, Pignoramenti :

v Pignoramento trascritto il 03/04/2012 ai numeri 5656/3883 a favore di CASSA DI

RISPARMIO DI PARMA & PIACENZA SPA,

4,2.3, Altre trascrizioni ;: NESSUNA

4.2.4, Altre limitazioni d’uso : Inagibilith di una porzione del piano terra a causa di incendio

(s veda punto 4,3.1)
{.. t
4.3, Giudizio di conformitd urbanisﬁcmedi}izia e catastale ;

v" La scheda catastale non risulta conforme allo stato attuale.

4.3.1, Conformita urbanistico edilizia :
v Tl fabbricato & stato costruito in data antecedente il 196?; successivamente sono state richieste le
seguenti pratiche edilizie:
v Ristrutiurazione del fabbricato n.30/2000, prot. n.5262 def 23/08/2000,
v' Manutenzione straordinaria del t;:tto: DIA n.37/05 del 14/09;’2005,
v Modifica della facciata : DIA n43/09 del 09/10/2009,autorizzazione paesaggistica n.27 del

2007,
v A seguito di incendio del 22/05/2012 il comune di Gornate Olona ha dichiarato 1" inagibilita

parziale dell’immobile, con protocollo n.3108 del 23/05/2012.
4,3,2, Conformita catastale : la scheda catastale non risulta conforme allo stato attuale.

5. Altre informazioni per I'acquirente

.
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= Spese ordinarie/straordinarie annue di gestione dell’immobile : trattandosi di bene immobile

non cendominiale non risultano spese di tal tipo.

6, Attuali e precedenti proprietari :
, Attuali proprletan ! S;gnorac:; —— Q ata a§

" attuaimente proprietaria dell*immobiie per acquisto da :

-

N N . ‘f‘ }{:w x‘;{ M,. - T,.-‘:(A/ -: R ‘Ei
B N t" hat -, . - B .-

[ iusta atto a rogito Notaio Michele Capasso di Milano in data 18/02/2000 repertorio  n.

100759, frascritto presso ta Conservatoria dei Registri Immobiliari di Varese in data 26/02/2000 ai numeri

3155/1890;

.- ' -
"

_ hato YEHEEE > @01 sta atto notificato nelle firme dal Notaio Massimo

- -
Cesario di Milano in data 05/06/2002 repertorio n,3847,irascritto presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Varese in data 10/06/2002 ai numeri 11244/7607 (nell’atto la 3

intervenuta quale titolare del’omonima impresa individuale,corrente in .
q !

6.1 Precedenti proprietari :

s

l'WA“Ju P
»
Jv - - > . - -

ber acquisto da on atto autenticato nelle firme dal Notaio Carlo De

Mojana di Cologna in data 31/01/1990 repertorio n.52341,registrato a Varese il 15/02/1990 al

n376 e trascritto presso la Conservatoria dei Registri immobiliari di Varese in data 02/03/1990

ai numeri 3058/2343;

2 v "B
Boer acquisto & % ”wb

Registri Immobiliari di Varese in data 26/02/2000 ai numeri 3154/1889.

7 Descrizione particolareggiata del bene :
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Il bene immobile oggetto di pignoramento & stato costruito in data antecedente il 1967 successivamente sono
stati esegniti favori di ristrutturazione ¢ manutenzione det fabbricato con rilascio di titolo edilizio da parte del

comune di Gornate Olona, come elencati al punto 4.3, 1.

Yalutazione complessiva del bene !

1l valore pilt probabile di mercato dell'unitd immobiliare oggetto della stima avviene per confronto diretto
cc:m immobili simili per caratteristiche,

Nel caso in esame & maggiormente efficace rapportare il valore di mercato alla superficie commerciale
comunemente utilizzata nel campo.immobiliare per indicare la consistenza di immobili ad uso civile,

Da informazioni assunte pl';asso le agenzie immobiliari locali e 1'Osservatorio Immoliailiare dell’Agenzia del -
tenit?glio,per fabbricati sitt nel comune di Gornate Olona in quella zona in stato conservativo normale,si
prevede un range che va da 975,00 euro a [.140,00 euro. Pertanto, viste le ca;"atteristiche delfa zoha,

I'ubicazione, Ia consistenza e I’esposizions geografica, si ritiene di adottare il valore di 1.000,00 €/mq.

L’immobile oggetto di esecuzione pud essere diviso in lott.

8.1 Procedura di valutazione
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificaia) : oy
i calcolo del valore & effetfuato in base alle superfici lorde equivalenti, ovvero

1} Piano terra:

cneina 38,01 mq
ripostiglio 29,25 mq mappale 128
zona inagibile 37,80 mq
ripostiglio 21,50 mq
portico 13,30 mq mappale 692
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2) Piano primo:

sgombero 36,90 mq

cAmera 20,90 mqg mappale 128

soggiorno . 18,10 mq

Ipucina,wc 22,00 mq mappale 692

'ripostig]ia .13,30 mgq

halcone ' 2,25 mq mappale 692
430mq  mappale 128

i
SuPe}fﬁ}cie virtuale

1) Piano terra:

cueing 38,01 mq x 1=238,01 mgq
ripostiglio 2925mq % 0,20= 5,85 mq
zona inagihile 37,80 mq x 0,1=3,78 mq
[
ripostiglio 21,50 mgq x 0,20=4,30 mq
portico 1330 mq x0,1= 1,33  mgq
2) Piano primo: '
sgombero 36,90 mq x 1=36,90 o
camera 20,90 mq x 1= 20,90 me
soggiorno ‘ 18,10 mq x 1 m 18,10 " mq
cucina,we " 22,00 mq x 1 =22,00 mq
ripostiglio 13,30 mq x 0,20 = 2,66 mgq
balcone 2,28 mgq x0,25= 0,56 nq
4,30 mq x0,25=1,08 mg

Totale superficie virtuale: 155,47 mq
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VALORE COMPILESSIVO DEIL, BENE - 155,47 mq x 1.000 enro = 155,470,00 euro.
Adeguamenti e correzioni della stima
* Riduzione del valore del 10% per differenza di oneri tributari su base catastale/reale per assenza di
garanzia di vizi per € 15.547,00.
¢ 3pese tecniche di regolar;zzazaone urbanistico/catastale € 1, 25 8,40 (compresa cassa e iva),
*  Oneri notanh & provvigioni mediatori a carico dell’acquirente : NESSUNO

°  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente ; NESSUNO

i
8.2 Drepzo a base d’asta del lotto
»  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui, si trova, con le spese

teeniche di regolarizzazione urbanistico/catastale a carico della procedura @ € 138.664,00,

9  Conclusioni
o II sottoscritto relativamente all’incarico conferitogli, valutate tutte le condizioni e gli elementi del
caso valuta I'immobile oggetto di esecuzione forzata in Euro (arrotondati per eccesso) 138.670,00
(Burocentotrentottomilaseicentosettanta/00),
Con la presente relazione costituita da 12 pagine‘e n. 14 allegati, il C.T.U. ritiene di aver assolto il mandato

assegnatogli e rimane a disposizione per ulteriori chiarimenti.

HCTU,

Ing, Diego Cuistian Presicce
ALLEGATI : Ing. Di% . RG‘S”“GG
Vie\ Cav Ilotu. : »
a) Planimetrie catastali 21018 LUINO

b) Visure aggiornate
¢) Estratto certificato di inagibilita

d) Certificato di residenza/stato civile
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Fstratto P.P.

Estratto aerofotogrammeh‘ico

Estratto Mappa Agenzia del Territorio
Estratto foto aerea

Foto planimetyica acrea

Fotografie immobile

3
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¢) Estratto P.P,
f) Estratto aerofotogrammetrico

&) Bstratto Mappa Agenzia del Territorio

h) Estratto foto aerea

i)
3

Foto planimetrica acrea

Fotografie immobile
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