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LOTTO 17 

Palazzina 4 in costruzione,  

cantina e dieci posti auto 

 

Luino via Sbarra 

 

INDICE SINTETICO 

1. Dati catastali 
 

Immobile: via Luigi Sbarra 7  21016 Luino 

Lotto: 17 -   Bene: 1 

CATASTO FABBRICATI 

Categoria: Fabbricato in costruzione [F/3]  

Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475, sub 733 

Lotto: 17  Bene 2 

CATASTO FABBRICATI 

Categoria: Magazzini e locali di deposito [C/2] classe 7, cons. 8 mq, zona censuaria 1 

Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 637 

Lotto: 17  Bene 3 

CATASTO FABBRICATI 

Categoria: Posto auto [C/6] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1 

Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 610 

Lotto: 17  Bene 4 

CATASTO FABBRICATI 

Categoria: Posto auto [C/6] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1 

Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 612 

Lotto: 17  Bene 5 

CATASTO FABBRICATI 

Categoria: Posto auto [C/6] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1 

Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 613 

Lotto: 17  Bene 6 

CATASTO FABBRICATI 

Categoria: Posto auto [C/6] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1 

Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 614 

Lotto: 17  Bene 7 

CATASTO FABBRICATI 

Categoria: Posto auto [C/6] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1 

Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 615 

Lotto: 17  Bene 8 
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CATASTO FABBRICATI

Categoria: Posto auto [C/6] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1 

Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 616 

Lotto: 17  Bene 9 

CATASTO FABBRICATI

Categoria: Posto auto [C/6] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1 

Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 619 

Lotto: 17  Bene 10 

CATASTO FABBRICATI

Categoria: Posto auto [C/6] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1 

Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 620 

Lotto: 17  Bene 11 

CATASTO FABBRICATI

Categoria: Posto auto [C/6] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1 

Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 621 

Lotto: 17  Bene 12 

CATASTO FABBRICATI

Categoria: Posto auto [C/6] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1 

Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 622 

2. Possesso 

Lotto: 17 Bene: 1  Al momento del sopralluogo lavori non ultimati 

Lotto: 17 Beni: 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12   Al momento del sopralluogo a disposizione 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili:  no

4. Creditori iscritti e/o intervenuti 

Immobile: via Luigi Sbarra 7  21016 Luino 

Lotto: 17    

Creditori Procedenti: LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma  

Creditori Iscritti e intervenuti:  Barile Errico  Rosina Maria Carla  Barile Alessandra  Barile 

Roberto  Barile Giovanna (per Beni 5  8) 

Creditori intervenuti: Terrani Paolo Giovanni Rinaldo.  

5. Misure penali  

Immobile: via Luigi Sbarra 7  21016 Luino 

Lotto: 17   

Misure penali: nulla risultante dai RR.II. 

6. Continuità delle trascrizioni 

Immobile: via Luigi Sbarra 7  21016 Luino 

Lotto: 17 Continuità delle trascrizioni: sì   
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LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma  LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma  

Barile Errico  Rosina Maria Carla  Barile Alessandra  Barile  Barile  Barile  Barile 

Roberto  Barile Giovanna (per Beni 5 

 Terrani Paolo Giovanni Rinaldo.  
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Immobile in Luino  via Sbarra

La seguente relazione viene redatta secondo il modello in uso come richiesto, implementato e 

variato per una migliore esposizione dei risultati delle indagini effettuate. 

LOTTO 17 

Il lotto è formato da

cantina al piano seminterrato (catastale 1) del fabbricato 3 e da dieci posti auto coperti al piano 

interrato in corpo separato. Il tutto facente parte del complesso immobiliare inerente il Programma

La proprietà è situata in adiacenza al limite Nord del Centro storico di Luino, a poca distanza dal 

con la Svizzera. 

1. IDENTIFICATIVO  

1.1 - BENE 1  

Corpo di fabbrica (palazzina 4) in corso di costruzione [F/3] sito in Luino, via Sbarra 7.

Il Bene 1 è costituito dalla porzione del corpo di fabbrica indicato con il n° 4 fino ad oggi eseguita. 

Si tratta di palazzina prevista con sei piani di cui è stata realizzata la struttura (pilastri, travi e 

solette) dei primi quattro.  

per cui il Comune aveva predisposto il Permesso di Costruire n° 1/2016 del 22/04/2016 prot. 9620 

che però non è mai stato ritirato. 

Il progetto prevedeva la realizzazione di 5 unità destinate a residenza con uffici oltre ad un 

terrazzo agibile con vista lago, con accesso da vano scala comune sul lato Est. 

Quota e tipologia del diritto 

in Catasto a: 

02808190124, proprietà per 1/1 

Pignoramento 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000

1.1.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni 

sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino, 

Ente Urbano di mq 8071.   

1.1.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati  
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02808190124, proprietà per 1/1 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000
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Intestazione attuale 

S.R.L. con sede in Luino c.f. 02808190124, proprietà per 1/1 

Descrizione 

Comune di Luino  Via Luigi Sbarra 7 

Sezione LU  Foglio 7  mapp. 10475  Sub. 733  Zona censuaria 1 - Cat F/3  

piani 4  5  6  7  8 - 9 

Dati derivanti da: 

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030302 

- Variazione del 06/11/2012 Pratica VA0263523 Ampliamento  Frazionamento e fusione

Ultimazione di fabbricato urbano.  

Coerenze de immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale: 

Vano scala della palazzina 3, area esterna e passaggi comuni, unità della palazzina 5, area 

esterna e passaggi comuni, unità della palazzina 3. 

Salvo errori e come meglio in fatto.  

1.1.3 Conformità catastale

In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si è constata

di costruzione e che non è stata ancora presentata alcuna scheda catastale. 

1.2 - BENE 2 

Cantina 

Locale situato nella zona Nord-Est del piano indicato catastalmente come 1 destinato 

principalmente a cantine e box. 

lettera B della palazzina 3. 

Quota e tipologia del diritto 

Pignoramento 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 

1.2.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni 

sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino, 

Ente Urbano di mq 8071.   

1.2.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati  

Intestazione attuale 

Descrizione 

Comune di Luino  Via Luigi Sbarra 7 
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S.R.L. con sede in Luino c.f. 02808190124, proprietà per 1/1 S.R.L. con sede in Luino c.f. 02808190124, proprietà per 1/1 S.R.L. con sede in Luino c.f. 02808190124, proprietà per 1/1 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 
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Sezione LU  Foglio 7  mapp. 10475  Sub. 637  Zona censuaria 1 - Cat C/2 - classe 7 -mq 8  

Superf. Totale 10 mq    17,77   piano 1 

Dati derivanti da: 

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030152 

- Superficie di impianto pubblicata in data 09/11/2015 relativa a planimetria presentata il  

   20/01/2012 prot. n. VA0015819 

- Variazione nel classamento del 23/08/2012 pratica VA0208969   Annot.: Classamento e 

rendita validati 

-  Variazione del 20/01/2012 VA0015819  Divisione  Ultimazione di fabbricato urbano 

Coerenze de immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale: 

Muro perimetrale, vano scala comune, corridoio comune su due lati 

Salvo errori e come meglio in fatto.  

1.2.3 Conformità catastale

In sede di sopralluogo eseguito in data 02/05/2022 si è sono riscontrate difformità nelle misure 

del locale. Dovrà quindi essere presentata documentazione aggiornata. 

1.3 - BENE 3 

Posto auto [C/6] sito in Luino, via Sbarra 7. 

Quota e tipologia del diritto 

Pignoramento 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 

1.3.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni 

sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino, 

Ente Urbano di mq 8071.   

1.3.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati  

Intestazione attuale 

02808190124, proprietà per 1/1 

Descrizione 

Comune di Luino  Via Luigi Sbarra 7 

Sezione LU  Foglio 7  mapp. 10475  Sub. 610  Zona censuaria 1 - Cat C/6 - classe 11  14 mq  

Superf. Totale 14 54,23   piano S1 

Dati derivanti da: 

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030103 
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- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 

02808190124, proprietà per 1/1 
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- Superficie di impianto pubblicata in data 09/11/2015 relativa a planimetria presentata il  

   20/01/2012 prot. n. VA0015819 

- Variazione nel classamento del 23/08/2012 pratica VA0208969   Annot.: Classamento e 

rendita validati 

-  Variazione del 20/01/2012 VA0015819  Divisione  Ultimazione di fabbricato urbano. 

Coerenze de immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale: 

Altra unità (posto auto), corsia di manovra, altra unità (posto auto), altra unità (posto auto). 

Salvo errori e come meglio in fatto.  

1.3.3 Conformità catastale 

In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si è riscontrata la conformità fra lo stato di 

fatto e quanto riportato nell in banca dati del CF presentata in data 

1.4 - BENE 4 

Posto auto coperto

Posto auto coperto situato interno del piano interrato destinato a ricovero autovetture. 

Quota e tipologia del diritto 

Pignoramenti 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 

1.4.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni 

sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino, 

Ente Urbano di mq 8071.   

1.4.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati  

Intestazione attuale 

Descrizione 

Comune di Luino -  

Sezione LU  Foglio 7  mapp. 10475  Sub. 612  Zona censuaria 1 - Cat C/6 - classe 11  consist.   

14 mq   Superf. Catast. 14 mq   54,23   Piano S1   Via Luigi Sbarra 7 

Dati derivanti da: 

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030107 

- Superficie di impianto pubblicata in data 09/11/2015 relativa a planimetria presentata il 

20/01/2012 protocollo n. VA0015819 

- Variazione nel classamento del 23/08/2012 pratica VA0208969   Annot. Classamento e rendita 

validati 
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- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 
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- Variazione del 20/01/2012 Pratica VA0015819- Divisione  Ultimazione fabbricato urbano.   

Coerenze de immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale: 

Altra unità (posto auto), corsia di manovra, altra unità (posto auto  Bene 5), altra unità (posto 

auto). 

Salvo errori e come meglio in fatto.  

1.4.3 Conformità catastale

In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si è riscontrata la conformità fra lo stato di 

fatto e quanto riportato nell in banca dati del CF presentata in data 

20/01/2012, . 

1.5 - BENE 5 

Posto auto coperto

Quota e tipologia del diritto 

intestata in Catasto a: 

Pignoramenti 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 

1.5.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni 

sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino, 

Ente Urbano di mq 8071.   

1.5.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati  

Intestazione attuale 

Descrizione 

Comune di Luino -  

Sezione LU  Foglio 7  mapp. 10475  Sub. 613  Zona censuaria 1 - Cat C/6 - classe 11  consist.   

Dati derivanti da: 

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030981 

- Superficie di impianto pubblicata in data 09/11/2015 relativa a planimetria presentata il 

20/01/2012 protocollo n. VA0015819 

- Variazione nel classamento del 23/08/2012 pratica VA0208969   Annot. Classamento e rendita 

  validati 

- Variazione del 20/01/2012 Pratica VA0015819- Divisione  Ultimazione fabbricato urbano.   

Coerenze de immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale: 
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- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 
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Altra unità (posto auto  Bene 4), corsia di manovra, altra unità (posto auto  Bene 6), altra 

Unità (posto auto). 

Salvo errori e come meglio in fatto.  

1.5.3 Conformità catastale

In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si è riscontrata la conformità fra lo stato di 

fatto e quanto riportato nell in banca dati del CF presentata in data 

1.6 - BENE 6 

Posto auto coperto

Quota e tipologia del diritto 

immobiliare risulta intestata in Catasto a: 

Pignoramenti 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 

1.6.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni 

sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino, 

Ente Urbano di mq 8071.   

1.6.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati  

Intestazione attuale 

Descrizione 

Comune di Luino -  

Sezione LU  Foglio 7  mapp. 10475  Sub. 614  Zona censuaria 1 - Cat C/6 - classe 11  consist.   

Dati derivanti da: 

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030109 

- Superficie di impianto pubblicata in data 09/11/2015 relativa a planimetria presentata il 

20/01/2012 protocollo n. VA0015819 

- Variazione nel classamento del 23/08/2012 pratica VA0208969   Annot. Classamento e rendita 

  validati 

- Variazione del 20/01/2012 Pratica VA0015819- Divisione  Ultimazione fabbricato urbano.   

Coerenze de immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale: 

Altra unità (posto auto  Bene 5), corsia di manovra, altra unità (posto auto  Bene 7), altra 

Unità (posto auto).   

Salvo errori e come meglio in fatto.  
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- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 
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1.6.3 Conformità catastale

In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si è riscontrata la conformità fra lo stato di 

fatto e quanto riportato nell in banca dati del CF presentata in data 

1.7 - BENE 7 

 Posto auto coperto

Posto 

Quota e tipologia del diritto 

Pignoramenti 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 

1.7.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni 

sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino, 

Ente Urbano di mq 8071.   

1.7.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati  

Intestazione attuale 

      

          Descrizione 

Comune di Luino -  

Sezione LU  Foglio 7  mapp. 10475  Sub. 615  Zona censuaria 1 - Cat C/6 - classe 11  consist.   

14 mq   Superf. Catast. 14 mq   

Dati derivanti da: 

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030111 

- Superficie di impianto pubblicata in data 09/11/2015 relativa a planimetria presentata il 

20/01/2012 protocollo n. VA0015819 

- Variazione nel classamento del 23/08/2012 pratica VA0208969   Annot. Classamento e rendita 

  validati 

- Variazione del 20/01/2012 Pratica VA0015819- Divisione  Ultimazione fabbricato urbano.   

Coerenze de immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale: 

Altra unità (posto auto  Bene 6), corsia di manovra, altra unità (posto auto  Bene 8), altra  

unità (posto auto). 

          Salvo errori e come meglio in fatto.  

1.7.3 Conformità catastale
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- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 
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In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si è riscontrata la conformità fra lo stato di 

fatto e quanto riportato nell in banca dati del CF presentata in data 

1.8 - BENE 8 

Posto auto coperto

Quota e tipologia del diritto 

Pignoramenti 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 

1.8.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni 

sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino, 

Ente Urbano di mq 8071.   

1.8.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati  

Intestazione attuale 

Descrizione 

Comune di Luino -  

Sezione LU  Foglio 7  mapp. 10475  Sub. 616  Zona censuaria 1 - Cat C/6 - classe 11  consist.   

Dati derivanti da: 

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030113 

- Superficie di impianto pubblicata in data 09/11/2015 relativa a planimetria presentata il 

20/01/2012 protocollo n. VA0015819 

- Variazione nel classamento del 23/08/2012 pratica VA0208969   Annot. Classamento e rendita 

  validati 

- Variazione del 20/01/2012 Pratica VA0015819- Divisione  Ultimazione fabbricato urbano.   

Coerenze de immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale: 

Altra unità (posto auto  Bene 7), corsia di manovra, altra unità (posto auto), altra unità (posto 

auto).  

Salvo errori e come meglio in fatto.  

1.8.3 Conformità catastale

In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si è riscontrata la conformità fra lo stato di 

fatto e quanto riportato nell in banca dati del CF presentata in data 
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- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 
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1.9 - BENE 9 

Posto auto coperto

Quota e tipologia del diritto 

Pignoramenti 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 

1.9.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni 

sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino, 

Ente Urbano di mq 8071.   

1.9.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati  

Intestazione attuale 

Descrizione 

Comune di Luino -  

Sezione LU  Foglio 7  mapp. 10475  Sub. 619  Zona censuaria 1 - Cat C/6 - classe 11  consist.   

Dati derivanti da: 

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030119 

- Superficie di impianto pubblicata in data 09/11/2015 relativa a planimetria presentata il 

20/01/2012 protocollo n. VA0015819 

- Variazione nel classamento del 23/08/2012 pratica VA0208969   Annot. Classamento e rendita 

  validati 

- Variazione del 20/01/2012 Pratica VA0015819- Divisione  Ultimazione fabbricato urbano.   

Coerenze de immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale: 

Altra unità (posto auto  Bene 10), altra unità (posto auto  Bene 8), altra unità (posto auto), 

corsia di manovra. 

Salvo errori e come meglio in fatto.  

1.9.3 Conformità catastale

In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si è riscontrata la conformità fra lo stato di 

fatto e quanto riportato nell in banca dati del CF presentata in data 

1.10 - BENE 10 

Posto auto coperto

Posto auto coperto situato 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
C

A
R

A
V

A
T

I 
C

L
A

U
D

IA
 E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
2
8
2
2
d
a
8
7
f4

8
d
2
d
1
8
a
b
1
6
3
7
1
a
f7

5
c
a
3
9
5

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 
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Quota e tipologia del diritto 

Pignoramenti 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 

1.10.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni 

sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino, 

Ente Urbano di mq 8071.   

1.10.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati  

Intestazione attuale 

Descrizione 

Comune di Luino -  

Sezione LU  Foglio 7  mapp. 10475  Sub. 620  Zona censuaria 1 - Cat C/6 - classe 11  consist.   

Dati derivanti da: 

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030983 

- Superficie di impianto pubblicata in data 09/11/2015 relativa a planimetria presentata il 

20/01/2012 protocollo n. VA0015819 

- Variazione nel classamento del 23/08/2012 pratica VA0208969   Annot. Classamento e rendita 

  validati 

- Variazione del 20/01/2012 Pratica VA0015819- Divisione  Ultimazione fabbricato urbano.   

Coerenze de immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale: 

Altra unità (posto auto  Bene 11), altra unità (posto auto  Bene 7), altra unità (posto auto 

Bene 9), corsia di manovra. 

Salvo errori e come meglio in fatto.  

1.10.3 Conformità catastale

In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si è riscontrata la conformità fra lo stato di 

fatto e quanto riportato nell in banca dati del CF presentata in data 

1.11 - BENE 11 

Posto auto coperto

Posto 

Quota e tipologia del diritto 
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- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 
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Pignoramenti 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 

1.11.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni 

sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino, 

Ente Urbano di mq 8071.   

1.11.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati  

Intestazione attuale 

Descrizione 

Comune di Luino -  

Sezione LU  Foglio 7  mapp. 10475  Sub. 621  Zona censuaria 1 - Cat C/6 - classe 11  consist.   

Dati derivanti da: 

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030122 

- Superficie di impianto pubblicata in data 09/11/2015 relativa a planimetria presentata il 

20/01/2012 protocollo n. VA0015819 

- Variazione nel classamento del 23/08/2012 pratica VA0208969   Annot. Classamento e rendita 

  validati 

- Variazione del 20/01/2012 Pratica VA0015819- Divisione  Ultimazione fabbricato urbano.   

Coerenze de immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale: 

Altra unità (posto auto  Bene 12), altra unità (posto auto  Bene 6), altra unità (posto auto 

Bene 10), corsia di manovra. 

Salvo errori e come meglio in fatto.  

1.11.3 Conformità catastale

In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si è riscontrata la conformità fra lo stato di 

fatto e quanto riportato nell in banca dati del CF presentata in data 

1.12 - BENE 12 

Posto auto coperto

Posto 

Quota e tipologia del diritto 

Pignoramenti 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 

1.12.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni 
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- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 

- Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 - Quota di 1/1 a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede in Roma, c.f. 15430061000 
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sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino, 

Ente Urbano di mq 8071.   

1.12.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati  

Intestazione attuale 

Descrizione 

Comune di Luino -  

Sezione LU  Foglio 7  mapp. 10475  Sub. 622  Zona censuaria 1 - Cat C/6 - classe 11  consist.   

Dati derivanti da: 

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030124 

- Superficie di impianto pubblicata in data 09/11/2015 relativa a planimetria presentata il 

20/01/2012 protocollo n. VA0015819 

- Variazione nel classamento del 23/08/2012 pratica VA0208969   Annot. Classamento e rendita 

  validati 

- Variazione del 20/01/2012 Pratica VA0015819- Divisione  Ultimazione fabbricato urbano.   

Coerenze de immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale: 

Altra unità (posto auto), altra unità (posto auto  Bene 5), altra unità (posto auto  Bene 11), 

corsia di manovra. 

Salvo errori e come meglio in fatto.  

1.12.3 Conformità catastale

In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si è riscontrata la conformità fra lo stato di 

fatto e quanto riportato nell in banca dati del CF presentata in data 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA  

BENI 1 - 2  3  4  5  6  7  8  9  10  11 - 12 

Caratteristiche zona 

I beni oggetto della presente perizia sono inseriti nel complesso immobiliare, ancora in corso di 

situata in adiacenza al limite Nord del Centro storico di Luino dove sono ubicati servizi commerciali, 

turistici, scolastici, farmacia e nelle immediate vicinanze del Lungolago.  

Area urbanistica 

Si tratta di area completamente urbanizzata, a carattere prevalentemente residenziale. Luino è 

dotata di buoni collegamenti ferroviari, automobilistici e di navigazione con altri centri del Verbano 

oltre che con Milano e Varese.  
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3. STATO DI POSSESSO  

In data 12/04/2022 e 02/05/2022 si sono svolti i sopralluoghi nei quali si è proceduto ad effettuare gli 

accertamenti dello stato attuale dei beni in oggetto, con rilievo metrico, a vista e fotografico. 

Gli accessi si sono svolti alla presenza del  della Ditta proprietaria degli immobili e in tale 

sede si è constatato che il Bene 1 è ancora in fase di esecuzione mentre i Beni dal 2 al 12 sono a 

. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

Dalla documentazione allegata agli atti di causa, dalla certificazione notarile in atti, implementate 

delle Entrate 

 Ufficio Provinciale di Varese - Territorio alla data del 08/04/2024 per nominativi ed immobile con 

estrazione di note, si riporta quanto segue: 

4.1 Vincoli 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:  

nessuna reperita 

  

nessuna reperita 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:  

Convenzione Edilizia   

Trascritta a Varese in data 15/02/2006 ai nn. 3566/2041 con atto notarile pubblico Rep. 

46622/22021 del Notaio Cantù Cesare in Milano del 18/01/2006, a favore del COMUNE DI LUINO 

con sede in Luino (VA) c.f. 84000310122 e contro CO.R.C.AB LOMBARDIA  CONSORZIO 

07938530156 ed altri, gravante sulle quote di competenza delle unità contraddistinte in 

Catasto Terreni di Luino con le particelle 10076-31-111-113-120-121-123-365-659-5712-5996-

5997-5998-6832-6833-125-10027-5713-9447. 

Nella Sezione D 

Convenzione Edilizia   

Trascritta a Varese in data 23/10/2007 ai nn. 25940/14966 con atto notarile pubblico Rep. 

110660/12629 del Notaio Ezio Oliva in Somma Lombardo del 11/10/2007, a favore del COMUNE 

DI LUINO con sede in Luino (VA) c.f. 84000310122  con sede in Luino, c.f. 

02808190124 gravante sulla proprietà di 1/1 per le unità in Catasto Fabbricati di Luino con le 

particelle 31-113 sub. 501-10475-113 sub. 3-10476-9224-10477 e in Catasto Terreni di Luino con 

le particelle 111-123-10381-10382-365-659-31-10475-5997-5998-6832-6833-5712-10027-10076-

10476.  Nella Sez. D Si precisa che la presente convenzione, 

modificativa ed integrativa della precedente sottoscritta in data 18 gennaio 2006, richiamata 
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46622/22021 del Notaio Cantù Cesare in Milano del 18/01/2006, a favore del COMUNE DI LUINO 

con sede in Luino (VA) c.f. 84000310122 e contro CO.R.C.AB LOMBARDIA con sede in Luino (VA) c.f. 84000310122 e contro CO.R.C.AB LOMBARDIA con sede in Luino (VA) c.f. 84000310122 e contro CO.R.C.AB LOMBARDIA con sede in Luino (VA) c.f. 84000310122 e contro CO.R.C.AB LOMBARDIA  CONSORZIO 

07938530156 ed altri, gravante sulle quote di competenza delle unità con

7, a favore del COMUNE 

DI LUINO con sede in Luino (VA) c.f. 84000310122 DI LUINO con sede in Luino (VA) c.f. 84000310122 DI LUINO con sede in Luino (VA) c.f. 84000310122 DI LUINO con sede in Luino (VA) c.f. 84000310122  con sede in Luino, c.f. 

02808190124 gravante sulla proprietà di 1/1 per le unità in Catasto Fab
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4.1.4 Costituzione diritti e servitù  

Costituzione diritti reali a titolo gratuito   

Trascritta a Varese in data 07/04/2009 ai nn. 6113/3927 con atto notarile pubblico Rep. 

112179/13748 del Notaio Oliva Ezio in Somma Lombardo del 11/03/2009, a favore d

S.R.L. con sede in Luino (VA) c.f. 02808190124 e contro PARROCCHIA DEI SS. PIETRO E PAOLO 

con sede in Luino, c.f. 93002210123. 

Nella Sezione D 

Luino, con ogni garanzia di legge, costituisce a carico dei terreni di sua 

er 

  

Costituzione diritti reali a titolo gratuito   

Trascritta a Varese in data 07/04/2009 ai nn. 6114/3928 con atto notarile pubblico Rep. 

112179/13748 del Notaio Oliva Ezio in Somma Lombardo del 11/03/2009, a favore della 

con sede in Luino c.f. 02808190124. 

Nella Sezione D 

in Comune di Luino distinta 

ervitù gratuita di veduta in favore del fabbricato ad uso asilo 

di proprietà della citata Parrocchia, censito con il mappale 113 subalterno 2, da esercitarsi in 

particolare dalle aperture poste al piano seminterrato sul lato Est del fabbricato ad uso asilo, 

.  

Costituzione diritti reali a titolo gratuito   

Trascritta a Varese in data 07/04/2009 nn. 6115/3929 con atto notarile pubblico Rep. 

112179/13748 del Notaio Oliva Ezio in Somma Lombardo del 11/03/2009, a favore della 

con sede in Luino c.f. 02808190124. 

Nella Sezione D  Ulteriori informazioni è riportato: 

45.20 ente urbano, nonché della confinante porzione di area censita a catasto terreni al 

mappale 10672 di are 00.30 e del mappale di catasto terreni 10673, la società "l'Idea srl" 

costituisce servitù gratuita di passaggio pedonale a favore del fabbricato distinto a catasto 

fabbricati al mappale 113 sub. 2 ed a catasto terreni al mappale 5675 di are 06.00 nonché a 
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S.R.L. con sede in Luino (VA) c.f. 02808190124 e contro PARROCCHIA DEI SS. PIETS.R.L. con sede in Luino (VA) c.f. 02808190124 e contro PARROCCHIA DEI SS. PIETS.R.L. con sede in Luino (VA) c.f. 02808190124 e contro PARROCCHIA DEI SS. PIETS.R.L. con sede in Luino (VA) c.f. 02808190124 e contro PARROCCHIA DEI SS. PIETS.R.L. con sede in Luino (VA) c.f. 02808190124 e contro PARROCCHIA DEI SS. PIETRO E PAOLO 

con sede in Luino, c.f. 93002210123. con sede in Luino, c.f. 93002210123. 

Luino, con ogni garanzia di legge, costituisce a carico dei terreni di sua 

con sede in Luino c.f. 02808190124. con sede in Luino c.f. 02808190124. 

di proprietà della citata Parrocchia, censito con il mappale 113 subalterno 2, da esercitarsi

con sede in Luino c.f. 02808190124. con sede in Luino c.f. 02808190124. 

"l'Idea srl" 
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favore dei mappali di catasto terreni numero 9447, 10671, 6835, di proprietà della Parrocchia 

dei santi Pietro e Paolo di Luino, che accetta, servitù da esercitarsi sulla porzione di area di 

circa metri 2.40 (duecentoquaranta) corrente in fregio al fabbricato adibito ad asilo, per tutta 

la sua lunghezza del lato est e metri 3,50 in fregio al lato nord dello stesso fabbricato 

(quest'ultima servitu' anche di accesso carraio). Si confermano gli esistenti passi carrai e 

pedonali esistenti dal mappale 10673 a fa

4.2 Vincoli ed oneri giuridici da cancellare a cura e spese della procedura: 

4.2.1 Iscrizioni 

Ipoteca Volontaria Concessione a garanzia di finanziamento 

Iscritta a Varese in data 17.03.2006 ai nn. 6343/1266 con atto Rep. 107411/10747 Notaio Ezio 

Oliva in Somma Lombardo (VA), del 15.03.2006, a favore di Banca Popolare di Milano  Soc. 

Coop a rl con sede in Milano c.f. 00715120150 gravante sulla piena proprietà delle unità di 

Catasto Fabbricati in Comune di Luino sezione LU foglio 14 mappali 111 sub 1, 113 sub 3 6, 9222, 

9223, 9224 e Catasto Terreni in Comune di Luino sezione LU foglio 9 mappali 111 659 5996 5997 

5998 6832 6833 5712 121 120 e 113, contro 

Importo capitale 

Importo complessivo 

Tasso interesse annuo 3.45% 

Durata anni 30 

A margine della nota sono presenti le seguenti annotazioni:  

ANNOTAZIONE presentata il 09/05/2008 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1590 Registro generale n. 10093 

Tipo di atto: 0800 - PROROGA DURATA FINANZIAMENTO 

ANNOTAZIONE presentata il 20/03/2009 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 832 Registro generale n. 4956 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

ANNOTAZIONE presentata il 28/10/2009 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 3075 Registro generale n. 19382 

Tipo di atto: 0810 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA 

ANNOTAZIONE presentata il 28/10/2009 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 3076 Registro generale n. 19383 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

ANNOTAZIONE presentata il 10/11/2009 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 3232 Registro generale n. 20272 

Tipo di atto: 0800 - PROROGA DELLA DURATA DEL FINANZIAMENTO 

ANNOTAZIONE presentata il 24/05/2010 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1578 Registro generale n. 9668 

Tipo di atto: 0810 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
C

A
R

A
V

A
T

I 
C

L
A

U
D

IA
 E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
2
8
2
2
d
a
8
7
f4

8
d
2
d
1
8
a
b
1
6
3
7
1
a
f7

5
c
a
3
9
5

prietà della Parrocchia 

dei santi Pietro e Paolo di Luino, che accetta, servitù da eserc

Oliva in Somma Lombardo (VA), del 15.03.2006, a favore di Banca Popolare di Milano  Soc. 

Coop a rl con sede in Milano c.f. 00715120150 gravante sulla piena proprietà delCoop a rl con sede in Milano c.f. 00715120150 gravante sulla piena proprietà delCoop a rl con sede in Milano c.f. 00715120150 gravante sulla piena proprietà del
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 ANNOTAZIONE presentata il 03/06/2011 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1693 Registro generale n. 10119 

Tipo di atto: 0800 - PROROGA AMMORTAMENTO 

 ANNOTAZIONE presentata il 03/06/2011 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1694 Registro generale n. 10120 

Tipo di atto: 0810 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA 

 ANNOTAZIONE presentata il 03/06/2011 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1695 Registro generale n. 10121 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

 ANNOTAZIONE presentata il 28/09/2011 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 2845 Registro generale n. 17118 

Tipo di atto: 0810 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA 

 ANNOTAZIONE presentata il 07/08/2012 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1921 Registro generale n. 13842 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

 ANNOTAZIONE presentata il 09/11/2012 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 2947 Registro generale n. 18393 

Tipo di atto: 0800 - ATTO DI PROROGA DI UTILIZZO DI 

FINANZIAMENTO CON GARANZIA IPOTECARIA 

 ANNOTAZIONE presentata il 16/05/2013 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1106 Registro generale n. 7136 

Tipo di atto: 0810 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA 

 ANNOTAZIONE presentata il 03/09/2013 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1833 Registro generale n. 12838 

Tipo di atto: 0821 - RIDUZIONE DI SOMMA 

 ANNOTAZIONE presentata il 03/09/2013 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1834 Registro generale n. 12839 

Tipo di atto: 0810 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA 

 ANNOTAZIONE presentata il 03/09/2013 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1835 Registro generale n. 12840 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

 ANNOTAZIONE presentata il 01/04/2015 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 722 Registro generale n. 4138 

Tipo di atto: 0800 - ATTO DI MODIFICA DI MUTUO CON GARANZIA 

IPOTECARIA 

 ANNOTAZIONE presentata il 03/04/2015 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 747 Registro generale n. 4345 

Tipo di atto: 0810 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA 

 ANNOTAZIONE presentata il 03/04/2015 Servizio di P.I. di VARESE 
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Registro particolare n. 748 Registro generale n. 4346 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

ANNOTAZIONE presentata il 22/11/2016 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 2840 Registro generale n. 19252 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

A margine della nota sono presenti le seguenti comunicazioni: 

Comunicazione n. 2545 del 09/12/2015 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in 

data 09/10/2015. 

Cancellazione parziale eseguita in data 10/12/2015 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 

bis D.Lgs 385/1993) 

Comunicazione n. 2546 del 09/12/2015 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in 

data 09/10/2015. 

Cancellazione parziale eseguita in data 10/12/2015 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 

bis D.Lgs 385/1993) 

Comunicazione n. 2597 del 18/12/2015 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in 

data 09/10/2015. 

Cancellazione parziale eseguita in data 22/12/2015 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 

bis D.Lgs 385/1993) 

Comunicazione n. 162 del 20/01/2016 di estinzione parziale dell'obbligazione 

avvenuta in data 09/10/2015. 

Cancellazione parziale eseguita in data 21/01/2016 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 

bis D.Lgs 385/1993) 

Ipoteca Volontaria Concessione a garanzia di finanziamento 

Iscritta a Varese in data 23.10.2007 ai nn. 25941/6037 con atto Rep. 110661 Notaio Ezio Oliva in 

Somma Lombardo (VA), del 11.10.2007, a favore di Banca Popolare di Milano  Soc. Coop a rl 

con sede in Milano c.f. 00715120150 gravante sulla piena proprietà delle unità di Catasto 

Fabbricati in Comune di Luino sezione LU foglio 14 mappali 113 sub 501 3 e Catasto Terreni in 

Comune di Luino sezione LU foglio 9 mappali 111 659 10475 5997 10477 6832 5712 10476 10477 

6833, contro 

Importo capitale 

Importo complessivo 

Tasso interesse annuo 5.7% 

Durata anni 30 

A margine della nota sono presenti le seguenti annotazioni: 

ANNOTAZIONE presentata il 20/03/2009 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 833 Registro generale n. 4957 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

ANNOTAZIONE presentata il 28/10/2009 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 3074 Registro generale n. 19381 
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Somma Lombardo (VA), del 11.10.2007, a favore di Banca Popolare di Milano  Soc. Coop a rl 

con sede in Milano c.f. 00715120150 gravante sulla piena proprietà delcon sede in Milano c.f. 00715120150 gravante sulla piena proprietà del
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Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

 ANNOTAZIONE presentata il 10/11/2009 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 3233 Registro generale n. 20273 

Tipo di atto: 0800 - PROROGA DELLA DURATA DEL FINANZIAMENTO 

 ANNOTAZIONE presentata il 19/05/2011 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1549 Registro generale n. 8990 

Tipo di atto: 0800 - PROROGA DI MUTUO 

 ANNOTAZIONE presentata il 03/06/2011 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1696 Registro generale n. 10122 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

 ANNOTAZIONE presentata il 28/09/2011 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 2846 Registro generale n. 17119 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

 ANNOTAZIONE presentata il 07/08/2012 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1920 Registro generale n. 13841 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

 ANNOTAZIONE presentata il 25/10/2012 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 2807 Registro generale n. 17602 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

 ANNOTAZIONE presentata il 09/11/2012 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 2946 Registro generale n. 18392 

Tipo di atto: 0800 - ATTO DI PROROGA DI PERIODO DI UTILIZZO DI 

FINANZIAMENTO 

 ANNOTAZIONE presentata il 09/08/2013 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1768 Registro generale n. 12545 

Tipo di atto: 0800 - PROROGA PERIODO DI UTILIZZO DI 

FINANZIAMENTO 

 ANNOTAZIONE presentata il 12/08/2013 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 1775 Registro generale n. 12589 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

 ANNOTAZIONE presentata il 02/04/2015 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 735 Registro generale n. 4236 

Tipo di atto: 0810 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA 

 ANNOTAZIONE presentata il 02/04/2015 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 736 Registro generale n. 4237 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

 ANNOTAZIONE presentata il 02/04/2015 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 737 Registro generale n. 4238 

Tipo di atto: 0818 - QUIETANZA E CONFERMA 
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ANNOTAZIONE presentata il 02/04/2015 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 738 Registro generale n. 4239 

Tipo di atto: 0808 - EROGAZIONE A SALDO 

ANNOTAZIONE presentata il 21/12/2016 Servizio di P.I. di VARESE 

Registro particolare n. 3093 Registro generale n. 21068 

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI 

A margine della nota sono presenti le seguenti comunicazioni: 

Comunicazione n. 346 del 11/02/2016 di estinzione parziale dell'obbligazione 

avvenuta in data 03/02/2016. 

Cancellazione parziale eseguita in data 07/03/2016 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 

bis D.Lgs 385/1993) 

Ipoteca Giudiziale Sentenza di condanna (Solo per Beni 5 e 8) 

Iscritta a Varese in data 22.12.2017 ai nn. 23693/3589 derivante da sentenza di condanna di 

 giudiziario Rep. 223 Tribunale di Varese del 19.02.2016, a favore di di Rosina Maria

Carla nata a Varese il 19.07.1940 cf RSNMRC40L59L682C per la quota di 1/5 di proprietà, Barile 

Alessandra nata a Varese il 12.06.1967, cf BRLLSN67H52L682P per la quota di 1/5 di proprietà, 

Barile Errico nato a Varese il 26.10.1968 cf BRLRRC68R26L682F per la quota di 1/5 di proprietà, 

Barile Roberto nato a Varese il 22.03.1973 cf BRLRRT73C22L682G per la quota di 1/5 di proprietà, 

Barile Giovanna nata a Varese il 29.02.1976 cf BRLGNN76B69L682T per la quota di 1/5 di 

proprietà gravante sulla piena proprietà delle unità di Catasto Fabbricati in Comune di Luino 

sezione LU foglio 7 mappale 10475 sub 590 683 672 591 602 666 583 594 563 643 596 625 586 545 

599 676 636 706 613 748 616 617 687 746 709, contro 

Importo capitale 

Importo complessivo 

A margine della nota non sono presenti annotazioni 

4.2.2 Pignoramenti 

Atto Giudiziario- Verbale di pignoramento immobili   

Trascritto a Varese in data 09/11/2021 ai nn. 23054/16334 con atto giudiziario Rep. 2242 

el Tribunale di Varese del 19/10/2021, a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. 

con sede in Roma c.f.  gravante sull a proprietà di 1/1. 

Nella Sezione D Con atto di precetto notificato in data 

di pagare la complessiva somma di Euro 

5. 

5.1 Questioni in ambito condominiale 

BENI 1  2    
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 giudiziario Rep. 223 Tribunale di Varese del 19.02.2016, a favore di di Rosina Maria

Carla nata a Varese il 19.07.1940 cf RSNMRC40L59L682C per la quota di 1/5 di propCarla nata a Varese il 19.07.1940 cf RSNMRC40L59L682C per la quota di 1/5 di propCarla nata a Varese il 19.07.1940 cf RSNMRC40L59L682C per la quota di 1/5 di propCarla nata a Varese il 19.07.1940 cf RSNMRC40L59L682C per la quota di 1/5 di proprietà, Barile 

Alessandra nata a Varese il 12.06.1967, cf BRLLSN67H52L682P per la quota di 1/5 di propAlessandra nata a Varese il 12.06.1967, cf BRLLSN67H52L682P per la quota di 1/5 di propAlessandra nata a Varese il 12.06.1967, cf BRLLSN67H52L682P per la quota di 1/5 di propAlessandra nata a Varese il 12.06.1967, cf BRLLSN67H52L682P per la quota di 1/5 di prop

Barile Errico nato a Varese il 26.10.1968 cf BRLRRC68R26L682F per la quota diBarile Errico nato a Varese il 26.10.1968 cf BRLRRC68R26L682F per la quota diBarile Errico nato a Varese il 26.10.1968 cf BRLRRC68R26L682F per la quota diBarile Errico nato a Varese il 26.10.1968 cf BRLRRC68R26L682F per la quota diBarile Errico nato a Varese il 26.10.1968 cf BRLRRC68R26L682F per la quota di

Barile Roberto nato a Varese il 22.03.1973 cf BRLRRT73C22L682G per la quota Barile Roberto nato a Varese il 22.03.1973 cf BRLRRT73C22L682G per la quota Barile Roberto nato a Varese il 22.03.1973 cf BRLRRT73C22L682G per la quota Barile Roberto nato a Varese il 22.03.1973 cf BRLRRT73C22L682G per la quota Barile Roberto nato a Varese il 22.03.1973 cf BRLRRT73C22L682G per la quota 

Barile Giovanna nata a Varese il 29.02.1976 cf BRLGNN76B69L682T per la quota di Barile Giovanna nata a Varese il 29.02.1976 cf BRLGNN76B69L682T per la quota di Barile Giovanna nata a Varese il 29.02.1976 cf BRLGNN76B69L682T per la quota di Barile Giovanna nata a Varese il 29.02.1976 cf BRLGNN76B69L682T per la quota di Barile Giovanna nata a Varese il 29.02.1976 cf BRLGNN76B69L682T per la quota di 

el Tribunale di Varese del 19/10/2021, a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. 

con sede in Roma c.f. 
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BENI 3  4  5  6  7  8  9  10  11 - 12 

5.1.1  Spese condominiali 

Cambianica, la posizione debitoria per gli immobili in oggetto e copia del regolamento 

condominiale.  

BENI 1  2    

copia del regolamento condominiale.  

segue:  

629,07 per le unità interessate.  

medesimo condominio oltre a quelle oggetto della presente perizia, al fine di saldare il debito 

momento della stesura della presente peri

accettazione come indicato nello stesso. 

BENI 3  4  5  6  7  8  9  10  11 - 12 

comunicava che il condominio è privo di Regolamento.  

segue:  

494,10 

326,30 494,10 820,40 

Alla 

820,40 per le unità interessate.  
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Cambianica, la posizione debitoria per gli immobili in oggetto e copi
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immobiliari nel medesimo condominio oltre a quella oggetto della presente perizia, al fine di 

risulta, al momento della stesura della present

condominiale per accettazione come nello stesso indicato. 

5.1.2  Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali  

BENI 1  2    

indicato nel Regolamento di condominio allegato alla presente perizia.  

BENI 3  4  5  6  7  8  9  10  11 - 12 

condominiali si fa riferimento a quanto normato dal codice 

civile. 

 

solidali nella corresponsione delle spese condominiali in caso di subentro. Sarà quindi 

aggiornate relative alla situazione debitoria, al mantenimento degli accordi sottoscritti tra la 

società ed i Condomini, ad eventuali opere di manutenzione straordinaria deliberate con 

eventuale accesso ai bonus edilizi al momento vigenti, a situazioni pendenti e/o cause in corso. 

5.2  

Non possibile 

5.3 Attestazione Prestazione Energetica (Bene 1) 

Unità non ultimata. 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 
 
 

Dalla documentazione allegata agli atti di causa, dalla certificazione notarile in atti, implementate 

delle Entrate 

 Ufficio Provinciale di Varese - Territorio alla data del 08.04.2024 per nominativi ed immobile con 

estrazione di note), si riporta quanto segue. 

6.1 Attuali proprietari 
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Le unità oggetto della presente perizia risultano attualmente intestate a 

Luino, c.f. 02808190124, proprietaria per 1/1, a seguito del titolo sotto indicato: 

Atto di compravendita del 15/03/2006 rep. 107410/10746 del Notaio Ezio Oliva di Somma 

Lombardo (VA), trascritto a Varese il 17/03/2006 ai nn. 6342/3610 a favore di 

sede in Luino, c.f. 02808190124 e contro CO.R.C.AB LOMBARDIA  CONSORZIO REGIONALE 

COOPERATIVE DI ABITAZIONE 

6.2 Precedenti proprietà (nel ventennio) 

Con atto di compravendita del 04.12.2003 rep. 40826/17658 Notaio Cesare Cantù con sede 

in Milano, trascritto a Varese il 29.12.2003 ai nn. 29021/18261, la piena proprietà delle unità in 

oggetto perveniva a CO.R.C.AB. Lombardia S.C.R.L. con sede in Milano cf 07938530156 dalla 

precedente proprietaria Hinterland Soc. Coop. A R.L. con sede in Milano c.f. 05813920153. 

Al suddetto atto seguivano: 

atto di compravendita del 27.10.2005 rep. 46080/21602 Notaio Cesare Cantù con sede in 

compravendita del 04.12.2003 rep. 40826/17658 nel quale erano stati omessi i mappali siti in 

Comune di Luino sezione LU, catasto terreni foglio 9, 113 120 121 e 10076 oggetto del presente

atto.

 atto di conferma del 27.10.2005 rep. 46080/21602 Notaio Cesare Cantù con sede in Milano, 

del 04.12.2003 rep. 40826/17658.

Al quadro D della nota di trascrizione, anche ai fini della pubblicità immobiliare, viene indicato 

quanto segue:    

el trascrivendo atto il rappresentante della società venditrice ha reso la prescritta 

dichiarazione che le spese di edificazione dei fabbricati insistenti a parte de complesso 

oggetto dell'atto di compravendita in data 4 dicembre 2003 n. 40826/17658 rep. Notaio 

Cesare Cantù (quale integrato con il trascrivendo atto) sono state iniziate anteriormente al 1 

settembre 1967, con ciò confermando e convalidando l'atto di compravendita suddetto in 

Con atto di fusione di società del 29.03.2001 rep. 33434/12198 Notaio Cesare Cantù con 

sede in Milano, trascritto a Varese il 28.04.2001 ai nn. 7120/4644, la piena proprietà delle unità 

in oggetto perveniva a Hinterland società cooperativa edilizia a r.l. con sede in Milano cf 

05813920153 dalla precedente proprietaria MAREOL S.R.L. con sede in Milano c.f. 00582550125.

7. 

7.1 Inquadramento urbanistico 

al PGT  Piano di Governo del territorio vigente del 

Comune di Luino si evince che gli immobili oggetto della presente procedura sono compresi in 
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Luino, c.f. 02808190124, proprietaria per 1/1, a seguito del titolo sotto indicato: Luino, c.f. 02808190124, proprietaria per 1/1, a seguito del titolo sotto indicato: 

sede in Luino, c.f. 02808190124 e contro CO.R.C.AB LOMBARDIA sede in Luino, c.f. 02808190124 e contro CO.R.C.AB LOMBARDIA sede in Luino, c.f. 02808190124 e contro CO.R.C.AB LOMBARDIA  CONSORZIO REGIONALE 

COOPERATIVE DI ABITAZIONE 

oggetto perveniva a CO.R.C.AB. Lombardia S.C.R.L. con sede in Milano cf 07938530156oggetto perveniva a CO.R.C.AB. Lombardia S.C.R.L. con sede in Milano cf 07938530156oggetto perveniva a CO.R.C.AB. Lombardia S.C.R.L. con sede in Milano cf 07938530156

precedente proprietaria Hinterland Soc. Coop. A R.L. con sede in Milano c.f. 05813920153. precedente proprietaria Hinterland Soc. Coop. A R.L. con sede in Milano c.f. 05813920153. precedente proprietaria Hinterland Soc. Coop. A R.L. con sede in Milano c.f. 05813920153. 

in oggetto perveniva a Hinterland società cooperativa edilizia a r.l. con sede in Milano cf 

05813920153 dalla precedente proprietaria MAREOL S.R.L. con sede in Mil153 dalla precedente proprietaria MAREOL S.R.L. con sede in Mil153 dalla precedente proprietaria MAREOL S.R.L. con sede in Milano c.f. 00582550125.ano c.f. 00582550125.
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zona 

in attuazione del Programma Integrato di Intervento in zona speciale Z2 

Per quanto riguarda i vincoli, la zona è soggetta alle seguenti disposizioni: 

- Vincolo panoramico Lungo Lago (D.L. 42/2004  art. 136/d) 

- Vincolo fascia di 300 m dalla linea di battigia del Lago Maggiore (D:L: 42/2004-art. 142/b) 

- Fascia di rispetto di 1 km dalla linea di battigia per gli scarichi di acque reflue (Reg. Regionale 

n° 3 del 2006). 

Per la sensibilità paesistica è stata assegnata la classe 3  media. 

7.2 Programma integrato di intervento 

stipulata fra il Comune di Luino e la ditta allora proprietaria una prima Convenzione in data                          

18/01/2006

11/10/2007.  

Sullo stato di attuazione della Convenzione il Comune ha dato avvio alla verifica con 

comunicazione del 13/07/2023 e conclusa con la Deliberazione di Giunta Comunale n. 29 del 

11/03/2024 

 Approvazione cronoprogramm

7.3 Pratiche edilizie 

Con PEC in data 18/03/2022 veniva inoltrata al Comune di Luino richiesta di accesso agli atti per 

le pratiche edilizie relative agli immobili oggetto di perizia.  

pratiche edilizie e dei provvedimenti 

relativi al Programma di Intervento sopra citato e con la richiesta di rilascio di quanto necessario 

per i controlli di conformità. 

Il Comune ha provveduto ad inviare la documentazione relativa da cui risulta che le pratiche 

edilizie più recenti concernenti i Beni componenti il Lotto 17 risultano: 

1) Permesso di costruire 7/2008 del 20/03/2008 (Beni da 3 a 12) 

2) D.I.A. 12/2012 del 26/03/2012 (Bene 2) 

3) Dimostrativo numero parcheggi privati prot. 19459 del 18/08/2015 (Beni da 3 a 12) 

4) Progetto 15/2015 con Permesso di Costruire 1/2016 (Bene 1). 

7.4 Conformità edilizia 

7.4.1  BENE 1 

Come già riportato al par. 1.1, il Bene 1 è costituito dalla porzione del corpo di fabbrica n. 4 

fino ad oggi eseguita. Si tratta di palazzina prevista con sei piani di cui è stata realizzata la 

struttura (pilastri, travi e solette) dei primi quattro.                                                     

19459/15 per cui il Comune aveva predisposto il Permesso di Costruire n° 1/2016 del 22/04/2016 

prot. 9620 che però non è mai stato ritirato. 
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Il progetto prevedeva la realizzazione di 5 unità destinate a residenza con uffici oltre ad un 

terrazzo agibile con vista lago, con accesso da vano scala comune sul lato Est. 

Per il completamento delle opere occorre far riferimento alla Determinazione Dirigenziale 

emessa dal Comune in data 30 aprile 2024 in cui, preso atto della proroga di validità della 

 

destinazione residenziale e quota a destinazione ricettiva), previo rilascio di nuovo titolo 

abilitativo edilizio e procedendo altresì, ove necessario, al ricalcolo del contributo di 

 Dovrà quindi essere presentata una nuova richiesta di Permesso di Costruire (in 

sanatoria per la parte già eseguita). 

 

7.4.2  BENE 2 

Dal confronto tra quanto rilevato nel corso del sopralluogo eseguito in data 02/05/2022 e le 

più recenti tavole grafiche in atti comunali (tav. 1B della D.I.A 12/2012 del 26/03/2012) si 

rilevano difformità con quanto realizzato (variazioni nelle misure del locale). 

Per la regolarizzazione dovrebbe essere applicabile la procedura di cui al punto 1 della nota 

comunale 26/01/2024 ). 

 

7.4.3  BENI da 3 a 12 

Dal confronto tra quanto rilevato nel corso del sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 e le 

più recenti tavole grafiche in atti comunali (tav. 2A del Permesso di Costruire 7/2008) si rilevano 

difformità nell i posti auto. 

Si ritiene pertanto opportuna la presentazione di documentazione aggiornata ai fini 

al punto 1 della nota 26/01/2024. 

In riferimento al dimostrativo parcheggi privati, i posti auto sono compresi: 

-  -4-5, indicati con i num. 04, 

06, 07; 

- fra gli spazi di sosta privati per palazzine 3-5-6-7-8 -7-8, indicati con i num. 

19. 20, 21; 

- -2-9-10- -10-11-12, indicati con i 

num. 20-21-22-23. 

 

In relazione alle verifiche di sanabilità delle difformità di cui sopra e per il completamento delle 

opere  

 la scrivente deve constatare la pratica impossibilità 

di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e definitivo 

comple
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-grafici di 

dettaglio, seppur in presenza di indicazioni di massima come di seguito riportato.  

In merito alle somme necessarie 

da parte di tecnico qualificato, per le sanatorie o la rimessa in pristino delle porzioni ove sono 

presenti abusi edilizi e per il completamento dei lavori, il perito, valutata la complessità della 

 che per esprimersi sulle possibilità di 

regolarizzazione necessita di una pratica edilizia completa di elaborati e relazioni, operazione 

esorbitante l'incarico del perito stimatore. Le valutazioni del perito stimatore sono quindi da 

intendersi estremamente di massima e, in via cautelativa, possono essere quantificate 

relativamente a pratiche ed eventuali sanzioni 10.000,00 

Si ribadisce che dette somme sono puramente indicative in base a quanto sopra argomentato. 

 

7.5 Conformità catastale 

7.5.1  BENE 1 

Unità non ultimate. Al termine dei lavori sarà quindi necessario procedere con la presentazione 

d  catastale per dichiarazione di ultimazione fabbricato in corso di 

costruzione 4.000,00 compresi oneri di fatturazione e diritti catastali. 
 

7.5.2  BENE 2  

Premesso che in merito alle verifiche di conformità catastale è necessario tenere conto delle 

sempre possibili inesattezze tecniche e grafiche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle 

planimetrie in scala ridotta, si ribadisce quanto già espresso al paragrafo 1.2.3. in relazione alle 

difformità con la scheda catastale a suo tempo presentata. 

Sarà quindi necessario procedere con la presentazione d  catastale con 

600,00 compresi oneri di fatturazione e diritti catastali. 

7.5.3  BENI da 3 a 12  

Premesso che in merito alle verifiche di conformità catastale è necessario tenere conto delle 

sempre possibili inesattezze tecniche e grafiche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle 

planimetrie in scala ridotta, si ribadisce quanto già espresso ai paragrafi da 1.3.3 a 1.12.3. in 

relazione alle difformità con la scheda catastale a suo tempo presentata. 

Sarà quindi necessario procedere con la presentazione d  catastale con 

4.000,00 compresi oneri di fatturazione e diritti catastali. 

 

8. DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 

 

8.1 - Caratteristiche costruttive 

8.1.1 BENE 1   

 delle opere già eseguite costituenti la struttura portante della 

Palazzina 4 (n° 4 piani dei 6 previsti). Si tratta della ha struttura portante in pilastri e travi in 
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cemento armato, solette in c.a. e laterizio, scale in c.a.  

8.1.2  BENE 2 

Il bene è una cantina posta al piano seminterrato (1 catastale) della Palazzina 3, adiacente                             

alla scala B da cui ha accesso.  Il locale ha muri perimetrali in cemento armato, muro interno 

in blocchi di cemento, copertura in lastre di c.a. prefabbricate. Il pavimento è in piastrelle di 

cemento, la porta in ferro. Il locale è dotato di impianto di illuminazione.                                       

Stato di conservazione: tracce di umidità nel pavimento e nella parete interna. 

8.1.3  BENI da 3 a 12 

I beni da 3 a 12 sono posti auto coperti situati al piano interrato del corpo centrale destinato 

a ricovero autovetture (catastale S1). 

Le unità fanno parte di una zona con due file di posteggi per un totale di 34 posti accessibili 

da una rampa esterna e da ampi spazi di manovra coperti. Il pavimento è in piastrelle di 

cemento con segnaletica di delimitazione dei posti. 

Stato di conservazione: discreto. 

 

8.2 - Consistenza   

La superficie lorda commerciale delle unità è stata calcolata sulla base del rilievo metrico 

eseguito nel corso del sopralluogo, con determinazione della superficie convenzionale con 

applicazione dei coefficienti di riduzione relativi alle varie tipologie di ambienti (con riferimento al 

DPR 138/200). Si evidenzia che le superfici indicate si riferiscono, per quanto riguarda il Bene 1, 

alle parti già realizzate (solo struttura portante). 

Il conteggio viene riportato nella seguente tabella: 

 

Bene Piano Destinazione Parametro

Superficie 

reale Lorda 

circa

Coeff.

Superficie 

commerciale 

lorda circa

abitazione 171,23 1 171,23

portico 13,44 0,3 4,03

balcone 7,36 0,3 2,21

area esterna 17,85 0,1 1,79

179,26

1 quarto 
sup. lorda di 

pavimento

TOTALE  

 

Bene Piano Destinazione Parametro

Superficie 

reale Lorda 

circa

Coeff.

Superficie 

commerciale 

lorda circa

abitazione 171,23 1 171,23

portico 13,44 0,3 4,03

175,26

1 quinto
sup. lorda di 

pavimento

TOTALE  
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Bene Piano Destinazione Parametro

Superficie 

reale Lorda 

circa

Coeff.

Superficie 

commerciale 

lorda circa

abitazione 139,10 1 139,1

terrazzo 39,58 0,4 15,83

154,93

1 sesto
sup. lorda di 

pavimento

TOTALE  

 

Bene Piano Destinazione Parametro

Superficie 

reale Lorda 

circa

Coeff.

Superficie 

commerciale 

lorda circa

2 primo cantina
sup. lorda di 

pavimento
8,75 0,25 2,19

3 seminterrato posto auto 
sup. lorda di 

pavimento
14,00 1 14,00

4 seminterrato posto auto 
sup. lorda di 

pavimento
14,00 1 14,00

5 seminterrato posto auto 
sup. lorda di 

pavimento
14,00 1 14,00

6 seminterrato posto auto 
sup. lorda di 

pavimento
14,00 1 14,00

7 seminterrato posto auto 
sup. lorda di 

pavimento
14,00 1 14,00

8 seminterrato posto auto 
sup. lorda di 

pavimento
14,00 1 14,00

9 seminterrato posto auto 
sup. lorda di 

pavimento
14,00 1 14,00

10 seminterrato posto auto 
sup. lorda di 

pavimento
14,00 1 14,00

11 seminterrato posto auto 
sup. lorda di 

pavimento
14,00 1 14,00

12 seminterrato posto auto 
sup. lorda di 

pavimento
14,00 1 14,00

 

 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA LOTTO 17 

 

BENI 1  2     

9.1 Criterio di stima 

to manutentivo, delle condizioni igienico 
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immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene stesso, nello 

stato di fatto, di diritto e per come si è presentato al momento d  

Considerata la tipologia di immobile, si è fatto riferimento a metodo comparativo individuando 

il livello del prezzo di mercato descritto come il livello medio di spesa per accedere ad un 

ntato dal prezzo medio 

degli immobili del segmento di mercato calcolato in un dato momento. Il prezzo medio è 

solitamente riferito al prezzo per unità di consistenza (spesso la superficie commerciale), 

determinato come media dei prezzi unitari di un campione statistico degli immobili del segmento 

di mercato. Per calcolare il livello medio del prezzo possono essere utilizzati altri indici statistici 

(cross-  

9.2 Determinazione del valore 

Con tale finalità è stato individuato un preciso aggregato immobiliare rappresentante un 

determinato segmento di mercato, sulla base di dati desunti da avvenuti atti di compravendita. 

sensibili, in diminuzione o in aumento.  

COMPARABILE A 

Immobile in categoria catastale A02, compravenduto nel 03/2022 al prezzo di 145

ubicato nel comune di Luino (VA), via Lugano 18, ed identificato al Catasto dei Fabbricati al Fg. 

907 mapp. 1427 sub. 58 con una superficie catastale totale o commerciale (riportata nella visura 

catastale) di mq 62,00  

COMPARABILE B 

Immobile in categoria catastale A02, compravenduto nel 09/2021 al prezzo di 155

ubicato nel comune di Luino (VA), via Lugano 18, ed identificato al Catasto dei Fabbricati al Fg. 

907 mapp. 8286 sub. 21, con una superficie catastale totale o commerciale (riportata nella visura 

catastale) di mq 67,0  

COMPARABILE C 

Immobile in categoria catastale A02, compravenduto nel 08/2022 al prezzo di 137

ubicato nel comune di Luino (VA), via Lugano 18, ed identificata al Catasto dei Fabbricati al Fg. 

907 mapp. 8286 sub 25 con una superficie catastale totale o commerciale (riportata nella visura 

catastale) di mq 54,0  

Calcolo del prezzo medio 

Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 5, par. 4.2). 
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Prezzo e Caratteristiche A B C 

 Data DAT 03/2022 09/2021 08/2022 

  145.000,00 155.000,00 137.000,00 

 Sup.Cat.Tot. SUP (mq) 62,00 67,00 54,00 

  

  2.338,71 2.313,43 2.537,04 

 

 2.387,98 

2.400,00 

In considerazione della tipologia di immobile, delle sue caratteristiche, finiture e stato di 

2.400,00.  

e unità immobiliari oggetto della 

presente procedura. 

9.2.1 BENE 1 

Bene Destinazione

Superficie 

commerciale 

lorda circa

Valore Unitario Valore complessivo 

1 piano quarto 179,26               

1 piano quinto 175,26               

1 piano sesto 154,93               

TOTALE             
  

Visto il valore determinato per le unità in oggetto e considerato che risulta ancora da 

completare (beni 1 e 2), con riferimento alla pubblicazione tipologie edilizie  

, si 

procede con la determinazione delle percentuali di opere ancora da eseguire e/o terminare:  

- murature e tavolati         7,05% 

- sottofondi e pavimenti        5,50% 

- opere in pietra        1,24% 

- rivestimenti e zoccolini       6,76% 

- intonaci e tinteggiature        5,29% 

- canne e fognature        1,75% 

- coibentazione         1,85% 

- impermeabilizzazioni e copertura      2,09% 
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- Opere e serramenti in ferro e alluminio e lattonerie    9,05% 

- Serramenti in legno         9,99% 

- impianto di riscaldamento        7,17%  

- Impianto idrosanitario        3,41% 

- Impianto ascensori        3,01% 

- Impianto elettrico         6,01% 

         Totale             70,17 %  

 

Con riferimento sempre alla pubblicazione DEI già citata, che riporta per la tipologia edilizia 

viene determinato il 

costo complessivo di realizzazione in rapporto alla superficie come sopra determinata, che 

57.898,00.  Considerato che le opere ancora da realizzare sono pari al 70,17% 

come sopra indicato, risulta da applicare una rid

601.987,00, ottenendo quindi per il bene 

620.693,00. 

 

9.2.2 BENE 2 

Bene Destinazione

Superficie 

commerciale 

lorda circa

Valore Unitario Valore complessivo 

2 cantina 2,19                   

 

 

BENI da 3 a 12    

     9.1 Criterio di stima 

territoriale, 

 ppetibilità dal punto di vista della domanda 

immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene stesso, nello 

 

Considerata la tipologia di immobile, si è fatto riferimento a metodo comparativo individuando 

il livello del prezzo di mercato descritto come il livello medio di spesa per accedere ad un 

ntato dal prezzo medio 

degli immobili del segmento di mercato calcolato in un dato momento. Il prezzo medio è 

solitamente riferito al prezzo per unità di consistenza (spesso la superficie commerciale), 

determinato come media dei prezzi unitari di un campione statistico degli immobili del segmento 
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di mercato. Per calcolare il livello medio del prezzo possono essere utilizzati altri indici statistici 

(cross-  

9.2 Determinazione del valore 

Con tale finalità è stato individuato un preciso aggregato immobiliare rappresentante un 

determinato segmento di mercato, sulla base di dati desunti da avvenuti atti di compravendita. 

sensibili, in diminuzione o in aumento.  

COMPARABILE A 

Immobile in categoria catastale C06, autorimessa, compravenduto nel 07/2023 al prezzo di 

Fabbricati al Fg. 907 mapp. 10475 sub. 538 con una superficie catastale totale o commerciale 

 

COMPARABILE B 

Immobile in categoria catastale C06, autorimessa, compravenduto nel 03/2023 al prezzo di 

Fabbricati al Fg. 907 mapp. 10475 sub. 541, con una superficie catastale totale o commerciale 

 

COMPARABILE C 

Immobile in categoria catastale C06, autorimessa, compravenduto nel 08/2023 al prezzo di 

Fabbricati al Fg. 907 mapp. 10475 sub 794 con una superficie catastale totale o commerciale 

 

Calcolo del prezzo medio 

Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 5, par. 4.2). 

Prezzo e Caratteristiche A B C 

 Data DAT 07/2023 03/2023 08/2023 

  20.000,00 19.000,00 25.000,00 

 Sup.Cat.Tot. SUP (mq) 17,60 17,60 19,80 
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  1.136,36 1.079,55 1.262,63 

 

  

 

In considerazione della tipologia di immobile, posto auto coperto, delle sue caratteristiche, 

finiture e stato di manutenzione si stabilisce di applicare al valore medio ottenuto per 

autorimessa un decremento del 10% ottenendo quindi un valore utilizzabile arrotondato pari ad 

.100,00

oggetto della presente procedura. 

Bene Destinazione

Superficie 

commerciale 

lorda circa

Valore Unitario Valore complessivo 

3 posto auto 14,00                 

4 posto auto 14,00                 

5 posto auto 14,00                 

6 posto auto 14,00                 

7 posto auto 14,00                 

8 posto auto 14,00                 

9 posto auto 14,00                 

10 posto auto 14,00                 

11 posto auto 14,00                 
 

 

 

 

9.3 Adeguamenti e correzioni della stima 

 

 

 

 

 

 

 

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi e per 
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per eventuali differenze 
costi/oneri di regolarizzazione 

38.997,45 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica, edilizia e/o 

catastale a carico  valore indicativo 
  18.600,00 

Pendenze Condominiali  1.449,47 

Totale decurtazioni (arrotondato) 59.047,00 

12 posto auto 14,00 1.100,00 € 15.400,00 €
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Il valore 

con riferimento allo stato di fatto visionato nel corso del sopralluogo ed alle decurtazioni 

apportate relativamente alla situazione descritta nella presente relazione.  

 

 

 

 

 

 

   

                                                                                                                                                                                       

Valore Totale immobile  LOTTO 17 

 
720.902,00 

 

Valore quota pignorata immobile 
LOTTO UNICO ARROTONDATA 

721.000,00 
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