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Esecuzione Immobiliare — 234/2021 e 259/2021

LOTTO 20
LOTTO 20
Tre unita immobiliari residenziali
e sei posti auto
Luino - via Sbarra
INDICE SINTETICO
1. Dati catastali
Immobile: via Luigi Sbarra 7- 21016 Luino
Lotto: 20 - Bene: |
CATASTO FABBRICATI
Categoria: Abitazione di tipo civile [A/2] classe 4, cons. 3 vani, zona censuaria |
Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475, sub 753
Lotto: 20 — Bene 2
CATASTO FABBRICATI
Categoria: Abitazione di tipo civile [A/2] classe 4, cons. 3,5 vani, zona censuaria |
Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475, sub 754
Lotto: 20 — Bene 3
CATASTO FABBRICATI
Categoria: Abitazione di tipo civile [A/2] classe 4, cons. 3,5 vani, zona censuaria 1
Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475, sub 755
Lotto: 20 — Bene 4
CATASTO FABBRICATI
Categoria: Posto auto [C/é] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1
Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 623
Lotto: 20 — Bene 5
CATASTO FABBRICATI
Categoria: Posto auto [C/é] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1
Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 624
Lotto: 20 — Bene 6
CATASTO FABBRICATI
Categoria: Posto auto [C/é] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1
Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 629
Lotto: 20 — Bene 7
CATASTO FABBRICATI
Categoria: Posto auto [C/é] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1
Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 630
Lotto: 20 — Bene8
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Esecuzione Immobiliare - 234/2021 e 259/2021
LOTTO 20
CATASTO FABBRICATI
Categoria: Posto auto [C/é] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1
Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 632
Lotto: 20 — Bene 9
CATASTO FABBRICATI
Categoria: Posto auto [C/é] classe 11, cons. 14 mq, zona censuaria 1
Dati Catastali: Sez. Urb. LU, foglio 7, particella 10475 sub. 633
Possesso
Lotto: 20 — Beni: 1 -2 -3 Al momento del sopralluogo lavori non ultimati
Lotto: 20 — Beni: 4-5-6-7-8-9 Al momento del sopralluogo a disposizione dell’esecutato

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: no
Creditori iscritti e/o intervenuti

Immobile: via Luigi Sbarra 7- 21016 Luino
Lotto: 20
Creditori Procedenti: | . con sede in N

Creditori Iscritti e intervenuti: ==

Creditori intervenuti: I
Misure penali

Immobile: via Luigi Sbarra 7- 21016 Luino

Lotto: 20

Misure penali: nulla risultante dai RRL.II.

Continuita delle trascrizioni

Immobile: via Luigi Sbarra 7- 21016 Luino

Lotto: 20

Continuita delle trascrizioni: si
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Esecuzione Immobiliare — 234/2021 e 259/2021

LOTTO 20

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 20

Il lotto & formato da tre unitd immobiliari ancora in fase di completamento nell’edificio indicato con
il numero 8 e da sei posti auto coperti al piano interrato in corpo separato. Il tutto facente parte
del complesso immobiliare inerente il Programma Integrato di Intervento in zona 72 “ex area Borri”.
La proprietd e situata in adiacenza al limite Nord del Centro storico di Luino, a poca distanza dal
Lungolago e dall'lmbarcadero, con accesso diretto sulla Strada Provinciale n° é che porta al valico

con la Svizzera.

1. IDENTIFICATIVO

1.1 - BENE 1

Abitazione di tipo civile [A/2] sita in Luino, via Sbarra 7.

Unitd immobiliare ancora in fase di completamento al piano terreno (4° catastale) dell’edificio
indicato con il numero 8, composta da ingresso, cucina-soggiorno, camera, bagno. Il progetto
assentito prevedeva anche la costruzione (non ancora realizzata) di un portico con vista lago sul
lato Ovest. L'ingresso avviene dal vano scala comune indicato con la lettera E.

Quota e tipologia del diritto

L'unitd immobiliare risulta intestata in Catasto a:

_ con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1

Pignoramento

- Quota di 1/1 a favore di I o scde in N c ... G

1.1.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni

L'immobile sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino,
Ente Urbano di mqg 8071.

1.1.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati

Intestazione attuale

_ con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1

Descrizione

Comune di Luino - Via Luigi Sbarra 7

Sezione LU- Foglio 7 — mapp. 10475 - Sub. 753 — Zona censuaria 1 - Cat A/2 - classe 4 -vani 3
Superf. Totale 64 mq Totale escluse aree scoperte 61 mg Rendita € 426,08 piano 4

Dati derivanti da:

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030345
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Esecuzione Immobiliare - 234/2021 e 259/2021
LOTTO 20
- Variazione nel classamento del 10/05/2017 pratica VA0055795  Annot.: Classamento e
rendita non rettificati entro dodici mesi
- Variazione del 09/05/2016 VA0057053 - Divisione — Ultimazione di fabbricato urbano
- Variazione del 06/11/2012 Pratica VA0263523 Ampliamento — Frazionamento e fusione—

Ultimazione di fabbricato urbano.

Coerenze del'immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale:
Altra unitd al sub. 702, area esterna e muro di sostegno, vano scala comune, spazi e passaggi
comuni, vuoto su passaggio comune.

Salvo errori e come meglio in fatto.

1.1.3 Conformita catastale

In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si & constatato che I'unitd & ancora in fase
di completamento. Sirileva che nella scheda catastale presentata in data 10/05/2016 non era
riportata I'area esterna del lato Est; non erano inoltre indicati I'antibagno e il portico Ovest

finora non eseguiti. Dovrd quindi essere presentata documentazione aggiornata.

1.2 - BENE 2

Abitazione di tipo civile [A/2] sita in Luino, via Sbarra 7.

Unitd immobiliare ancora in fase di completamento al piano primo (5° catastale) dell’edificio
indicato con il numero 8, composta da ingresso, cucina-soggiorno, due camere, bagno. |l
progetto assentito prevedeva anche la costruzione (non ancora realizzata) di un portico con
vista lago sul lato Ovest. L'ingresso avviene dal vano scala comune indicato con la leftera E.
Quota e tipologia del diritto

L'unitd immobiliare risulta intestata in Catasto a:

_ con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1

Pignoramento

- Quota di 1/1 a favore di I o scde in [ c .. I

1.2.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni
L'immobile sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino,

Ente Urbano di mqg 8071.

1.2.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati

Intestazione attuale

_. con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1

Descrizione

Comune di Luino - Via Luigi Sbarra 7

Sezione LU- Foglio 7 — mapp. 10475 — Sub. 754 — Zona censuaria 1 - Cat A/2 - classe 4 -vani 3,5
Superf. Totale 71 mq Totale escluse aree scoperte 68 mg Rendita € 497,09 piano 5

Dati derivanti da:
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LOTTO 20
- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030347
- Variazione nel classamento del 10/05/2017 pratica VA0055795  Annot.:. Classamento e
rendita non rettificati entro dodici mesi
- Variazione del 09/05/2016 VA0057053 - Divisione — Ultimazione di fabbricato urbano
- Variazione del 06/11/2012 Pratica VA0263523 Ampliamento — Frazionamento e fusione—

Ultimazione di fabbricato urbano.

Coerenze del'immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale:
Altra unitd al sub. 707, vuoto su area esterna, vano scala comune, vuoto su passaggi comuni.

Salvo errori e come meglio in fatto.

1.2.3 Conformita catastale

In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si & constatato che I'unitd & ancora in fase
di completamento. Sirileva che rispetto alla scheda catastale presentata in data 10/05/2016
si sono rilevate alcune difformitd nelle misure dei locali; era inoltre indicato il portico finora non

eseguito. Dovrd quindi essere presentata documentazione aggiornata.

1.3 - BENE 3

Abitazione di tipo civile [A/2] sita in Luino, via Sbarra 7.

Unitd immobiliare ancora in fase di completamento ai piani secondo e terzo (6° e 7°catastali)
dell’edificio indicato con il numero 8, composta da ingresso, cucina-soggiorno, due camere,
bagno al piano secondo e da ampio terrazzo con vista lago al piano terzo, collegati da scala
scoperta di proprietd. Il progetto assentito prevedeva anche la costruzione (non ancora
realizzata) di un portico con vista lago sul lato Ovest. L'ingresso avviene dal vano scala comune
indicato con la lettera E.

Quota e tipologia del diritto

L'unitd immobiliare risulta infestata in Catasto a:

_. con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1

Pignoramento

- Quota di 1/1 a favore di I . con scde in I < ...

1.3.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni
L'immobile sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico ? del Comune di Luino,
Ente Urbano di mqg 8071.

1.3.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati

Intestazione attuale

_. con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1
Descrizione

Comune di Luino - Via Luigi Sbarra 7

Sezione LU- Foglio 7 — mapp. 10475 — Sub. 755 — Zona censuaria 1 - Cat A/2 - classe 4 -vani 3,5
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Esecuzione Immobiliare - 234/2021 e 259/2021
LOTTO 20
Superf. Totale 98 mq Totale escluse aree scoperte 84 mqg Rendita € 497,09 piano 6 -7
Dati derivanti da:
- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030349
- Variazione nel classamento del 10/05/2017 pratica VA0055795  Annot.: Classamento e
rendita non rettificati entro dodici mesi
- Variazione del 09/05/2016 VA0057053 - Divisione — Ultimazione di fabbricato urbano
- Variazione del 06/11/2012 Pratica VA0263523 Ampliamento — Frazionamento e fusione—

Ultimazione di fabbricato urbano.

Coerenze del'immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale:
Al piano secondo: alfra unitd al sub. 749, vuoto su area esterna, vano scala comune, vuoto su
passaggi comuni.

Salvo errori e come meglio in fatto.

1.3.3 Conformita catastale

In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si &€ constatato che I'unitd € ancora in fase
di completamento. Sirileva che rispetto alla scheda catastale presentata in data 10/05/2016
si sono rilevate alcune difformitd nelle misure dei locali, nella posizione di alcune aperture e
nella forma e dimensioni del terrazzo; era inoltre indicato il portico finora non eseguito. Dovrd

quindi essere presentata documentazione aggiornata.

1.4 - BENE 4

Posto auto coperto

Posto auto coperto situato all'interno del piano interrato destinato a ricovero autovetture.
Quota e tipologia del diritto

L'unitd immobiliare risulta infestata in Catasto a:

_. con sede in - c.f. _ proprietd per 1/1

Pignoramenti

- Quota di 1/1 a favore di I o scde in I .- G

1.4.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni
L'immobile sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino,
Ente Urbano di mqg 8071.

1.4.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati

Intestazione attuale

_ con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1

Descrizione

Comune di Luino -

Sezione LU- Foglio 7 - mapp. 10475 - Sub. 623 — Zona censuaria 1 - Cat C/é - classe 11 — consist.
14 mqg Superf. Catast. 14 mg Rendita € 54,23 Piano S1 Via Luigi Sbarra 7
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Esecuzione Immobiliare - 234/2021 e 259/2021
LOTTO 20

Dati derivanti da:
- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030126
- 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 dell'immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale:
Altra unitd (posto auto — Bene 5), altra unitd (posto auto), altra unitd (posto auto), corsia di
manovra.

Salvo errori e come meglio in fatto.

1.4.3 Conformita catastale
In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si € riscontrata la conformitd fra lo stato di
fatto e quanto riportato nell’'ultima scheda catastale in banca dati del CF presentata in data

20/01/2012, ad eccezione dell'altezza.

1.5 - BENE 5

Posto auto coperto

Posto auto coperto situato all'interno del piano interrato destinato a ricovero autovetture.
Quota e tipologia del diritto

L'unitd immobiliare risulta intestata in Catasto a:

_ con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1

Pignoramenti

- Quota di 1/1 a favore di I o scde in N c -

1.5.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni
L'immobile sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico ? del Comune di Luino,

Ente Urbano di mqg 8071.

1.5.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati

Intestazione attuale

_. con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1

Descrizione

Comune di Luino -

Sezione LU- Foglio 7 — mapp. 10475 - Sub. 624 — Zona censuaria 1 - Caft C/é - classe 11 — consist.
14 mqg Superf. Catast. 14 mqg Rendita € 54,23 Piano S1 Via Luigi Sbarra 7

Dati derivanti da:

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030128
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Esecuzione Immobiliare - 234/2021 e 259/2021
LOTTO 20
- 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 VAO015819- Divisione — Ultimazione fabbricato urbano.

Coerenze del'immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale:
Altra unitd (posto auto), altra unitd (posto auto), altra unitd (posto auto — Bene 4), corsia di
manovra.

Salvo errori e come meglio in fatto.

1.5.3 Conformita catastale
In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si & riscontrata la conformitd fra lo stato di
fatto e quanto riportato nell’ultima scheda catastale in banca dati del CF presentata in data

20/01/2012 ad eccezione dell'altezza.

1.6 - BENE 6

Posto auto coperto

Posto auto coperto situato all'interno del piano interrato destinato a ricovero autovetture.
Quota e tipologia del diritto

L'unitd immobiliare risulta intestata in Catasto a:

_ con sede in - c.f. _ proprietd per 1/1

Pignoramenti

- Quota di 1/1 a favore di I o scde in N c .

1.6.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni
L'immobile sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico ? del Comune di Luino,
Ente Urbano di mqg 8071.

1.6.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati

Intestazione attuale

_ con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1

Descrizione

Comune di Luino -

Sezione LU- Foglio 7 — mapp. 10475 - Sub. 629 — Zona censuaria 1 - Cat C/é - classe 11 — consist.
14 mqg Superf. Catast. 14 mg Rendita € 54,23 Piano S1 Via Luigi Sbarra 7

Dati derivanti da:

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030138

- Superficie di impianto pubblicata in data 09/11/2015 relativa a planimetria presentata |l
20/01/2012 protocollo n. VA0015819

- Variazione nel classamento del 23/08/2012 pratica VA0208969 Annot. Classamento e rendita
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LOTTO 20
validati
- Variazione del 20/01/2012 Pratica VAO015819- Divisione — Ultimazione fabbricato urbano.

Coerenze dell'immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale:
Altra unitd (posto auto — Bene 7), altra unitd (posto auto), altra unitd (posto auto), corsia di
manovra.

Salvo errori e come meglio in fatto.

1.6.3 Conformita catastale
In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si e riscontrata la conformitd fra lo stato di
fatto e quanto riportato nell’ultima scheda catastale in banca dati del CF presentata in data

20/01/2012 ad eccezione dell'altezza.

1.7 - BENE 7

Posto auto coperto

Posto auto coperto situato all’interno del piano interrato destinato a ricovero autovetture.
Quota e tipologia del diritto

L'unitd immobiliare risulta intestata in Catasto a:

_ con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1

Pignoramenti

- Quota di 1/1 a favore di I co scde in I c .

1.7.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni
L'immobile sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino,
Ente Urbano di mqg 8071.

1.7.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati

Intestazione attuale

_ con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1

Descrizione

Comune di Luino -

Sezione LU- Foglio 7 — mapp. 10475 - Sub. 630 — Zona censuaria 1 - Cat C/é - classe 11 — consist.
14 mqg Superf. Catast. 14 mqg Rendita € 54,23 Piano S1 Via Luigi Sbarra 7

Dati derivanti da:

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030140

- 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 del'immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale:
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Alfra unitd (posto auto), altra unitd (posto auto), altra unitd (posto auto — Bene 6), corsia di
manovra.

Salvo errori e come meglio in fatto.

1.7.3 Conformita catastale
In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si e riscontrata la conformitd fra lo stato di
fatto e quanto riportato nell’ultima scheda catastale in banca dati del CF presentata in data

20/01/2012 ad eccezione dell'altezza.

1.8 - BENE 8

Posto auto coperto

Posto auto coperto situato all’interno del piano interrato destinato a ricovero autovetture.
Quota e tipologia del diritto

L'unitd immobiliare risulta intestata in Catasto a:

_. con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1

Pignoramenti

- Quota di 1/1 a favore di I I con sccde in N <.

- Quota di 1/1 afavore di I N oo i I c B B
|

1.8.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni
L'immobile sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino,
Ente Urbano di mqg 8071.

1.8.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati

Intestazione attuale

;. con sede in - c.f. _ proprietd per 1/1

Descrizione

Comune di Luino -

Sezione LU- Foglio 7 — mapp. 10475 - Sub. 632 — Zona censuaria 1 - Cat C/é - classe 11 — consist.
14 mqg Superf. Catast. 14 mg Rendita € 54,23 Piano S1 Via Luigi Sbarra 7

Dati derivanti da:

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030142

- 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 VAO015819- Divisione — Ultimazione fabbricato urbano.

Coerenze del'immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale:
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Alfra unitd (posto auto — Bene 9), altra unitd (posto auto), altra unitd (posto auto), corsia di
manovra.

Salvo errori e come meglio in fatto.

1.8.3 Conformita catastale
In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si e riscontrata la conformitd fra lo stato di
fatto e quanto riportato nell’ultima scheda catastale in banca dati del CF presentata in data

20/01/2012 ad eccezione dell'altezza.

1.9 - BENE ¢

Posto auto coperto

Posto auto coperto situato all’interno del piano interrato destinato a ricovero autovetture.
Quota e tipologia del diritto

L'unitd immobiliare risulta intestata in Catasto a:

_ con sede in - c.f. _ proprieta per 1/1

Pignoramenti

- Quota di 1/1 a favore di I I con sccde in N <.

- Quota di 1/1 afavore di I N oo i I c B B
|

1.8.1 - Identificazione Catastale - Catasto Terreni
L'immobile sorge sul mappale di Catasto Terreni 10475 del foglio logico 9 del Comune di Luino,
Ente Urbano di mqg 8071.

1.8.2 - Identificazione Catastale - Catasto Fabbricati

Intestazione attuale

; con sede in - c.f. _ proprietd per 1/1

Descrizione

Comune di Luino -

Sezione LU- Foglio 7 — mapp. 10475 - Sub. 633 — Zona censuaria 1 - Cat C/é - classe 11 — consist.
14 mqg Superf. Catast. 14 mg Rendita € 54,23 Piano S1 Via Luigi Sbarra 7

Dati derivanti da:

- Variazione toponomastica 17/02/2024 VA0030144

- 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 VAO015819- Divisione — Ultimazione fabbricato urbano.

Coerenze del'immobile da nord e in senso orario desunte da scheda e mappa catastale:
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Alfra unitd (posto auto), altra unitd (posto auto), altra unitd (posto auto — Bene 8), corsia di
manovra.

Salvo errori e come meglio in fatto.

1.8.3 Conformita catastale
In sede di sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 si e riscontrata la conformitd fra lo stato di
fatto e quanto riportato nell’ultima scheda catastale in banca dati del CF presentata in data

20/01/2012 ad eccezione dell'altezza.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

BENI1-2-3-4-5-6-7-8-9

Caratteristiche zona

| beni oggetto della presente perizia sono inseriti nel complesso immobiliare, ancora in corso di
completamento, sorto in esecuzione del Programma Integrato diIntervento in zona 72 “ex area Borri”
situata in adiacenza al limite Nord del Cenftro 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 €
dotata di buoni collegamenti ferroviari, automobilistici e di navigazione con altri centri del Verbano

oltre che con Milano e Varese.

3. STATO DI POSSESSO

In data 12/04/2022 si & svolto il sopralluogo nel quale si & proceduto ad effettuare gli accertamenti
dello stato attuale dei beni in oggetto, con rilievo metrico, a vista e fotografico.

L'accesso si e svolto alla presenza dell'incaricato della Ditta proprietaria degliimmobili e in tale sede
si & constatato che i Beni 1-2-3 sono ancora in fase di esecuzione mentre i Beni 4-5-6-7-8 e 9 sono a

disposizione dell’esecutato.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

BENI1-2-3-4-5-6-7-8-9

Dalla documentazione allegata agli atti di causa, dalla certificazione notarile in atti, implementate
dalle verifiche effettuate mediante servizio di consultazione telematica presso I' Agenzia 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 ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
nessuna reperita

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale:
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nessuna reperita
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
v' Convenzione Edilizia
Trascrita a Varese in data 15/02/2006 ai nn. 3566/2041 con atto notarile pubblico Rep.
46622/22021 del Notaio Cantu Cesare in Milano del 18/01/2006, a favore del I I NIENGEENE

con sede in I (NI c.\. NS < contro INEEEE—— E——
I <o sede in [ c .

I <J altri, gravante sulle quote di competenza delle unitd 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 — Ulteriori informazioni € precisato che “La frascrivenda convenzione stipulata
con il Comune di Luino ha per oggetto I'attuazione del Piano Attuativo Z2 denominato Ex Area
Borri”

e . Edilizi

Trascrita 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 | N
B consedein I (B ... B < contfro ; consedein M c.f.
I orovante sulla proprietd di 1/1 per le unitd 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  111-123-10381-10382-365-659-31-10475-5997-5998-6832-6833-5712-10027-1007 6-
10476. Nella Sez. D — Ulteriori Informazioni & riportato: “Si precisa che la presente convenzione,
modificativa ed integrativa della precedente sottoscritta in data 18 gennaio 2006, richiamata
in premessa, ha per oggetto I'aftuazione del Programma Integrato di Infervento in variante al

Piano Attuativo 72 denominato Ex Area Borri”

4.1.4 Costituzione diritti e servitu

v fituzione diritti reali a titolo aratvit

Trascritta a Varese in data 07/04/2009/02/2006 ai nn. 6113/3927 con atto notarile pubblico
Rep. 112179/13748 del Notaio Oliva Ezio in Somma Lombardo del 11/03/2009, a favore di -
I Con sede in [ (NI c . IS < confro [
con sede in M c ... IEGEGEG

Nella Sezione D — Ulteriori informazioni € riportato: “_

Bl con ogni garanzia di legge, costituisce a carico dei terreni di sua
proprieta...... (omissis).... Servitu gratuita di scarico e posa sotterranea di tubazioni per
fognatura sino alla pubblica via della Vittoria, ed a favore dell’area distinta al mappale 10475
di Catasto Terreni, nonché degli erigendi edifici di proprieta della Societr ||| N che
accetta”.

fituzione diritti reali a titolo aratuit
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Trascrita 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

I con sedte in [N .. NN < <ontro I
con sede in I .. I

Nella Sezione D - Ulteriori informazioni & riportato: _ amezzo dellegale

rappresentante, con ogni garanzia dilegge, costituisce a carico dell’area di sua proprietd sita
in Comune di Luino distinta con il mappale 10475 di Catasto Terreni e 10672 (......... ) nonché a
carico dell’erigendo fabbricato, servitu gratuita di veduta in favore del fabbricato ad uso asilo
di proprietd della citata | I ccnsito con il mappale 113 subalterno 2, da esercitarsi in
particolare dalle aperture poste al piano seminterrato sul lato Est del fabbricato ad uso asilo,
e precisamente una finestra, una porta di accesso all’asilo ed una porta di accesso ad un
locale tecnico.”.
tituzione diritti reali a titolo gratvit

Trascrita a Varese in data 07/04/2009 nn. 6115/3929 con afto notarile pubblico Rep.
112179/13748 del Notaio Oliva Ezio in Somma Lombardo del 11/03/2009, a favore della

I, con sede in [ .. NS - -ontro [
con sede in I c . I

Nella Sezione D - Ulteriori informazioni & riportato:

“A carico dell'area sita in comune di Luino distinta al catasto terreni al mappale 10475 di are
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 societd

I costituisce servitu 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 favore dei mappali di catasto terreni numero 9447, 10671, 6835, di proprieta della
I < accetta, servitu 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 favore del mappale 9447,

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

4.2.1 Iscrizioni

v 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 I I I [ ]

IBECo sede in I .. I orcvante sulla piena proprietd delle unita di
Catasto Fabbricatiin Comune di Luino sezione LU foglio 14 mappali 111 sub 1, 113 sub 3 6, 9222,
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9223, 9224 e Catasto Terreni in Comune di Luino sezione LU foglio 9 mappali 111 659 5996 5997

5998 6832 6833 5712121 120 e 113, contro | con sede in I - I

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 atfo: 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 partficolare 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 parficolare n. 3076 Registro generale n. 19383

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI

= ANNOTAZIONE presentata il 10/11/2009 Servizio di P.l. di VARESE
Registro parficolare 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

= 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 partficolare 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 partficolare n. 1921 Registro generale n. 13842
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Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI
= ANNOTAZIONE presentata il 09/11/2012 Servizio di P.I. di VARESE
Registro parficolare n. 2947 Registro generale n. 18393
Tipo di atto: 0800 - ATTO DI PROROGA DI UTILIZZO DI FINANZIAMENTO CON GARANIZIA
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.l. 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
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)
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= 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)
v 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 —I_
con sede in I <. I ocvonte sulla piena proprietda delle unitd 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 L'ldea srl con sede in Luino cf 02808190124

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

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI

= ANNOTAZIONE presentata il 10/11/2009 Servizio di P.I. di VARESE
Registro parficolare 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 parficolare n. 1696 Registro generale n. 10122

Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI

= ANNOTAZIONE presentata il 28/09/2011 Servizio di P.l. 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
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Registro particolare n. 1920 Registro generale n. 13841
Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI
= ANNOTAZIONE presentata il 25/10/2012 Servizio di P.l. 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 partficolare 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.l. 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.l. 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
= 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 parficolare 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)

4.2.2 Pignoramenti

BENI1-2-3-4-5-6-7-8-9

v Alto Giudiziario- Verbale di pignoramento immobili
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Trascritto a Varese in data 09/11/2021 ai nn. 23054/16334 con atto giudiziario Rep. 2242
dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Varese del 19/10/2021, a favore di I EEIEIEGE

consedein M c . _ e contro _ gravante sull'intera proprieta di 1/1.

Nella Sezione D — Ulteriori informazioni € riportato: “Con atto di precetto nofificato in data
28/09/2021 & stato intimato a _ di pagare la complessiva somma di

euro [

BENI 8 -9

jo- Verbale di pignoramento immobili (solo per Beni 8 — 9

Trascritto a Varese in data 09/12/2021 ai nn. 25591/18150 con atto giudiziario Rep. 2355 UNEP
- Tribunale di Varese del 08/11/2021, a favore di | I ncto | [N -

c.f. L_ e contro _ gravante sulle unita di Catasto Fabbricati di Luino

Sez. Urb. LU particelle 10475 subb. 542-545-550-565-631-632-633-634-709-746-755-7 66.
Nella Sezione D - Ulteriori informazioni & riportato: “Atto di precetto noftificato in data 19 agosto

2021 per un credito pari ad Euro - oltre ad interessi, spese e successive occorrende”.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

5.1 Questioni in ambito condominiale

BENI1-2-3
Le unitd in oggetto risulfano comprese in edificio condominiale "VISTA LAGO G/F" e nel
Supercondominio “CENTRO VISTA LAGQO".

BENI4-5-6-7-8-9
Le unitd in oggetto risultano comprese in edificio condominiale “BOX CENTRO VISTA LAGO" e nel
Supercondominio “CENTRO VISTA LAGO".

5.1.1 Spese condominiali
La scrivente ha provveduto a richiedere all’amministratore del condominio, sig. -
I o posizione debitoria per gli immobili in oggetto e copia del regolamento

condominiale.

BENI1-2-3
L'amministratore in data 25.03.2024 riscontrava la richiesta della posizione debitoria ed inviava

copia del regolamento condominiale.

Dall'esame del riscontro fornito, relativamente alle unitd immobiliari interessate, si rileva che
nello schema di ripartizione & citato solamente il subalterno 754 e che le spese, con molta
probabilitd, comprendono anche i subalterni 753 e 755, facenti parte della stessa porzione di

fabbricato in costruzione. Siriportano di seguito i dati reperiti nella tabella diripartizione spese:

ESERCIZIO 2022/2023 saldo a debito € 2.208,18
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PREVENTIVO DI GESTIONE 2023/2024 € 2.378,72 + debito esercizio precedente € 2.208,18 = €
4.586,90.

Alla data di riscontro da parte dell’ Amministratore del Condominio risultava quindi un saldo a

debito pari a € 4.586,90 per le unitd interessate.

In data 15.02.2024 e stato sottoscritto un accordo tfra I'esecutato ed il Condominio “VISTA
LAGO G/F" che prevede I'impegno della societd, proprietaria di altre unitd immobiliari nel
medesimo condominio olfre a quelle oggetto della presente perizia, al fine di saldare il debito
risultante alla predetta data, pari a complessivi € 9.055,03. E' quindi previsto il pagamento din.
36 rate menisili di pariimporto di € 251,53 a partire dal 01.10.2024. L'accordo risulta, al momento
della stesura della presente perizia, da softoporre all’Assemblea condominiale per

accettazione come indicato nello stesso.

BENI4-5-6-7-8-9

L'amministratore in data 25.03.2024 riscontrava la richiesta della posizione debitoria e

comunicava che il condominio & privo di Regolamento.

Dall’esame del riscontro fornito, relativamente alle unitd immobiliari interessate, sirileva quanto

segue:

ESERCIZIO 2022/2023 saldo a debito € 236,46
PREVENTIVO DI GESTIONE 2023/2024 € 195,78 + debito esercizio precedente € 236,46 = € 432,24
Alla data di riscontro da parte dell’ Amministratore del Condominio risultava quindi un saldo a

debito pari a € 432,24 per le unitd interessate.

In data 15.02.2024 e stato softoscritto un accordo fra I'esecutato ed il Condominio “BOX
CENTRO VISTA LAGQO" che prevede I'impegno della societd, proprietaria di altre unitd
immobiliari nel medesimo condominio oltre a quella oggetto della presente perizia, al fine di
saldare il debito risultante alla predetta data, pari a complessivi € 8.670,43. E' quindi previsto il
pagamento di n. 36 rate menisili di pari importo di € 240,84 a partire dal 01.10.2024. L'accordo
risulta, al momento della stesura della presente perizia, da sottoporre all’Assemblea

condominiale per accettazione come nello stesso indicato.
5.1.2 Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

BENI1-2-3
Si imanda, per tutte le limitazioni d'uso e dotazioni condominiali, a quanto espressamente
indicato nel Regolamento di condominio allegato alla presente perizia.

BENI4-5-6-7-8-9
Essendo il Condominio “BOX CENTRO VISTA LAGQO" privo di Regolamento condominiale, per

tutte le limitazioni d'uso e dotazioni condominiali si fa riferimento a quanto normato dal codice

civile.
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5.1.3 Avvertenze per I'acquirente e maggiori oneri
Si ricorda quanto previsto dall’art. 63 delle disposizioni attuative del c.c. relativo agli obblighi
solidali nella corresponsione delle spese condominiali in caso di subentro. Sard quindi
necessario attivarsi, al momento della manifestazione di interesse per I'aggiudicazione delle
unitd in oggetto, con I'Amministratore del Condominio al fine di otftenere indicazioni
aggiornate relative alla situazione debitoria, al mantenimento degli accordi sottoscritti fra la
societd ed i Condomini, ad eventuali opere di manutenzione straordinaria deliberate con

eventuale accesso ai bonus edilizial momento vigenti, a sifuazioni pendenti e/o cause in corso.

5.2 Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili
Non possibile

5.3 Attestazione Prestazione Energetica (Beni 1 -2 - 3)

Unitd non ultimate.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

Dalla documentazione allegata agli atti di causa, dalla certificazione notarile in atti, implementate
dalle verifiche effettuate mediante servizio di consultazione telematica presso I' Agenzia delle Entrate
— Ufficio Provinciale di Varese - Territorio (alla data del 08.04.2024 per nominativi ed immobile con

estrazione di note), siriporta quanto segue.
6.1 Attuali proprietari

Le unita oggetto della presente perizia risultano attualmente intestate a _ con sede in
I . B ooprictaria per 1/1, a seguito del titolo sotto indicato:

e Afto 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 _ con

sede in [N ... IS c contro IEEEG— | E—
- ] 8

6.2 Precedenti proprieta (nel ventennio)

e Con atto di compravendita del 04.12.2003 rep. 40826/17658 Notaio Cesare CantUu con sede
in Milano, trascritto a Varese il 29.12.2003 ai nn. 29021/18261, la piena proprietd delle unitd in
oggetto perveniva o I coscdein N ' B Collc
precedente proprietaria |GGG conscde in I < -

Al suddetto atto seguivano:

v atto di compravendita del 27.10.2005 rep. 46080/21602 Notaio Cesare CantU con sede in
Milano, tfrascritto a Varese il 23.11.2005 ai nn. 33680/19337, di integrazione dell’aftto di
compravendita del 04.12.2003 rep. 40826/17658 nel quale erano stati omessi i mappali siti in
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Comune di Luino sezione LU, catasto terreni foglio 9, 113 120 121 e 10076 oggetto del
presente atto.

v atto di conferma del 27.10.2005 rep. 46080/21602 Notaio Cesare Cantu con sede in Milano,
frascritto a Varese il 23.11.2005 ai nn. 33681/19338, di integrazione dell’atto di
compravendita del 04.12.2003 rep. 40826/17658.

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

quanto segue:

“Nel ftrascrivendo atto il rappresentante della societd 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 Cantu (quale integrato con il trascrivendo atto) sono state iniziate anteriormente al 1

settembre 1967, con cido confermando e convalidando I'atto di compravendita suddetto in

cui tale dichiarazione era stata omessa.”

e Con atto di fusione disocietd del 29.03.2001 rep. 33434/12198 Notaio Cesare Cantu con sede
in Milano, trascritto a Varese il 28.04.2001 ai nn. 7120/4644, la piena proprietd delle unitd in
oggetto perveniva o IIIIIEIGIGIGININININGEEEEEEEEEEEEEEEEEE c0n sede in I cf
I cclla precedente proprietaric | I con sede in I c.f.
[

7. CONFORMITA' EDILIZIO URBANISTICA E CATASTALE

7.1 - Inquadramento urbanistico

Dall’esame della documentazione relativa al PGT — Piano di Governo del territorio vigente del
Comune di Luino si evince che gli immobili oggetto della presente procedura sono compresi in
zona delimitata per “Piani attuativi realizzati o in corso di attuazione™ e sono stati infatti realizzafti
in atftuazione del Programma Integrato di Intervento in zona speciale 72 — “Ex Area Borri”.

Per quanto riguarda i vincoli, la zona € 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 dirispetto di 1 km dalla linea di battigia per gli scarichi di acque reflue (Reg. Regionale
n°® 3 del 2006).

Per la sensibilitd paesistica € stata assegnata la classe 3 — media.

7.2 - Programma integrato di intervento

Per I'attuazione del Programma di intervento in zona 72 denominata “Ex Area Borri" € stata
stipulata fra il Comune di Luino e la ditta allora proprietaria una prima Convenzione in data
18/01/2006, poi modificata ed integrata da quella successiva stipulata con _ in data
11/10/2007.

Sullo stato di atftuazione della Convenzione iI Comune ha dato avvio alla verifica con

comunicazione del 13/07/2023 e conclusa con la Deliberazione di Giunta Comunale n. 29 del
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11/03/2024 — “Proroga termini per la realizzazione delle opere pubbliche del Piano Integrato

d’Intervento Z2 Borri in corso di esecuzione — Approvazione cronoprogramma’.

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 agliimmobili oggetto di perizia.

L'accesso € stato eseguito il 28/04/2022 con I'esame delle 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 conformitd.

I Comune ha provveduto ad inviare la documentazione relativa da cui risulta che le pratiche
edilizie piu recenti concernenti i Beni componenti il Lotto 20 risultano:

1) Permesso di costruire 7/2008 del 20/03/2008 (Beni 4-5-6-7-8-9)

2) Permesso di costruire 16/2009 del 16/11/2009 (Beni 1-2-3)

3) D.LA. 12/2012 del 26/03/2012 (Beni 1-2-3)

4) Dimostrativo numero parcheggi privati prot. 19459 del 18/08/2015.

7.4 Conformita edilizia
7.4.1 - BENE 1
Dal confronto tra quanto rilevato nel corso del sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 e le
piu recenti tavole grafiche in atti comunali (tav. 4B della D..LA 12/2012 del 26/03/2012) si
rilevano difformitd con quanto finora realizzato (mancata esecuzione di antibagno e portico
Ovest).
Per il completamento delle opere dovrebbe essere applicabile la procedura di cui al punto 4
della nota comunale 26/01/2024 (autorizzazione paesaggistica e permesso di costruire).
7.4.2 - BENE 2
Dal confronto tra quanto rilevato nel corso del sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 e le
piu recenti tavole grafiche in atti comunali (tav. 5B della D.LA 12/2012 del 26/03/2012) si
rilevano difformitd con quanto finora realizzato (variazioni nelle misure dei locali e mancata
esecuzione del portico Ovest).
Per il completamento delle opere dovrebbe essere applicabile la procedura di cui al punto 4
della nota comunale 26/01/2024 (autorizzazione paesaggistica e permesso di costruire).
7.4.3 - BENE 3
Dal confronto tra quanto rilevato nel corso del sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 e le
piu recenti tavole grafiche in atti comunali (favv. 6B e 7B della D.ILA 12/2012 del 26/03/2012) si
rilevano difformitd con quanto finora realizzato (variazioni nelle misure dei locali, modifica delle
aperture del soggiorno, mancata esecuzione del porfico Ovest, forma e dimensioni del
terrazzo).
Per il completamento delle opere dovrebbe essere applicabile la procedura di cui al punto 4
della nota comunale 26/01/2024 (autorizzazione paesaggistica e permesso di costruire).
7.4.4 - BENE 4
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Dal confronto tra quanto rilevato nel corso del sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 e le
piu recenti tavole grafiche in atticomunali (tav. 2A del Permesso di Costruire 7/2008) si rilevano
difformitd nell'indicazione dell’altezza del posto auto.
Si ritiene pertanto opportuna la presentazione di documentazione aggiornata ai fini
dell’attestazione dello stato legittimo dell'immobile come da indicazioni degli Uffici Comunali
al punto 1 della nota 26/01/2024.
In riferimento al dimostrativo parcheggi privati, il box € compreso fra gli “spazi di sosta privati
per palazzine residenziali 1-2-9-10-11" e indicato con il n° 24.
7.4.5-BENE 5
Dal confronto tra quanto rilevato nel corso del sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 e le
piu recenti tavole grafiche in atti comunali (tav. 2A del Permesso di Costruire 7/2008) sirilevano
difformitda nell’'indicazione dell’ altezza del posto auto.
Si ritiene pertanto opportuna la presentazione di documentazione aggiornata ai fini
dell’attestazione dello stato legittimo dell'immobile come da indicazioni degli Uffici Comunali
al punto 1 della nota 26/01/2024.
In riferimento al dimostrativo parcheggi privati, il box & compreso fra gli “spazi di sosta privati
per palazzine residenziali 1-2-9-10-11" e indicato con il n® 25.
7.4.6 - BENE 6
Dal confronto tra quanto rilevato nel corso del sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 e le
piu recenti tavole grafiche in atti comunali (tav. 2A del Permesso di Costruire 7/2008) sirilevano
difformitd nell'indicazione dell’altezza del posto auto.
Si ritiene pertanto opportuna la presentazione di documentazione aggiornata ai fini
dell’attestazione dello stato legittimo dell'immobile come da indicazioni degli Uffici Comunali
al punto 1 della nota 26/01/2024.
In riferimento al dimostrativo parcheggi privati, il box € compreso fra gli “spazi di sosta privati
per palazzine residenziali 1-2-9-10-11" e indicato con il n® 30.
7.4.7 - BENE 7
Dal confronto tra quanto rilevato nel corso del sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 e le
piU recenti tavole grafiche in atticomunali (tav. 2A del Permesso di Costruire 7/2008) si rilevano
difformitda nell’'indicazione dell’ altezza del posto auto.
Si ritiene pertanto opportuna la presentazione di documentazione aggiornata ai fini
dell’attestazione dello stato legittimo dell’immobile come da indicazioni degli Uffici Comunali
al punto 1 della nota 26/01/2024.
In riferimento al dimostrativo parcheggi privati, il box € compreso fra gli “spazi di sosta privati
per palazzine residenziali 1-2-9-10-11" e indicato con il n°® 31.
7.4.8 - BENE 8
Dal confronto tra quanto rilevato nel corso del sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 e le
piu recenti tavole grafiche in atti comunali (tav. 2A del Permesso di Costruire 7/2008) sirilevano

difformitd nell’'indicazione dell' altezza del posto auto.
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Si ritiene pertanto opportuna la presentazione di documentazione aggiornata ai fini
dell’attestazione dello stato legittimo dell'immobile come da indicazioni degli Uffici Comunali
al punto 1 della nota 26/01/2024.
In riferimento al dimostrativo parcheggi privati, il box € compreso fra gli “spazi di sosta privati
per palazzine residenziali 1-2-9-10-11" e indicato con il n°® 33.
7.4.9 - BENE 9
Dal confronto tra quanto rilevato nel corso del sopralluogo eseguito in data 12/04/2022 e le
piu recenti tavole grafiche in atti comunali (tav. 2A del Permesso di Costruire 7/2008) sirilevano
difformitd nell’'indicazione dell’altezza del posto auto.
Si ritiene pertanto opportuna la presentazione di documentazione aggiornata ai fini
dell’attestazione dello stato legittimo dell'immobile come da indicazioni degli Uffici Comunali
al punto 1 della nota 26/01/2024.
In riferimento al dimostrativo parcheggi privati, il box € compreso fra gli “spazi di sosta privati

per palazzine residenziali 1-2-9-10-11" e indicato con il n® 34.

In relazione alle verifiche di sanabilitd delle difformita di cui sopra e per il completamento delle
opere, pur nell'intento di fornire dati e informazioni complete nel rispetto dell’incarico ricevuto, —
in ordine alle limitazioni d'indagine esposte — la scrivente deve constatare la pratica impossibilitd
di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e definitivo sul punto. D’'altra parte, per la natura ed i
limifi insiti nel mandato rimesso all’esperto, non pare possibile infendere questo nell’oftica di
completa sostituzione all’espressione che compete per legge agli uffici deputati circa i termini di
ammissione delle istanze e I'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti,
manifestazione che gli uffici, alle risultanze delle consultazioni svolte, rimandano all’esito
dell’istruttoria conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di
dettaglio, seppur in presenza di indicazioni di massima come di seguito riportato.

In merito alle somme necessarie per la redazione di aftestazione di stato legittimo dell'immobile
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 complessitd della
situazione, ritiene necessario il parere dell'’ Amministrazione che per esprimersi sulle possibilitd di
regolarizzazione necessita di una pratica ediliziac completa di elaborati e relazioni, operazione
esorbitante lincarico 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 in € 10.000,00

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

7.5 Conformita catastale
7.5.1 -BENE1
Premesso che in merito alle verifiche di conformitd catastale & necessario tenere conto delle

sempre possibili inesattezze tecniche e grafiche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
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planimetrie in scala ridotta, si ribadisce quanto gid espresso al paragrafo 1.1.3. in relazione alle
difformitd con la scheda catastale a suo tempo presentata.
Sard quindi necessario procedere con la presentazione dell'aggiornamento catastale con
costi stimabili in € 200,00 compresi oneri di fatturazione e diritti catastali.
7.5.2 - BENE 2
Premesso che in merito alle verifiche di conformitd catastale € necessario tenere conto delle
sempre possibili inesattezze tecniche e grafiche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridotta, si ribadisce quanto gid espresso al paragrafo 1.2.3. in relazione alle
difformitd con la scheda catastale a suo tempo presentata.
Sard quindi necessario procedere con la presentazione dell'aggiornamento catastale con
costi stimabili in € 900,00 compresi oneri di fatturazione e diritti catastali.
7.5.3 —-BENE 3
Premesso che in merito alle verifiche di conformitd catastale & necessario tenere conto delle
sempre possibili inesattezze tecniche e grafiche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridotta, si ribadisce quanto gid espresso al paragrafo 1.2.3. in relazione alle
difformitd con la scheda catastale a suo tempo presentata.
Sard quindi necessario procedere con la presentazione dell'aggiornamento catastale con
costi stimabili in € 900,00 compresi oneri di fatturazione e diritti catastali.
7.5.4 -BENI4-5-6-7-8-9
Premesso che in merito alle verifiche di conformitd catastale € necessario tfenere conto delle
sempre possibili inesattezze tecniche e grafiche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridotta, si ribadisce quanto gid espresso ai paragrafi 1.3 in relazione alla
conformitd con la scheda catastale a suo tempo presentata. Per quanto riguarda I'altezza &
comungue opportuna la presentazione di documentazione aggiornata con costi stimabili in €

3.600,00 compresi oneri di fatturazione e diritti catastali.

8. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

8.1 - Caratteristiche costruttive

8.1.1BENI1-2-3

Le unitd in oggetto consistono in tre appartamenti posti all’interno del complesso edilizio sorto
in attuazione del Programma Integrato di Intervento in zona 72 “Ex Area Borri” nell’edificio
indicato con il n°® 8 nei grafici progettuali, con accesso dalla scala E. Si fratta di tre unitd
sovrapposte site ai piani terreno, primo e secondo (catastalmente indicati come 4°,5° e 6°
piano dell'infero complesso) del corpo di fabbrica costituito da fre piani fuori terra ed uno
seminterrato. Il Bene 3 comprende anche il terrazzo posto al terzo piano (7° catastale) sulla
copertura del fabbricato.

L'edificio ha struttura portante in cemento armato, solette in c.a. e laterizio, copertura piana
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LOTTO 20
a terrazzo. Le pareti esterne sono in blocchi di calcestruzzo a vista sabbiati tonalitd grigio.
Le tre unitd sono “al rustico” essendo state eseguite solo le murature perimetrali ed i tavolati
divisori, come risulta dalla documentazione fotografica allegata. Non sono stati eseguiti i
portici previsti sul lato Ovest.

Stato di conservazione dei beni: non completati
8.1.2 - BENI 4-5-46-7-8-9

| beni sono posti auto coperti situati al piano interrato del corpo centrale destinato a ricovero
autovetture (catastale S1).

Le unita 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. Il pavimento & in piastrelle di cemento

con segnaletica di delimitazione dei posti.

Stato di conservazione: discreto.

8.2 Consistenza

La superficie lorda commerciale delle unita € 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 alle parti gid realizzate (al rustico).

Il conteggio viene riportato nella seguente tabella:

Superficie Superficie
Bene Piano Destinazione | Parametro | reale Lorda Coeff. | commerciale
circa lorda circa
N sup. lorda di
1 quarto abitazione . 61,70 1 61,7
pavimento
TOTALE 61,70
Superficie Superficie
Bene Piano Destinazione | Parametro | reale Lorda Coeff. | commerciale
circa lorda circa
. o N i
2 quinto abitazione |UP-1ordadil o 4g 1 68,48
pavimento
TOTALE 68,48
Superficie Superficie
Bene Piano Destinazione | Parametro | reale Lorda Coeff. | commerciale
circa lorda circa
3 sesto abitazione |syp. lorda di 68,86 1 68,86
settimo terrazzo pavimento 72,45 0.4 28,98
TOTALE 97,84
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA LOTTO 20

BENE 1

Premesso che I'unitd abitativa risultava “al rustico” al momento del sopralluogo, si € proceduto con

la stima valutando I'immobile come completato deducendo poi I'importo presunto delle opere

ancora da readlizzare.

LOTTO 20
Superficie Superficie
Bene Piano Destinazione | Parametro | reale Lorda | Coeff. | commerciale
circa lorda circa
4 seminterrato | posto auto sUp. !ordo di 14,00 1 14,00
pavimento
. A i
5 seminterrato | posto auto sUp .ordo i 14,00 1 14,00
pavimento
6 seminterrato | posto auto sUp. !ordo d 14,00 1 14,00
pavimento
7 seminterrato | posto auto sUp. !ordo di 14,00 1 14,00
pavimento
8 seminterrato | posto auto sUp. !ordo i 14,00 1 14,00
pavimento
9 seminterrato | posto auto sUp. !ordo d 14,00 1 14,00
pavimento

9.1 Criterio di stima

Il procedimento adottato per valutare il sopradescritto immobile & il Metodo del Confronto di
Mercato (0 Market Approach, anche definito Market Comparison Approach — MA o MCA) ossia
un «procedimento di stima del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul
confronto tra I'immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di confronto simili, confrattati
liberamente tra le parti in epoca recente, di prezzo o di canone noti e ricadenti nello stesso
segmento di mercaton (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di seguito il “Codice”.
A tale scopo il metodo si prefigge di stimare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)
aftraverso il confronto tra I'immobile oggetto di stima (subject) ed un insieme di immobili di
confronto (comparables). L'MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue

caratteristiche definite con la seguente funzione:
S = LO + plljxl‘]- + pz‘sz‘]- + .. +pn,jxn,j

Il termine al primo membro & costituito dal valore del subject, al secondo membro si pud
riconoscere la variabile localizzativa costante o LO (costante di regressione) e, a seguire, i singoli

termini costituiti dal prodoftto fra il prezzo marginale e la relativa caratteristica.

In termini praticiil Market Approach o Metodo del Confronto di Mercato (MCA), in base al Codice

delle Valutazioni Immobiliari (2018) si articola nelle fasi seguenti:
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- idenfificazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contratti recenti appartenenti allo stesso segmento di mercato dell'immobile da

stimare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del
segmento in cui & ricompreso I'immobile da stimare con la congiuntura a livello locale e

nazionale;
- rilevazione dei dafiimmobiliari completi (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);
- scelta delle caratteristiche immobiliari (elements of comparison);
- compilazione della tabella dei dati (sales summary grid);
- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

sintesi valutativa (reconciliation) e presentazione dei risultati.

“Il segmento di mercato costituisce I'unita elementare non ulteriormente scindibile dell’analisi
economico-estimativa del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari
(2018), Cap. 2, par. 1.4).

Per i calcoli sono stati adoftati i seguenti parametri ed indici mercantfili:

Tipo di Confratto: Compravendita;

Destinazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Usato;

Tipologia Edilizia: Edifici pluripiano;

Rapporti Mercantili:

- Saggio annuo di variazione stimato = 8,00%;

- Rapporto desunto fra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone con Vista e prezzo superficie principale = 0,60;
- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Cantina e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto fra prezzo Superficie Portico e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto fra prezzo Superficie Veranda con Vista e prezzo superficie principale = 1,00;
- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Esterna Esclusiva e prezzo superficie principale = 0,20;

- Rapporto desunto fra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,10;

- Saggio Variazione del Livello di piano = 0,0100 senza ascensore;

9.2 Determinazione del valore

| comparabili (comparables) costituiscono I'insieme dati degli immobili di confronto, di cui si
conosce il prezzo (o reddito) a cui sono stati scambiati (o locati), appartenenti al medesimo
segmento di mercato del subject ovvero, ove non sussistenti in quell’ambito, al segmento di
mercato piu prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per I'acquisto

di un'unitd immobiliare con determinate caratteristiche ad una certa data.
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LOTTO 20

In data 11/04/2024 ¢ stato effettuato I'ultimo accesso I' Agenzia delle Entrate — Ufficio di Pubblicita
Immobiliare (c.d. Conservatoria RR.Il.) per ricercare beni immobili simili al subject oggetto distima,
al fine di effettuare la comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto

di Mercato (MCA), reperendo i seguenti beni comparabili:

Comparabile A. Appartamento - 3 vani (frilocale) compravenduto in data 31/03/2022 al prezzo
di 145.000,00 €, ubicato nel comune di Luino (VA), Via Lugano n. 18, al piano terra 0 dello stabile
costruito nel 1974 ed identificato al Catasto dei Fabbricati fg. 7 mapp. 1427 sub. 58 con una
superficie di mq 57,40 (misurata in SEL); con le seguenti superfici secondarie: Superficie Balcone

dimqg 16,81. Il tutto & stato ristrutturato nel 1991.

Comparabile B. Appartamento - 2 vani (bilocale) compravenduto in data 15/06/2023 al prezzo
di 155.000,00 €, ubicato nel comune di Luino (VA), Via Lugano n. 18, al piano n 1 dello stabile
costruito nel 1976 ed identificato al Catasto dei Fabbricati fg. 7 mapp. 8286 sub. 21 con una
superficie di mg 47,13 (misurata in SEL); con le seguenti superfici secondarie: Superficie Balcone
con Vista di mqg 11,87, Superficie Cantina di mqg 6,19. Il tutto & stato ristrutturato nel 2023. Si
evidenzia che sono presenti le seguenti caratteristiche qualitative "up" o "down", che potrebbero

incidere sulla formazione del prezzo corretto: Panorama "up".

Comparabile C. Appartamento - 2 vani (bilocale) compravenduto in data 30/08/2022 al prezzo
di 137.000,00 €, ubicato nel comune di Luino (VA), Via Lugano n. 18, al piano n 2 dello stabile
costruito nel 1974 ed identificato al Catasto dei Fabbricati fg. 7 mapp. 8286 sub. 25 con una
superficie di mg 51,64 (misurata in SEL); con le seguenti superfici secondarie: Superficie Balcone
di mqg 8,40, Superficie Cantina di mqg 3,19. Il tutto & stato ristrutturato nel 1982. Si evidenzia che
sono presenti le seguenti caratteristiche qualitative "up" o "down", che potrebbero incidere sulla

formazione del prezzo corretto: Panorama "up".

In base al dettato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di
Mercato (V) «si intende I'importo stimato al quale I'immobile verrebbe venduto alla data della
valutazione in un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali
condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’ambito della quale
entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizioniy.

Vengono di seguito riportati i dati utilizzati:

Prezzo e Caratteristiche A B (o S
Prezzo PRZ (€) 145.000,00 155.000,00 137.000,00 3
Data DAT 31/03/2022 15/06/2023 30/08/2022 30/04/2024
Sup. Principale SUP (mQ) 57,40 47,13 51,64 61,70
Superficie Balcone BAL (mq) 16,81 0,00 8,40 0,00
Superficie Balcone con Vista 0,00 1187 0,00 0,00
SBV (mq)
Superficie Cantina CAN (mq) 0,00 6,19 3,19 0,00
Superficie Portico POR (mq) 0,00 0,00 0,00 0,00
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LOTTO 20
Superficie Veranda con Vista 0,00 0,00 0,00 0,00
SVV (mq)
Superficie Esterna Esclusiva
COR (mq) 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Aree Scoperte SAE 0,00 0,00 0,00 0,00
(maq)
Livello Piano LIV (n) 0 ] 2 4
Panorama PAN (0/1) 0 ] ] ]

Analisi dei prezzi marginali

Il “prezzo marginale™ esprime la variazione del prezzo totale al variare della singola caratteristica

geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caratteristica.

Data: la variazione mensile € data dalla moltiplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro)
dell'immobile di comparazione (comparabile) per il saggio di rivalutazione o svalutazione
annuale (espresso in percentuale) diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell'immobile (pDAT espresso in

euro/mese):
—i PRZ

DAT =
p 12

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale € definito con il prezzo medio
minimo dei comparabili. Esso & dato dal prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell'immobile di
comparazione diviso la superficie commerciale ovvero dalla sommatoria della superficie
principale (SUP espresso di mqg) con le superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso
al mqg) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il proprio rapporto mercantile (1) ed il tutto
moltiplicato sigma (¢) assunto uguale ad 1 dalla metodologia estimativa.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo

medio minimo dei prezzi medi calcolati fra i comparabili ed espresso in euro/mq):
PRZ

MED,yn =
PEE MmN SUP + Yk, m; SUP;

o = pSUP

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria & dato dalla moltiplicazione
del prezzo marginale della superficie principale (pSUP espresso in euro/mq) e il rapporto
mercantile della superficie secondaria presa in esame (es. Balcone, Cantina, Softotetto
Ispezionabile, ecc.).
Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/maq):

pSUP; = p; - pSUP

Livello Piano: la variazione di prezzo indotta sull'immobile all'aumentare del livello di piano pud
essere positiva, in genere in presenza di ascensore, nulla o negativa in genere in assenza

dell’ascensore.
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Nel caso in cui l'immobile da valutare & ad un livello uguale o superiore rispetto al comparabile,

la formula generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) &

data dalla moltiplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano

(1):

Nella seguente tabella vengono presentati e sintetizzati i calcoli dei prezzi marginali:

pLIV; = | - PRZ

P. Marginali A B C

PDATA -966,67 -1.033,33 -913,33

[€/mese]

pSUP [€/mq] 2.322,12 2.322,12 2.322,12
PBAL [€/mq] 696,64 696,64 696,64
PSBV [€/mq] 1.393,27 1.393,27 1.393,27
pCAN [€/mq] 580,53 580,53 580,53
pPPOR [€/mq] 696,64 696,64 696,64
pSVV [€/mQq] 2.322,12 2.322,12 2.322,12
pCOR [€/mQq] 464,42 464,42 464,42
PSAE [€/mq] 232,21 232,21 232,21

pLIV [€/n] 1.450,00 1.550,00 1.370,00

Tabella di valutazione

In corrispondenza delle caratteristiche siriporta I'aggiustamento (in ciascuna cella della tabella)

relativo al comparabile. L'aggiustamento (Py espresso sempre in euro/anno) & calcolato con il

prodotto tra il prezzo marginale della caratteristica preso con il proprio segno (vedi tabella

calcolo dei prezzi marginali) e la differenza del'lammontare relativo alla caratteristica

dell'immobile da valutare e dell'immobile di confronto corrispondente (vedi tabella dei dati).

| prezzi corretti derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenti

nelle celle, il tutto per ciascuna colonna.

PX=pXik(xs_xik)

\Aggiustamenti A B C
DATA [€] 25.133,33 11.366,67 19.180,00
SUP [€] 9.985,11 33.833,26 23.360,50
BAL [€] -11.710,44 0,00 -5.851,74
SBV [€] 0,00 -16.538,12 0,00
CAN [€] 0,00 -3.593,48 -1.851,89
POR [€] 0,00 0,00 0,00
SVV [€] 0,00 0,00 0,00
COR [€] 0,00 0,00 0,00
SAE [€] 0,00 0,00 0,00
LIv [€] 5.800,00 4.650,00 2.740,00
|TOT (PRZ) [€] | 174.208,00 184.718,32 174.576,88
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La regressione lineare € un procedimento che consente di determinare il prezzo marginale della

caratteristica inaestimabilis (qualitativa) e, nel contempo, individuare il valore di mercato. Esso

traduce il confronto tra I'immobile oggetto di stima e pit immobili di confronto simili in una retta

che, meglio di qualsiasi altra, esprime la relazione tra il campione di dati presi in esame in alfre

parole esprime la relazione tra piu comparabili.

yi = a + bx;

La formulazione del modello della retta che meglio si adegua al campione, individua col

parametro y;il valore di mercato, col parametro al'intercetta, col parametro b la pendenza della
retta (coefficiente angolare) e con x; la caratteristica.

Vettore delle Differenze:

K PAN
A ] (0-1)
B ] (1-1)
C ] (1-1)

Vettore dei prezzi correftti:
Prezzi

A 174.208,00 €

B 184.718,32 €

Cc 174.576,88 €

Reconciliation e stima

Il valore di mercato dell’oggetto di stima € assunto come segue alla data del 30/05/2024:

V=€179.647,60

Arrotondabile ad € 180.000

Visto il valore determinato per I'unitd in oggetto e considerato che risulta ancora da completare,
con riferimento alla pubblicazione “fipologie edilizie” edita da DEI su redazione del collegio degli
ingegneri e architefti di Milano per I'anno 2024, si procede con la determinazione delle

percentuali di opere ancora da eseguire e/o tferminare:

- sottofondi e pavimenti 3.50%
- rivestimenti e zoccolini 6,76%
- intonaci e tinteggiature 5,29%
- coibentazione 1.85%
- opere e serramenti in ferro e alluminio e lattonerie 9.05%
- serramentiin legno 9.99%
- impianto diriscaldamento 717%
- Impianto idrosanitario 3.41%
- Impianto elettrico 6.01%
Totale 53,03 %
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Con riferimento sempre alla pubblicazione DElI gid citata, che riporta per la fipologia edilizia
considerata un costo di readlizzazione dell’opera completa pari ad € 1.602,00 al mqg, viene
determinato il costo complessivo direalizzazione in rapporto alla superficie come sopra determinata,
che risulta pari ad € 98.843,40. Considerato che le opere ancora da realizzare sono pari al 53,03%
come sopra indicato, risulta da applicare una riduzione al valore determinato pari ad € 52.416,65,

ottenendo quindi per il bene 1 un valore allo stato del sopralluogo pari ad € 127.583,00.

BENE 2

Premesso che I'unitd abitativa risultava “al rustico” al momento del sopralluogo, si € proceduto con
la stima valutando I'immobile come completato deducendo poi I'importo presunto delle opere

ancora da redlizzare.

9.1 Criterio di stima

Il procedimento adottato per valutare il sopradescritto immobile € il Metodo del Confronto di
Mercato (0 Market Approach, anche definito Market Comparison Approach — MA o MCA) ossia
un procedimento di stima del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul
confronto tra I'immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di confronto simili, contfrattati
liberamente fra le parti in epoca recente, di prezzo o di canone noti e ricadenti nello stesso
segmento di mercaton (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di seguito il “Codice”.
A tale scopo il metodo si prefigge di stimare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)
attraverso il confronto tra I'immobile oggetto di stima (subject) ed un insieme di immobili di
confronto (comparables). L'MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue

caratteristiche definite con la seguente funzione:
S = LO + plrjxllj + pzlsz.]' + .. +pn,jxn,j

Il termine al primo membro € costituito dal valore del subject, al secondo membro si puo
riconoscere |la variabile localizzativa costante o LO (costante di regressione) e, a seguire, i singoli

termini costituiti dal prodoftto fra il prezzo marginale e la relativa caratteristica.

In termini praticiil Market Approach o Metodo del Confronto di Mercato (MCA), in base al Codice

delle Valutazioni Immobiliari (2018) si articola nelle fasi seguenti:

- identificazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contratti recenti appartenenti allo stesso segmento di mercato dell'immobile da
stimare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del

segmento in cui & ricompreso I'immobile da stimare con la congiuntura a livello locale e

nazionale;
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- rilevazione dei dafiimmobiliari completi (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);
- scelta delle caratteristiche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei dati (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sinfesi valutativa (reconciliation) e presentazione dei risultati.

“Il segmento di mercato costituisce I'unitd elementare non ulteriormente scindibile dell’analisi
economico-estimativa del mercafo immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari
(2018), Cap. 2, par. 1.4).

Peri calcoli sono stati adottati i seguenti parametri ed indici mercantili:

Tipo di Confratto: Compravendita;

Destinazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Usato;

Tipologia Edilizia: Edifici pluripiano;

Rapporti Mercantili:

- Saggio annuo di variazione stimato = 8,00%;

- Rapporto desunto fra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone con Vista e prezzo superficie principale = 0,60;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Cantina e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Portico e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Veranda con Vista e prezzo superficie principale = 1,00;
- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Esterna Esclusiva e prezzo superficie principale = 0,20;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,10;

- Saggio Variazione del Livello di piano = 0,0100 senza ascensore;

9.2 Determinazione del valore

| comparabili (comparables) costituiscono l'insieme dati degli immobili di confronto, di cui si
conosce il prezzo (o reddito) a cui sono stati scambiati (o locati), appartenenti al medesimo
segmento di mercato del subject ovvero, ove non sussistenti in quell’ambito, al segmento di
mercato piu prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per I'acquisto
di un'unitd immobiliare con determinate caratteristiche ad una certa data.

In data 11/04/2024 & stato effettuato I'ultimo accesso I' Agenzia delle Entrate — Ufficio di Pubblicitd
Immobiliare (c.d. Conservatoria RR.Il.) per ricercare beni immobili simili al subject oggetto distima,
al fine di effettuare la comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto

di Mercato (MCA), reperendo i seguenti beni comparabili:
Comparabile A. Appartamento - 3 vani (trilocale) compravenduto in data 31/03/2022 al prezzo

di 145.000,00 €, ubicato nel comune di Luino (VA), Via Lugano n. 18, al piano terra 0 dello stabile
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costruito nel 1974 ed identificato al Catasto dei Fabbricati fg. 7 mapp. 1427 sub. 58 con una
superficie di mg 57,40 (misurata in SEL); con le seguenti superfici secondarie: Superficie Balcone

dimg 16,81. Il tutto & stato ristrutturato nel 1991.

Comparabile B. Appartamento - 2 vani (bilocale) compravenduto in data 15/06/2023 al prezzo
di 155.000,00 €, ubicato nel comune di Luino (VA), Via Lugano n. 18, al piano n 1 dello stabile
costruito nel 1976 ed identificato al Catasto dei Fabbricati fg. 7 mapp. 8286 sub. 21 con una
superficie di mg 47,13 (misurata in SEL); con le seguenti superfici secondarie: Superficie Balcone
con Vista di mqg 11,87, Superficie Cantina di mqg 6,19. Il tutto & stato ristrutturato nel 2023. Si
evidenzia che sono presenti le seguenti caratteristiche qualitative "up" o "down", che potrebbero

incidere sulla formazione del prezzo corretto: Panorama "up".

Comparabile C. Appartamento - 2 vani (bilocale) compravenduto in data 30/08/2022 al prezzo
di 137.000,00 €, ubicato nel comune di Luino (VA), Via Lugano n. 18, al piano n 2 dello stabile
costruito nel 1974 ed identificato al Catasto dei Fabbricati fg. 7 mapp. 8286 sub. 25 con una
superficie di mg 51,64 (misurata in SEL); con le seguenti superfici secondarie: Superficie Balcone
di mq 8,40, Superficie Cantina di mqg 3,19. Il tutto & stato ristrutturato nel 1982. Si evidenzia che
sono presenti le seguenti caratteristiche qualitative "up" o "down", che potrebbero incidere sulla

formazione del prezzo corretto: Panorama "up".

In base al dettato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di
Mercato (V) «si intende I'importo stimato al quale I'immobile verrebbe venduto alla data della
valutazione in un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali
condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell'’ambito della quale
enframbe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizioniy.

Vengono di seguito riportati i dati utilizzati:

Prezzo e Caratteristiche A B (o S
Prezzo PRZ (€) 145.000,00 155.000,00 137.000,00 2
Data DAT 31/03/2022 15/06/2023 30/08/2022 30/04/2024
Sup. Principale SUP (mQ) 57,40 47,13 51,64 68,48
Superficie Balcone BAL (mq) 16,81 0,00 8,40 0,00
Superficie Balcone con Vista 0,00 1187 0,00 0,00
SBV (mq)
Superficie Cantina CAN (mq) 0,00 6,19 3,19 0,00
Superficie Portico POR (mq) 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Veranda con Vista 0,00 0,00 0.00 0.00
SVV (mq)
Superficie Esterna Esclusiva

0,00 0,00 0,00 0,00
COR (mq)
Superficie Aree Scoperte SAE 0,00 0,00 0.00 0,00
(mq)
Livello Piano LIV (n) 0 ] 2 5
Panorama PAN (0/1) 0 ] ] ]
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Analisi dei prezzi margindli

Il “prezzo marginale” esprime la variazione del prezzo totale al variare della singola caratteristica

geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caratteristica.

Data: la variazione mensile & data dalla moltiplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro)
dell'immobile di comparazione (comparabile) per il saggio di rivalutazione o svalutazione
annuale (espresso in percentuale) diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell'immobile (pDAT espresso in

euro/mese):
—i PRZ

DAT =
p 12

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale € definito con il prezzo medio
minimo dei comparabili. Esso &€ dato dal prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell'immobile di
comparazione diviso la superficie commerciale ovvero dalla sommatoria della superficie
principale (SUP espresso di mqg) con le superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso
al mqg) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il proprio rapporto mercantile () ed il tutto
moltiplicato sigma (o) assunto uguale ad 1 dalla metodologia estimativa.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo

medio minimo dei prezzi medi calcolati tra i comparabili ed espresso in euro/maq):
PRZ

MEDy;y =
PEEEMIN = SUp + ¥ m; SUP,

o = pSUP

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria & dato dalla moltiplicazione
del prezzo marginale della superficie principale (pPSUP espresso in euro/mqg) e il rapporto
mercantile della superficie secondaria presa in esame (es. Balcone, Cantina, Softofetto
Ispezionabile, ecc.).
Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

pSUP; = p; - pSUP

Livello Piano: la variazione di prezzo indotta sull'immobile all'aumentare del livello di piano pud
essere positiva, in genere in presenza di ascensore, nulla o negativa in genere in assenza

dell'ascensore.

Nel caso in cui I'immobile da valutare & ad un livello uguale o superiore rispetto al comparabile,
la formula generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) &
data dalla moltiplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano
n:

pLIV; = | - PRZ

Nella seguente tabella vengono presentati e sintetizzati i calcoli dei prezzi marginali:
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P. Marginali A B C
PDATA -966,67 -1.033,33 -913,33
[€/mese]
pSUP [€/mq] 2.322,12 2.322,12 2.322,12
PBAL [€/mq] 696,64 696,64 696,64
pSBV [€/mq] 1.393,27 1.393,27 1.393,27
pPCAN [€/mq] 580,53 580,53 580,53
PPOR [€/mq] 696,64 696,64 696,64
pSVV [€/mQq] 2.322,12 2.322,12 2.322,12
pPCOR [€/mQq] 464,42 464,42 464,42
PSAE [€/mq] 232,21 232,21 232,21
pLIV [€/n] 1.450,00 1.550,00 1.370,00

Tabella di valutazione

In corrispondenza delle caratteristiche si riporta I'aggiustamento (in ciascuna cella della tabella)
relativo al comparabile. L'aggiustamento (Py espresso sempre in euro/anno) € calcolato con il
prodotto tra il prezzo marginale della caratteristica preso con il proprio segno (vedi tabella
calcolo dei prezzi marginali) e la differenza del’ammontare relativo alla caratteristica
dell'immobile da valutare e dell'immobile di confronto corrispondente (vedi tabella dei dati).

| prezzi corretti derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenti
nelle celle, il tutto per ciascuna colonna.

Py = pX{ (x5 = x{)

\Aggiustamenti A B C
DATA [€] 25.133,33 11.366,67 19.180,00
SUP [€] 25.729,06 49.577,21 39.104,46

BAL [€] -11.710,44 0,00 -5.851,74
SBV [€] 0,00 -16.538,12 0,00
CAN [€] 0,00 -3.593,48 -1.851,89
POR [€] 0,00 0,00 0,00
SVV [€] 0,00 0,00 0,00
COR [€] 0,00 0,00 0,00
SAE [€] 0,00 0,00 0,00
LIV [€] 7.250,00 6.200,00 4.110,00
TOT (PRZ) [€] | 191.401,96 202.012,28 191.690,84

La regressione lineare € un procedimento che consente di determinare il prezzo marginale della
caratteristica inaestimabilis (qualitativa) e, nel contempo, individuare il valore di mercato. Esso
traduce il confronto tra I'immobile oggetto di stima e piu immobili di confronto simili in una retta
che, meglio di qualsiasi altra, esprime la relazione fra il campione di dati presi in esame in alfre
parole esprime la relazione tra pit comparabili.

yi = a + bx;
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La formulazione del modello della retta che meglio si adegua al campione, individua col

parametro y; il valore di mercato, col parametro al’'intercetta, col parametro b la pendenza della
retta (coefficiente angolare) e con x; la caratteristica.

Vettore delle Differenze:

K PAN
A ] (0-1)
B ] (1-1)
C 1 (1-1)

Vettore dei prezzi corretti:
Prezzi

A 191.401,96 €

B 202.012,28 €

C 191.690,84 €

Reconciliation e stima

Il valore di mercato dell'oggetto di stima & assunto come segue alla data del 30/05/2024:

V=€196.851,56

Arrotondabile ad € 197.000

Visto il valore determinato per I'unitd in oggetto e considerato che risulta ancora da completare,
con riferimento alla pubblicazione “tipologie edilizie” edita da DEl su redazione del collegio degli
ingegneri e architefti di Milano per I'anno 2024, si procede con la determinazione delle

percentuali di opere ancora da eseguire e/o terminare:

sottofondi e pavimenti 3.50%
rivestimenti e zoccolini 6,76%
infonaci e tinteggiature 5,29%
coibentazione 1,85%
opere e serramenti in ferro e alluminio e lattonerie 9.05%
serramenti in legno 9.99%
impianto diriscaldamento 7.17%
Impianto idrosanitario 3,41%
Impianto eleftrico 6.01%
Totale 53,03 %

Con riferimento sempre alla pubblicazione DElI gid citata, che riporta per la tipologia edilizia
considerata un costo di realizzazione dell’opera completa pari ad € 1.602,00 al mq, viene
determinato il costo complessivo direalizzazione in rapporto alla superficie come sopra determinata,

che risulta pari ad € 109.704,96. Considerato che le opere ancora da realizzare sono pari al 53,03%
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come sopra indicato, risulta da applicare una riduzione al valore determinato pari ad € 58.176,54,

ottenendo quindi per il bene 2 un valore allo stato del sopralluogo pari ad € 138.823,00.

BENE 3

Premesso che I'unitd abitativa risultava “al rustico” al momento del sopralluogo, si € proceduto con
la stima valutando I'immobile come completato deducendo poi I'importo presunto delle opere

ancora da readlizzare.

9.1 Criterio di stima

Il procedimento adottato per valutare il sopradescritto immobile & il Metodo del Confronto di
Mercato (0 Market Approach, anche definito Market Comparison Approach — MA o MCA) ossia
un «procedimento di stima del valore o del canone di mercafo di un immobile, basato sul
confronto tra I'immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di confronto simili, contrattati
liberamente tra le parti in epoca recente, di prezzo o di canone noti e ricadenti nello stesso
segmento di mercatoy (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di seguito il “Codice”.
A tale scopo il metodo si prefigge di stimare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)
aftraverso il confronto tra I'immobile oggetto di stima (subject) ed un insieme di immobili di
confronto (comparables). L'MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue

caratteristiche definite con la seguente funzione:
S = LO + pl,j'xl,j + pZ,ij,j + .. +pn_jxn_j

Il termine al primo membro & costituito dal valore del subject, al secondo membro si pud
riconoscere la variabile localizzativa costante o LO (costante di regressione) e, a seguire, i singoli

termini costituiti dal prodoftto fra il prezzo marginale e la relativa caratteristica.

In termini praticiil Market Approach o Metodo del Confronto di Mercato (MCA), in base al Codice

delle Valutazioni Immobiliari (2018) si articola nelle fasi seguenti:

identificazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contratti recenti appartenenti allo stesso segmento di mercato dell'immobile da

stimare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del
segmento in cui & ricompreso I'immobile da stimare con la congiuntura a livello locale e

nazionale;
- rilevazione dei dafiimmobiliari completi (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);
- scelta delle caratteristiche immobiliari (elements of comparison);
- compilazione della tabella dei dati (sales summary grid);
- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);
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sintesi valutativa (reconciliation) e presentazione dei risultati.

“Il segmento di mercato costituisce I'unitd elementare non ulteriormente scindibile dell’analisi
economico-estimativa del mercatfo immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari
(2018), Cap. 2, par. 1.4).

Per i calcoli sono stati adottati i seguenti parametri ed indici mercantili:

Tipo di Contratto: Compravendita;

Destinazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Usato;

Tipologia Edilizia: Edifici pluripiano;

Rapporti Mercantfili:

- Saggio annuo di variazione stimato = 8,00%;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone con Vista e prezzo superficie principale = 0,60;

- Rapporto desunto fra prezzo Superficie Cantina e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Portico e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Veranda con Vista e prezzo superficie principale = 1,00;
- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Esterna Esclusiva e prezzo superficie principale = 0,20;

- Rapporto desunto fra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,10;

- Saggio Variazione del Livello di piano = 0,0100 senza ascensore;

9.2 Determinazione del valore

| comparabili (comparables) costituiscono I'insieme dati degli immobili di confronto, di cui si
conosce il prezzo (o reddito) a cui sono stafi scambiati (o locati), appartenenti al medesimo
segmento di mercato del subject ovvero, ove non sussistenti in quell’ambito, al segmento di
mercato piu prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per I'acquisto
di un'unitd immobiliare con determinate caratteristiche ad una certa data.

In data 11/04/2024 & stato effettuato I'ultimo accesso I' Agenzia delle Entrate — Ufficio di Pubblicitd
Immobiliare (c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al subject oggetto di stima,
al fine di effettuare la comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto

di Mercato (MCA), reperendo i seguenti beni comparabili:

Comparabile A. Appartamento - 3 vani (frilocale) compravenduto in data 31/03/2022 al prezzo
di 145.000,00 €, ubicato nel comune di Luino (VA), Via Lugano n. 18, al piano terra 0 dello stabile
costruito nel 1974 ed identificato al Catasto dei Fabbricati fg. 7 mapp. 1427 sub. 58 con una
superficie di mg 57,40 (misurata in SEL); con le seguenti superfici secondarie: Superficie Balcone

dimg 16,81. Il tutto & stato ristrutturato nel 1991.

Comparabile B. Appartamento - 2 vani (bilocale) compravenduto in data 15/06/2023 al prezzo

di 155.000,00 €, ubicato nel comune di Luino (VA), Via Lugano n. 18, al piano n 1 dello stabile

CLAUDIA CARAVATI GEOMETRA
Via Cortina d'Ampezzo 1 - Varese Pag. 548

Firmato Da: CARAVATI CLAUDIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2822da87f48d2d18ab16371af75ca395

=0



Esecuzione Immobiliare - 234/2021 e 259/2021

LOTTO 20

costruito nel 1976 ed identificato al Catasto dei Fabbricati fg. 7 mapp. 8286 sub. 21 con una
superficie di mg 47,13 (misurata in SEL); con le seguenti superfici secondarie: Superficie Balcone
con Vista di mqg 11,87, Superficie Cantina di mqg 6,19. Il tutto & stato ristrutturato nel 2023. Si
evidenzia che sono presenti le seguenti caratteristiche qualitative "up" o "down", che potrebbero

incidere sulla formazione del prezzo corretto: Panorama "up".

Comparabile C. Appartamento - 2 vani (bilocale) compravenduto in data 30/08/2022 al prezzo
di 137.000,00 €, ubicato nel comune di Luino (VA), Via Lugano n. 18, al piano n 2 dello stabile
costruito nel 1974 ed identificato al Catasto dei Fabbricati fg. 7 mapp. 8286 sub. 25 con una
superficie di mg 51,64 (misurata in SEL); con le seguenti superfici secondarie: Superficie Balcone
di mqg 8,40, Superficie Cantina di mq 3,19. Il tutto & stato ristrutturato nel 1982. Si evidenzia che
sono presenti le seguenti caratteristiche qualitative "up" o "down", che potrebbero incidere sulla

formazione del prezzo corretto: Panorama "up".

In base al dettato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di
Mercato (V) «siintende I'importo stimato al quale I'immobile verrebbe venduto alla data della
valutazione in un’'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali
condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’ambito della quale
entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizioniy.

Vengono di seguito riportati i dati utilizzati:

Prezzo e Caratteristiche A B (o S
Prezzo PRZ (€) 145.000,00 155.000,00 137.000,00 2
Data DAT 31/03/2022 15/06/2023 30/08/2022 30/04/2024
Sup. Principale SUP (mq) 57,40 47,13 51,64 68,86
Superficie Balcone BAL (mq) 16,81 0,00 8,40 0,00
Superficie Balcone con Vista 0,00 1187 0,00 72 45
SBV (mq)
Superficie Cantina CAN (mq) 0,00 6,19 3,19 0,00
Superficie Portico POR (mq) 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Veranda con Vista 0,00 0,00 0,00 0,00
SVV (mq)
Superficie Esterna Esclusiva

0,00 0,00 0,00 0,00
COR (mq)
Superficie Aree Scoperte SAE 0,00 0,00 0,00 0,00
(mq)
Livello Piano LIV (n) 0 ] 2 6
Panorama PAN (0/1) 0 ] I ]

Analisi dei prezzi marginali

Il “prezzo marginale” esprime la variazione del prezzo totale al variare della singola caratteristica

geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caratteristica.
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Data: la variazione mensile € data dalla moltiplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro)

delllimmobile di comparazione (comparabile) per il saggio di rivalutazione o svalutazione
annuale (espresso in percentuale) diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell'limmobile (pDAT espresso in

euro/mese):
—i PRZ
12

pDAT =

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale € definito con il prezzo medio
minimo dei comparabili. Esso & dato dal prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell'immobile di
comparazione diviso la superficie commerciale ovvero dalla sommatoria della superficie
principale (SUP espresso di mqg) con le superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso
al mqg) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il proprio rapporto mercantile (1) ed il tutto
moltiplicato sigma (¢) assunto uguale ad 1 dalla metodologia estimativa.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo

medio minimo dei prezzi medi calcolati fra i comparabili ed espresso in euro/mq):
PRZ
SUP + Yk ,m; SUP,

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria & dato dalla moltiplicazione
del prezzo marginale della superficie principale (pSUP espresso in euro/mq) e il rapporto
mercantile della superficie secondaria presa in esame (es. Balcone, Cantina, Sottotetto
Ispezionabile, ecc.).
Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

pSUP; = p; - pSUP

Livello Piano: la variazione di prezzo indotta sull'immobile all'aumentare del livello di piano pud
essere pos