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Esprogrisciont lnumobrilian N, 270/2021

TRIBUNALE ORDINARIO DI BUSTO ARSIZIO
CONTENZIOSO N. 3776 / 2025

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a CASTELLANZA VIA FIRENZE 8, della superficic commerciale di 109,82 mg
per la quota di:
* 1/8 di piena proprieti ( *** DATO OSCURATO **# )
1/2 di piena proprieti ( ¥¥¥ DATO OSCURATO *+¥# )
1/8 di piena proprietd ( % DATO OSCURATO ### )
I/8 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATO *#* )
1/8 di piena proprieta ( ¥¥* DATO OSCURATO ### )

APPARTAMENTO DI CIVILE ABITAZIONE POSTO A PIANO QUARTO (QUINTO
FUORI TERRA) DELL'EDIFICIO CONDOMINIALE AVENTE ACCESSO DAL CIVICO 8
DI VIA FIRENZE, CON ANNESSA CANTINOLA A PIANO TERRA.

IL CONDOMINIO E ARTICOLATO IN UN'UNICA SCALA SERVITA DA ASCENSORE
POSTO CENTRALMENTE ALLE RAMPE, CHE DISIMPEGNA TUTTI I PIANI DEI DUE
DISTINTI CORPI DI FABBRICA CHE COSTITUISCONO UNICO EDIFICIO
CONDOMINIALE; I DUE CORPI DI FABBRICA HANMNO PIANI TRA LORO SFALSATI :
IL CORPO FABBRICA EST E EDIFICATO SU UN TERRAPIENO NON UTILIZZATO ED
HA IL PIANO UTILE INFERIORE A PIANO RIALZATO (PER COMPLESSIVI 6 PIANI
UTILI ABITABILI), MENTRE IL CORPO FABBRICA OVEST (IN CUI SI TROVA L'U.L
IN ESAME) E FORMATO DA UN PIANO TERRA CHE OSPITA VANI ACCESSORI
(CANTINE, VANI TECNICI, ECC.) OLTRE A & PIANI ABITABILI SOPRASTANTI E
LO5I PER COMPLESSIVI N 7 PIANI FUORI TERRA E ZERU ENTRUTEREA; LA
EEEILSTSA ACCESSO DIRETTO DAL CORTILE CONDOMINIALE INTERND AL

L'UNITA IN ESAME SI TROVA AL PIANO QUARTO (QUINTO FUORI TERRA) ED E
COMPOSTA DA VANO DI INGRESSO CON PICCOLO GUARDAROBA/RIPOSTIGLIO,
CUCINA, SOGGIORNO AL QUALE E STATO ANNESSO ATTRAVERSO DEMOLIZIONE
DI PARETE INTERNA DI SEPARAZIONE UN VANO ORIGINARIAMENTE DESTINATO
A CAMERA DA LETTO ED ORA ADIBITO A TINELLO, ANTICAMERA NOTTE CON
RIPOSTIGLIO, DUE CAMERE DA LETTO, SERVIZIO IGIENICO, BALCONE AL
SOGGIORNO-PRANZO, BALCONCINO DI SERVIZIO SULLA CUCINA, VANO CANTINA
A PIANO TERRA.

L'ACCESSO E PRESIDIATO DA PORTONCINO DI SICUREZZA MENTRE 1
SERRAMENTI ESTERNI SONO IN LEGNO LACCATO VETRO SEMPLICE ED
AVVOLGIBILI IN PVC, LE PORTE DI SEPARAZIONE LOCALI SONO IN LEGNO
TAMBURATO LACCATO CON SPECCHIATURA IN VETRO, COMPLETE DI
FERRAMENTA D'USQ.

PARETI E PLAFONI SONO RIFINITI A CIVILE E PITTURATI; LE PARETI DEL BAGNO
E DELL'AREA TECNICA DELLA CUCINA SONO RIVESTITE IN PIASTRELLE DI

CERAMICA SMALTATA;, I PAVIMENTI DI TUTTI GLI AMBIENTI SONO IN
PIASTRELLE DI GRANIGLIA DI MARMO AD ECCEZIONE DEL SERVIZIO IGIENICO IL
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CUI PAVIMENTO E REALIZZATO IN PIASTRELLE DI MONOCOTTURA
(PROBABILMENTE IN CONSEGUENZA DI UN COMUNQUE NON RECENTE
INTERVENTO DI RIPARAZIONE DEGLI IMPIANTI SOTTOSTANTI).

NEL SERVIZIO IGIENICO SONO INSTALLATI VASO IGIENICO, BIDET, LAVABQO,
VASCA DA BAGNO; GLI APPARECCHI SANITARI SONO IN VETROCHINA BIANCA
(VASCA IN GHISA SMALTATA) CON MISCELATORI MONOCOMANDO CROMATI PER
ACQUA CALDA E FREDDA.

L'IMPIANTO DI RISCALDAMENTO E DI TIPO CENTRALIZZATO CON
TERMOREGOLAZIONE PER SINGOLO AMBIENTE (VALVOLA TERMOSTATICA SU
OGNI RADIATORE) E  CONTABILIZZAZIONE PUNTUALE DELL'ENERGIA
UTILIZZATA, CON CALDAIA A GAS METANO POSTA IN CENTRALE TERMICA PER
GENERAZIONE CALORE, LA PRODUZIONE DI ACS AVVIENE MEDIANTE
SCALDAACQUA ISTANTANEO POSTO NEL LOCALE CUCINA, FUNZIONANTE A GAS
METANO; EMISSIONE ATTRAVERSO RADIATORI IN GHISA A COLONNE;
REGOLAZIONE MEDIANTE VALVOLE TERMOSTATICHE PER SINGOLO AMBIENTE

LIMPIANTO ELETTRICO E DI TIPO SOTTOTRACCIA CON CONDUTTORI IN RAME
ISOLATO E QUADRETTO DI SEZIONAMENTO; LA DOTAZIONE DI PUNTI LUCE E
PRESE CORRENTE E MINIMALE ED INSUFFICIENTE PER LE CORRENTI ESIGENZE.
LA CHIAMATA DA ESTERNO E GESTITA DA CITOFONO.

COPERTURA A TETTO A PIU FALDE CON MANTO IN TEGOLE DI LATERIZIO E
LATTONERIE DI CORREDO IN ACCIAIO INOX. QUINTE DI FACCIATA RIFINITE A
CIVILE E RIVESTITE DA INTONACO COLORATO IN PASTA E ZOCCOLATURA
INFERIORE IN LASTRINE DI PIETRA POSATE AD OPUS INCERTUM,

RIVESTIMENTO GRADINI ~SCALA CONDOMINIALE E  PAVIMENTI DEI
RIPIANI/DISIMPEGNI SCALA IN LASTRE DI PIETRA NATURALE; FINITURA PARETI
SCALA COMUNE IN INTONACO CIVILE E RIVESTIMENTO PLASTICO.

LA CANTINA HA PORTA DI ACCESSO IN LEGNO VERNICIATO, PAVIMENTAZIONE
IN BATTUTO DI CLS, PARETI RIFINITE CON INTONACO RUSTICO FINE, IMPIANTO
DI ILLUMINAZIONE,

I'unita immobiliare oggewto di valutazione ¢ posta al piano 4 - T, ha un'aliezza interna di CM.
300.Identilicazione catastale:
o [oglio 9 particclla 2608 sub. 11 (calasto (abbricalt), calegoria A/3, classe 2, consislenza 6
vani, rendita 464,81 Furo, indirizzo catastale: VIA FIRENZE, &, piano: T - 3, intestato a ¥%%
DATO OSCURATO ##% " derivante da VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 17/02/2025
Pratica n. VADO30076 in atti dal 17 02/2025 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n.
30076.1/2025)
Coerenze: DA NORD IN SFNSO ORARITO : DELT’AFPARTAMENTO : ATTRA UNITA
IMMORTLIARE E, A SALTO RIENTRANTE, VANO SCATLA CONDOMINTATE
(B.CN.C.); PER I RESTANTI TRE TROSPETTI. AITACCIO VERSO CORTILL
COMUNE CONDOMINIALL (B.C.N.C.); DEL VANO CANTINA : ALTRA UNITA
DMMOBILIART, TASSAGGIO PEDONALLE CONDOMINIALT DISIMPEGNO CANTINE;
ALI'RA UNITA IMMOBILIARL; CORTILL COMUNL CONDOMINIALL (B.C.N.C)).
[ LOCALL D1 ABIIAZIONL LSAMINALL SONO POSTL INDUBBIAMLNIL AL PIANO
QUARIO (QUINTO I'LORI TERRA).

L'mtcro cdificio sviluppa 7 piani, 7 piani fuorl wrra, O plano Interrato. mmobile costruito niel 1958,

hox singolo « CASTELLANZA VIA FIRENZE 8 per la quota di:
e 1 8 di picna propricta ( ¥** DATO OSCURATQ *#%* )
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1 2 di piena proprietd ( ¥*¥* DATO OSCURATO ***)
1 8 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATQ **# )
1 8 di picna proprictd ( *** DATO OSCURAT(Q) *#:* )
1 8 di picna proprictd ( *%* DATO OSCURATO *+% )

AUTORIMESSA PER RICOVERO DI UN VEICOLO POSTA AL PIANO TERRENO CON
ACCESSO CARRAIO DA CORTILE COMUNE CONDOMINIALE. L'ACCESSO E
PRESIDIATO DA PORTA IN LAMIERA DI ACCIAIO A SCORRIMENTO LATERALE
MANUALE, PREVERNICATA CON FERRAMENTA E SERRATURA. PARETI E PLAFONI
INTONACATE A RUSTICO FINE. PAVIMENTAZIONE IN CLS LISCIATO. IMPIANTO DI
ILLUMINAZIONE E PRESA DI CORRENTE. COPERTURA A TERRAZZA NON
PRATICABILE E LATTONERIE DI CORREDQO IN LAMIERA DI ACCIAIO INOX.

I'unita immobiliarc oggello di valulazione ¢ postd al piano T, ha un'allezza interna di CM. 215
mediana. [dentificazionce catastale:

e foglio 9 particella 3212 sub, 5 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 6, consistenza 12 mq,
rendita 27,89 Furo, indirizzo catastale; VIA FIRENZF, 8, piano: T, intestato a *** DATO
OSCURATO ### _ derivante da VARTAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALTINEAMENTO
MAPPE del 04/11/2021 in ati dal 04 11/2021 VARIAZIONE IDENTIFICATIVO PER
RIORDINO FONDIARIO (n. 37/2021)

Coerenze: DA NORD IN SENSO ORARIO : ALTRA U.L; ALTRO EDIFICO SULLA
PARIICLLLA 3049; PLER DUL LALL ARUA CORILLIZIA CONDOMINIALL (B.CN.C.)
PARLICLLLA 2609

L'intero cdificio sviluppa 1 piano, 1 piano fuori terra, O piano interrato. lmmobile costruito nel 1966.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPIILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 109,82 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,0 m?
Valore di Mercato dellimmobile nelle stato di fato ¢ di diriite in cui si trova: €. 79.713,00
Valore di realizzo dell'inunobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatro e di €.75.727,35
diritto in cui si trova:

Valore di vendita giudiziaria dell"immohile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si C.75.727.35
trova:

Datu di conclusione dellu relazione: 17/02 2026

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobhile risulla libero
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4. VINCOLIL ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DETLI'ACQUIRENTE;

4.1.1. Domarnde giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessunu,

A.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provy. dussegnuzione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atli di asservimenlo urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso. Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONLERI GIURIDICI CIIE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

41.2.1. Iscrizioni: Nessuna.

4.2.2. Pignoramenli ¢ sentenze di liquidazioni givdiziali:

pignoramento, stipulata il 26 09/2018 a [ima di TRIBUNALL BUSTO ARSIZIO ai wn. 6875 di
repertorio, traseritte il 12/11/2018 a MILANO 2 a1 mm. Registro generale w. 142173 Registro
particolare n. 93227, 4 lavore di ¥*#* DATO OSCURATOQO *#* _ contro *** DATO OSCURATQ **#*
derivanic da VERBALFE DI PIGNORAMENTO IMMORBIL.IL

La lormalita ¢ rilerita solamente a Per il diritlo di PROPRIETA' Per la quola di 1/2

pignoramerito, stipulata il 21 06/2021 a firma di TRIBUNALLE BUSTO ARSIZIO ai nn. 2184 di
repertorio, trascritta il 13/07/2021 a MILANO 2 ai nn. Registro generale n. 103354 - Registro
particolare n. 70392, a favore di **¥* DATO OSCURATO *** | contro ¥** DATO OSCURATO *** |
derivante da VERBALL DI PIGNORAMENTO IMMOBILIL

Per il diritto di PROPRILTA' - Per la quota di 5/8

4.2.3. Alire trascrizioni: Nessuna.

4.2 4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric aimuce di gestione dell'timmobile: €. 1.600,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute; €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: C. 361,00
Millesini condominiali: 62,60

Ulteriori avvertenze:

L'AMMINISTRATORL DL CONDOMINIO INI'ORMA D1 QUANTO SLGUL :

Dall'importo delle spese ordinarie annuc, sono escluse Te spese di riscaldamento a consumo in quanto
Mappartamento ¢ vuoto ¢ pertanto ha spese 4 consumao pari a 7cro.

Nell'assemblea del 23/01/2025 il condominio ha deliberato di ricliedere preventivi per ’eventuale

rifacimentodell’impermeabilizzazione e calpesiio balconi (spesa privata) e frontalini balcon.
Appena pronti 1 preventivi verra indetia apposila assemblea per le valutazioni del caso.
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6. ATTUAL]I E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*¥*% DA1O OSCLRATO *** per la quota di 4/8, in lorza di atlo di compravendita (dal 22 07/2004),
con atlo stipulato il 22 07/2004 a [irma di NOTAIO MARIO I'UGAZZOLA - LLGNANQO ai nn.
163762 / 18183 di repertorio, trascritto il 05/08 2004 a MILANQO 2 ai nn. 119764/ 61798

#EE DATO OSCURATO #%% per la quota di 1/8. in forza di denuncia di successione (dal
12/02 2019). con atto stipulato 11 12/02/2019 a firma di PIHL.ATO ai nn. 12/02/2019 di repertorio,
registrato 11 15/02 2021 a CATANIA ai nn. 9462/8888/21, trascritto 1l 16/02/2021 a MTLLANO 2 ai nn.
19701 /13028

¥R DAIO OSCURALIO *** per la quota di 1/8, in forza di denuncia di successione (dal
12/02 2019), con allo stipulato il 12/02/2019 a (irma di PILALO ai nn. 12/02/2019 di repertorio,
registrato il 1502 2021 a CATANIA ai tm. 9162/8888/21, wascrnitto 1l 16/02/2021 1« MILANO 2 ai nn.
19701/ 13028

##% DATO OSCURATO *#% per Ta quota di 1/8, in lorza i denuncia di successione (dal
12/02 2019), con atto stipulato il 12/02/2019 a firma di PIT.ATO ai nn, 12/02/2019 di repertorio,
registrato il 15/02 2021 a CATANIA ai nn. 9462/8888/21, trascritto il 16/02/2021 a MTLLANO 2 ai nn,
19701 /13028

¥Rt DATO OSCURATO *™* per la quota di 1/8, in forza di denuncia di successione (dal
12/02 2019), con atto stipulato 1l 12/02/2019 a (irma di PILATO ai nn. 12/02/2019 di repertorio,
registrato il 15/02 2021 a CAIANIA ai nn. 9462/8888/21, wascrito il 16/02/2021 a MILANO 2 ai nn.
19701 / 13028

% DATO OSCURATO #** per la quota di 1/, in forra di ACCETTAZIONE ESPRESSA DI
FREDITa (dal 12/02/2019), con atto stipulato il 04/05/2021 a firma di TRIBUNALE DI CATANTA
ainn. 2146/ 2020 di repertorio, traseritto i1 10 07/2025 a MILANO 2 ai nn, 100217 / 6R96S

e DATO OSCLRATO *** per la quota di 1/8, in [orza di ACCLTTAZIONL LSPRLSSA DI
LRLDITa (dal 12/02/2019), con auwo stipulawo il 04/05/2021 a (irma di TRIBUNALL DI CATANIA
ainn. 2146/ 2020 di repertorio, trascritto il 10 07/2025 a MILANO 2 ai nn. 100217 / 68965

##= DATO OSCURATO ##* per la quota di 1/8, in forra di ACCETTAZIONE ESPRESSA DI
EREDITA (dal 12/02/2019), con atto stipulato il 04/05/2021 a firma di TRIBUNALE DI CATANIA
ainn. 2146/ 2020 di repertorio, traseritto i1 10 07/2025 4 MILANO 2 ai nn. 100217 / 68965

¥EE DATO OSCLRATQ ***¥ per la quota di 1/8, in forza di ACCLTTAZIONL LSPRLESSA DI
LRLEDITA (dal 12/02/2019), con auo stipulato il 04/05/2021 a (irma di TRIBUNALL DI CATANIA
ainn. 2146/ 2020 di repertorio, trascritto il 10 07/2025 a MILANO 2 ai nn. 100217 / 68965

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

¥R DATO OSCURALO *** per la quota di 171, in forza di LDIFICAZIONL IN PROPRIO (dal
24/12/1960 [ino al 19/05/1967), con allo stipulato il 19/05/1967 a [irma di NOTALO G.B. I'OSSA -
VARLSLE at nn. 11471 di repertorio, registrato il 05/06 1967 a VARLSL: ai mn. 11234 MOD. U -
VOL. 285, trasentto il 15/06 1967 a MILANO 2 ai on. 36181 /27139.

11 titolo ¢ rifento solamente 1 APPARTAMLNTO L CANTINA

*#*#% DATO OSCURATO ##% per la quota di 1/1, in forza di allo di compravendila (dal 19/05/1967
tino al 09/06/2003), con atto stipulato il 19/05/1967 a firma di NOTATO G.B. FOSSA - VARESFE ai
nn, 11471 di repertorio, registrato il 05 06/1967 a VARESFE ai nn. 11234 MOD. IT - VOI.. 285,
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trascritto il 15/06 1967 a MILANO 2 ai nn. 36181 /27139,
11 titolo ¢ riferito solamente a APPARTAMLNTO L CANTINA

**% DATO OSCURATO *#* per la quota di 1/1, in forza di EDIFICAZIONE IN PROPRIO (dul
24/11/1973 o al 14/01/1980). con atlo stipulato 1l 14/01 1980 a limma di NOTAIO MARIO
VENTURA ai nn. 40231 di repertorio, traseritto i1 15/02/1980 a MIT.ANQO 2 ai nn. 9431/ 7790.

11 titolo ¢ riferito solamente a AUTORIMESSA PIANO TERRA

#** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di divisione (dal 14/01 1980 fino al
09/06/2003), con atto stipulalo i1 14/01/1980 a [irma di NOTAIO MARIO VENTLRA ai nn. 40251
di repertiorio, trascritto il 15 02/1980 a MLLANO 2 ai nn. 9431 / 7790.

1l titolo & riferito solamente a AUTORIMUSSA PIANO I'LRRA

*##E DATO OSCURATO *#% per 1a quota di 1/1, in torza di denuncia di successione (dal 09/06/2003
fino al 22/07 2004), con atto stipulato 11 09/06/2003 a firma di PASTORI CINZIA, registrato i
02/12 2003 a BUSTO ARSIZIO ai nn. 44 VOI.. 527, Irascritto i1 03/09 2007 a MILLANO 2 ai nn.
136328 / 72839

% DAIO OSCURATO *** per la quota di4/8, n [orza di atto di compravendifa (dal 22/07/2004
[ino al 12/02/2019), con afio stipulato il 22 07/2004 a [irma di NO'TALO MARIO I'UGAZZOLA -
LEGNANQ ainn. 163762 / 18183 di repertorio, traseritto i1 05/08/2004 a MILANQO 2 ai nn. 119764 /
61798

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Autorizzazione cdilizia N. 100 / 1958, intestata a *%% DATO OSCURATO #**  per lavori di
NUOVA COSTRUZIONE DT FABBRICATO DT ABITAZIONE. presentata il 14/09/195%, rilasciata
il 16/09/1958, agibilita del 24/12/1960,

Tl titolo € riferito solamente a ABITAZIONFE F CANTINA

Nulla osta per opere edilizic N. 78 / 1966, intcstata a ¥** DAT'O OSCLURATO *** | per lavori di
COSTRUZIONL BOX AD USO GARAGL, presentata il 09/07/1966, rilasciata i1 20/07/1966,
agibilita del 24/11/1973.

11 titolo ¢ rilento solamente a AUTORIMLESSA

7.2, SITUAZIONTE URBANISTICA;

PG'T - piano di governo del werritorio vigente imobile ricade in zona AMBITO DLEL TESSLTO
CONSOLIDATO

8. GIUDIZ1 DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state nilevale e scguent difTormita: LA POSIZIONE DI UNA APERTURA ESTERNA, LA
SUDDIVISIONLE INTERNA DI LOCALI CHE COMPONGONO  L'ABITAZIONLE  NON
CORRISPONDONO A QUANTO RAFFIGURATO NEGILI ELABORATI GRAFICI DI

teen:co incaricato: bdoardo Ardres "lori
Pagina 7 di 28



Lspropriazion lunnobiliarz N, 27072027

PROGLTTO (normativa di riferunento: D.P.R. 380/2001)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: ACCLRIAMLENTO DI CONIFORMITA' L2 RILASCLO
DLUTTTOLO IN SANATORIA
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
o OBLAZIONL UNA TANTUM: €.1.032,00
e PRATICA DI SANATORIA COMPLLETA DI LLARORAIT L RELAZIONL; ONORARI LD
ONLR! DI LEGGL; DIRITTL DI SEGRETERIA, BOLLL LCC.: €3.120,00

Tempi necessari per la regolurizzazione: MLSL 6

Questy situazione & riferita solamentce 1 ABITAZIONE E CANTINA.

CON SPECIFICO ELABORATO GRAFICO ALLEGATQO., SONO STAT] MESSI A CONFRONTO
1 VARI DOCUMENTI TECNICI DISPONIBILI RIGUARDANT] LE Ul ESAMINATE; NELLO
STESSO SONO RAFFIGURATI : 1) STRALCIO DEILLLA PLANIMETRIA CATASTALE; 2)
STRALCIO DEIL. PROGETTO EDILIZIO; 3) STATO RIILEVATO; 4) RAPPRESENTAZIONE
DELLA SAGOMA DELLE U.1l. AUTORIZ7.ATA; 5) RAPPRESENTAZIONE DELLA SAGOMA
DFEILLFE U.IL RIT EVATA; 6) SOVRAPPOSIZIONE DI QUESTE UL TIME DUF. DATI’ESAME DI
TATF FT.ABORATO ST RISCONTRA CHF [.E DIFFORMITA PREVAT ENTI CONSISTONO IN :
a) DIVERSO POSIZIONAMENTO DI APERTURA ESTERNA (EX-CAMERA. ORA
SOGGIORNO); b) DEMOLIZIONE DI PARETE INTERNA DPER METTERE IN
COMUNICAZIONE LA TERZA CAMERA CON IL LOCALE A GIORNO E TRASFORMARE
LA STESSA IN AMBIENTE A GIORNO; ¢) FORMAZIONE DI RIPOSTIGLIO IN PARTE DEL
CORRIDOIO NOLUTLy d) AMPLIAMENTO DLL VANO CUCINA CON RIDUZIONL DLL
LOCALL: A GIORNO; e) ALIRI MODLSTT SPOSIAMENTL DELLLE APERTURLE INTERNL.
DALLA  SOVRAPPOSIZIONL,  DLELLL SAGOML LMIRGONO MODLSTISSIML
AUMENTI/DIMINUZIONI DELLA SAGOMA COMPLILSSIVA DLLIABITAZIONL CIIC
PORTANO AD UN BILANCIO SOSTANZIALMUNTL INVARIAIO DULLA SUPLRIICIL
LORDA It COMUNQLL AMPIAMLNTIL LNTRO LA TOLLLRANZA AMMULUSSA.

8.2. CONFORMITA CATASTAL.E:

Sono statc rilevate le scguenti difformita: LA DIVISIONE INTERNA DEGIL.T AMBIENTI
RAFFIGURATA NEL.LA PLANIMETRIA IN ATTI NON CORRISPONDE ALLO STATO DEI
TUOGITL. T.A PTANTMETRIA TN ATTT, INOT.TRE, NON CORRISTONDE AGT.TET ABORATT DT
PROGETTO (APERTURA ESTERNA). TNFINE, NEIT.A PTANTMETRIA CATASTATE TN
BANCA DATT PRESENTATA T1. 13/04/1967 T)ABITAZIONE VIENE RAFFIGURATA COMFE
POSTA AL PIANO TCERZO MLENTRE SI TROVA INDUBBIAMENTE A PIANO QUARTO
(QUINTO I'UORI TERRA) COME GIa DESCRITTO INIPRECEDENZA (normativa di riferimento:
D.I'R. 380/ 2001)
Le difformita sono regolarizzabili miediante: SOSTITUZIONL DI PLANIMITTRIA ESISTENTE
CON NLOVA PLANIMLETRIA
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolurizzazione:
e REDAZIONL L PRLESENTAZIONL DI NUOVA PLANIMLTRIA CATASTALL CON
DIVISIONL DELLA CANTINA DA ACCATASTARL AUTONOMAMLNTL; ONORARI
ED OBNERIL DI LEGGE:; DIRITTI CATASTALI : C.750.00

Tempi necessari per 1a regolarizzazione: MEST 6
Questa sitwazione ¢ riferita solamenic a ABITAZIONE E CANTINA.
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LA PLANIMTTRIA CATASTALLE ATTUALMENTE IN BANCA DATI DOVRa LSSLRE
AGGIORNATA ALL'LSIT'O DELLL PROCLDURL DI REGOLARIZZAZIONL LDILIZIA DELLE
DITFORMITA PRLSENTI NELL'ABITAZIONL; IN TALL CIRCOSTANZA SARa POSSIBILL
RUTTIFICARL ANCLILE LA CORRETTA INDICAZIONL DLEL PIANO. DALLA VISURA
CATASTALL STORICA DELLA Ul ANTLECEDENTL L'AGGIORNAMLENTO MAPPL DLEL
04/11/2021 (CZ - (g 4 - particella 2608 SUB. 11) SI RISCONTRA CHL PRIMA DLLLA
"VARIAZIONL decl 09710 2012 Pratica n. VA024 1055 in atti dal 09/10/2012 G.A.JF. CODIFICA
PIANO INCOERENTE (n. 85158.1/2012) " [I’UNITa IN ESAME ERA ALLIBRATA Al PIANI 4° ¢
T.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA
8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNA DIEFORMITA

8.5. ALTRE CONTORMITA:

Conformitd tecnica impiantistica:

Sono state rilevate le seguenti difformita: DICIDARAZIONE DI CONFORMITA' IMPIANTO
LLLET'TRICO NON DISPONIBLLL (normaliva di riferimento: D.M. 37/08)

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e MLSSA A NORMA IMPIANTO LLETTRICO MLUDIANTLE  SOSTITUZIONL
CONDUTIORL,  SOSTITUZIONL  INTERRUTTORL DI PROTLEZIONL, VLRIIICA
GLENLRALL, RILASCIO DI DICIHIARAZIONL DI CONFORMITa; COMPRLSA VA
10%: €.4.400,00

‘Tempi necessan per la regolurizzazione: MLS] 6
Questa situazionce ¢ rilerila solamente a INTERESSA IMPIANTO ELETTRICO DI ABITAZIONE,
CANTINA, AUTORIMESSA

Contormita teenica impiantistica:

Sono state rilevate le seguenti difformita: DICTITARZIONE CONFORMITa TUPTANTO GAS
METANO NON DISPONTRTLE (normativa di riferimento: N.M. 37/08)

T'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,

Costi di regolarizzazioune:

e MESSA A NORMA IMPIANTO COND. GAS METANO NEI TRATTI INTERNI AGLI
AMBIENTI DI ABITAZIONLE L[ RITACIMENTO COLLEGAMENTI ATTARTECCIIL
UTILIZZATORI (PIANO COTITURA CIB1 L BOLLITORL ISTANTANLO), VERIFICLIL
DITENUTA L RILASCIO DI_CO. 1VA 10%: €.1.350,00

Tempi necessari per la regolurizzazione: MLESL 6
Questy situazione ¢ rilerita solamente & ABITAZIONL

BENLIN CASTELLANZA VIA FIRENZL

APPARTAMENTO
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DI CUI AL PUNTO A

appartamento a CASTELI.ANZA VIA FIRENZE &. dclla superficic commerciale di 109,82 mq per
la quota di:

o 1 8 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATOQ *** )

e 1 2 di picna proprictd ( *¥* DATO OSCURATQ **#* )

e 1 8 di picna propricta ( #** DATO OSCURATQ *#+ )

e 1 8 di picna propricia ( *** DATO OSCURATQ *#%* )

e 1 8 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATO **#*)

APPARTAMENTO DI CIVILE ABITAZIONE POSTO A PIANO QUARTO (QUINTO
FUORI TERRA) DELL'EDIFICIO CONDOMINIALE AVENTE ACCESSO DAL CIVICO 8
DI VIA FIRENZE, CON ANNESSA CANTINOLA A PIANO TERRA.

IL CONDOMINIO E ARTICOLATO IN UN'UNICA SCALA SERVITA DA ASCENSORE
POSTO CENTRALMENTE ALLE RAMPE, CHE DISIMPEGNA TUTTI I PIANI DEI DUE
DISTINTI CORPI DI FABBRICA CHE COSTITUISCONO UNICO EDIFICIO
CONDOMINIALE; I DUE CQRPI DI FABBRICA HANNO PIANI TRA LORO SFALSATI :
IL CORPO FABBRICA EST E EDIFICATO SU UN TERRAPIENO NON UTILIZZATO ED
HA IL PIANO UTILE INFERIORE A PIANO RIALZATO (PER COMPLESSIVI 6 PIANI
UTILI ABITABILI), MENTRE IL CORPO FABBRICA OVEST (IN CUI SI TROVA L'U.L
IN ESAME) E FORMATO DA UN PIANO TERRA CHE OSPITA VANI ACCESSORI
(CANTINE, VANI TECNICI, ECC.) OLTRE A & PIANI ABITABILI SOPRASTANTI E
COSI PER COMPLESSIVI N. 7 PIANI FUORI TERRA E ZERO ENTROTERRA; LA
SC/éLA gIA ACCESSO DIRETTO DAL CORTILE CONDOMINIALE INTERNO AL
RECINTO.

L'UNITA IN ESAME SI TROVA AL PIANO QUARTO (QUINTO FUORI TERRA) ED E
COMPOSTA DA VANO DI INGRESSO CON PICCOLO GUARDAROBA/RIPOSTIGLIO,
CUCINA, SOGGIORNO AL QUALE E STATO ANNESSO ATTRAVERSO DEMOLIZIONE
DI PARETE INTERNA DI SEPARAZIONE UN VANO ORIGINARIAMENTE DESTINATO
A CAMERA DA LETTO ED ORA ADIBITO A TINELLO, ANTICAMERA NOTTE CON
RIPOSTIGLIO, DUE CAMERE DA LETTO, SERVIZIO IGIENICO, BALCONE AL
SOGGIORNO-PRANZO, BALCONCINO DI SERVIZIO SULLA CUCINA, VANO CANTINA
A PIANO TERRA.

L'ACCESSO E PRESIDIATO DA PORTONCINO DI SICUREZZA MENTRE I
SERRAMENTI ESTERNI SONQ IN LEGNO LACCATO VETRO SEMPLICE ED
AVVOLGIBILI IN PVC; LE PORTE DI SEPARAZIONE LOCALI SONG IN LEGNO
TAMBURATO LACCATO CON SPECCHIATURA IN VETRO, COMPLETE DI
FERRAMENTA D'USO.

PARETI E PLAFONI SONO RIFINITI A CIVILE E PITTURATI; LE PARETI DEL BAGNO
E DELL'AREA TECNICA DELLA CUCINA SONO RIVESTITE IN PIASTRELLE DI
CERAMICA SMALTATA; I PAVIMENTI DI TUTTI GLI AMBIENTI SONO IN
PIASTRELLE DI GRANIGLIA DI MARMO AD ECCEZIONE DEL SERVIZIO IGIENICO IL
CUI PAVIMENTO E REALIZZATO IN PIASTRELLE DI MONOCOTTURA
(PROBABILMENTE IN CONSEGUENZA DI UN COMUNQUE NON RECENTE
INTERVENTO DI RIPARAZIONE DEGLI IMPIANTI SOTTOSTANTI).

NEL SERVIZIO IGIENICO SONO INSTALLATI VASO IGIENICO, BIDET, LAVABO,
VASCA DA BAGNO; GLI APPARECCHI SANITARI SONO IN VETROCHINA BIANCA
(VASCA IN GHISA SMALTATA) CON MISCELATORI MONOCOMANDO CROMATI PER
ACQUA CALDA E FREDDA.

LIMPIANTO DI RISCALDAMENTO E DI TIPO CENTRALIZZATO CON
TERMOREGOLAZIONE PER SINGOLO AMBIENTE (VALVOLA TERMOSTATICA SU
OGNI RADIATORE) E <CONTABILIZZAZIONE PUNTUALE DELLENERGIA
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UTILIZZATA, CON CALDAIA A GAS METANO POSTA IN CENTRALE TERMICA PER
GENERAZIONE CALORE, LA PRODUZIONE DI ACS AVIENE MEDIANTE
SCALDAACQUA ISTANTANEO POSTO NEL LOCALE CUCINA, FUNZIONANTE A GAS
METANO; EMISSIONE ATTRAVERSO RADIATORI IN GHISA A COLONNE;
REGOLAZIONE MEDIANTE VALVOLE TERMOSTATICHE PER SINGOLO AMBIENTE
LTMPIANTO ELETTRICO E DI TIPO SOTTOTRACCIA CON CONDUTTORI IN RAME
ISOLATO E QUADRETTO DI SEZIONAMENTO; LA DOTAZIONE DI PUNTI LUCE E
PRESE CORRENTE E MINIMALE ED INSUFFICIENTE PER LE CORRENTI ESIGENZE.
LA CHIAMATA DA ESTERNO E GESTITA DA CITOFONO.

COPERTURA A TETTO A PIU FALDE CON MANTO IN TEGOLE DI LATERIZIO E
LATTONERIE DI CORREDO IN ACCIAIO INOX. QUINTE DI FACCIATA RIFINITE A
CIVILE E RIVESTITE DA INTONACO COLORATO IN PASTA E ZOCCOLATURA
INFERIORE IN LASTRINE DI PIETRA POSATE AD OPUS INCERTUM.

RIVESTIMENTO GRADINI SCALA CONDOMINIALE E PAVIMENTI DEI
RIPIANI/DISIMPEGNI SCALA IN LASTRE DI PIETRA NATURALE; FINITURA PARETI
SCALA COMUNE IN INTONACQO CIVILE E RIVESTIMENTO PLASTICO.

LA CANTINA HA PORTA DI ACCESSO IN LEGNO VERNICIATO, PAVIMENTAZIONE
IN BATTUTO DI CLS, PARETI RIFINITE CON INTONACO RUSTICO FINE, IMPIANTO
DI ILLUMINAZIONE.

I 'unita Immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 4 - T, ha un'altezza interna di CM,
300.1dentificazione catastalc;
e foglio 9 particella 2608 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 6
vani, rendita 464,81 Euro, indirizzo catastale: VIA FIRENZE, 8, piano: T - 3, intestato a ¥**
DATO OSCURATO *** | derivante da VARTAZTONE TOTONOMASTTCA del 17/02/2025
Pratica n. VA0030076 in atti dal 17 02/2025 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (u.
30076.1/2025)
Coerenze: DA NORD IN SLNSO ORARIO : DELI’APPARTAMENTO : ALTRA UNITA
IMMOBILIART L[, A SAILTO RIENTRANTL, VANO SCALA CONDOMINIALL
(B.C.N.C); PER | RLSTANII TRLE PROSPLITL AI'FACCIO VLERSO CORIILL
COMUNL CONDOMINIALL (B.C.N.C)); DLEL VANO CANTINA : ALIRA LNITA
[IMMOBILIARL; PASSAGGIO PEDONALL CONDOMINIALL DISIMPEGNQO CANTINL;
ALTIRA UNITA IMMOBILIARL; CORTILLE COMUNLE CONDOMINIALL (B.C.N.C.).
[ LOCALI DI ABITAZIONL LSAMINATI SONO POSTI INDUBBIAMLNTL AL PIANO
QUARTO (QUINTO FLORI TERRA).

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 7 piani fuor erra, O piano interrato. Immobile costruito nel 1958,
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DISCRIZIONIE DILLA ZONA
1 beni sono ubicali in zona periferica in un'area residencziale, Ic zone limitrolc si trovano in un‘arca
misla residenziale/commerciale (3 pit importanti - cend limiroli sono BUSTO  ARSIZIO,
GALLARATIL, LEGNANO, MILANQ). [ traffico nella vona ¢ scorrevole, 1 parchegpi sono
sullficienti. Sono inollre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.
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SCRVIZI

campo da calcio i W W
farmacie L & &
negozi al dettaglio oW
parco giochi oW
scuola elementare L & &
scuola per I'inlanczia oW
spazi verde oW
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stadio W
supermercato W w

COLLEGAMENTL

aeroporto distante KM, 15 w W
autobus distante MT. 250 LR &
autostrada distante KM. 3 W
ferrovia distante KM. | W
supersirada distanic KM. 3 W
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE.

esposizione: o W
panoramicita; r oW
livello di piano: # W
staro di manutenzione: W
luminosita: Wi W
qualild degli impianti: Wi
qualita dei servizi: W W

DLCSCRIZIONE DETTAGLIATA:
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CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Esterna lLorda (SET) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di caleolo cousistenza commerciale: D.PR. 23 mar-o 19985 n. (38

descrizione consisienza indice comuicrciale

Tocali di ehilazione 106,70 X 100 % - 106,70
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balconi 9,35 X 30 % 2.87
canling 1,00 X 25 % 0.25
Totale: 117,25 19,82

e —

fh o
OIS EACLED ) LA | R N e i
NUDYD CATASTO ERILIZI0 WRBAM]

VALUTAZIONE:

DFEINIZIONT

Procedimento di stima: ¢omparativo: Monoparametrico in base al prezzo medin.

OSSERVAZIONI DU MBRCATO IMMOBILLIARI <

COVIPARATIVO |

Tipo lonte: ugenzia del erritorio

Data confrarto/rilevazione: 07 06/2025
Fonte di inlormazione: SITO A.D.E.

Descrizione: RESIDENZIALLE IN' CASTELLANZA - CON PLRTINENZL (SOTTRATTE DAL
VALORE) - QUOTAZIONLE MASSIMA RILEVATA

Indirizzo: NEL RAGGIO DI M.300
Superfici principali e secondarie: 1
Superlict aceessorie:

Prezzo: 909,00 pari a 909,00 Luro/mq
Distanza: 300.00 m

COMPARATIVO 2
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Tipo fonte: agenzia del terrirorio
Data contratto/rilevazione: 07 06/2025
Fonte di informazione: SITO AD.L.

Descrizionc: RESIDENZIALE IN CASTELLANZA - CON PERTINENZE (SOTTRATTE DAL
VALORE) - QUOTAZIONE MINIMA RILEVATA

Indirizzo: NLEL RAGGILO DI M.300
Supertici principali ¢ secondarie: 1
Superlici accessorie:

Prezzo: 600,00 pari a 600,00 Furo/mq
Distanza: 300.00 m

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: [ 1/09/2021

Fonte di intormazione: Espropriazioni Immaobiliari, 270 2021

Descrizione: A. appatiamento della superlicic commicreiale di 99 g ad uso abitativo posto al piano
Lerzo composto da soggiorno/pranzo, cucina, duc eamere da lewo, anticamera, doppi servizi e balcone
nonché cantinola al piano sccondo interrato, facente parie di un complesso condominiale edilicato nel
1984.13. box singolo della superficic commerciale di 19 mq al piano S1C. box gingolo della superlicic
commerciale di 21 mq al piano S1, 1

Indirizzo: Via Scmpione , 24 Olgiate Olona, VA
Superfici accessorie:

Prez7o: 102,000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Clu: 129.057,50 pari a: 0,00 Luro/mg

Pre770 Base d'Asta: 136.000,00 pari a: 0,00 Furo/mq
Distanza: 191.00 m

Numero Tentativi; |

COMPARATIVO

Tipo lonle: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 07 06/2025

Fonte di inlormuzione: SITO INTERNET SPECIALIZZATO

Descrizione: BILOCALLE IN CORTL CON BOX (DLDOTTO DAL PREZZO RICIIIESTO)
Superlici prineipali ¢ secondaric: 60

Superfici accessorie:

Prez7o richiesto: 74.000,00 pari a 1.233,33 Furo/mq

Sconto trattativa: 10 %

Prez7o: 66.600,00 pari a 1.110.00 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione; 07 06/2025

lonte di informazione: PUBBLICAZIONL C.C.LLA A. VARLSL

Descrizione: UNITA ABTTATIVE ABITARILTI IN BUONO STATO - QUOTAZIONE MASSTMA
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Indirizzo: CASTELLANZA - TUTTO IL TERRITORIO
Superlici principali ¢ seeondaric: |

Superfici accessorie:

Prezzo: 1.200,00 pari a 1.200,00 Furo mg

COMPARATIVO 6
‘Tipo lonic: borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione: 07 06/2025

lFonte di informuzione: PUBBLICAZIONL C.C.1LA A. VARLSL

Descrizione: UNITA ARITATIVE ABITABILI IN BUONO STATO - QUOTAZIONFE MINTMA
Indirizzo: CASTELLANZA - TUTTO IL TLRRITORIO

Superfici principali e secondarie: 1

Superfict geeessorie:

Prezzo: 850,00 pari a 850,00 Euro/mq

COVIPARATIVO 7

Tipo lonte: borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione: 07 06/2025

Fontc di inlormazione: PUBBLICAZIONI C.C.ILA.A. VARESE

Descrizione: UNLIA ABITATIVLE DA RISTRUTTURARL - QUOTAZIONL MASSIMA
Indirivzo: CASTELLANZA - TUTTO 1L, TERRITORITO

Superfici principali e secondarie: 1

Superlict aceessorice:

Prezzo: 600,00 pari a 600,00 Turo/mq

COVIPARATIVO &

Tipo fonte: borsa dati immohiliari

Data contrawo/rilevazione: 07 06/2025

Fonte di informazione: PUBBLICAZIONT C.C.T.A.A, VARESE

Descrizione: UNITA ABITATIVLE DA RISTRUTTURARL - QUOTAZIONL MINIMA
Tndirizzo: CASTET.LANZA - TUTTO T, TERRITORTO

Superfict prineipali ¢ secondaric: 1

Supertfici accessorie;

Prezzo: 400,00 pari a 400,00 Luro/mq

COMPARATIVO 9

Tipo fonte: osservatorio wnumobiliare
Data contratio/rilevazione: 07 06/2025
Fonte di informazione: O.M.I. - GEOI'OI

Descrizione: ABITAZIONI CIVILI - STATO DI CONSERVAZIONE NORMALFE - QUOTAZIONE
MASSIMA

Indirizzo: Periferica/PLRIFERICA OVLST V.MORLLLLV.S.GIOVANNL cona: D2 V.LLE BORRI,
DELLA MUIFA,
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Superfici principali e secondarie: 1
Superlict ueeessorice:

Prezzo: 1.400,00 pari a 1.400,00 Luro mq

COMPARATIVO 10

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 07 06/2025

Fonte di informazione: Q.M.I. - GEOPOI

Descerizione: ABITAZIONL CIVILI - STATO DI CONSLERVAZIONL NORMALL - QUOTAZIONL
MINIMA

Indirizzo: Periferica/PERTFERICA OVEST VMORELTLV.S.GIOVANNI, 7zona; N2 VIILE BORRI,
DET.ILA MUFFA,

Superflict prineipuli ¢ secondaric: |1
Superfici accessorie:
Prezzo: 1.100,00 pari & 1.100,00 Luro mq

SVILLTTO VALUTAZIONE:

PER LA DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’
IMMOBILE IN ESAME SI INTENDE ADOTTARE UN PROCEDIMENTO DI STIMA
DEFINIBILE DI TIPO SINTETICO O DIRETTO, NEL QUALE SI UTILIZZA PER LA
COMPARAZIONE UN PARAMETRO TECNICO (SUPERFICIE COMMERCIALE) LA CUI
CARATTERISTICA E LA MISURABILITA (METRO QUADRATO) MOLTIPLICATO PER
IL VALORE UNITARIO ORDINARIO RICAVATO ATTRAVERSO LA CONSULTAZIONE
DI BANCHE DATI, DA INDAGINI DI MERCATO, DA VALORI DICHIARATI IN ATTI DI
COMPRAVENDITA CHE HANNO INTERESSATO IMMOBILI COMPARABILI, NONCHE
DA SPECIFICHE CONOSCENZE DIRETTE DEL MERCATO. IL VALORE COSI
RICAVATO DAI DATI RACCOLTI E INFINE AGGIUSTATO IN RAGIONE DELLE
SPECIFICHE PECULIARITA DELLTMMOBILE IN ESAME,

IL CALCOLO DEL PARAMETRO TECNICO (SUPERFICIE COMMERCIALE) E
ESPLICITATO NELL'APPOSITA TABELLA.
LA RICERCA DEL VALORE UNITARIO HA INTERESSATO :

e LA CONSULTAZIONE DEI DATI RESI DISPONIBILI SUL PORTALE

DELL’AGENZIA DELLE ENTRATE RELATIVI A VALORI IMMOBILIARI
DICHIARATI IN TRANSAZIONI CONCLUSE;

« LA CONSULTAZIONE DEI DATI PUBBLICATI DALL'OSSERVATORIO DEL
MERCATO IMMOBILIARE — O.M.I. — SEMPRE A CURA DELL’AGENZIE DELLE
ENTRATE;

« LA CONSULTAZIONE DEI DATI PUBBLICATI DALLA C.C.LA.A. DI VARESE
RELATIVI Al PREZZI RILEVATI DEGLI IMMOBILI;

o LA CONSULTAZIONE DI ANNUNCI IMMOBILIARI AVENTI AD OGGETTO
IMMOBILI COMPARABILI A QUELLO IN ESAME;

« I DATI RELATIVI AD ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI RECENTEMENTE
CONCLUSE PER IMMOBILI COMPARABILI PER TIPOLOGIA, QUALITA E
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GIACITURA;

ESAMINATE QUINDI LE CARATTERISTICHE E LE DOTAZIONI DELL'IMMOBILE;
ANALIZZATO IL SUO STATO DI CONSERVAZIONE PIUTTOSTO DEGRADATO CHE
INDUCE LA NECESSITA DI INTERVENTI DI MARCATO AMMODERNAMENTO;
CONSIDERATE LE POSSIBILITA' DI SFRUTTAMENTO DELLE POTENZIALITA DELLO
STESSO; PONDERATO L'ANDAMENTO DEL MERCATO E LE TRANSAZIONI
CHE CARATTERIZZANO IL MEDIO PERIODO CON UN TENDENZA DI MODERATA
CRESCITA FAVORITA DA UN RIDIMENSIONAMENTO DEI TASSI DI INTERESSE SUI
MUTUI E DELL'ASSESTAMENTO DELLO SCENARIO ECONOMICO NAZIONALE ED
INTERNAZIONALE IN CUI CI TROVIAMO, CARATTERIZZATO DA UNA CRESCITA
ANCORA DEBOLE MA CON PREVISIONI DI MODESTO RIALZO E DALLINFLAZIONE
IN SEPPUR MODESTA CONTRAZIONE; AVUTO RIGUARDO DELLO STATO DI
VETUSTA E DI CONSERVAZIONE DELL'UNITA IN ESAME E, PIU IN GENERALE, DEL
COMPLESSO NELLA QUALE LA STESSA E INSERITA, SI FISSA IN €/MQ. 750,00= IL
PIU PROBABILE VALORE UNITARIO DEL BENE OGGETTO DI STIMA,

CALCOLO DCL VALORE DT MCRCATO:
Valore superficie principale: 109,82 X 750,00 82.365,00

RIEPILOGO VALORI CORTO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 82.365,00

Valore di mercato (calcolato in quola ¢ diritto al netlo degli aggiustamenti): C. 82.365,0

BENIIN CASTELLANZA VIA FIRENZE 8

BOX SINGOIL.O

DICUT AT.TUNTO B

box singolo 1 CASTELLANZA VIA FIRENZE 8 per Ta quota di:
o 1 8 di picna propricta ( #** DATO OSCURATQ *#%+ )
e 1 2 di picna propricta ( *** DATO OSCURATQ *#%* )

1 8 di picna proprictd ( **¥* DATO OSCURALQ **¥* )

1 8 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO **#*)

1 8 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATQ *** )

AUTORIMESSA PER RICOVERQ DI UN VEICOLO POSTA AL PIANO TERRENO CON
ACCESSO CARRAIO DA CORTILE COMUNE CONDOMINIALE., L'ACCESSO E
PRESIDIATO DA PORTA IN LAMIERA DI ACCIAIO A SCORRIMENTO LATERALE
MANUALE, PREVERNICATA CON FERRAMENTA E SERRATURA. PARETI E PLAFONI
INTONACATE A RUSTICO FINE. PAVIMENTAZIONE IN CLS LISCIATO. IMPIANTO DI
ILLUMINAZIONE E PRESA DI CORRENTE. COPERTURA A TERRAZZA NON
PRATICABILE E LATTONERIE DI CORREDO IN LAMIERA DI ACCIAIO INOX.
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L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T, ha un'altezza interna di CM. 215
mediana.ldentilicazione catastale:

e [oglio 9 particella 3212 sub. 5 (catasto [abbricali), categoria C/6, classc 6, consistenza 12 g,
rendita 27,89 Liuro, indirizzo catastale: VIA I'IRLNZL, 8, piano: 1, inlestato a *¥* DAIQ
OSCURATO ®*** _ derivante da VARIAZIONL IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO
MAPPL dcl 04/11/2021 mm awn dal 04 11/2021 VARIAZIONLE IDENTIFICATIVO PLER
RIORDINO FONDIARIO (n. 37/2021)

Cocrenve: DA NORD IN SENSO ORARIO : ALTRA U.l: ALTRO EDIFICO SULLA
PARTICELLA 3049; PER DUE LATI, AREA CORTILIZIA CONDOMINIALE (B.C.N.C))
PARTICELLA 2609

I 'intcro edificio sviluppa 1 piano, 1 piano fuori terra, O piano interrato. Immobile costruito nel 1966.
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DISCRIZIONIE DILLA ZONA
1 beni sono ubicali in zona periferica in un'area residencziale, Ic zone limitrolc si trovano in un‘arca
misla residenziale/commerciale (3 pit importanti - cend limiroli sono BUSTO  ARSIZIO,
GALLARATIL, LEGNANO, MILANQ). [ traffico nella vona ¢ scorrevole, 1 parchegpi sono
sullficienti. Sono inollre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.
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SCRVIZI

campo da calcio i W W
farmacie L & &
negozi al dettaglio oW
parco giochi oW
scuola elementare L & &
scuola per I'inlanczia oW
spazi verde oW
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stadio
supermetcato

COLLEGAMENTL

aeroporto distante KM, 15 w
autobus distante MT. 250

autostrada distante KM. 3

ferrovia distante KM. |

supersirada distantc KM. 3

QUALITA E RATING INTERNO IMMORBILE.
esposizione;

panoramicita;

livello di piano:

staro di manutenzione:

luminosita:

qualild degli impianti:

qualita dei servizi:

DLCSCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenva reale: Superficie Carastale - Visura catastale

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

descrizione consistenza indice

Totale: 0,00

W W
L & &

e W
W
W W

o a W
o W W
o W
W
oW
o aww

commerciale

0,00
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ARG . FRANTE
T T I T O e
NUGVE CATASTO EQILIZIO URBANG

S

VALUTAZIONE:

DFEINIZIONI:

Procedimento di stima: a corpo.

OSSLRVAZIONI DLL MERCATO IMMOBILIARI::

COMPARATIVO 1
‘Tipo fontc: borsa datli immobiliari

Data contratto/rilevazione: 07 06/2025

lonte di informazione: PUBBLICAZIONI C.C.LLA A. VARLSL
Descriziong; BOX SINGOL.T - QUOTAZIONE MASSTVA
Indirizzo: CASTELLANZA - TUTTO IL TERRITORIO
Superfici principali e secondarie: 1

Superflict seeessorie:

Prezzo: 14.000,00 pari a 14.000,00 Curo/mg

COVIPARATIVO 2
Tipo lonte: borsa dati immobiliari

Dara contrarto/rilevazione: 07 06/2025

Fontc di intormazione: PUBBLICAZIONI C.C.ILA.A. VARESE
Descrizione: BOX SINGOLI - QUOTAZIONL MINIMA
Indirivzo: CASTELLANZA -TUTTO IL. TERRITORIO

Superlici principali e secondarie: 1
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Superfici accessorie:
Prezzo: 9.000,00 puari a 9.000.00 Euro mg

COMPARALIVO 2

‘Tipo lonle: osscrvalorio imimobiliare

Data contratto/rilevazione: 07 06/2025

I‘onte di informacione: O.M.1. - GLOPOI

Descrizione: BOX - STATO DT CONSERVAZIONF, NORMATF - QUOTAZIONE MASSTMA

Indirizzo: Periferica/PLRIFERICA OVLST V.MORLELLLV.S.GIOVANNI, zona: D2 V.LL BORRIL,
DLLLA MUI'TA,

Superfici principali e secondarie: 1
Superfict aecessorie:
Prez70: 760,00 pari a 760,00 Furo/mq

COVIPARATIVO 4

Tipo fonte: osservalorio immobiliare

Dara contratto/rilevazione: 07 06/2025

Fonte di imfonmazione: Q.M. - GLEOPOI

Descrizione: BOX - STATO DI CONSERVAZIONE NORMALE - QUOTAZIONE MINIMA
Indirizzo: Periferica/PERIFERICA OVEST V.MORELLLV.S.GIOVANNI, zona: D2 V.LI: BORRI,
DELLA MUFFA,

Superfici principali e secondarie: 1

Superlict aceessoric:

Prezzo: 640,00 paria 640,00 Turo/mq

SVILLPPO VAT UTAZ IONE:

ESAIVINATE LE DOTAZIONI, LE CARATTERISTICHE E LA CONFORMAZIONE DELL'UNITA IN
ESAIVE, ANALIZZATQ LO STATO DI CONSERVAZIONE DEL FABBRICATO NEL QUALE E
INSERITA, CONSIDERATO LUANDAMENTO DEL MERCATO E LE TRANSAZIONI CHE
CARATTERIZZANO IL MEDIO PERIODO, AVUTO RIGUARDO DELLO STATO DI VETUSTA E DI
CONSERVAZIONE DELLUUNITA IN ESAVIE E TENUTO CONTO DELLA CAPACITA DI
SFRUTTAIVIENTO DELLE POTENZIALITA, SI STABILISCE A CORPQO IN €. 8.000,00= IL PIU
PROBABILE VALORE COIVIPLESSIVO DEL BENE OGGETTO DI STIMA.

CAITCOLO DL VALORDE DI MERCUCATO:

Valore a corpo: 8.000. 00

RILPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di picna propretd): €. 8.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritro al netto degli aggiustamenti): €, 8.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
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PROCEDIMENTO DI STIMA DI TIPO SINTETICO O DIRETTO, SVILUPPATO
UTILIZZANDO PER LA COMPARAZIONE UN PARAMETRO TECNICO LA CUI
CARATTERISTICA E LA MISURABILITA (METRO QUADRATO) MOLTIPLICATO PER
IL VALORE UNITARIO ORDINARIO RICAVATO DA BANCHE DATI, INDAGINI DI
MERCATO, SPECIFICHE CONOSCENZE DIRETTE.

T.e fonti di informazione consultate sono: catasto di VARESFE, utficio del registro di BUSTO
ARSIZTO, conservatorig dei registri immobiliari di MTLLANO 2, ufficio tecnico di CASTELT.ANZA,
osscrvatori del mercato immobiliare O.ML-GEOPO1 - C.C.1.A.A. VARESE, cd inoltre: SITI
INTERNET SPECIALIZZATI

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPIL:

D descrizione consislenza cons. accessori valore intero valorc diritto
A APPATLUTEI.O 109,82 0,00 82.365,00 £2.365,00
3 hox singolo 0,00 0,00 8.000,00 8.000,00
90,365.00 C 90365, C
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.f): €. 10.652,00
Valore di Mereato dcell'immobile nello stalo di [aLo ¢ di diritto in cwi si lrova: C. 79.713,6

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per I'immediatezza della vendita giudiziaria (valore €. 3.985.65
di realizzo):
Valore di realizzo dcll'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di tatto ¢ C.75.727.35

di diritto in cui si trova:

Ulteriore riduzione del valore del 0% per dillerenza tra onen Lributari su base €. 0,00
cutastale ¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso (orfctario di

eventuali spese condominiali insolule nel biennio anieriore alla vendita ¢ per

l'immedialezza della vendila giudiziaria (caleolato sul valore di realizzo):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirenre: €.0,00
Spese di cancellazione delle traserizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: C. 000
Arrotondamento del valore (male: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 75.727,35

staro di fatto e di diritto in cul si trova:

data 17/02/2026

il teenico inearicato
Ldourdo Audrea Lorr
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