










Pianta piano terra -pratica comunale (P.E.73/1988)

Pianta piano interrato -pratica comunale (P.E.73/1988)
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Pianta piano terra -scheda catastale con misure rilevate Pianta piano interrato -scheda catastale con misure rilevate

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

CRITICITÀ: NESSUNA

Sono  state  rilevate  le  seguenti  difformità:  Il  muro  che  divide  il  piano  interrato  in  negozio  e
sottonegozio non è indicato nella scheda catastale e non è verificabile se non è stato indicato in
quanto variante in corso d'opera (pratica non recuperata) o per un errore
Le difformità sono regolarizzabili mediante: redazione nuova scheda catastale
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

nuovo accatastamento : €.300,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 20 gg.
Si  consiglia  di  sentire  l'ufficio  tecnico previa  definizione dell'ultimo stato  autorizzato e  nel  caso
quello recuperato dal CTU fosse l'ultimo procedere con la redazione di nuova scheda catastale.
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campo da calcio buono

centro commerciale buono

centro sportivo buono

palazzetto dello sport buono

cinema ottimo

farmacie eccellente

municipio ottimo

polizia ottimo

teatro ottimo

musei ottimo

negozi al dettaglio eccellente

ospedale ottimo

palestra ottimo

parco giochi ottimo

spazi verde ottimo

verde attrezzato ottimo

piscina buono

scuola elementare ottimo

scuola per l'infanzia al di sopra della media

scuola media inferiore ottimo

scuola media superiore ottimo

stadio buono

supermercato ottimo

università al di sopra della media

vigili del fuoco buono

aeroporto distante 36,5 Km al di sopra della media

autobus distante 50 mt eccellente

autostrada distante 1,7 Km ottimo

ferrovia distante 250 mt eccellente

superstrada distante 21,5 Km al di sopra della media

tangenziale distante 16,8 Km buono

esposizione: nella media

panoramicità: nella media

livello di piano: buono

stato di manutenzione: nella media

luminosità: nella media

qualità degli impianti: nella media

qualità dei servizi: nella media

 

COLLEGAMENTI

 

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE:

 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

DESCRIZIONE DELLA ZONA

L’immobile è ubicato in posizione centrale nel comune di Saronno, in Via Angelo Ramazzotti, una
traversa di Corso Italia via principale che collega Piazza Libertà con la ferrovia.

La zona è a destinazione residenziale con attività commerciali al piano terra e uffici.
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rivestimento esterno: realizzato in intonaco colori
delle terre

al di sopra della media

pavimentazione esterna:  realizzata in  piastrelloni
in  pietra  posata  a  correre  .  pavimentazione  del
portico in affaccio su parcheggio Pola

al di sopra della media

cancello:  cancello  pedonale  a  due  ante  battenti
accesso  da  parcheggio  Pola  realizzato  in  ferro
colore  nero  con  apertura  elettrica  collegato  con
video-citofono

al di sopra della media

cancello:  cancello  pedonale  a  un'anta  battente
accesso  da  piazza  pedonale  realizzato  in  ferro
colore  nero  con  apertura  elettrica  con  video-
citofono

al di sopra della media

cancello:  cancello  pedonale  da  Via  Ramazzotti
con parti fisse e porta a un'anta battente realizzato
in  alluminio  nero  e  vetri  fumè  con  apertura
elettrica con video-citofono

al di sopra della media

manto di copertura: realizzato in tetto in cemento
armato e  tegole in laterizio screziate.  pluviali  in
rame

buono

pavimentazione interna: realizzata in piastrella in buono

Il negozio è inserito in un complesso residenziale con attività commerciali al piano terra che si
sviluppa su cinque piani fuori terra e quatto piani interrati adibito a box e a sottonegozi.

 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

All’incrocio tra Via Angelo Ramazzotti, Corso Italia e Via Pola si attesta l’immobile in cui è inserito
il negozio oggetto di esecuzione immobiliare.

Il negozio oggetto di esecuzione immobiliare è posto al piano terra e interrato a cui si accede da
disimpegno condominiale da Via Angelo Ramazzotti e da portico comune in affaccio sul parcheggio
a pagamento “Pola”.

L’edifico, composto da cinque piani fuori terra e quattro interrati è stato costruito negli anni ’80 e
presenta le facciate in intonaco del colore delle terre, parapetti in ferro di colore scuro, persiane in
legno e coperture in tegole.

La distribuzione planimetrica degli ambienti è la seguente: al piano terra un unico locale adibito a
negozio con scala interna a L per accedere al piano interrato composto da due locali, un disimpegno
bagno con lavandino e bagno con wc e bidet.

L’altezza interna è al piano terra è di 3,71 m, mentre al piano interrato 2,90 mt.

L’immobile ha impianto elettrico sotto traccia e alcune prese fuori-traccia realizzate successivamente,
riscaldamento centralizzato e videocitofono.

Immobile in disuso che necessita di alcune manutenzioni.

Si precisa che il muro che divide in due locali il piano interrato non è indicato sulla scheda catatstale
ma nella pratica edilizia recuperata questo muro è indicato.

Si ritiene che la proprietà non sia proprio adeguata alla destinazione perché in una posizione non
proprio di passaggio e anche in parte nascosta in quanto il portico in cui insiste la vetrina è a quota
più bassa rispetto al parcheggio antistante.

All’unità immobiliare compete anche la proporzionale quota di comproprietà negli enti, spazi e parti,
che per legge, uso e destinazione si devono ritenere comuni all’intero stabile.

Delle Componenti Edilizie:
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granito  lucido  dim  63x30  cm  posato  a  correre.
posato  nel  negozio  al  piano  terra,  sulla  scala
interna e nel disimpegno comune
pavimentazione  interna:  realizzata  in  piastrella
34x34 cm posata a correre . nel locale interrato e
anche nel disimpegno bagno e bagno

nella media

pavimentazione  interna:  realizzata  in  laminato
posato  sopra  il  pavimento  esistente  .  nel  locale
interrato in fondo

al di sopra della media

rivestimento interno:  posto in antibagno e bagno
realizzato in piastrella di colore bianco

al di sopra della media

rivestimento interno: posto in negozio e nel sotto-
negozio  al  piano  interrato  realizzato  in  intonaco
bianco

al di sopra della media

plafoni:  realizzati  in  intonaco  bianco.  in  tutti  i
soffitti del negozio

al di sopra della media

portone  di  ingresso:  porta  blindata  realizzato  in
struttura  in  ferro  e  pannelli  colore  legno  ,  gli
accessori  presenti  sono:  doppio  sistema  di
chiusura e spioncino

nella media

infissi  interni:  porte  a  battente  realizzati  in
tamburate in legno con maniglia in ottone . porta
del disimpegno del bagno e bagno

al di sopra della media

infissi  esterni:  vetrina  con  porta  di  ingresso
integrata realizzati in alluminio di colore marrone
con doppi vetri . soglia in granito

al di sopra della media

protezioni  infissi  esterni:  serranda  a  protezione
della  vetrina  realizzate  in  ferro  dipinto  color
marrone. apertura manuale

al di sopra della media

termico:  riscaldamento  centralizzato  i  diffusori
sono  in  caloriferi  in  ghisa  conformità:  non
rilevabile

al di sopra della media

elettrico:  sottotraccia  conformità:  non  rilevabile.
placche della B-Ticino in alluminio. Alcune prese
realizzate successivamente sono fuori traccia

nella media

condizionamento: conformità: NON PRESENTE
citofonico:  audio  e  video  conformità:  non
rilevabile

al di sopra della media

Degli Impianti:
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Porta di accesso da corridoio condominiale su Via Ramazzotti Negozio piano terra

Negozio piano terra Negozio piano interrato

Negozio piano interrato Bagno piano interrato

 

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Lorda Pavimento (Slp)

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

Negozio piano terra   56,30 x 100 % = 56,30

Negozio  piano  interrato  con

disimpegno bagno e bagno  
35,35 x 70 % = 24,75

Sottonegozio piano interrato   22,92 x 50 % = 11,46
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Totale: 114,57        92,51  

Scheda catastale sub 38

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

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

SVILUPPO VALUTAZIONE:

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI

 

CCIAA

Valore minimo 2.100,00 €/mq

Valore massimo 2.900,00 €/mq

I valori assunti sono riferiti ai negozi in centro nel comune di Saronno. Si assume come valore medio
2.500,00 €/mq.

 

BORSINO IMMOBILIARE

Valore minimo 1.340,00 €/mq

Valore massimo 2.046,00 €/mq

I valori assunti sono riferiti a negozi nella zona nord del centro nel comune di Saronno. Si assume
come valore medio 1.693,00 €/mq

 

OSSERVATORIO IMMOBILIARE (OMI)
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 157.250,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 157.250,00

Valore minimo 1.350,00 €/mq

Valore massimo 2.200,00 €/mq

I valori assunti sono riferiti ai negozi nella zona B1 nel comune di Saronno. Si assume come valore
medio 1.775,00 €/mq

 

SVILUPPO DI VALUTAZIONE

Il valore medio di riferimento pari a 1.989,33 €/mq arrotondato a 1.990,00 €/mq è stato ricavato dalle
seguenti rilevazioni:

CCIAA 2.500,00 €/mq.

BORSINO IMMOBILIARE 1.693,00 €/mq

OSSERVATORIO IMMOBILIARE (OMI) 1.775,00 €/mq

 

Inoltre:

- tenendo conto dello stato di fatto dell’immobile, considerando la tipologia, la qualità delle finiture,
il livello di esistenza, degrado, vetustà, usura ed obsolescenza tecnologica e funzionale;

- acquisendo ed esaminando le caratteristiche catastali e il contesto urbano in cui sorge l'edificio e la
dotazione dei servizi della zona.

-tenendo conto che la vetrina del negozio non è in posizione di visibilità e tenuto conto del fatto altri
negozi sono vuoti.

Applicando il metodo sintetico comparativo, anche sulla scorta delle quotazioni di immobili simili,
ma soprattutto della conoscenza del mercato, tenuto conto altresì delle considerazioni esposte sopra,
una corretta “elaborazione economica di mercato” è pari a 1.700,00 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 92,50 x 1.700,00 = 157.250,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Prezzo  medio  stabilito  facendo  una  media  tra  i  prezzi  definiti  da  Banca  dati  delle  quotazioni
immobiliari  delle Agenzie delle Entrate (OMI),  il  borsinoimmobiliare.it,  la  rilevazione dei  prezzi
degli immobili della Provincia di Varese e prezzi medi indicativi degli immobili in vendita nella zona.

Le fonti  di  informazione consultate  sono:  catasto  di  Varese per  via  telematica,  conservatoria  dei
registri immobiliari di Milano 2, ufficio tecnico di Saronno, agenzie: per via telematica e telefonica,
osservatori  del  mercato  immobiliare  Banca  dati  delle  Quotazioni  Immobiliari  (OMI),  il
borsinoimmobiliare.it, ed inoltre: Rilevazione dei prezzi degli immobili della Provincia di Varese

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

le  analisi  e  le  conclusioni  sono  limitate  unicamente  dalle  assunzioni  e  dalle  condizioni
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 300,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 156.950,00

Riduzione del valore del 0% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore
di realizzo):

€. 0,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e
di diritto in cui si trova:

€. 156.950,00

Ulteriore riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di
eventuali  spese condominiali  insolute  nel  biennio anteriore  alla  vendita  e  per
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo):

€. 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

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

Valore di  vendita giudiziaria dell'immobile  al  netto  delle  decurtazioni  nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€. 156.950,00

eventualmente riportate in perizia;

il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

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

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

il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A negozio 92,50 0,00 157.250,00 157.250,00

        157.250,00 €  157.250,00 € 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

data 15/01/2025

il tecnico incaricato
Manuela Colombo
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