DANIELA MIOLA GEOMETRA

COMUNE DI SARONNO

Provincia di Varese

RELAZIONE TECNICA DI STIMA

AVENTE AD OGGETTO IL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO
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DANIELA MIOLA GEOMETRA
PREMESSA

La sottoscritta Geom. Miola Daniela, con studio in Samarate, via Liberta 31, iscritto
al Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Varese al n. 3454,
incaricata dal Tribunale di Busto Arsizio su richiesta dell’Avv, Cattorini Raffaella in
gualita di Curatore deil’eredita giacente rassegna
la presente relazione di stima e dichiara rispondente al vero, guanto in seguito
gsposto sul bene oggetto di valutazicne,

IDENTIFICAZIONE DEL BENE ED ESTREMI| DELL'ATTO DI PROVENIENZA

L'immobile, oggetto della seguente perizia, & situato in zona semicentrale del
Comune di Saronno e pitl precisamente in via IV Novembre, 23.

Il cespite & un’abitazione sita al piano seminterrato all’interno di un condominio
disposto su 6 piani fuori terra oltre a un sottotetto e un seminterrato.

La porzione immobiliare & composta da ingresso/disimpegno di distribuzione, cucina,
soggiorno/pranzo, camera da letto, bagno ed un piccolo ripostiglio. All'interno delia
aquota di proprietd & presente anche una piccola cantina posta nella parte centrale
della struttura e raggiungibile dal corridoio al piano seminterrato.

Lo stabile & posto al limitare del centro storico del paese e dista pochi chilometri
dalle principali citta limitrofe.

! 'agglomerato circostante & prevalentemente a destinazione residenziale, piccole
attivita commerciali e/o industriali di vario genere. A breve distanza si trova il Comune
di Saronno e, di fronte allo stabile, vi & un piccolo parco attrezzato con giochi per i
bambini e un campo da basket

La zona & servita dai mezzi pubblici.

Utilizzando i propri veicoli, in breve tempo & possibile raggiungere vari centri
commerciali, supermercati, ospedali e ['aeroporto di Milano Malpensa

| beni risultano di proprieta de Sig.ri:
proprieta per 1/1
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DANIELA MIOLA GEOMETRA

L' immobile oggetto di stima & identificati al NCEU Comune di Saronno nel seguente
modo:

Sez SA, foglio 11, mappale 567, subalterno 25, categoria A/2, classe 02,
consistenza 4 vani, rendita € 309.87

Il fabbricato affaccia a Nord verso via IV Novembre, a Est in parte verso il giardino
condominiale e in parte verso altra unita, a Sud confina con il vano scala comune, a
Ovest verso camminamento esterno comune.

Georeferenziazione:
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DANIELA MIOLA GEOMETRA
DESCRIZIONE DEL BENE

Dal sopralluogo, dai dati e documenti in possesso, si rileva una tipica palazzina
composta da piu piani fuori terra con caratteristiche tipiche degli anni '60

L'unitd non & mai stata oggetio di notevoli ristrutturazioni. Recentemente & stato
rifatto it manto di copertura e alcune facciate sono state isolate con cappotto
termico.

Le tapparelle esterne, dell’abitazione oggetto di perizia. presentano evidenti segni di
ammaccature, presumibilmente causate da una forte grandinata.

Le finiture esterne sono semplici ed it livello esterno di manutenzione del fabbricato e
» buono.

Internamente |'abitazione sono presenti finiture semplici & non di pregio. Nel
soggicrno e nella camera da letto si possono riscontrare evidenti ed estese macchie
di umidiia.

Nella camera da letto e stato posizionato, sopra il pavimento esistente, un pavimento
in legno ad incastro ed in alcuni punti & visibile il rigonfiamento dello stesso.

Finiture esterme:
Struttura portante verticale: muratura perimetrale portante con pilastri interni in
C.A.
Condizioni: buone
Strutture portanti orizzontale: solai in latero—cemento
Condizioni: bucne

Pareti esterne: rivestite in intonaco
Condizioni: buone
Infissi esterni: finestre in alluminio con doppio vetro
infissi esterni: portefinestre non presenti
Condizioni:buone
tapparelle in PVC

Condizioni: scarse
Finiture interne:
Pareti: finite a civile
Condizioni: sufficiente

N Vid LIBERTA', 31
N 21017 SAMARATE — VA
%) CELL. 346 - 5023858
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DANIELA MIOLA GEOMETRA

Pavimenti:

Condizioni:
Rivestimenti:

Condizioni:
Infigsi interni:

Condizioni:
Impianto di riscaldamento:

Condizioni:

Impianto per produzione
acqua calda sanitaria:
Condizioni:
Impianto elettrico:
Condizioni:

piastrelle di media qualita
buone

piastrelle di media qualita
discrete

porte in legno

buone

centralizzato

conforme

autonomo

conforme — da visionare prima dell’accensione
autonomo
da adeguare alla normativa vigente

Finiture interne cantina:

Pareti: finite a civile
Condizioni: sufficiente
Pavimenti: battuto di cemento
Condizioni: sufficiente
Rivestimenti: non presente
Condizioni: //
Infissi interni: porta si accesso in legno
Condizioni: sufficiente
Impianto elettrico: autonomo
Condizioni: da adeguare alla normativa vigente

REGOLARITA URBANISTICA ED EDILIZIA

Il fabbricato & stato edificato con Pratica Edilizia n® 84/1961 deil 29 Maggio 1971 e
successive varianti.

L'agibilita dell'immobile & stata autorizzata e rilasciata in data 15 Dicembre 1962

In seguitc non sono state realizzate opere tali da richiedere una adeguata
autorizzazione,

In fase di sopralluogo ed a seguito di accesso agli atti per il reperimento della pratica
ariginaria, si & potuto riscontrare che vi sono alcune lievi incongruenze tra lo stato
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DANIELA MIOLA GEOMETRA

realizzato e lo stato progettato: la parete tra disimpegno e del bagno risulta essere
stata spostata verso l'interno del bagno creando un locale lievemente pit piccolo. La
parete perimetrale della cucina e della camera da letto risulta avere spessori
differenti.

Le dimensioni interne dei locali rimangono pressoché inalterate.

Tali differenze rientrano nei casi legiferati dall'art 32 bis comma 2 bis del DPR 380/01

2=bis. Per glf interventi realizzati eniro il 24 maggio 2024, costituiscono inoitre tolleranze esecutive ar
sensi e nel rspetto delfe condizioni di cui al comma 2 i minore dimensionamento deli'edificic, la
mancata realizzazione di elementi architettonici non strutturali, e irregolarita esecutive di muri esterni
ed interni e la difforme ubicazione delle aperture interne, la difforme esecuzions o opere rienfranti
nella nozione di manutenzione ordinara, oif errori progeltuali corratil in cantiere @ gl error’ materiali o

rappreseniazione progettuale delle opere.

Come indicato nello stesso articolo al comma 3 le tolleranze esecutive non
costituiscono violazioni edilizie pertanto non necessitano di essere sanati con pratica
edilizia. Sara sufficiente una dichiarazione asseverata redatta da un tecnico abilitato

di cui ne attesta lo stato legittimo

3. Le tolleranze eseculive di cui al presente articolo realizzate nel corso o orecedenti intervertii edilizi,
non costituendo violazions edifizie, sono dichiarate dal tecnico abiitato, ai fini dell’attestazions delic
stato legittimo degii immobili, nella modilistica refativa a nuove istanze, comunicazioni e segnalazion:
edilizie ovvero, con apposita dichiarazione asseverata allegata aghi atti avenii per oggstto Frasterimento
o costituzione, ovwero scloglimento delia comunione, di diritti real;

Urbanisticamente, si pud constatare che secondo il PGT vigente, I'immobile ricade in
zona “NSA - centro storico e nuclei di antica formazione” regolamentati dall'art. 32
delle Norme di attuazione (NdA)

CERTIFICAZIONI E DOCUMENTAZIONE TECNICA

Il bene non & certamente stato certificato energeticamente come alla legge n.10/91e
successivi decreti legislativi n.192/05ve n.311/06 cui ha fatto seguito it D.M. Ministro
dell’Economia e delle Finanze del 19/02/2007 (0.U.26.2.07 n.47) come modificato
dal decreto 26 ottobre 2007 coordinate con decreto 7 aprile.

In materia di installazione impianti, il bene possiede la documentazione tecnica
riguardante l'installazione delle caldaie degli appartamenti.

Limmobile & privo degli Attestati di Prestazione Energetica (APE)

VIA LIBERTA", 31
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DANIELA MIOLA GEOMETRA
CALCOLO DEL VALORE DELL'IMMOBILE

Criteri di stima adottati:

per la valutazione dell'immobile si & sceito il criterio del valore di mercato, facendo
riferimento ai prezzi medi della zona semicentrale c2 della localita di Saronno (zona a
sud dal centro delimitata da via Marzorati, via Miola, via Piave, FNM). | valori a m?2
individuati sono stati calcolati confrontando i prezzi a m2 riportati dall’Agenzia del
- Teriitorio, dalla Camera di Commercio di Varese per appartamenti con caratteristiche
simili (A/2 - Abitazioni dj tipo civile). Visto lo stato dei luoghi si ritiene opportuno ||
valore medio per m? per gli appartamenti della zona con Caratteristiche simili al bene
in oggetto, & stato rapportato alle caratteristiche dellimmobile in questione attraverso
Vuso di alcuni coefficienti di incremento/riduzione, ricavati dalla letteratura esistente
in materia di estimo.

Determinazione del valore medio per m? della zona:

Valore di mercato €/
m2

| Minimo Massimo
Agenzia delle Entrate ** 1.550 € 1.750 € |

Camera di Commercio di 800 € 1.000 €

Varese
Valori medi 1.175 € 1.375 €
Valore medio di mercato €/ 1275 €
m?2

Dal raffronto tra i dati rilevati, e valutando il prezzo medio di vendita nella zona di altri
immobili simili a quello in oggetto, si ¢ assunto come valore medio (arrotondato per
difetto),

€ 1.275,00/m?

Nella zona limitrofa al bene oggetto di stina sono stati oggetto di vendita,
appartamenti con metrature e Caratteristiche simili ad un prezzo medio di €/m?
1318.59. Considerando lo stato di conservazione dell'immobile in guestione si ritiene
congruo il costo €/m? sopra indicato (€/m21275.00)

VIA LIBERTA, 37
21017 SAMARATE - 14
CELL. 346 - 5023858
C.F. ML DNL 80H59 1819/
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DANIELA MIOLA GEOMETRA

APPARTAMENTO
ABITAZIONE
960 * 553 = 53.09 mq
693 * 176 = 12,20 mg
Totale superficie 6528 mq
CANTINA
274 * 054 = 1.48 mq
(166 + 274 )" 108 /2= 238 mq
Tolale superficie 3,86 mq

Calcolo superficie lorda commerciale dell’appartamento:
Piano Seminterrato — APPARTAMENTO = 65.28 m?2
Piano seminterrato — CANTINA= 3.86 m* x 0,25(coefficiente vana accessorio non comunicante)= 0.96

m2

Superficie lorda commerciale totale: 66.24 m?2
arrotondamento 66.00

Stato di conservazione K1:

nella valutazione dei parametri per I'assegnazione della categoria del coefficiente si &
tenuto conto dello stato di manutenzione dell’appartamento, dello stato di
conservazione degli impianti e del loro eventuale adeguamento alla normativa, dello
stato di conservazione degli infissi e dello stato di conservazione delle parti comuni.

Stato di conservazione Coefficiente
Da ristrutturare 0,90
Buono 1,00
Ristrutturato 1,05
Nuova costruzione 1,10

Nel caso in guestione lo stato di conservazione & considerato sufficiente, infissi
interni e pavimenti non appaiono rovinati, la presenza di macchie estese di umidita
con conseguente scrostamento delle pareti e la necessita del rifacimento del bagno,
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degli impianti, delle tapparelle, pregiudica lo stato di conservazione. Si & tenuto
conto anche dello stato di consarvazione e finitura della facciata che non necessita di
manutenzione.

DANIELA MIOLA GEOMETRA

Incidenza del livello di piano K2:

nella valutazione del coefficiente si & tenuto conto dei parametri della letteratura
esistente, che prevede per la posizione di un appartamento in un edificio con

ascensore i seguenti coefficienti:

Piano Coefficiente
Seminterrato 0.75
Terreno 0.85
rialzato 0.90
Primo 0,95
Secondo, terzo o piani 1.00

superiori

Ultimo pianc (sottotetto) 0,98

Riscaldamento K3:

nella valutazione del

nell’immobile.

coefficiente si & tenuto conto del tipo di riscaldamento presente

Coefficiente

Autonomo

1,05

Centralizzato con
contabilizzatore

1,02

Centralizzato

1,00

Assente

0,95 |

Dimensione della porzione residenziale K4:

'uso del coefficiente nasce dall'esigenza di adeguare il valore a mq allandamento

dei prezzi del

mercato dove il costo a mag &

inversamente proporzionale alla

dimensione dell’appartamento (pit & grande Fappartamento minore & il costc a mag).

0.

VIA LIBERTA’, 31
21017 SAMARATE — VA
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DANIELA MIOLA GEOMETRA

Metratura Coefficiente
Fino a 40 m? 1,30
Da 40 a 60 m? 1,20
Da 60 a 80 m? 1,10
Da 80 a 120 m? 1,00
Da 120 a 150 m? 0,95
Da 150 a 180 m? 0,925

Determinazione del valore dell’appartamento:

il valore del bene oggetio della stima viene effettuato moltiplicando il costc medio a
maq per i coetficient

Valore = costo a m? x (K1 x K2 x K3 x K4) x superficie immobile =
1.275,00 € x (0.90x0.75x1.02x1.10) x 66 = 63731.00 €

Samarate, ti 20/10/2025
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TRIBUNALE ORDINARIO DI
BUSTO ARSIZIO
Verbale di giuramento perizia stragiudiziale

(art. 5 R.D. 9/10/1922 n. 1366 e succ. modif.)

RG. N° 5$§/26

Indata_09 s 01, 2026 pella Cancelleria del Tribunale Ordinario di Busto Arsizio, avanti al sottoscritto

Funzionario ¢ personalmente comparso (Cognome e Nome del Perito) :

GEOM. MICLA DANIELA nato a SOMMA LOMBARDO L 19/06/1980
identificato con documento _CARTA IDENTITA' n° CAB83020LI rilasciato
dal COMUNE DI SAMARATE  in data  24/02/2022

Permesso di soggiorno n° del validita

Richiedente/cliente della perizia_

Il quale esibisce la PERIZIA da lui/lei effettuata in data_20 /10 / 2025 e chiede di poterla asseverare con

giuramento ai sensi di legge.

Dato il superamento delle 25 righe per pagina, dichiaro che I’'elaborato & composto da n°_ 347 di righe.

Ammonito ai sensi dell'art. 193 c.p.c. e dall'art. 483 c.p.’ il comparente presta il giuramento ripetendole parole

"GIURO DI AVER BENE E FEDELMENTE PROCEDUTO ALLE OPERAZIONI A ME AFFIDATE
E DI NON AVER AVUTO ALTRO SCOPO CHE QUELLO DI FAR CONOSCERE LA VERITA".

Siraccoglie il presente giuramento di traduzione stragiudiziale per gli usi consentiti dalla legge.”

Letto, confermato e sottoscritto

1l Funzionario responsabile

NOTA BENE:

L'ufficio non assume alcuna responsabiliti per quanto riguardail contenuto della perizia asseverata con il giuramento di cui sopra.

"Falsita ideologica commessa dal privato in atto pubblico”.
‘R.D. 1366/1922: D.P.R. 396/2000: D.P.R. 445/2000.

MODELLO Bl
VO 26/10/2022


MicheleRusso
Evidenziato





DANIELA MIOLA GEOMETRA

DOCUMENTAZION
FOTOGRAFICA
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DANIELA MIOLA GEOMETRA
CENTRALE TERMICA -
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DANIELA MIOLA GEOMETRA
VANO SCALA INGRESSO

CANTINA
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DANIELA MIOLA GEOMETRA
APPARTAMENTO
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DANIELA MIOLA GEOMETRA
EVIDENZIAZIONE PROBLEMI RILEVATI

PAVIMENTAZIONE DELLA CAMERA SOLLEVATA IN PIU" PUNTI
\
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DANIELA MIOLA GEOMETRA
MACCHIE DI UMIDITA’ E SCROSTAMENTO INTONACO IN SOGGIORNO E CAMERA
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TAPPARELLE
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ALLEGATI
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Data: 03/04/2025
Direzione Provinciale di Varese Ora: 18:14:14
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T442915/2025
Servizi Catastali Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 03/04/2025

ﬁ Immobile di catasto fabbricati lgl Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 03/04/2025

Dati identificativi: Comune di SARONNO (1441) (VA)
Sez. Urb. SA Foglio 11 Particella 567 Subalterno 25

Classamento:

Rendita: Euro 309,87
Categoria A/2?, Classe 2, Consistenza 4 vani

Indirizzo: VIA IV NOVEMBRE n. 23 Piano S1
Dati di superficie: Totale: 69 m? Totale escluse aree scoperte ”: 69 m?

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE del 13/05/2002 Pratica n. 149500 in atti dal 13/05/2002 VAR
RETTIFICA D'UFFICIO (n. 9553.1/2002)

> Dati identificativi

Comune di SARONNO (1441) (VA) VARIAZIONE del 13/05/2002 Pratica n. 149500 in atti
Sez. Urb. SA Foglio 11 Particella 567 Subalterno 25 gg's 31 13;50()56'%?02 VAR RETTIFICA D'UFFICIO (n.

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di SARONNO (1441A) (VA)
Foglio 11 Particella 567

> Indirizzo

L 7 VIA IV NOVEMBRE n. 23 Piano S1 VARIAZIONE del 13/05/2002 Pratica n. 149500 in atti
R dal 13/05/2002 VAR RETTIFICA D UFFICIO (n.
LECID T 9553.1/2002)
. e \i E:_
METE
\VREBE S
S
34827
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Data: 03/04/2025
Direzione Provinciale di Varese Ora: 18:14:14
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T442915/2025
Servizi Catastali Pag: 2 - Fine

> Dati di classamento

Rendita: Euro 309,87 VARIAZIONE del 13/05/2002 Pratica n. 149500 in atti
Categoria AJ2¥, Classe 2, Consistenza 4 vani 3215311%?0555?02 VAR RETTIFICA D'UFFICIO (n.

> Dati di superficie

Totale: 69 m? Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015

Totale escluse aree scoperte ": 69 m? Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
18/01/1963, prot. n. 139

> Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

> 1. 1. DENUNZIA (NEI PASSAGG!I PER CAUSA DI
© MORTE) del 14/08/2011 - UR Sede SARONNO (VA)

nato a FIDENZA (PR) il 23/08/1943 Re/gis}g%zigne SVO(IéJg]e ER%% n. 296 re istratoEin data

e i Frcyarteio? va dall 17/05/2012 - SU I0LI_FLAVIA Volura n.

Dkt i Propriets’ pee 1l [Remb:dolina 1) 22868.1/2012 - Pratica n. VA0269039 in atti dai
13/11/2012

Visura telematica

Legenda

a) A/2: Abitazioni di tipo civile
b) Escluse fe "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti 0 non comunicanti”
- cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013


MicheleRusso
Evidenziato
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