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STUDNG TECHMICO geom. Davide Vincenti — Wia Covour 4 — 21030 —Azxo (W)
Tel fFox 0332-630.607, e-mailigeoyinday @inwinclit
UL WNC DVD 64R TS LEBZ A 01564180121
Ao del Colegr ' Provincia di Viarese n. 2307
Albo det Constient af Viarese n. 01528

put

TRIBUNALE ORDINARIO DI VARESE
ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzions immobdiare n. 1 4772022 Giydice drssa Haminig D "Angelo
Banca Popolare diSondrio §.p.a. awvy. Francesca della Cagnoletta

contro

RELAZIONE DEL PERITO ESPERTO ESTIMATORE

I sottoscrtto georn. Davide Vincerti, nato o Warese il 121001944, con
studio in Azzio WA vig Covour n. 4 iscritto al collegio dei Geormetri dello
Frovincio di Varese al i, 2301 e all’ Albo dei Consulenti del Giudice presso il
Tribunale di Varese al no 1528 di posizione, il giorno 186122022 venivd
nominato Pedto Esperto Blimatore nella  Esecudione Immobilicre  in
ogoetto ed in data 17 A2/2022 prestando il giurarmento i rito,

1. PREMESSA

Controllo documenti e Acquisizione titolo di provenienza e cedificati delle
frascrizione

Si & wverlficata innanzitutto o completezza del documenti presentati dal
creditfore procedente ritenendo 1o stessa completa e idorea gl
procedurd e si & acquisito riscontro della stessa atfraverso confrollo presso
I'Agenzia delle Entrate di Yarese - Corservatoria dei RREL e Ufficio del

Territorio; si & acguisita inoltre copia del titoll di provenienzd e della reldtive

1
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

x?@/ Firmato Da: YINCENTI DAYVIDE Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Serial#: S5a95c73d4fd23028ee1 660445650 T

R



note di froscrizione wverificando linesistenza di eventuali servitd o altri vincoli
frascritti.
Fer quanto concerne eventual iscrizioni ipoftecarie successive  al
pignoramento o diifhi di comproprietd o alti dirithi pardand, allg dota di
redazione della presente perizia, non vié esistenza,
Dal’analisi di futhi | document! in possesso, si ritiene di poter procedere
esaurientemente al’ossohimento dell’incarico, senza dowver fralasciare
dlcuna delle dormande poste dal Giudice delle Becuzioni,
Comunicazione inizio operazioni petritali.
Im coordinanento con il cuwstode givdiziario si & prowvweduto o wvernficare
recapif dei debitor esecutat.
i & prowweduto quindi con raccormondaota E.E. o dare comunicozions
scritto dellg data e del luogo diinizic delle opercdoni peritdli per il giomo
02.02.2023.
Accesso allimmobile.
Loccesso alllimmobile & awenuto in dotg 02022023 dia presenza dei
proprietan esec utati.
S5 sono accertati | beni imrmobil posf in Comune di Codegliano
WiconagoWaAl, Via Fellinin, 2 11 & precisamente:
l. "Locale guiofimessa vbicata of plano ferra di fabbricato di cui
ol punto ) che sl sviluppo su tre vell fuon tera”, censita ol
NCEU di Cadedliano Yiconago sz Cadegliano, foglio & mappo.
212 sub. 1 graffoto al mope. 2688 sub. 10
. "Fobbrcoto ad uso abifadone che §isvilbppa su Tre divell fuod
Terra [planc terro, phimo e secondol, con corfile”, censito al

NCEU di Cadedliaono Yiconogo sz Cadegliono, foglio & mopp.
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212 sub. 2 graffato ol mopp. 2488 sulb. 2, cccupato dadli
esecuUtal.

. “Local rpostioico ubicaf of piono tferra ol porzione i
fabbricai”, censit al NCEU di Codegliano Viconggo sz
Cadegliano, foglio &4 mapp. 914 sub, 2 graffato al rmapp. 2307,

M. “Areclcortile] od uso del fabbrhdcato d cul al punto ] & D7
cersita ol Catosto Terreni del Comune di Cadegliano sz
Cadegliano col moppale n. 3207 Area di ma. 85,

Continuitd delle trascrizioni al ventennio:
Sl einoltre accertato, in merito alla continuitd delle trascrizioni al ventennio
a ritrorso dalla data dellg owwenuto frascrizions del plgnoramento
(23.08.2022], i seguent titoli e frascrizioni:

e  AMto di comprovendita Notgio Carmelo Candore in Arcisate WA

Rep. 30411 /24572 in data 18/02/2010 frascritto alla Conservatonid

cdei RE. L di YWarese in dota 22.03.2010 i n.ri 50623217 con il quale |

sighor

per g piena proprietd cioscuno per g guota di ¥ oin regime di
comunione legale dei beni dei seguent beni identificatt al NCEU di
Codedliano Yiconago sz Cadegliano foglio 4:
- Mappale n 9?12 sub. 1 graffato al Mappale n, 2688 sub, 1;
- Mappale n. 212 sub. 2 graffato al Mappale n. 246588 sub., 2;
- Mappale n 214 sub. 2 graffato al Mappale n, 2307,
nonché o piena proprietd delle particelle n. #12 di centiare 25, n.
2688 di are 2.10 e n. 3307 di centiare 85 distinte alla sedone di
Caodegliono del Cotasto Terreni.

e AMto Notdio Carmelo Candore in Arcisate (VA) Rep. 20612/28473 in

dota 180372010 trascritto alla Consenvatoria dei EEL di Warese in
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cato 22062010 ai nuai 50431124 con il quale gl esecutati hanno
ofteruto un mutuc dallo Bonca Popolare di Sondrio 5p.a. capitale
£, 38000000 fotole €. 74000000 durcta wendicingue anni con
iscrizione ipotecada o garonzia della stessa o favore della Banca
Fopolare di Sondrio Spaa. = confro i signorn

per la piena proprietd

ciascuno perla guota di % inreginmme di comunione legale dei beni
cei seguenti beni idenfificati al NCEU d Cadegliano Viconogo sz
Cadediano foglio é:

- Mappadle n 912 sub, 1 graffato al Mappale n, 24688 sub, 1;

- Mappadle n, 912 sub, 2 graffato al Mappale n, 2488 sub, 2;

- Mappale n. 214 sub. 2 graffato al Moppale n. 33073

nonche |d piend proprietd delle particelle n. #12 di centiare 25, n.
2688 di are 2,10 e n, 3307 di centiare 85 distinte alla sezdone di
Cadedgliano del Cotasto Terreni.

Werbadle di Fignordrnento Irmrmotzili Tribunale di Varese Rep. 2429 in
dato 23/08/2022 trascritto allo Consenvatoria dei RE.L di Yarese in
clata 11.01.2022 o nai 2144315142 a favore di Bonca Popolare di
Sondrio  Spa. con sede in Sondric =] contro

signor per la piend

propretd cioscuno per 1o gquota di ¥ in regimme di comunions
legole dei beni del seguenti ben identificati ol NCEU i
Codedgliano YViconago sz Cadegliono foglio 4:

- Mappale no 9212 sub. 1 graffato al Mappale n, 24688 sub. 1;

- Mappale n. 912 sub. 2 graffato al Mappale n, 2488 sub, 2,

- Mappale n. 9?14 sub. 2 graffato al Mappale n, 2307,
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nonché o piena proprietd delle particelle n, 212 di centiare 25, n.
2688 di are 2.10 e n. 3307 di centiare 85 distinte alla sedone di
Cadegliano del Catasto Terreni.
a)  |dentificazione beni oggetio di pignoramento.
Dalle spedoni eseguite presso I"Agenda del Tertorio risulta che | debiton
esecutati, sono  proprietar di beni in Cormune di Cadegliono VWiconago,
come segle:

- per Ia piend

proprietd clioscuno per la guota di ¥ in regirne di comunione

legole dei beni.

M Cormune di Comune di Cadegliano Viconago VAL, Vid Pellinin, 92 11 &
precisamente:

. Locole autormessa ubicoty ol plano ferra di fabbricato di cul ol
punts Il che sisvilbpoa su fre feell fuord ferra”, censita al NCEL di
Cadedliano Viconoago sz Cadedliano, foglio 4 mapp. 912 sub. 1
groffato al rapp. 2688 sub, 1%

Il “Fobbrcoto aod uso gbitadione che sisvilbppa su Tre fivell fuod
terra (plano ferra, phimo e secondol, con corfiie”, censito al
NCEU di Cadediano Yiconago sz Cadeglicano, foglio & mdppo.
P12 sub. 2 graffato ol mopp. 24688 sulbh. 2, cccupato dagli
esecuUtol.

. “Local rposfioic ubicof of piono fera ol porzione i
fobbrico®”, censit al NCEU di Codegliono Micoconogo sz
Codegliano, foglio & mopp. 914 sub, 2 graffoto al rmapp. 2307,

M. “Areqlcortile] od uso del foabbricato d cui al gunto & 1”7
censita ol Catosto Terreni del Comune di Codegliano sz

Codegliaono col moppale n. 3207 Area di mg. 85,
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Siprecisa che le WL di cuici punti ] e ) sono edificate su aree censite al
Cotasto Tereni del Comune di Cadegliono Viconago sz Codegliano
rmappadle n. 912 ente urbano di centfiare 25 & mappale N 24688 ente
urtbano diare 2,10,
Fer I'esatta individuczions del beni oggetto della presente procedura
esecutiva anche relativamente ai patt & sendtd sirinnonda di seguent
fitolis
o AMo di comprovendita Notdio Carmelo Candaore in Arcisate (W A)
Rep. 30411/24872 in data 18/03/2010 troscritto ala Conservatono
cdei RR.L di Varese in data 22.03.2010 i n.i 5062/3217;
s Atto di compravendita per scritiura privata autenticata a firma del
MNotoio Bruno Yolpe in Marchirolo in data 28 agosto 1979, Eep. M.
F0687 froscritto alla Conservatora del RRL di YWarese in daotd
17091979 i nui 8545 /7034 (cllegato n. 10);
e  Atto di compravendita per scrittura privata outenticata o firmna del
Motdio Bruno Volpe in Marchirclo in data 18 ottolore 1774, Rep. M.
40042 froscritto allo Conservatonia dei RRL di Varese in data
13111974 i nud 11881/1025% [cllegaton. 117;

Siverifica la conspondergg dei dafi catastali con guelli rlevati in "atti'.

tb) Descrizione beni oggetio di pignoramento.

Lo zong in cui ricade limmobile oggetto della presente penzia & ai margini
del centro storco di Cadeglicno nel Comune di Coadegling Viconago; il
cenfro storco di Codedgliono & a carattere prettamente residerzicle.
Codegiano VWiconogo & ubicato in VWalmarchiolo ed & unocentro di
piccola densitd dersita ubicato o 4 kmn dal confine con la Svizzera.

I poese ha un centro storico Den corservalo e coraffenstico che

nell'atuale impicnto organizzato in piccole cort risale al medicevo., Nelle
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immediate vicinanze dellimmobile s trovano i1 Comune, | scuold

dellinfonzia paritaria, 14 scuclg pringric, nonché esercizi commerciali i

prima necessita (dirmentar, supermercato, ufficio postale] lo farmacia e g

banca sono ubicate netle confncr |

cos come le scuole secondarie di primo gradao..

Sono presenti inoltre le urbanizZzozioni primane & necessarie.

| poese & collegato con gli outobus della linea Narese — Ponte Tresa.

A Ponte Tresa, ubicato a circa 4 km & presente un collegamento con

battelli di linea con Lugano.

[beni oggetto della presente procedurg esecutiva consistono in;

Tocale autorimessa Lblcaty ol piano ferra di fabbrcato ol cul of

punt Nl che sl svilbppa su tre dvelll fuor! ferra”, cersita al NCEU di

Codedliano Viconago sz Coadedliano, foglio 4 mapp. 912 sub. 1

graffato al rmapp. 26588 sulbo, 17,

Foabbricato ad uso abilazione che sl svilbppa su fre hvell fuod
Terrg [plano terrd, phimo e secondol, con corfile”, censito al
NCEU di Coadediono Yiconago sz Cadegliano, foglio & mapp.
212 sub. 2 graffato al mapp. 24688 sub. 29, occupato dagl
esecUto.

“locall ripostigic obicofl o piono tera ol porzione i
fobbricoi”, censit al NCEU di Codegliaono MWiconogo sz
Codegligno, foglio & mapp. 914 subo, 2 graffoto al rmapp. 2307,
“Arec(cortile] od uso del fabbricate d cui al punto 1] & 17
censita ol Catosto Terreni del Comune di Codegliono sz

Codegliono col moppale n. 3207 Area di mo. 85.

L'immobile di cui sopra non e comodarmente divisibile.

cl

Stato di possesso.
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Le unitd irnrncbilicr telgle] ococupdte i signor

comproprieton in comunione legae dei

beni, esecutati.

c)  Formmalité, vincoli ed oneri che resteranno d carico dell’ acquirente....

MNaon risultant,

2] Fomnalitd, vincoli ed oneri, anche di naturga condominiale, che

saranno cancellati....
Mo risultandi.
fl  Regolaritd Edilizia ed urbanistica.
Lo destinczione utbanistica prevista dal vigente Fiono di Gowverno del
Terftorio del Comune o Codegliane Viconago & Tessuto  Urbano
Consolidato - Impianto Storico "NLAF. 1 Nuclei di antica Formazione"
mormngta dal Figno delle Regole del FGT dl Titolo 1 “*Normnotiva degll amitoiti
teritoricli™ all*art. 14.1.
Fer limmobile oggetto della presente procedura esecutiva fsultano in att
presso l'ufficio tecnico del Comune di Codeglicno Vicondago le seguent
pratiche edilizie:

- licenzo Edilizia 244 rilasciata in doto 14 Marzo 1975 dal Sindoco del

Cornune i Cadedglicgno WiCondgo i sigmor

per la sisternazione di wecchio

fotbricato sito inVia Pellini G. Pellini (Wed dlegoto 5);
- Nullg ostg protf. 3035 in datg 23 Ottolore 1975 per 'esecuzions dei
lorvor di variante allo Licerza edilizo di cui sopra (Vedi allegato &);
- Fermesso di Abitobilita rilcscioto i| OF Oftobre 1280 Wedi allegato

7).
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Do un confronto con lo stato del luoghi & quanto assentito dal Cormune di
Codegliano Viconago nei provwvediarenti sopra riportati si evincono delle
difformnitd come disequito evidenziate:

11 Al piano temra diversa disposdone di alocuni divisor in rmuraturg
imfermi cucina/atio e  Llocale  caldaia/dpostiglio/disimpegno,
nonché la rmancata redlizozione di una finestra sulla faccicta
prospettante sul cortile;

2] A piano gprimo mancata reglizodone dei divisorl intemi
formozione locall comerafspogliatoio/bagno collegati ol locale
salone; maoncato redlizzozions Aperture su murdture esterne
focciote nord & ovest, diversa disposzione di dlouni divisor in
murafura interni camerafw.c.;

3] Al piano secondo ftrasformaozione del locale sotfotetto in comera
con relafivo w.c. mediconte |a realizazione di alcuni divisari.

g Atestarione di prestazione energetica.

E" stota espenitd visurd presso 'archivio del Cened — Ceer le cul risultonze,
relativamente all’atzitczione di cui al mappale N, 24658 sub. 2 NCEU, sono e
seguenti:

Attestato di Prestcgione n. 1202700011422 walido fing al 17102032 (Vedi
dllegato n. &).

Esatta elencazione ed individuazione dei beni pignordi.

Locale autorimessa utbicota al piano terrg del fatbbricato che sisvluppd su
tre lwvelli fuor terrg, cersito ol NCEU di Codegliono Miconogo sz
Codegliano foglio 4, come segue:

v mappdle n. 912 subb. 1 graffato gl moppale n. 2488 subh. 1 Via Peling, 11

Fiano T, categona Cf46, closse 74, mQ 33, Renditg Cotastale £, 84,92,
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Fabbricato ad uso abitazione che si sviluppa su fre livelli fuor ferra (piano
terrg, primo e secondo], con cortle, censita al NCEL di Codegliano
Yiconago sz Cadegliono foglio &, come segue:

v madppdle n, 912 sub, 2 graffato al mappale n. 26588 sub, 2 Via Pelling, 11
Fiano T-1-2, categoria A2, classe 34, vani 10, Rendito Cotcstole €.
&97 22,

Locali ripostiglio ubicati al piano terrg di porzione di foblbicato, cernsiti dl

NCEU di Cadegliano Viconago sz Coadegliano foglio 4, come segue:

¥ rmappale n. 914 sub. 2 graffato al mappale n. 3307 sub. 2 %ia Pellini, 9
Fiono T, categona /2, closse 54, mq 23, Rendita Catastale £, 22,70,

Aredalcorile} ad uso del fabbricato di cui i mappali n. 912 sub 2 graffato

al moppale N 24688 sub. 2 e dei ripostigh di cui ol mappale n. 214 sub. 2

graffato o no 2207 sub. 27 censita ol Catogsto Terreni del Comune di

Coadegliano sz Cadedlicno, come segue:

¥ rnappale n. 3307 Arec di are 00,85 Senza Reddito. & fa avwertenzo che
il moppole no 2307 & futt’ong censito ol Catasto Terreni gudle accessorio
comune ad ente rurdle ed urbbano].

Slprecisg che le Wl di cui gl mappdali n. 912 sub 1 graffoto gl mappdle n.

Za88 sub, 1 e n. P12 sub. 2 graffato gl n. 24688 sub. 2 sono edificate su ares

cersite ol Cafosto Tereni _del Comune di Codegliono Wiconggo  s2

Cadedgliono mappale n. 912 ente urbano di cenfiare 35 e mappadle n.

24888 ente urbano di are 2,10,

CONFORMITA® CATASTALE:

Rilewota, come peraltro 'obbligo precisare al G.E. che Pull ol cul of
mappale no P12 sub T graffato ol moppale no 2688 sub. 1T NCEU insiste In
mappa del Catosto Tereni su vna pordione di areq facente pare della

corfe comune di cul gf mappale n. 1581 ol are 01,70 accessorio comune
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ad ente rurale ed urbano, comuhe ai n, &5, @06, 07, 200G, @17, 912, @15,
21a, Q17 e 2077 (5] veda pergitro 'alto di compravendila allegeio 11

3 precisa inolire che occorerd peralfro procedere gd un agoiormamento

dellg planime trig catastale in quonto non sono raopresentati sulla stessd in

modo comretio alcuni divisorl (al iguardo sl wedd successivo punto relativo

clla confommitd urlbanistical.

CIONFORMITA URE ANISTICO-EDILE A
Non rilevata.

Do un confronto con o stato del luoghi e guanto assentito dal Comune di

Codedliano YViconago nel prowediament soprd riportati al punto fl di cui

soprd s rlewvano delle difformitd elencate sempre al punto fl d cui soprg

(s vedda dlegato 5.

Dccorre pertanto, al fine di otteners 1a conformita urbanistica (nel 120 gg
—art, 40 cormma & L 47 /85 e s.mn. el L), procedere allg presentazions di;

1. C€ILA in sanatoria per le modifiche interne dl’edificio medicnte [0

corresponsions d Comune deld sarFions par a €. 1.000,00 olire €.

E0.00 di dirithi di segreteria e e spese fecniche da corispondere ad

und professionisia per 1a redorions dellg pratica edilizia (costo pari

g €. 1.500.00 circa compreso WA e oneri accesson].

2. Cedificazione di compdtibilita aesaggistica icadendo

'immobile in oggetto in_ambito vincolato _ai sensi_dell’art. 134

lefferg ¢l del Dlgs 42/2004] per le modifiche intfeme, esfeme e

combio d'uso medignte g coresporsiong  al Comuneg  dellg

sQFione pan a £, 50000 olfre €. 100,00 di diritti di segreteria e le

spese tecniche dao cormspondere ad ung professionista per g

redozione dellog praticg edilizio (costo pori g €. 1.500.00 circg

compreso YA e oner gccessoril.

11
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

y
1&',« Firmato Da: YINCENTI DAYVIDE Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Serial#: S5a95c73d4fd23028ee1 660445650 T

L=



3

SClA in_sondloria per e modifiche esteme e il _cambio di

destincrione d'uso _del previsto locgle sotfotelto in comera al

piagno_secondo  dell’edificio medignte  |lg  corresporsions al

Comune dellg sanFione (gl momento  non guandificabilel  in

funzions del computo metico delle opere eseguite in difformitd

oltre £, 100,00 di diritti di segreferia e |le spese tecniche dg

corispondere ad undg professionista per 1d redozions della praticg

ediliFig (costo pard o €. 200000 circg compreso WA e oner

Occessor].

Tipologio del bene:

Fabbricato ad uso abitazione che si sviluppa su fre livell fuor ferra (piano

terra, primo e secondo), con corfile.

Altezza infernd utile: mil. 2,50 - 3,00 pidgno terrg; ml. 2,60 - 2,70 (medio) - 2,90

piano pirmo; ml 2,70 (medic) plano secondo.

| picni sono cellegat tra loro dao scale inteme.

CormposiZions interna:

Fiano tera:

Ingresso-cucing, Bagno, Sdla, Disimpegno-scale, Pranzo, Dsimpegno,

Eipostiglio, Centfrale Termica.

Fiano prirno:

Soggiomo, Camera 1, Disimpegno, W.e. 1, W.o 2, Cameng 2.

Fiano secondo:

Camera 1, W.c., Balcone.

Tabella superfici nette locali;

Fiano Terra
Locale SUp. Netta | Esposidone Stato di monutenzione
Ingressofcucing Mo, 2405 Mord-Est Buono
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Boagno Mo, 4,95 MNord-Est Buono

Salg Mg, 20,50 Sud Buomo

Disimrmpegnofscale | Mo, 10,94 Mord-Convest Buomo

Franzo Mg, 32,30 Sud-Est Buono

Disirnpe gno Mo, 846 Interno Buono

Rispostiglio Mo, 1,80 sud Buoro

_entrale Termica Mo, 480 Such-Est Buono

Cortile Mg, 9500 | Nord-5Sud-Est- Buono
Chwvest

Fiano Primo

Locale SUp. Netta | Esposidones Stoto di manutenzione

Soggiomo Mo, 107,10 | Mord-Sud-Est- EBuono
Cwvest

_arnerd] Mo, 15,168 Sud-Est Buono

Disimnpe gno Mo, 520 Maord Buono

W.c, 1 Mo, 3,40 S Buono

W.o., 2 Mo, 288 Sud Buono

Carmerdz Mo, 14,44 MNord-Sud- Buono
Chvest

Fiano Secondo

Locale SUp. Netta | Esposidone Stato di manutenzione

Carmerd Mo, 17,92 | Nord-Sud-Et- Buono
Cwvest

W.c. Mo, 3,24 MNord-Est Buona

Bolcone Mo, 578 Est Buono

Tipologia del bene:
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Locdle autorimessa ubicota al piano terra del fabbricato che sisviluppa su
tre livell fuor terra.

Alterza intema utile: mil. 2,00.

Composizions interna;

Box

Tabella superfici nette locali;

Locale SUp. Netta | Esposidoneg Stato di monutenzione
Box M. 26,25 MNord-Sud- Buong
Ovest

Tipologia del bene:
Locdli ripostiglio Ubicatl al piano ferrd di porzione di fabbicato.
Altezza infema utile: mil. 2,10 - 2,55,

Composizions interna:

Ripostiglio 1.

Eipostiglio 2.

Tabella superfici nette locali:

Locale Sup. Netta | Esposizions Stato di manutenzione
Ripostiglio 1 Mo, 14,62 Est Euong
Eipostiglio 2 Mo, 752 Cvest BEuong

Tipologia del bene:

Areda{cotile) ad wso del fabtricato di cul i moppal n 212 sulb 2 graffato
dl mdppale n 2688 sub. 2 e del ripostigh di cui al mmappale N 214 sub. 2
groffato al n, 2307 sub. 2.

Tabelg superfici nette:

SUp. Netta | Esposidoneg Stoto di manutenzions
Zortile Mo, 85 MNord-Sud-Est- BEuono
_hest
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Caolcolo delle supedici commerciall ai fini walutortiviz

A finl valutatv s prende in considerozione o superficie lorda [rela
valutazione dela superficie cormmerciale, sono computali il 100% dei muri intermi; 1| 50% dei
muri che confinano con alfre proprieté, | 100% dei mur estem].

Superficie lorda Fabbricate ad vso abitazione che si svluppa su fre livell
fuor terra (piano tera, prirno & secondo], con corfile:

Corpo principale ma. 270,

Corpo secondario rng. 130,

Bolcone piano secondo ma. 6,40

Corfile piano ferra mag. 25,

Superficie lorda Locale avtorimessa ubicata al piano terra del fobbric ato
che si sviluppa su tre livell fuor ferra: mag. 31.

Superficie lorda Locali rpeostiglio ubicati al piano ferra di porZione di
fabbricato: ma. 23.

Superficie lorda Arealcoddile) ad wso del fabbricato di cul ai moppali n.
212 sub 2 graffato ol mdppdle ne 2685 sub. 2 e dei dpostigh di cui dl
rmappale n. 914 sub. 2 graffato al no 3307 sub. 2 mg. 85.

Coefficiente  ufiizzato o fini della  determinozione  della  superficie
cornmnerciale:

Superficie abitakile = 1,00

Autorirmessg = 0,40

Ripostigl = 0,60

EBolcone =040

Di conmseguenza la superficie commencicle & laseguente:

Corpo principale mag. 270 x 1,00 =rmg. 270,00
Corpo secondario mg. 120 x 1,00 =mg. 120,00
Cortile piano ferrd g, 9500
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Autorimmessa ma. 31,00 x 0,40 =mg. 18,80

Ripostigh rmg. 33,00 x0,40 =mg. 12,80

Cortile g, 8500

Fer quanto rgucarda la stutturg porfante del fabbricato in oggetto, 1o
stessa &0 struttura portante verficale in murdturg in pietra e |oterizio;
struttura portfante ohzzontale con fravi i cemento amcto e soldi in
loterocemento, copertura o feftto in legno 4 fili, manto di copertura in
tegole di loterzio fipo “coppo” con lattonerie in rame o sezione fonda, e
rnurcture esteme sono finite inintfonaco al civile tinteggiato.

| divisor interni sono per le murature porfant in pietra e mattoni & per i
tavolat in laterizio.

Le pareti e isoffitti dei localisono infonacat al civile tinteggicti cosi come |
plafoni con idropitturg | plafoni del locale soggiomo al pidno orimo sono
cdotatt di decorczioni in gesso.

MNel locale soggiomo ol piano primo & presente un camino in stile antico,
cos come N un angolo del locale proanzo al piano terrd (perdltro di fipo
normcle & non anticol.

Le pareti del bagno sono rivestite in parte con picstrelle in klinker e in parte
intoncacdte ol civile & fintfeggiate con pitturd lowvalbile.

| povvirnenti del localil sono in picstrelle in klinker & cotto con zoccoling
baftiscopasempre in clinker e cotto.

I portoncing di ingresso & in legno in parfe cleco e in parte con vetrdle
terrmoacustiche di tipo satingto.

| sanitar installati all’interno dei bagni sono in ceramica bignod, | nbine ti
sono di fipo cromato, il bagno & dotato di doccia.

i accede dallg Wia Fellini aftroverso un cancello carrgio in ferro (foto 1] e

attraverso ung area povimentata (foto 2] sino al portoncino di ingresso al
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picno terra (foto 3) e dallo stesso si accede al disimpegno/cucing (foto 4-
A); dallo stesso sl accede al bagno & dilocali sala e prarzo (foto 477, dal
locale sala attrowverso und scaletta & un disimpegno ed und scald
elicoidale (fofo &) si accede al piano primo (Zond camere & w.. - fofo 9-
10) rmentre sernpre dallo stesso attraverso un disimpegno e und scala (foto
11 si accede o picano primo direttamente nel locale soggiomo (foto 12);
dauna delle camere al piano primmo sl accedes g un balcone

I contatore Enel é con imferruttore differerzicle magnefotermico salvavita,
limpiarto elettico & di fipo nomnale.

I iscaldamento e |a produzione di acqua caldg sono gargntiti do una
caldaica di fipo autonoma ubicata nel locale Centrale Termica posto dl
piano terrcs irnpianto . per Nalimentozione della cucing (fomell) & o gas-
rhetano, 'acqud coldd & garantita da un boiler elettico.

[ serrarnenti esterni song inlegno alcuni con doppi vetl e alcuni con veto
semplice, | dovarzali e le soglie sono pietro.

[serrarnenti infernl (porte] sono in legno massello cieco & in legno mossello
can inserto in vetro starmpato.,

i precisa che alg dota del sopralluocgo non sl sono potuti reperire le
cerificazions dedl impianti & il libretto di calddia, che serz’dltro esistono
rna attuclments nonsono disponiboili.

MNel complesso le finiture le finiture & le dotazioni sono buone.
L'autorirnessd (Box - foto 13) hd povimentazions in picstrelle in gres rosso,
pareti intonacate al civile finteggiate d colore bionco, porta bosculante
di ingresso carrgio in legno famburgto con irserti in vetro stampato &
irmpicnto eletirico di fipo normndle.

| locali sgormbero honno aocesso dal corile di cul al mogple n. 3307

attraverso ung portafinestra in legno & vetro con persiane (foto 14) hanno
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povimentcEone in gres, pareti intonacate d civile finteggiate & impicnto
elettrico di fipo norrnale.

I corfile (foto 15-14] & pavimentato con picstrelle i gres porcellonato ed
e dlestito con un babecue, fontang e un aredo centrale ed e
conformato lato strada da un rmure in pletra a vista con soprastanti coppi.

YWolutomone complessiva del bene:

Fosto che il valore di mercato & il pid probabile prezzo che, a giudizio del
perita, un bene spunterebie, dote le sue carattenstiche, sul mencato che
gl compete, si sono individuot gl aspettl econormici pid significativi sotto i
qucli possono essere inguadrati gli imrmobile oggetto di stima, nel senso
che ad ogni aspetto s adatto un parfcolare criterio di stima; si sono quindi
prese in esame le coratteristiche estrinseche, owwero le caratteristiche
della zond in cul & ubicato il fabbricato 1o cui importanzg discende dal
fatto che o domanda & forfernente localizzota & guandi le condizioni
dell'ombiente estermo concorono inomisurg rlevante a determinare |0
tsponderza di un immotile dlle esigenze delle persone: fa e
caraftterstiche estrinseche si & esamingato: il cormune di appartenenza, |Q
foscia urbong di ubicodone del fobbricato, | fono socicle dello zonag,
'dcoessibilitd, 1a presenzd del sendzl essenzicll, ecc. ecc. per le
caraftterstiche infinseche sia dell’intero cornplesso immobiliare che per le
porzioni oggetto della presente relozdione: o tipologio edilizia, 1o
prospicenza delfedifcio, 'epoca di costrizione, |0 dotozione  degli
irmpicnt, il livello o cui & ubicato 'oggetto di stima, le dotozioni sia esteme
che inferme — owvero il giodo delle finiture, 1o stato di monutenz@ons e
corsen/ozione sig delle parti comuni che dell’dloggio = le dotozion
esterne complermentar (parchegg esterni anche se di uso pubblico], 1a

lurninosita, Ia rseryoterzd, eco. ecc.; & guindi, dopo aver individugato con
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rmeficolosit futhh gli elementi che possono influire sul wadlore wendle
dellimmobile, svolgendo altresi coccurate  indogini presso. operatorn
economici della zona interessata al fine di avere o disposidione ampi ed
attendibili elernenti di confronto; in parficolare | infornazioni circa e
quotczion medie di mercato sono tratte do fontl ufficiall guali 1o CoC. L AA.
di Varese, 'Osservatonio Imrmobiliare dell’ Agenzia delle Entrate — Territorio,
o Federazione Maliana Agenti Immaobiliar (FIAF] & da agenzie imrmotilicrn
operanti nella zona.

Lo superficle dell’immobile & stata suddivisa per zone di valore omogeneo
in base allg tipologia degl ambienti e relative finiture, ad ogni zonad é stato
assegnato un coefficiente di ddwzione o aumento rspetto al parametro
bose, la somrma di tali superfici & stata definita superficie commerciale.

I vidlore unitario bose & stato stinnato in €0 1.100,00/mg di superficie lorda
cormmmerciale peril corpo principale dell’edificio abitattve e in €. 900 per il
como secondario e gli spad accessori (Box = Ripostigl) e in €. 120,00 per il

corile, valore che tiene conto di Tuth i fattor positivi & negativi esposti.

WALUTAZIONE:

Corpo principale ma. 270 x€./mg 1.100,00 = 297 000,00
Corpo secondano rmg. 120 x £, /mg 900,00 = 117.000,00
Corfile piano ferra mig. 95,00 x £, /g 120,00 =. 11.400,00
Autarimmessa ma. 18,40 x €. /mig 200,00 = 14.740,00
Ripostigl mo. 19,80 x €. /mg 00,00 = 17.520,00
Corfile mag. 85,00 x £, /mg 120,00 = 10.200,00
WALORE TOTALE COMPENDIO =€, 470.140,00
ADEGUAMENT E CORREZICHI DELLA STIMLA

CONDEIONI COEFFICIENTE
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stato d’usoe & manutenzione 1

stato di posseszo 1

Yincoli & oned givridici nen eliminabill dalla precedurg 1

Abbattimento forfettario per la differerza tra oneri tributar
cdlcolati sul prezzo pienc anziché sui valon catastali e la 0,85
asenza  di goranzia  per wiz occulti, eventuali spese

condominial insolute

Mecessita di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi 1

Altrl oner o pesi 1

I coefficiente fotde di adeguomento del prezzo del bene applicato &
pertonto di 0,85 owvero: a dduzione del 15% del valore del bene stimato.
Tutto cio premesso, il piu probabile valore di mercato del bene i stirma al
netto della ridudone in: (€. 470,140,000 x 0,85] =€, 39943400,

arrotondate per difetto €. 400.000,00
I volore totale dg utiliFzare come base d'astarisulto essere di €. 400.000,00

- qucttrocentomila/00 €uro. -

Ivalore totdle da uflizzare come base d'osta:

1. nel caso in cul gl oner di regolarizzazions urbanistica e cotostale
siano assunti daolla procedord,  risulta essere di €0 400.000,00 -
quattrocentomila/00 €uro. -

2. nel caso in cui gli onen di regolarzoadone urbanisticd e catastale
siono lgsciof o carico dell’loccguirente,  risulto essere di (£,
40000000 — €, 108000 — € A0000 - €, 100,00 - €, 1.500,00 - £,

1.500,00 . £, 2.000,00)

€. 393.220,00 =

trecentonovantatremiladuecentoventi/00 €uro. - [(M.B.: s precisa

che rel’importo come soprd defermingio non sono calcolati o
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oneri e g sanzione perche al momento non deteminobilil per le

modifiche esterne e il cambio di destinozione d’uso del previsto

locale softotetto in camera al pigno secondo  dell’edificioda

corrispondere al Comune].

I sottoscritto Perito Bperto Estimatore, credendo di owver bene e
fedelmente adermpiuto all’incanco affidatogl si rassegna, ma dmane o
disposizionse del Sig. Giudice delle Eseczion per ogni seventudle
chiarimenta.

Fornisce in foglio separato nota spese & competenze con preghiera di
liguidazions & porge distinti saluti,

Azzio, 04 Apiile 2023,
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Alle gatiz

1.

2.

1Z.

Fotografia aerea:;

Etratto di mappa & visure catastall C.T7. di Cadegliano Viconago sz.

Cadegliano [immokiliin cggetto]:

Planimetrie e VWisure Catastall NJCELL fg. & di Cadeglione Viconago sz

Cadegliano (immobill in oggetto):

EBtratto Cartografico Plano delle Regole PUGT. wvigente Comune di

Cadegliono Viconago;

Licenza Edilizia 244 rilcsciata in data 14 Marze 1975 dal Sindaco del
Comune di Cadegliano Viconago i signor Arch, Pellinl Giannl & Caccia
Maria Luisa per la sistemazione di vecchio fabbricato sito in Via Pelling G.
Fellini:

MNulla osta prot. 3035 in data 23 Ottobre 1975 per 'esecuzione dei lavor di
variante alla Licenza ediliza di cuisopra:

Fermesso di Abitabilita rilas ciate | 0F Ottolbre 1980

Attestato di Prestazione n. 1201800002417 valide fino ol 31.03.2027;
Confronte state dei luoghi con atti Gsentiti dal Comune di Cadegliane

YWiconago per con formitd urbanistico-edilid o

. Atto di compravendita per scrittura privata autenticata a firma del Motaio

Bruno Yolpe in Marchirolo in data 28 agosto 1979, Rep. M. 70887 troscritto

alla Corsernsatoria dei RRIL di Varese in data 17091972 ai n.ri 8545/7034

. Atto di compravendita per scrittura privata autenticata a firma del MNotaio

Bruno Yolpe in Marchirole in data 18 ottolbre 1974, Rep. M. 40042 frascritto
cla Consersatoria dei BRI diVarese in data 137110974 ai nurd 118317 F10299

Cocumentazione Fotografica.
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