Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - N, 151/2023 R.G.E.

TRIBUNALE di VARESE

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
promossa da

CREDITO EMILIANO S.P.A.
contro

R.G.E.
N. 151 /2023

Giudice dell’Esecuzione
Dott.ssa D’ANGELO FLAMINIA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001

Appartamento
in LUINO (VA) ~ Via Cattel n, 15

Particella n. 4707 sub. 7 (appartamento)

Esperto Incaricato della stima: Geom. Riboli Luca
E-mail: geom.riboli@gmail.com
Pec: luca.riboli@geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare — N. 151/2023 R.G.E,

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Bene: Via del Cattel n. 15 — 21016 Luino (VA)
Lotto: 001
Corpo: 001
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]
Dati Catastali:  Foglio LU/12
particella 4707 sub. 7 [A/3]
particella 4707 [ente urbano]

2. Possesso
Bene: Via del Cattel n. 15 — 21016 Luino {VA)
Lotto: 001
Corpo: 001
Possesso: Al momento del sopralluoge libero da persone (Ved. Verbale di Sopralluogo del
11/06/2024 — ALLEGATO N. 8.1)

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via del Cattel n. 15 — 21016 Luino (VA)
Lotto: 001
Corpo: 001
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: no.

4. Creditori Iscritti
Bene: Via del Cattel n. 15 — 21016 Luino {VA)
Lotto: 001
Corpo: 001
Creditore Procedente: CREDITO EMILIANO S.P.A.
Creditori Iscritti: nessuno oltre la suddetta procedente

5.  Comproprietari non esecutati
Bene: Via del Cattel n. 15 — 21016 Luino (VA)
Lotto: 001
Corpo: 001
Comproprietar] non esecutati : nessuno.

6. Misure Penali
Bene: Via del Cattel n. 15 - 21016 Luino (VA)
Lotto: 001
Corpo: 001
Misure Penali: nulia risultante dai RR.II.

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via del Cattel n. 15 - 21016 Luino {VA)
Lotto: 001
Corpo: 001
Continuita delle trascrizioni: si
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Rapporto di stima Esecuzlone Immeobliliare ~ N, 151/2023 R.G.E.

Bene in LUINO (VA)

Lotto 001
Via del Cattel n. 15~ 21016 LUINO (VA)
C.F.: fg. LU/12 Particeila n. 4707 sub. 7

La seguente relazione viene redatta secondo il modello in uso, implementato per una
migliore esposizione dei risultati delle indagini effettuate.

LOITO 001

1. IDENTIFEICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA!
Trattasi di un appartfamento a destinazione residenziaie [A3] ABITAZIONE Db TIPO
ECONOMICO posta a piano secondo di un fabbricato residenziale, oltre ad area
comune ssterna da cui si esercita I'accesso mediante vano scala comune.

Abitazione ditipo economico [A/3]

Secondo lo stato riscontrato in occasione del soprailuogoe del 11/06/2024:

- Appartamento a piano secondo: unitd immobile in normale stato di conservazione e
manutenzione, dotato di impianti e di fdfiniture di vario genere. presenti sia i
serramenti esterni che iseramenti interni, dotato di bagni arredati e alcuni arredi nei
v locali dell’ appariamento.

Quota e tipologia del diritto!

fitolare del diritte di PROPRIETA' per /1

N.B. A seguito dell'avvenuto decesso dell’esecutato rvenuto in

i .giusta successione registrata a Varese in data 27/07/2022 al n. 307985
vol. 88888/22 ed ivi trascritta il 28/07/2022 al n. 12037 di R.P.) risullano essere proprietar
per la quota di 1/3 ciascuno del diritto di proprietd sul bene immobile sopra richiamato

Identificato in Catasto Fabbricali come segue,;
intestazione ATTUALE (non corretta , da reftificare):

titolare del diritio di PROPRIETA' per 1/1

Dati derivanti da:

Atto del 26/10/2000 Pubblico ufficiale ROVERA SERGIO Sede GAVIRATE (VA) Repertorio n.
34234 - COMPRAVENDITA Trascrizione n, 10967.1/2000 Reparto Pl di VARESE in atti dal
14/11/2000)

Pescrizione corpo 1@
Comune di LUINO (Codice E734) - Provincia di Varese

Abitazione di tipo economico: Fg. LU/12, Mapp. 4707 sub. 7 - Cat A/3,
Classe 4, Consistenza 6,5 vani, Sup. Catastale totale 130 mq, Tolale escluse aree
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblllare - N, 151/2023 R.G.E.

scoperte 125 mq - Rendita € 503,55 - Via del Calel n, 15, piano: 2.

Dati derivanti da:

VARIAZIONE del 11/07/1997 in a#li dal 11/07/1997 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERNI RISTRUTTURAZIONE VARIAZIONE TOPONOMASTICA (n. A01018.1/1997))

VEDASI ALLEGAT]

2.1 Estraffo Mappa - mappaie N. 4707

2.2 Visura storica Catasto Fablbricati perimmeobile mappate N, 4707."
2.3 Scheda Planimetrica N. 4707 sub. 7 {abilazione)

2.4  visura enfe urbane Catasto Terreni mappale M. 4707

Coerenze a corpo dell'intero lotio, da Nord e in senso orario in base alla mappa CT:
mappale n. 3395, mappdle n. 8853, mappale n. 4706.
Salve errorl e come meghio in fatto.

Informazioni in metito alla conformitd catastale:

+ Alla data del sopralluogo {11/06/2024)
la scheda planimetiica catastale relativa all'unitds immobilicre abitativa N, 4707 sub. 7,
corrispondents all'ultima scheda in atti al Catasto Fabbricati, presentata in data
1170771997, & risulfata conforme rispetio dllo stato rilevate in luogo, Tuttavia si fa
presente che l'intestazione presente in banca datl cotastale non risulta aggiornata o
seguito ' : avvenuto in

Jgiusta successione registrata o Varese in data 27/07/2022 ol n.

307985 vol. 88888/22 ed ivi frascritta il 28/07/2022 al n. 12037 di RP.) e che uindi
occorre procedere con la voltura catastale di detta successione per intestare 1l bene
immobile correttamente ¢ o . o

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche della zona:

Il territorio comunale si affaccia sulla sponda orentale del Lago Maggiore o Verbano,
anche soprannominata "Costa Fiorita”, E un centro importante per il turismo e per
l'economia dellalto Varesoto. Confing o est con kg Svizzera, framite il vdlico di
Fornasetfte. |l ferritorio del comune & circa 220 metr sul livello del mare. Dista circa 23 km
da Varese, capoluogo del'omenima provincia a cul il comune appartiene.

La zond ove insite il fabbricato & pressoché una zona rurale, caratterizzata dalla
presenza di mofti campi da coitivazioni, diverse piantumazioni e verde agricolo, olfre che
ddlla presenza nelle immediate vicinanze del flume Trasa.

Area urbanistica:
A traffico locale con buona possibilita di parcheggio.
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.,

Principali collegamenti pubblici:
Per 'utilizzo dei collegamenti pubblici & necessario accedere al centro della citidy di
Luino.

Serviz offerti dalla zona:

Nella citta di Luino sono presenti ottimi servizi, alcune atlivitd commerciali e direzionali
(supermercatl, banche, negozi ol dettaglio, poste); per ogni necessitd primaria il
Comune offre diverse possibilitd, che sono raggiungibili a pochi km dalla zona ove insisie
il fabbricato cggetic di stima.

3. STATO DI POSSESSO:
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Rapporto di sima Esecuzione immobiliare = N. 151/2023 R.G.E.

Lotio 001

La scrivente ha eseguito 'accesso presso il bene in parola in dafa 11/06/2024 come si
evince dal verbale di operazioni peritali dllegato 8.1. in tale data era presente per
consentire |'accesso ! L © oltre che l'incaricato
dell'lstituto vendite Giudiziarie di Varese Sig. Buzzoni Francesco. | CTU ha quindi esperito
sopralluogo ed ha procedute ad eftettuare gli accertamenti dello stato attuale del
bene in oggetto, con rilievi metrici, a vista e fotografici come da Verbale di sopraliuogo
redatto dalio stesso incaricate dell'stituio Vendite Giudiziarie.

Al momento del sopralluogo I'immobile & risultato libero da persone e in discreto stato i

conservazione e manutenzione, con all'interno .
Allegato 1: rilievo fotografico ‘
Allegato 8.1 Verbale di Soprafivego del 31/03/2023

4, VINCOLl ED ONERI GiURIDICE

Dalle verifiche effetiuate dallo scrivente mediante servizio di consuliazione telematica
presso I'Agenzia delle Entrate di Varese alla data del 6/08/2024, per nominativo, con
estrazione di note, dalia documentazione dliegata agl atti di causa, dalla certificazione
notarile in atti, nonché dal titolo di provenienza del bene in capo ai Debitori Esecutati,
sono scaturiti gii esiti di seguito riportati.

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno o carico dell'ucquirente:

4.1.1  Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matiimoniali e provvedimenti di assegnazione casa coniugale:
Nessund.
4.1.3 A di asservimento urbanistico:
Nessuho
4,1.4  Altre limitazioni d'uso!
Nessunda,

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 lIscrizioni:

derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

ISCRIZIONE CONTRO del 02/11/2000 - Registro Particolare 4252 Registro
Generale 17477

Pubbilico ufficicie ROVERA SERGIO Repertorio 34235 del 26/10/2000
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA D MU-
TUO

o FAVORE di “BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A." con sede in SIE-
NA — PIAZZA SALIMBENI N. 3, codice fiscale 008840460524

CONTRO (Debitore Esecutato)

I R

GRAVANTE sull'intero della piend proprietd delle seguenti unitd negozidli:
Camune di LUINO {Codice E734) — Provincia di Varese
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Rapporte di stima Esecuzione Immoblliare - N, 151/2023 R.G.E.

Abitazione di tipo economico: Fg. LU/12, Mapp. 4707 sub. 7 - Cat A/3,
Ciusse 4, Consistenza 6,5 vani, Sup. Catastale totale 136 mq, Totale esclu-
se dree scoperte 125 mq - Rendita € 503,55 - Via del Cattel n, 15, piano: 2.

Imporfo capitale € 130.000,00
Importo fotale € 260.000,00
Durata 25 anni

Annotazioni

ANNOTAZIONE presentata il 29/12/2008 Servizio di P.I. di VARESE
Regisiro parlicolare n. 4439 Registro generaie n. 27780

Tipo di afto: 0800 - SURROGAZIONE Al SENSI ART, 8 DEL D.L. 7/2007

Allegato 4.1: Elenco delle formaiitér a carico di Passera Pier Sandro
Allegato 4.2: nota del 02/11/2000 - Registro Particolare 4252 Registro Generale 17477

ISCRIZIONE CONTRO del 4/05/2022 - Registro Particolare 1520 Registro Ge-
nerale 9380

Pubblico ufficiale ROVERA SERGIO Repertorio 34235 del 24/10/2000
IPOTECA VOLONTARIA derivanie da CONCESSIONE A GARANZIA DI MU-
TUO

a FAVORE di "CREDITO EMILIANO S.P.A." con sede in REGGIO NELL'EMILIA
(RE), codice fiscale 01806740153

CONTRO {Debitore Esecutato)

- T - ]

GRAVANTE sull'intero della piena proprietd delie seguerti unitd negoziali:
Comune di LUINO {Ceodice E734) ~ Provincia di Varese

Abitazions di tipo economico: Fg. LU/12, Mapp. 4707 sub. 7 - Cat A/3,
Classe 4, Consistenza 6,5 vani, Sup. Catastale totale 130 ma, Totale esclu-
se aree scoperte 125 mq - Rendita € 503,55 - Via del Cattel n. 15, piano: 2.

Sezione D che riporta:

LA PRESENTE VIENE ESEGUITA Al SENSI E PER GLI EFFETTI DELL'ART, 2848 C .C.
E VIENE ISCRITTA ANCHE IN FAVORE DEL CREDITQ EMILIANO S.P.A. CON
SEDE IN REGGIO EMILIA VIA EMILIA SAN PIETRO N, 4 GIUSTO ATTO DI SURROD
GA ROGATO DAL NOTAIO ROVERA SERGIO IN DATA 20.11.2008 REP.
80200/8737 ANNOTATO IN DATA 29.12.2008 REG. PART, 4439 IN CALCE AL-
LA NOTA Di ISC RIZIONE ESEGUITA IN DATA 2.11.2000 REG. PART, 4252 S| Rl
PORTA INTEGRAL MENTE AL CONTENUTC DEL. QUADRO D DELLA NOTA DI
ISCRIZIONE ESEGUITA iN D ATA 2.11.2000 REG, PART. 4252 ED AL CONTENU-
TO DEL QUADRQO D DELLANNOT AMENTO ESEGUITO IN DATA 29.12.2008
REG. PART. 4439 CHE QUI DEVONO INT ENDERS! RIPETUTI E TRASCRITTI

Importo capitale € 67.13%9,40
Imporio totale € 134,278,80
Durata 25 anni
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare = N, 151/2023 R.G.E

Allegato 4.1: Eienco delle form
Allegato 4.3: nota del 6/05/2022 - Regisiro Particolare 1520 Registro Generale $380

4.2.2 Pignoramenti:
4 Pignoramento:
VERBALE DI PIGNORAMENTC IMMOBILI
Trascrilto a Varese in data 2/10/2023 ai nn. 17220/24322
ATTO GIUDIZIARIO — UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE Di VARESE codice fi-
scale 80011340124 con sede in Varese (YA} Reperforio n. 4106 del
26/10/2021
a FAVORE di “CREDITO EMILIANO S.P.A." con sede in REGGIC NELL'EMIUA
(RE), codice fiscale 01806740153
CONTRO (i Debitori Esecutati)
Perla quofa di 1/3
Soggetton. |
Cogn
Nata
Sess
Perla quota di 1/3
Soggetton. 2
Cognome

Per la quota di 1/3
Soggetfon. 3
Cogne |

Ne' o

GRAVANIE sull'interc della piend proprietd delle seguenti unitd negoziali:
Comune di LUINO (Codice E734) — Provincia di Varese

Abitazione di tipo economico: Fg. LU/12, Mapp. 4707 sub. 7 - Cat A/3,
Classe 4, Consistenza 6,5 vani, Sup. Catastale fotale 130 mq, Totale esclu-
se aree scoperte 125 mq - Rendita € 503,55 - Via det Cattel n. 15, piano: 2.

Allegato 4.1; Elenco delie formalitd a
Alegato 4.4; nota lrascrizione Plgneramento immobiliare

Altre Trascrizioni in essere:

.
(3 L]

MO DEl INoLe

TiFITO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

derivante da CER

Registro generale n. 16905

Registro parlicolare n, 12037 Presentazione n. 19 del 28/07/2022
Descrizione ATTO AMMINISTRATIVO

Daitg 27/07 12022 Numero di repertorio 307985/88888/22

Pubblico ufficiale VARESE ATTI PUBBL.SUCC.RIMB.IVA Codice fiscale -
VARESE [VA]

a FAVYORE di *

Soggette n. 1 In qualifa di FAVORE
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - N, 151/2023 R.G.E.

- Relafivamente allunitd negerziale n. 1 Per il difitto of PROPRIETA'
Per fa quota oi 1/3

- Relativamente allunitd negoziale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA!
Peria quota di 1/15

Soggetto n. 2 In qualita di FAVORE

Cogn

S

- Relativamente all'unitd negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Peria quota di 1/3

- Relativamente allunitd negoziale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA
Perla quota di 1/15

Soggetic n. 3 In qualita di FAVORE

Coghot

CONTRO

e . ‘ v o e iR

2

GRAVANIE perla quota di 1/1 sull' immobile oggetio di pignoramento:
Comune di LUING (Codice EZ734) — Provincia di Varese

Abifazione di fipo economico: Fg. LU/12, Mapp. 4707 sub. 7 - Cat A/3,
Classe 4, Consistenza 6,5 vani, Sup. Catastale totale 130 ma, Totale esclu-
se aree scoperte 125 mq - Rendita € 503,55 — Via del Cattel n. 15, piano: 2.

Sezione D che riporta:
DEVOLUZICNE PER LEGGE PSSLSUS9HA42E734R - EREDE - FRATELLO/SORELLA
GERMANO ~ 7 } - EREDE - FRATELLO/SORELLA GERMANO
- EREDE - FRATELLO/SORELLA GERMANO
- CHIAMATO RINUNCIATARIO - NIPOTE (FIGLIO/A D} FRA-
TELLO/SORELL IN RAPPRESENT
- CHIAMATO RINUNCIATARIO - NIPOTE (FIGLIO/A DI
FRATEL LO/SORELL IN  RAPPRESENTAZIONE [. .. .
- CHIAMATC RINUNCIATARIO - NIPOTE (FIGLIO/A DI
FRATELLO/SORELL IN RAPPRES

Allegate 4.1: Elenco delie formalifc
Allegato 4.5; nota del 28/G7/2022 - Registrc Porticolare 12037 Registro Generale 16905

derivante da

sa di morle

SENTENZA DICHIARATIVA DELLA QUALITA' DI EREDE

Registro generale n, 8714

Registro particolare n. 6423 Presentazione n. 5 del 07/05/2024
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO

Data 16/04/2024 Numero di repertorio 423

Puthiico ufficiale TRIBUNALE Codice fiscale 801 005 30122
Sede VARESE (VA]a FAVORE di !
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - N. 151/2023 R.G.E.

seggetto n. 1 In qualild di FAVORE

st
IO e R . v

- Relativamente allunitt negoziate n. y Per il diritto di PROPRIETA'
Perla quota di 1/3

. Relativamente allunitts negoziaie n. 2 Per il diritfc di PROPRIETA'
Per ia quota di 1/15

Soggetto n. 2 in qualité di FAVORE

_ ‘ O -

- Pelativamente allunité negoziale n. 1 Per il diritto of PROPRIETA’
Perla quota di 1/3

- Relativamente allunitts negoziale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA'
Perfa quota di 1/15

Soggetto n. 3 in qualit ci FAVORE

CONTRO [Debitore Esecultato)

GRAVANIE per la quota di 1/1 sullimmobile oggetto di pignoramento:
Comune di LUINO {Codice E734) — Provincia di Varese

Abitazione di fipo economico: Fg. LU/12, Mapp. 4707 sub. 7 - Cat A/S,
Classe 4, Consistenza 6,5 vani, Sup. Catastale totale 130 maq, Totale esclu-
se aree scoperte 125 mq - Rendita € 503,55 - Via del Cattel n. 15, piano: 2.

Sezione D che riporta:
CON SENTENZA N. 423/2024 EMESSA DAL TRIBUNALE DI VARESE IN DATA
16/04/2024 NEL PROCEDIMENTO RG N. 3042/2023, "I TRIBUNALE D VARESE
N COMPOSIZIONE MONCRATICA DEFINITIVAMENTE PRONUNCIANDO OGN
DIVERSA DOMANDA, ISTANZA ED ECCEZIONE DISATTESA: -ACCOGLE LA
DOMANDA FORMULATA NELL'INTERESSE DI CREDITO EMILIANO SPA E, PER
L'EFFETTO, ACCERTA E DICHIARA CHE

] ~ RONO £REDI PURE E SEMPLICI DI
. ‘ - DI CONSEGUENZA ACCERTA E
DICHIARA CF :
EREDI PURE E SEI INO TITOLARI PER LA
QUOTA INDIVIDUATA DALLA LEGGE EX ART. 565 E S5 C.C. DELL'MMOBILE St-
TO IN LUINO {VA), VIA CATTEL N. 15, CENSITG AL CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE D} LIUNO AL FOGLIO 12, MAPPALE 4707, SUB. 7, CAT. A/3, VANI
6,5 (IN QUANTO Di PIENA PROP .

Allegato 4.1: Elenco delle formaiita a carict
Allegato 4.6: nota del 7/05/2024 - Registro Particolare 4423 Registro Generale 8714

Misure Penali:
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Nessuna dai RR.II,

1. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACGQUIRENTE:
Lotto 001

Spese scadute:
Il bene immobile pignorate si configura come appartamenio insistente in fabbricato
residenziale , non esiste pertanto alcuna forma di amministrazione condominiale.

Accessibllita dell'immobile ai soggettl diversamente abili: non possibile allo stato aftuale

Particolari vincoll e/o dotazioni condominiali: Nessuno ad eccerione di quanto visionato
nelle schede planimetriche catastal ed in luogo per quanto concerne l'area di
proprietd.

Aftestazione Prestazione Energetica:
In lucgo nen era disponibile I' APE, e nell'atto di provenienza non sono riportati gii estremi,

Avvertenze ulterioti:
5.1) Avvertenze per I'acquirente e magglori oneri

Non si evidenziano ulteriori avvertenze oftre a tutto guanto gid espressamente riferito

nelle alire parti della presente relazione. 8
]

2, ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI / FRAZIONAMENT! e VARIAZIONI CATASTALI %
o

Ad esifo dell'esame della documentazione dlegata agli affi di causa, dallg %
cerfificazione notarile pure in atti, implementate dall'aequisizione del titolo  di b
provenienza in capo ai Debitori Esecutati e dalle verifiche effettuate dallo scrivente 3
mediante servizio di consultazione telematica presso I'Agenzia delle Entrate di Varese B
dlla data del 6/08/2024 per nominativo ed immobile, con estrazione di note, siriporta T
guanfo segue: g
6.1, Attuale proprietario: E
o

<L

(6]

i

5

Cogrs bl /o E

O

o

i i

)

i

proprietari per la guota di 1/3 ciascuno in forza di sentenza n. 423/2024 emessa dal %
Tribunale Di Varese In Data 16/04/2024 Nel Procedimento Rg N. 3042/2023, "Il Tribu- <
naite DI Varese In Composizione Moncratica Definitivamente Pronunciando Ogni Di- 8
versa Domanda, Istanza Ed Eccezione Disattesa: -Accoglie La Domanda Formulata 8
Nellinteresse Di Credito Emiliano Spa F, Per Leffetto, Accerta E Dichiara ¢l u_E.u

. §

- SONC Eredi Pure E Semplici Di £

- bi Conseguenza Accerfa E Dichiara Che | o §

Sono Tite- &

%

E
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lari Per La Quota Individuata Dalla Legge Ex Art, 565 E Ss C.C. Delfimmobile Sito In
Luino {Va), Via Cattel N, 15, Censito Al Catasto Fabbricati Del Comune Di Liuno Al
Foglio 12, Mappale 4707, Sub. 7, Cal. A/3, Vani 6,5 {In Quante Di Pieng Proprietd’ Del
Mt e w

per il seguente bene immobile:

Comune di LUINO (Codice E734} - Provincia di Varese

Abitazione di tipo economico: Fg. LU/12, Mapp. 4707 sub. 7 - Cat A/3, Classe 4,
Consistenza 6,5 vani, Sup. Catastale totaie 130 ma, Totale esciuse aree scoperte 125
md - Rendita € 503,55 - Via del Cattel n. 15, piano: 2.

Aliegaio 4.6: nota del 7/05/2024 - Registro Parficolare 6423 Registro Generale 8714

6.2, Precedenti proprietarl (a_partire dal primo titolo di provenienza anteriore al
ventennio):

« Sino al 27/07/2022
Il bene oggetto di perizia era di piena proprietd dei signori:
{

propriet'c:ri per la quota di 1/3 ciascuno in forza dif CERTIHCATO DI DENUN-
CIATA SUCCESSIONE Registro generale n. 16905 Regisiro particolare n.
12037 Presentazione n, 19 del 28/07/2022 in

Allegato 4.5: nota del 28/07/2022 - Reglstro Particolare 12037 Registro Generale 16905

« Dal 26/10/2000 al 27/7/2022 .
Il bene oggetto di perizia & di piena proprietd di : \
. , '%
. proprietario per la quota intera in forza di atto di compravendita del 26 of-
tobre 2000 nn. 34.234/2.203 rep. Notaio Sergio Rovera di Gavirate, trascritto in data
2/11/20C0 nn. 1747C/10967.

Allegaio 3.1; alto di compravendifa dei 26 offobre 2000 nn. 34.234 /2,203 rep.
Allegato 4.7 nota del 2/11/2000 nn. 17470/ 10967

v Continuitd delle frascrizioni: SI

4.3, Frazionamenti e Variazioni Catastall:
Abitazione di fipo economico: Fg. LU/12, Mapp. 4707 sub. 7 - Cat A/3, Classe 4,
Consistenza 6,5 vani, Sup. Catasiale fotate 130 mq, Totale escluse aree scoperte 125

mq - Rendita € 503,55 - Via del Cattel n. 15, piano: 2.

La Costituzione al catasto informatizzato risale alla seguente pratica catastale:
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FUSIONE del 02/06/1987 in atti dal 12/04/1990 {n. 139/1987)

successivamente sona riportati | seguenti passaggi:
VARIAZIONE del 11/07/1997 in afti dal 11/07/1997 DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI RISTRUTTURAZIONE VARIAZIONE TOPONOMASTICA {n.
AQ1018.1/1997)

Allegato 2.2: Visura per immabile N, 4707 sub., 7 C.F. Luino

3. PRATICHE EDILIZIE:

Lo scrivente Geom. Riboli Luca ha preseniato istanza di accesso aghi attl presso I'Ufficio
Tecnico preposto del Comune di Luino a mezzo invio e-mail prot. n.19776 del 21/06/2024
fiferita allunitts immobiliare in via Cattel, 15 Sez. LU mapp.4707 fg12 per ki visione e
l'estrazione di copie delle Pratiche Edilizie afferenti I'intera proprietd immobiliare
esecutata. Ha esperito accesso in data 19/07/2024 svolgendo disaming delle Pratiche
Edilizie rintracciate e relativa richiesta di copia.

Ad esito dell'esame delle documentazioni messegli a disposizione, delle auali ha estrafto
copia degli elaborati salienti, si riporta quanto segue.

¢ AUTORIZIAZIONE EDILIZIA N. 147/1989 del 30/12/1989

RISANAMENTO |GIENICO CONSERVATIVG DELL'UNITA’ IMMOBILIARE ESISTENTE AL PIANO

TERRA DEL FABBRICATO DI ABITAZIONE IN VIA DEL CATTEL
Trattasi deli'autorizzazione per l'esecuzione delle seguenti opere: demolizione e rico-
struzione dei tavolati interni, redlizzazione vespaio areato; rifacimento impianti, pa-
vimenti e rivestimenti; apertura nuova finestra; sostituzione finestra con nuova aper-
tura di accesso ad un locdle da destinarsi ad autorimessa.
Lo scrivente ha estratto copia della Concessione Edilizia e straicio della tavola pro-
gettuale allegata,

VEDASI ALLEGATI
51 AUTORIZIAZIONE EDILIZIA N, 147/1989 dei 307121987 e relafivi elaborali grafici

= CONCESSIONE EDILIZIA N. 8/1994 del 4/04/1994
COSIRUZIONE DI DUE BALCONI NELL'EDIFICIO SITO IN VIA DEL CATIEL AL MAPPALE 4707
FOGLIO 12 LUINO
Lo scrivente ha esfratto copia della Pratica Edilizia e stralcio delia favola progeftuale

allegata,

VEDASI ALLEGAT!

52 Concessione edilizia n, 8/1996 asciata in data 4/04/19%6 e reiativi elaborati grafici

53 DA, n. 36/2006 presentata in data 341172006

5.4 DiA per la redlizzazione df una recinzione e accessi corai pedonall in Via Verdi presentafa in
dafa 24/04/2007

5.5 Autorizzazione Paesaggistica del 24 maggio 2007 per la realizzazione di una recinzione e accessi
carral pedonall in Vig Verd|

5.6 Richiesta di agibilitt: presentata in data 28 settembre 2007 e contestuale atestarione di agibilita

rifasciata in data 1 marzo 2010,

Lo scrivente precisa che non é stato rinfracciato il certificafo e/o Ia Richiesta di agi-
bilita del fabbricato, il quale comunque ha epoca cosfruttiva anfecedente ai
1/09/1967 (data di enfrata in vigore della Legge Ponte)

L I R R
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7.1. Conformitdl edilizia - urbanistica - catastale
CONFORMITA’ COMUNALE (edilizia / urbanistica) — VERIFICATA

UNITA’ IMMOBILIARE ABITATIVA

Il perito non ha riscontrato differenze nella effettiva conformazione del fabbricato
rispetto alle tavole grafiche progettuali rilasciate dal Comune di Luine nelf’ultimo
titolo edilizio reperito, ovvero quelio relativo alla CONCESSIONE EDILIZIA N. 8/1994 del
4/04/1996

Tuttavia si fa presente che non & stato reperito il certificato e/o lg Richiesia di
agibilitas del fabbricato, il quale comungue ha epoca costruttiva antecedente al
1/09/1967 (data di entratain vigore della Legge Ponte}.

CONFORMITA' CATASTALE — VERIFICATA

UNITA’ IMMOBILIARE ABITATIVA

ll perito non ha risconirato differenze nella effettiva conformazione del fabbricato
fispetto alla scheda catastale in atti,

iINQUADRAMENTO URBANISTICO

1 Comune di Luino & dotfato di P.G.T. Piano di Governo dei Tenitorio; la proprietd
oggetto del presente rapporto di stima, secondo guanto contenuto nei documenti
di piano comunale & inquadrata in zona "ZONA V.P.A. - VERDE DI PROTEZIONE

AMBIENTALE" le cui finalitys e prescrizioni sono dettate dail’ariicolo 44 che recita:
ART. 44. ZONA VPA - VERDE DI PROTEZIONE AMBIENTALE

1. Sono aree agricole di parficolare interesse dal punto di vista ambientale in quanto interessate
da solchi vallivi boschi, aree aventi uliizzazione prevalentemente agricolo - forestale e giardini

e parchi di significativa consistenza nel medesimi ambiti teritoriali, nel complesso cosfituentl

una parte di territorio d! rlevante valenza ambientale,

2. Fatto saive quanto previste ai successivi commi, che clrcostanziano fe possibilit di intervenio

in queste aree a tutela dei valorf ambientali e paesisfici, nelle zone YPA & possibile condurre
I'attivitd agricola cosl come definita ol precedente ART, 42.

1. Gii inferventi in deta zena sono subordinati alla valulazione della lore compatibilité con if
preminente inferesse di conservare i caratter ambientali, naturali o boschivi delle aree

interessate. Taie valutazionae avviene in riguardo agli elementi geologici e storici fquaii ciglh di
terrazzamenti, solchi vaillivi, aivei di corsi d'acqua preesistenze di ufilizzazione del sucio o

scope agro-sivo-pastorale) e alla salvaguardia dell'ambiente lacvale e del pairimonio agroforestale,
sia in termini fisici sia in fermini di connessione visuale.

4. Queste aree, anche parzialimente inserite nel tessuto edificalo e contigue ad aitre aree agricole
e boschive, sono inedificabil,

5. Resfano ferme le norme in materia di salvaguardia e protezione ambientale in rguardo al
sisterna dei vincoli ove insistenti.

&, Gli edifici esistenti In tale zona affa data di adozione del presente PG e singclarmente

numerali nefla tavola C.3 e nelie schede di flevazione di cui aglh allegati C.3.¢.1/¢.2 possono
essere mantenuti con la desfinazione d’uso in essere alla stessa data.

7. Per tall edifici, in quanto estemi alle aziende agricole classificate atfive e definiti non funzionalf
alla conduzione agricola, non si appiica quanto previsto agh artt.59 e 60 delia LR, 12/2005.

&, Per favorire glf inferventi di ristrufturazione funzionale, di adeguamenteo igienico sanitario e
fipologico degli edifici esistent! & registrali nella citata Tay. C.3 di PGT come destinafia

residenza. & consentio un incremento della volumetria nella misura massima del 15% di quelio
gsistente,

9. Per gl edifici accessorl sono ammesse esclusivamente opere di manutenzione ordinaria e
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straordinaric.

10. Tale incremenic non comprende Ia realizzazione di autorimesse pertinenziali, nef imifi di
Imq/10 me di costruzione, ai sensi deffa L.122/89, Per ia dotazione uiterlore di auforimesse &
ammesso il frasferimento delle superfici coperte dei fabbricati accessor esistenti allinterno dei
lotti di proprietd senza che questo determini un incremento deila superficie coperta,

11, E" ammesso i riprisiino degli edifici rurall dismessi, costituent gl originar presidi del temitorio
agricolo, anglificamente identificati nelia successiva Tav, C3 come residenzicli o promuecvibili a
residenziali. In raglone del ioro valore morfologico-ambientale, i recupero di tall immobili dovrd
seguire le disposiziont di intervenio di cuf gl ART, 29, con le specificazioni relotive agh “Edific!

di Grado 3 con obbligo di manfenimento deille strufture portanii in pietra @ mattoni e delle
tecnologie costruttive originarie”, Per tali edifici & ammesso un incremento volumetrico una
fanium nelic misura massima del 15% di quelia esistente, in caso di ristrutfurazione organica
dell'immobile per adeguamenti igienico-sanitar e funzionaii, comungue nel rispettc
dell'originaria morfologia dell'edificio. Al fini delic doiazione del servizi primar essenzialf come
acquedolio, sirada, fognafura ecc, nel rispetto deile norme di legge, gl inferventi di recupero
come sopra ammessi sono subordingti a Permesso df Costuire Convenzionato subordinato

alia piena assurzions In canco df ogni onere per ia sua redlizzazione, Anche per tall edifici,
gualora non funzionall alla conduzicne agricoia, non si applica quanio previsto dagh arll, 59 e
40 della LR, 12/2005, :

ALLEGATI 6 I: straicio Tavola Previsioni di Piano, Legenda, NTA e carta dei paesaggio.

DESCRIZIONE - LOTTO 001

Il bene oggetto di perizia, ubicato in Comune di Luino con accesso da Via del Cattel dl
civico 15, consta di un unitet immobiliare abitativa posta o piano secondo di un piU
ampio fabbricato residenzicle edificato su terreno pertinenziale.

L'identificazione catastale del terreno & it mappale N. 4707 (Enfe Urbanc) del Catasto
Terreni di Luino; I'abitazione (A/3) & identificata con la parficella N. 4707 sub. 7 del
Catasto Fabbricati di Luino.

La zona ove insite il fabbricato & pressoché una zona rurdle, caratterizzata dalla
presenza di molti campi da coltivazioni, diverse piantumazion e verde agricolo, cltre che
dalla presenza nelle immediate vicinanze del fiume Tresa.

L'unitd immobiliare oggette di perizia si sviluppa
- mappale 4707 sub. 7 - Piano secondo : abitazione con altezza intema utile cm. 250,

cost composta: ingresso dal vano scala comune che si affaccia su areq
pertinenziale comune (mappale 4707 C.1.), ingresso, cucina, soggiorno, disimpegno,
bagno ripostiglic e tre camere, olire a due balconi prospicienti uno su cucina e uno
su camerd.

La costruzione del fabbricato risale all'epoca antecedente al 1947. L'unitd immobiliare

abitativa attualmente rovasi in normale stato di manutenzione, dotata di impianti

tecnologici standard e dotata solo di serramenti per le chiusure esterne di facciata,

Caratteristiche descrittive

Internamente I'unitd immobiliare trovasi in normale stato di manutenzione, dotata di
impiant! tecnologici standard e dotata sclo di serramenti per le chiusure esterne di
facciata, cosi come si evince dall'elaborato fotografico allegato,

Siriportano qui di seguito le caratieristiche costruttive:

Fondazioni continue in calcesiruzzo armato;
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Muratura perimetrale in pleira naturale;

strutiure orizzoniali con fravi di sping e solai prefabbricati;
Tramezze interne in forali da 8cm.;

intenaci alla civile per interni

Pavimenti e rivestimenti in piastrelle e parte in laminato
Porte interne in legno tamburato

serramenti esterni e persiane di facciata in materiale pve

Porta diingresse del fipo blindato

Termosifoni in aluminio

Impianto Eletiico:

Impianto Idrico:

impiante Termico:

Impianto Aria CondizZionata:
Impianto TV:

Impianto Citofonico:
Impianto Ascensore:

Finitura Facciate Fabbricato:

presente;

certificazione: non rinvenuta;
presente;

certificazione: non rinvenuta;
prasente;

certificezione: non finvenuta;
Non presente;

non prasenie;

non presente;

Non Presente;

facclate in pietra naturale;

condizioni: buone condizioni della pietra naturale;

Areq Pertinenziale comune: Terreno comune parte area di manovra parte accessi in normati
condizioni di manutenzione;
condizioni: normatl.

Fabbricati Accessori: Non presenti.

E N T I I T

CALCOLO DELLA CONSISTENZA

Informazioni relative al calcolo

La superficie “lorda commerciale” defl'unita & stata calcolata sulle dimensioni ricavate
dalle schede catastali approvate dal Catasto di Varese, verificate mediante diversi rilievi
metrici effettuati sul posto in sede di soprailuogo; & comprensiva dei mur petimetraili
considerati sulla mezzeria per queill a confine con altra proprietd; per quanto riguarda la
superficie dell'area pertinenziale comune al fabbricato condominiale, 51 & procedulo alla
valutazicne a corpo della stessa.

La superficie residenzicle principale e stata considerata al 100% mentre le periinenze
accessorie, come consuetudine, sono state calcolate secondo le  percentual
convenzionali di ragguaglio previste dal D.P.R. n. 138 del 23/03/1998.

L'esito dei conteggi si evince dalla seguente tabelia:

ABITAZIONE
Sl Superficie “Coefficiente | % :';'-S.u erﬁ.é.i:é'.
Destinazione | ‘Parametro | 'Reale . et | ' i UPEINEe
R RN P Y I T it L Commerclale Lorda
PRI L R S Lorda Ragguaglio -| " ghe
ABITAZIONE Superficie
{PIANG SECONDO) Lorda mq. 130,00 100% mg. 130,00
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TOTAL mqy. 130,00 mq. 130,00

Superficle Commerciale Lorda Totale ARROTONDATA mq. 130,00

* ok ok ok ok Kk ¥ &

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Il sottoscritto esperto, nelle valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuio
conto dell'ubicazione teritoriale, del sistema  costruitivo, della  tipologia
dell’intero compendio, della vetustd, dell esposizione, delle finiture esterne ed
interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-sanitarie, della
dotazione d'impianti, dell'appetibiitd dal punto di vista della domanda
immobiliare, nonché di tutte le uiterion caratteristiche intrinseche ed estrinseche
del bene stesso, nello stalo di fatto, di diitto e per come si & presentato
all’ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato it procedimenio sintetico-
comparativo che risulia nell’attuale contingenza il pit affidabile per individuare
il pib probabile valore di mercato def bene in esame, stimato come oggetto di
frattazione per la vendita.

E stata effettuaia un'indagine suf dali espressi attualmente dal mercato
immobiliare in zona, perattro poco attivo, per proprietd aventi caratteristiche
consimili,

Si & tenuto infine conto dei fattori di instabilita economica generate del Paese
ed in parficolare del mondo finanziario, nonché delle difficoltd di accedere al
credito; problematiche che contfinuane o condizionare i mercato immobitiare
con la conseguenza di un ribasso delle quotazionl e una stagnazione delie
frattative; il periodo di crisi ha coinvolto anche le vendite giudiziarie.

Le considerazioni sopra esposte sono state tenute nellar giusta considerazione al
fine di rendere pil realistica e rapida, nell’ambito della procedura esecutiva, 1o
collocazione del bene ad un congruo prezzo di realizzo.

Il valore del bene in definitiva espresso, pud essere considerato it “pit) probabile”
su base estimativa, ma deve intendersi comungue “orientative™ e quindi
suscettibile, per le suddette ragioni, di variazioni in diminuzione, anche sensibili.

8.2 Fonli di informazione:

e Osservatori del mercato:

o Rilevazione dei Prezzi degli Immobili in Provincia di Varese e nella fatti-
specie nel Comune di Cadrezzate con Osmate, delia Camera di Com-
mercio di Varese approvato dalla Commissione Rilevazione Prezzi degli
immaobill anno 2023, tuttora vigente.

o O.M.. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia del Ter-
ritorio — Banca Dati delle Quotazioni Immokbiliar - 2° semestre 2003

* Agenzie immobiliari: annunci immokbiliar comparabil nella zong interessata.

Al fini della determinazione del Valore di Mercato, il sotfoscritto ha proceduto ad
accertamenti su vari livelli: sentiti colleght ed operatori del settore attivi nella zona di

=
[is]
o
[}
@
=
[{v}
£3
L
o
&
[+2
[*2]
gl
(=2
o
o
b

JaFd
o
&
[
g3
(o]
g
[T+
=l
18]
n
£
&
©
w
5
=
[
oy
i
<
S
S
[
o
Lit
O
a
i
.
—l
<L
o
s
>
L
Q
wl
S
v}
0
[in
<1,
o
(=)
[=]
0
0n
O
£
53]
i
(@]
m
in
=T
g
-
o
«Q
s}
o
£
iL

Pag. 16

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




Rapporto di stima Esecuzione immobiliare ~ N, 151/2023 R.G.E.

interesse: esaminate offerte di primarie agenzie immobiliari dcquisendo le schede
commerciali dei singoli beni immobili, elaborata fabella comparativa dei valori
unitari richiesti (che nell’attuale congiuntura di mercato sono sempre soggetti o
rbassi @ seguito trattative) adattati con l'applicazione di coefficienti correttivi in
rapporto alla tipologia, alla zona di ubicazione alla categoria e stato in base al bene
oggetto di stima; nonostanie una relativa scarsitts di proposte sul territorio specifico,
si & comungue pofuto acquisire un ragionevole numero di immobili omogenel
ancorché non tutti precisamente analoghi per caratteristiche.

Dalla suddetta elaborazione & emerso - per media aritmetica, al netto
delllabbattimento  considerato  fisiologico  conseguente  dlla  tratiativa di
compravendita - un valore unitario parf a 200,00 €/maq.

Si & incltre proceduto ad individuare:

— il valore OMI — Banca Dati delle Quotazioni Immobiliar, fornito dalla Agenzia
Entrate per it Comune di Luino (ulfimo riferimento 2° semestre anno 2023) fa-
scia Periferica che comprende la localifd interessata — che determina il se-
guente intervalio di valori per immobili in ¥ abitazioni di tipo economico™
Unitdr Abitative da 550 a 780 €/mq.

— il valore del Bollettino Rilevazione dei Prezzi degli Immobili in Provincia di Vare-
se {setlembre 2022) della Camera di Commercio di Varese per it Comune di
Luino che determina il seguente intervallo di valori per immobili in *in buono
stato™:

Abitazioni Civili da 950 a 1.300 €/md.

In conseguenza delle suddette indagini ed elaborazioni, sulla scorta di tutte le
specificités del bene oggetto del presente ed in parficolare sul completo stato
rustico e di abbandono di quest’ultimo, lo scrivente riliene assumere un valore
medio pari a 900 € per mg commerciale di abitativo.

ALLEGATO 7.1: Tabella Bollettino Rilevazioni Prezzi Immobill Camera Commercio Varese.
ALLEGATO 7.2: Tabelia OM!I Osservatorio Mercato Immobiliare.
ALLEGATC 7.3: annuncio immobili similari in vendita.

8.3 Valutazione corpo: Lotto 001
Stima sintetica comparativa parametrica
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-Destinazione Supetficie Valore Unitaric Valore Complessive
Commerciale lorda '
Abitazi i . , . ,
Foondo M. 190.00 €/ma. 500,00 € 117.000,00
Comodi & recinzione A corpo € 5,000,00 € 5.000,00
Yalore complessivo — dititto piena proptietd & guota 1/1 € 122.000.00
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
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RIDUZIONI

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi ed
eventuali oneri  gravanti sul bene non rlevabili  dagh
accertamenti svolli dal perito: (€ 122.000,00 * 5%) €  6.100,00

Riduzione del valore per verifiche impianti [elettrico, idrico-
sanitario, riscaldamento) e rilascio certificazioni di conformité
{importo indicativo, condizionato dall'entita di eventuali opere

di adeguamenio e completamento dell'esistente): €  3.500,00
Totale RIDUZIONI €  -9.600,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore complessivo stimato € 122.000,00
Riduzione complessiva per sanalorie ed adeguamenti € — 9.600,00
Valore bene immobile al netto delie decurtazioni € 112.400.00
PREZIO DI VENDITA arrotondato € 11000000

nelle stato “liberc da cose & persone”

L N S T R L N

INCARICHI INTEGRATIVI

Lo scrivente perito & ditresi incaricato:

> dirichiedere al Comune competente cerlificato di residenza e cerificato di stato civile
relativo agli esecutati dell'immobile pignorato;
I sottoscritto ha provveduto ad esperire indagine presso il Comune di Luino e st & posto
in grado di reperire | dail di residenza dei soggetti pignorati riportati nei certificati
rilasciati dal Comune di Luino in data 7/08/2024

ALLEGATO 9: Certificati di residenza in capo agli esecutali

AAAAAAAANANAAAARRANAAARAANAAAAAANAANARRANANBARNAAAARAAAAAARANNAA AAD AAAAAAANAAAAARNAAAAAAAANAAA AANAAAARAAAAAAAA

il sottoscritto Geom. Riboli Luca ha I'enore di riferire quanto sopra con serena coscienza di
avere bene e fedelmente operato al solo scopo di far conoscere la verita all'lll.mo
Giudice dell'Esecuzione Dott.ssa D'ANGELO FLAMINIA

Varese, 8 agosio 2024
{'Esperto nominato
Geom. Riboli Luca
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