Rappoto di stima Esecuziene Immekbiliare - N. 156/2024 R.G.E.

Tribunale di Varese
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contro: Sig. I
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Rappoto di stima Esecuziene Immekbiliare - N. 156/2024 R.G.E.

Bene in Arcisate
Lotto 001
Wia Foscarini n. 15— Arcisate (VA] - 21051

La seguente relgzicne viene redattia secondo il rmodello in uso come richiesto, implermentato per
una migliore esposizions dei risultati delle indogini effetiucte.

LOTTO 001

1. IDENTIFIC AZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Trattosi di ung porione di edificic o corting o destinozione residenzicls
composta da n. 4 pian fuon terrg (piono fera, piano prirmo, plono secondo

pigno sotfotetio) e sita in vid Foscarini n 15 in una zong del centro storco di
Arcisate.

i : 2
Abitazione di tipo civile [A/4] sita in via Foscarini n. 15 - Arciscte - 27051

Lo porzions d edificio & composta do un’unitd di akitaziones che si sviluppa
al picono secondo e doun locale accessario al piano sotfote o accessibile
dal vano scala comune, guest’ulfimo accessibile dalla corte infema.
L’unitd di cbitazione (bilocale] & costituito da un locale cucina/soggiormo,
und carmera matimonicle, un anfibagno e un bagno. L'unitd possiede un
doppio affoccio sia sula corte intema (locale bagno e camera) sia sulla
wid Foscanini (Zond giormo).

Quota e tipologia del diritto:
a =/ IS ]

Pignoramento: quota di 1/1 o fovore di |GG
I

Identificato in € atasto Fabbricali come seque:
intestazione:

Descrizione:

Comune di Arciscte (VA)

Abitazione di tipo civile: Fg. & Mapp. 45 sub ¢ - Cat A/d, - classe 2,
consistenza vani 3,5 — sup. catastale totale &6 mg - rendito € 88,57 - Vig
Foscarinin, 15 - pigano: 2 - 2.

Dot denwvanti da:

-Naorozione del 074112015 - Irserirnento in visurd del datl d superficie
-Yarozione Toponomastica del 14102011 Prafica n. VAD448878 in athi dal
14102011 wvaricdone toponormastica richiesta dal Comune
(n.225740.1,/2011)
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Rappoto di stima Esecuziene Immekbiliare - N. 156/2024 R.G.E.

-Nariozione del 28/04/2009 Frofica n, WADT130784 in attidal 28 /04 /2005 BON-
FICA IDEMTIFIZATNVG CATASTALE (n.142464.1 /2009)

SARIAZIONE del 01,01 71292 Wariozione del guadro toriffario

- Irnpianto meccanografico del 30046/1 %87

Coerenze dell'abitazione da nerd come dascheda:

Fiorno secondo: prospetio su wig Foscarini; cltra proprietd mopp. 45;
prospetto su corfle cormune mapp. 45 & vano scala/balcone comune; altra
proprietd mapp. 45;

Figno softofettio: coridoio comune; scadd comune; prospetto su corfile
comune e infine altrg proprietd mapo. 45.

Sglhvo error e come meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformité catastale:

« Alla data del sopralluogo (05.12.2024]) Pimmobile in oggetto &
rsultato non corispondente all’ultirng scheda catdstale in ot ol
MCEU del 270561980  presentata per  'occotostarmento
dell’immobile. Le difformita rlevate consistono nella modifico della
posizione della porta doingresso alllunitd e in ung  diversd
conforrnczione del bogno nonche nellampliarmento della relathva
finestra.

(Al Crulima scheda catastale in afff ol MOEU del 27051980 estrotta dalla scrivente in data
04,12, 2024y visura catastale estratta dalla scrivente in doata 04.12.202 4, estrafto of mappal

. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratieristiche zona:

Zong compresd nellg cittd di antica formnozione con edificl risclentt ad
un'epoca anfecedents agll anni 40, LUlimnmobile & del fipo o coring
prospicients su vig Foscarini e fa parte di un complesso di edifici del nucleo
stornco. Linfomo & cargtterizato da edifici simill o destinazione residenzicle
con corfi interne comuni.

Area urbanisticor:
A traffico locale privo di aree o porcheggio.
Lo zong & prowvvisto di servizi di urbonizzozione primarng e secondaria.

Principdli colle gamenti pubblici:
Zond ben collegata con il sisterna di frasporto pubblico, attraverso le linee di
supericie (reno e autobus].

Servizi offerti dalla zona:
Oittimna 1o presenza di atfivitd cormmnerciall, senzi clla persona e locali,

. STATO DI POSSESSO:
Loito 001

Lo scrivente ha effettucto il sopralluogo in dota 05 dicembre 2024 dlle ore

11:30 unitamente al Custode Giudiziario Sig. |G
Alla data del sopralluogo, dla presenza dell’esecutato owvearo 1 sig. [N

- :crivente ha proceduto ad effettuare gli accertamentt dello stato
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Rappoto di stima Esecuziene Immekbiliare - N. 156/2024 R.G.E.

ottucle del bene in oggetto con rilieve fotogrofico come do Verbde di
soprallucgo alegato sotto “A".

Al mornento del soprdlucgo linmmotile & rsultato occupato dall’esecutato e
dalla sud compagnd come dichiarato alla scrivente dall’esecutato.

FAIL A Verbale di soprallvogo)

. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Calla docurnentozione allegota agli atfi di causa, dall’'ccguisizione del fitolo di
provenienza in copo di’esecutato e dalle verifiche effeftuate dalla scrivente
rmedicante servizio di corsultcdione felermnatica presso "Agenzia del Territoro
Warese 1 dlo data del 17.01.2025 e 19.01.2025 per nominativi ed immobile con
estrczione di note, siriporta quanto segue:

4.1

42

Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell’ ac quirente:

A LT Dormande giudizioll o offre frascrizioni pregiudizievoll
MNessunc.
4.1.2 Convenzioni matimonicfi e provy. d’assegnazione casa conlugale:
Messunc,
4.1.3 A di assernvirmento urbanisiico:
MNessuno.
414 Aftre lirnitazion] duso:
MNessuno,

Vincoli ed onenr giuridici che saranno cancellati a cura e spese della
procedura

421 Iscrizioni:

4

eateca Velontarig - Concessione d garcnzid di Mutlo Fondidhio

[ A i /-

rese, a favore di [IEEEG_—_————

Il con domiciio ipotecado eletto o | TG
I i sulla piena proprietd dell’unitd og-
getto dello presente, o carico dell’esecutato:

Importo capitale IR

Importo cormplessivo |GGz

Tosso interesse annuo TGN
Durata anni il

422 Pignoramenti:

4

Bignorgamente: - Attt o Pignoramento  Inmnobiliare del
|

I < | ciiitio dli propiieta: per quota
di 171, gravante sulla piena proprietd dellimmobile in oggetto,
correttamente identificato.

Fignoramento eseguito per la sormma i T
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Rappoto di stima Esecuziene Immekbiliare - N. 156/2024 R.G.E.

Altre Trascriziond:
MNessung

Adggiomamenito delia documenizione lpocaisile In ot
MNessuno,

Misure Penall

MNessuna dai BRI

(Al B isperione Agenzia Teriftono Varese | mediante servizio di consulfazions telematica
—sinfetici + note - aggiomal ol dotx 17.01.2025 & 19.01.2025)

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L' AC QUIRENTE:
Lotto 001

Spese scadute:
Messuna.

Accessibilitd dellimmobile i soggetti divesamente abili: non possikile
Particolari vincoli &/0 dotazioni condominiali: /

Aftestazione Prestazione Energeticq;
Limmobile oggetto della presente, non dsulta essere dotato al momento del

sopralluogo, di alcun Affestato di Prestcrions Energefica in quanto scaduto
159.04.2024 per decormernzg dei 10 anni del depaosito nel CEER.

Avvertenze ulterion:
5.1} Awertenze per 'acquirente e maggior onen
MNessuno

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROFPRIETARI:

Dol docurnentozione allegata agli atff di cowa e dale veidfiche effetfuate dallo
scrivente medionte sendzic d consulfczione telemotica presso MAgenzia del Teritorio
YWarese 1 allg daoto del 04.12.2024 per nominativi ed immobile con estrazions di note, si
rporta guanto segue;

5.1, Attuale proprietario:
s |0 piena proprietd dell’unitd imrmobkiliore in oggetto & pernvenuta all’esecutato sig.

I < il dliritto di proprietd per quota di 1/1, I
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Rappoto di stima Esecuziene Immekbiliare - N. 156/2024 R.G.E.

4.2, Precedenti proprietari {(nel ventennio):

7.1

¥  Confinuitd delle rascrizioni: Si

PRATICHE EDILIZIE:

La scrivente ha presentato istanza di accesso agli atfi presso 'Ufficio Tecnico del
cormune di Arcisate in dota 11.12.2024 per la visione sia degli afti di fabbrica che
dell’ ogibilita dell’immotile.

Agli uffici preposti non & rsultato esserci alcuna pratica edilizio e di agibilitd

rAgucrdante Mimrmolbile oggetto di perizio di conseguerzd o stato  autorzzdto
comsponde allg schedo cotastale del 27 /051 980 unico docurnento ufficicle.

(AL Dristanza agocesso ot edilizl & isposta dell'Ufficio Tecnicol

Conformitd edilizia — urbanistica-catostale

[dentificali 2

Allo dota del sopralluogo (05.12.2024) Pimmobile in oggetto e dsultatc non
cormspondents alla scheda catastale unico documento Ufficiale dell’immobile (data
Mosserza di pratiche edilidie) & wvalevole o fini della detemninczions dello stato
autorizzato essendo Mirmmmobile di anfica forrmmczione  (antecedente il 1940). Le
difformitd rlevate consistono inuna diverso conformazione del bagno e della relathva
aperturg [allargamento della finestra) e modifica dello posidions della porta di
ingresso all’unitd.

Fer | regolorizazione sard necessario predisporme una SCIA insangtornia considerando
che s intenviens sul prospetto sud (verso [ corte interndg), oltre dl’oggiomarmento
catostale framite procedura Docfa per un costo indicativo di € 4000,00= oltre clle
sarzioni & diith cormunal e dirtt cotastali

Descrizione: di cui al punto A

L'unitdy in oggetto consiste in una pordone di edificio a corting risalente ad
ur’epoca antecedents il 1940 ed & Ubicata allinterno di un complesso di
edifici d onfica formczione. La zona, comungue, & dotofa di 1t i serizi e
ben collegata con il sisterma di frasporto pubblico.

L'unitd, posto al secondo piano dell’edificio, & accessibile dala corte
comune trarmite un wvano scald anch’esso cormune. Limmobile si presenta in
uno stato di corsersozions normale con finiture di tipo economico.

L'unita di abitozione, & composta da un locde cucinafsoggiomo esposto O
nord con affaccio sullg via Foscarini, do una camera matimoniale su latfo
opposto con affaccio sulla corfe infema, un boagno sempre d sud con
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Rappoto di stima Esecuziene Immekbiliare - N. 156/2024 R.G.E.

cnfistante un piccolo locde disimpegno coccessibile dalla zong giomo.
Lirnrnobile & dotato di impianto di riscaldamento & acoua calda sanitaria
dutonomo con calddig a gos postd nel locdle disimpegno & sisterna di
ernissione con radicton in allurminio.

Al piano soffotetto, accessibile sempre daol vano scald comune, wi e un
locale ripostiglio delimitoto da pannelli in legno.

L'unitd & sprovvisto di box efo di posto auto.

Caratteristiche descrittive corpo A
Imternamente Munitd immmobiliare, dal sommario esame  semplice vista, si presentain

cenerdle in un normale stato di conservazions e monutenzione.

Plafon
[components
edilizic) :

Pareti (inteme] :

Rivestimento
[components
ediizic) :

Farvim. Indemic

Infissi esterni:

Inkssiintemi:

FPorte di primo
INgressa:

Elettrico
[impianto) @

Idrico fimpianto) :

VA C fimpiantol

Acqua calda
st
{impianto) :

Soffitti intonacati e fo inlegno

intonacate e tinteggiate

Presente
Ubicczione: bagno
condizione: normalefscadente

materiale: povimento con piastrelle in ceramica
Condizioni: normale

tipologia: serramenti in legne convetro doppio:
condiioni: normale

protezione: periansetapparele in legno;
condiionii scadents

tipologior o battente tamburate:

condiioni: normale

tipologia e materiale: portoncine inlegno
condiioni: normale

tipologic: sottotraccia

condiioni: a semplce vista “a norma®™ sl corgiglia tuttavia
verifica.

Certficazioni: nen rirv enute

tipologic: sottotraccia
dlimentazione: lavells cucina apparecchisanitari, lavatrice

Certficazioni: non rinvenute

Mon presente

tipologia: autonoma — con caldaia o gas
Condizioni: normale
Certficozioni: non rinvenute

Pag. ¥
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Termico tipologio: autonoma — con caldaia o gas
fimpicitito) : condiionit normale
Certficazioni: non rinv enute
Allarme: Mon presente
[impranto)
e Fresente
Citofono Fresente
fimpianto) :

Rivestimento

facciata Fimitura conintonaco a civile tinte ggiate
[compeonents Condizion: scadente
edilizia:

Messun rivestimento

Rappoto di stima Esecuziene Immekbiliare - N. 156/2024 R.G.E.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Lo superficie “lorda cormrmercicle”™ dell’unitd & stato calcolato dalla scheda catastale
in scala 1:200 in guanto non esistono alfrl elaborati grafici dell’inmmobile, comprensiva
dei mui di proprietd e delle perfinenze accessorie calcolate cormvenzionalmments in

quota opporfung Eecondo il DPE M. 138 del 23/03/1978] come segue:

Cestingzions Pararmetro Tupetficie redle Coaff. Supetficie commerciale
lorda lorda circa
cired

Abitazione ;

(P2) FRs 50,65 100% 60,65
panvimento

Locale Sup lorda di 14.00 25T 350
QACCessono pavimanto

TOTALE 75,00 4415

Arrotondata 64,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO;
8.1 Criterio di stima:

F¥EFE

Lo sottoscritta esperto, nella valutazdione del bene immaokile in oggetto, ha
feruto conto dellubicozione teritoricle, del sisterna costrutivo, dello fipologia
dell’intero compendio, della vetustd, del piano e dell’esposizions, delle finiture
esterne ed interme, dello stato rnanutentivo, delle condidoni iglenico -
sanitarie, dellg dotodone d'inmpianti, dell’qppetibilitd dal punto di wvista dello
domanda immobilicore, nonche d futte le camttenstiche infrinseche =d
estrirseche del berne stesso, nello stato di fatto, di dinfto & per come s &
presentato cll’ispezione peritale.

Fer esprimere il giudizio di stirng, si & adottato il procedimento sinfetfico -

comparativo che risulta all’attudglita | pio offidokile per individuare il pid
probatile valore di mercato dei beni in esame, stinnati come oggetto di

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Fog. 8

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MIRIAM GRIZZETTI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G171 Senalf: 693 75275 0e920092061d 8fBdd 94 2bS 95

-



Rappoto di stima Esecuziene Immekbiliare - N. 156/2024 R.G.E.

frattazdone per g vendita,

E stata effetiuata un’indagire sul daofi espressi aotfuclmente dal mercoto
irnmnobiliare inzona, per propret aventi cardtieristiche consimil.

MNella prima parte del 2023 il mercato immokiliare italiono mostra un sensibile
rallentornento, con corseguente frenato delle compravendite e della crescita
dei prezzi e del canoni di locazione., | continui ritocchi ai fossi di inferesse rmessi
in campo dallo Boe hanmno notevolmente rdirmensionato | rend ralzista che
aveyd corafterzzato il mercato post pandemia. Fenalizzato in parficolare chi
ha necessita di acquistare con mutuo. S aggiunge poi un generdle climma di
incertezza da cui scaturiscono comportamenti pid prudenti da parte dei
potenzicll  acquirenti. I filocale  rdmane  sempre 1o fipologiao pid
cormpravenduta, seguita dalle soluzoni indipendenti & semi-indipendenti.
Confinug I'apprezzdmento per le soluzioni dotate di spaz esterni e per le cdse
efficienti.

I volore del bene come qppresso definito, pud essere corsiderato il “pid
probatie” su base estimatva, ma deve intendersi cormungue “orientativo” e
guindi suscettibie di wvarazioni, anche sensibili, in dirminuzione o in aumenta.

8.2 Fonti diinformazione:
s Agenzie irmmoilian in Zond; annunc irmrmobilicd nella reicrozong;
s Crsen/oion del mercato:
o Rilevozione prezz degli Immobili sulla piczza di Varese e Frovincia -
27 sermnestre 2024
o DML Ossensatorio del Mercato Immmobiliare o cura dell’ Agenzia
del Territorio - 17 semestre 2024

Tutto cio premesso e considergto, fornulata infing ogni cltno osservozions di
penzdic e praticd, 1Q scrivente ritiene di assegnare alla piena proprietd dell’ unitd
irmrnobiliare descritta nella presente relczione, valototo per 1o sug aftuadle, interd
corsistenza, v comprese le pertinenze accessore; nello stoto di fofto di diffto e
nelle condidoni in i si & presenttd dlllisnedone pertdle tenuto confo anche
del’osserza di gorarzic ed esprimendo o propria rsersa ine riferimento ad
eventudli vizi e difefti occulti &/fo situcgioni non rilevabili con un semplice e
sommano sopralucgo visivo, nel limiti del mandaoto deevuto,_dellg parficolariie di
uncd wvendito  giudizicrig  olfre allgssenza del’agibilitd & dellg  conformitd

COIDO & Non d Misura.
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Rapporo di stima Esecuzione Immobiliare — N. 154/2024 R.G.E.

8.3 Valutazione corpi: Lotto 001

A
Stima sintetica comparativa parametrica

Destinazione Supefficie Valore Unitario Valore Complessivo
Commerciale lorda
circa
Abitazione di fipo civile 64,00 £ 850,00 € 54.,400,00
e perlinenza [A4]
TOTALE 64,00 € 850,00 € 54.400,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 54.400,00
Valere corpo € 54.400,00
Valore accessori € 0,00
Valeore complessive intero € 54.400,00
Valore complessivo diritto e quota € 54.400,00
Riepilogo:
ID Immobile Supefrficie Valore intero Valore diritio e
commerciale medio quola
Lorda circa ponderaie
A Abitazione e € 54.400,00 € 54.400,00
pertinenze

Atftenendosi a quanto richiesto dalla sezione, la scrivente riporta un adeguamento
della stima del 10% dovuto all’esistenza di difformitd catastali e urbanistiche da
regolarizzare oltre al’assenza dell'agibilitd e del’Attestato  di  Prestazione

Energetica.

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 10% per le irregolarita catastali ed edilizie/

urbanistiche e alla mancanza di agibilitd e APE:

8.5 Prezzo base d’asta del loto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui

si trova:

Prezzo di vendita del lofto nello stato di “libero™:

Quanto sopra la settoscritta ha I'onore diriferire con serena coscienza di aver bene
operato al solo scopo difar conoscere al giudice la veritd.

Con osservanza

Bisuschio, 24 gennaio 2025
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