Rapporto di slima Esecuzione immobiliare - R.G.E. 144/2025

Tribunale di Varese

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:
MILTONIA MORTGAGE FINANCE S.r.l.

rontro-

N° Gen. Rep.
164/2025
Giudice Delle Esecuzioni:
Dott.ssa D'Angelo Flaminia

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Lotto 001
Abitazione con cantina e box in Cittiglio (VA)
via Valcuvia n°21 - CAP 21033

Esperto alla stima: Geometra Selvi Dario
Email: dario selvi@studiotecnicoselvi.it
Pec: dario selvi@geopec:it
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Rapporte di sima Esecuzione Immobifiare - R.G.E. 164/2025

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Bene: via Valcuvia n*15 (corretto civico n21) — Cittiglio (VA) - 21033
Lotte: 001
Corpo: A
Categoria: Abitazione di tipo civile [(A2]
Dati Catastali: foglio CI/10, particella 536, sub 27
Corpo: B
Categoria: Box [C/6]
Dati Catastali: foglio CI/10, particella 539, sub 8

2. Possesso
Bene: via Valcuvia n*15 (corretto civico n*21) — Cittiglio (VA) — 21033
Lotto: 001
Corpo: A
Possesso: Al momento del sopralluogo occupato da -E proprietario)
Corpo: B

Possesso: Al momento del sopralluogo occupato d-:proprietaria}
{All. A: verbale di sopralluogo)

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: via Valcuvia n°15 (corretta civico n°21) — Cittiglio (VA} — 21033
Lotto: 001
Corpo: A
Accessibilita dell'immabile ai soggetti diversamente abhili: si
Corpo: B
Accessibilita dell’Emmoje ai soggetti diversamente abili: si

4, Creditori Iscritti

Bene: via Valcuvia n°15 (corretto civico n"21) — Cittiglio (VA) = 21033

Lotto: 001

Corpo: A

Creditore Procedente: MILTONIA MORTGAGE FINANCE S.r.l. con sede in corso Vittorio
Emanuele n°24/28, 20122 Milano, codice fiscale n*12936690960

Creditori Iscritti: Nessuno

Corpo: B

Creditore Procedente: MILTONIA MORTGAGE FINANCE S.r.l. con sede in corso Vittorio
21056 Emanuele n°24/28, 20122 Milano, codice fiscale

n°12936690960
Creditori Iscritti; Nessuno

5. Comproprietari non esecutati

Bene: via Valcuvia n°15 (corretto civico n*21) - Cittiglio (VA) — 21033
Lotto: 001

Corpo: A

Comproprietari non esecutati: Nessuno
Corpo: B

Comproprietari non esecutati: Nessuno
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Rapporto di simo gsecuzione Immobiiiare - R.G.E. 164/2025

6. Misure Penali
Beni: via Valcuvia n°15 (corretto civico n°21

Lotto: 001

Corpo: A
Misure Penali: nulla risultante dai RR.IL

) - Cittiglio (VA) — 21033

Corpo: B
Misure Penali: nulla risultante dai RR.1L.

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: via Valcuvia n°15 (corretto civico n°21) - Cittiglio (VA) — 21033

Lotto: 001

Corpo: A

Continuita delle trascrizioni: sl
Corpo: B

Continuita delle trascrizioni: si
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Rapporto di lima Esecuzione immaobiliare - R.G.E. 164/2025

Bene in Cittiglio (VA) - CAP 21033
Lotto 001
via Valcuvia n*21

e
e

i ichi i ato per
e viene redatta secondo il modello in uso come richiesto, implementato p

lazion
La seguenie rela > Tafi diallé indagini effeftuate

una migliore esposizione dei fis

LOTTO 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENpITA: _
Tratiasi di unita immobiliare @ destinazione residenziale posta dl piano

secondo, una cantina posta al piano primo sottostrada e box al piano
temreno, in fabbricato misto a carattere condominiale in Cittiglie (VA

Identificativo corpo: A
Abitazione di fipo civile [A/2] sita in via Valcuvia n°21 - Cittiglio (VA) - 21033

Unita immobiliare posta al piano secondo composta da ingresso, cucing,
sogglormno, due balconi, disimpegno nofie, due camere, un bagno ed un
ripostiglio; completa la consistenza una cantina al piano primo sottostrada.

Quota e fipologia del diritto:

7LA | L ZEry o diowi o)
[All. B: documeniazicne catastale)

T ey,
Pignoramento: quola di 1/1 a favore di MIL‘I‘O-.;:HA ‘MORTGAGE
FINANCE S.r.l con sede in corso Vittorio Emanuele n°24/28, 20122 Milano
codice fiscale n®129346%90940

[All. C: nota di trascrizione pignoramento)

Identificato in Catasto Fabbricati come segue:

intestazione:

Descrizione:
Comune di Citliglio

Abitazione di “PO Civile: Sez Urba v i
. . na C!. Fg. 10 qu 2 Ca
. - : ] P- 536, Sub, =
A}Q, classe 2, consistenza 5.5 vani - sUp. CGTQS‘CI[E fotale ]0\: mq TOleeT
’

escluse aree scoperte 102 m :
d - rendit :
(Eottata aliion T a € 426,08 - vig Valcuvia n. 15
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Rapporto di slima Esecuzione immobiliare - R.G.E 164/20

Dati derivanti da: g ficie
_Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superiic

- Variazione del 26/03/2012 Pratica n. VA0086011 in atfi dal 26/03/2012

BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 32498.1/2012) .
_ Variazione del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffaro - VARIAZIONE

- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Coerenze dell'abitazione da nord come da scheda: .
prospetto su piaza; alfra unites immobiliare; prospetto su area comune,
disimpegno comune; altra unita immobiliare.

Salvo emori € come meglio in fatto

informazioni in merito alla conformita catasiale: |
Alla data del sopralluogo (28/10/2025) l'immaopbile in oggetlo e

risultato corrispondente all'ultima scheda catastale in affi-al NCEU
del 29/11/1971.

[All. B: docurmentazione cataslale]

|dentificative corpoi B
Box [C/6] sito in via Yalcuvia 21 - Cittiglio (VA) - 21033

Unita immeobiliare posta al piano ferrene.

Quota e tipolegia del diritio:

(Al B documentazione catasiaie]

Pignoramento: quota di 1/1 a favore di MILTONIA MORTGAGE
FINANCE S.r.l. con sede in corso Vittorio Emanuele n°24/28, 20122 Mitano

cadice fiscale n?12934690940
[All. C: nota di frascrizione pignoramento)

Identificato in Catasto Fabbricali come segue:

intestazione:

Descrizione:
Comune di Ciitiglic

Box: Sez. Urbana CI, Fg. 10, Mapp. 539, Sub. 8 - Cat C/é,. - classe 7,

consts@nm 14 mq - sup. catastale totale 14 mq - rendita € 18,08 — vig
Valcuvia n. 15 (corretto civica n. 21) piano: T. :

Dati derivanti da:

- Variazione del 09/11/2015 - Inseri invi i
menio in visura dei dati di s ic
- VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario i e
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Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. 144/2025

-Impianto meccanografico del 30/06/1987

Coerenze dell'autorimessa da nord come da scheda:

altra proprietd; altra unila immobiliare; area comune; alfra unita

immobiliare
Salvo errori @ come meglio in fatto.

informazioni in merito alla conformitd catastale: ol ‘
Alla data del sopralivoge- (28/10/2025) Immobile in oggetio e

fsultato comspondente all'ullima scheda catastale in atti al NCEU

del 29/11/1971.
[All. B: documentazione calastale]

Ll

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona:
lona periferica del paese di Citfiglio, il condominio & posto in fronte alla Via

Valcuvia; zona residenziale, commerciale e direzionale urbano di buona
appetibilita, dotato di tutti i servid e ben collegata con il sistema di frasporto

pubblico.

Area urbanistica:

a traffico locale con buona possibilita di parcheggio.

La zona & provvista di servizl di urbanizazione primaria; la zona & provvista di
servid di ubanizazione secondaria.

Principali collegamenti pubblici:
Ben collegato con il sistema di trasporto pubblico.

Servizi offerti dalla zona:
Buona la presenza di serviz, attivith commerciali e direzionali, presenza. di
scuole e servizi alla persona.

3. STATO DI POSSESSO:
. Lofio 001
Identificative corpo. Ae B
La scrivente ha effettuato sopraliucge in data 28 ottobre 2025 ad ore 10.30
alla presenza del Custode & del Sig. {proprietario), lo scrivente ha

proceduto ad effettuare ‘gl accertamenti dello stato attuale dei beni in

oggetto, con rilieve melnco, a vista e folografico come da Verbale di
sopralluogo allegato sotto AL, oo

i| iiianto del sopralluogo I'immobile & nsultato occcupato dal -

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI;

Dalla do i i di . :
Lt dqﬁ::ﬂ;f::hmnref allegata agli atfi di causa, dallg cerlificazione notarile in
e effeftuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione
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Rapporio di siima Esecuziene Immobiliare - R.G.E. 164/2025

4.1 Vincoll ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande giudiziali o allre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione cdsa coniugale:
Nessuna.
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

¥ Ipofeca Volontaria — Concessione a garanzid di Mutue Fondiario
Iscrifta a Varese in data 18/05/2007 ai nn. 11707/3010, atto del
15/05/2007 rep. 71260/6448 a rogito Notaio Pesce Giuseppe in
Lavena Ponte Tresa (VA), a favore di "Barclays Bank PLC" con
sede a Milano cf. 80123490155 gravante sulla piena proprieta
dei beni oggetto di stima, a carico degli esecutati.
Impotto capitale € 130.000.00
Importo complessivo € 390.000,00

4.2.2 Pignoramenti:

9 Pignoramento: - Atto di Pignoramento Immobiliare del
09/07 /2025 rep. 2617/2025 trascritto a Varese il 20/08/2025 ai

nn. 16985/12506 promosso da “Miltoniac Morgage Finance
S.r.L.” con sede in Milano c.f. 12936690960 gravante sulla pie-
na proprieta dei beni oggetto distima, a earico dedli esecu-

tati.
(All. C: Nota di frascrizione plgnoramento)

Alfre frascrizioni:

Nessuna

Aggiornamento della decumentazione ipocatastale in athi:
Nessuna,

Misure Penali

Nessuna dai RR I

5 A_LTRE INFORMALZIONI PER L' ACQUIRENTE:
Lotto 001

Spese scadute:

Lo scrivente, in data 25 otobre 2024, ha provveduto a richiedere
all'amministrazione del condominio “Giardini” I'ammontare medio delle spese
condominiali ordinarie, I'esistenza di eventuali spese condominiali insolute
nell'anno in corso e nell'anno precedente, (elementi rilevarti sulla stima ex art.
63 delle disposizioni atiualive del Codice Civile che andranno decuriale dal
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. 16472025

valore distima dell'immobile).

Sl riporta quanto comunicato via mail dall'amministratore in data 28.10 2024,
come segue!

1) le spese medie come da rendiconli sono stale:

esercizio 2023 non comunicatemi

esercizio 2024 non comunicatemi

asercizio 2025 € 1.800.00

s/ (rEERa ol nettt di spese personali;

2) consuntive a tutto il 30/0 i chiude con un conguaglio a debitedi ™= « #
€ 3.613,94 per la posizione
(Al D: documenlazione da amminsiralorn miniale)

Accessibllita dell'immobile al soggetti diversamente abill: possibile
Particolari vincoll e/o dotazioni condominiall: area comune pavimentata

Aftestazione Prestazione Energetica:
L'oppotamento oggetto della presenie risulta sprowwisto-di- Attestato di

Prestazione Energetica a seguito di interrogazione al Catasto Energelico Edifici
Regionale [qualora leventuale A.P.E. sia stato redatio secondo il modello di cui
glla DGR VII/8745 (Allegato C) o DGR 1X/1811 o DGR ¥%/1216 o secondo le
disposizionl del DDUO 2456/17 e non siano note all'QOrganismo  di
Accreditamento Regionale cause che ne determinane la decadenza della
validité).

Ilbox non necessita di attestazione 'di prestazione energetica.

Avvertenze ulteriori:

5.1) Avvertenze per |'acquirente e maggiecri oneri

Il future aggludicatario dovrd attivarsi ed acquisire cfo I'Amministratore le
informazioni necessarie al fine di conoscere gli imporli aggiomatli a carico
dell'immobile per eventuall spese condominiali insolute relative agli ullimi due
anni_di esercizio rispetto alla data di aggiudicazione, /ai sensi ‘ar. 63 delle
disposizioni atluative del Codice Civile, nonché eventuali quote di cner a
carico'per laver dl manutenzione effetiuati, in corso, e/o deliberati.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Lotto 001

Dallo documentazione allegata-agli ettl di causa, dalla cerificazione notarile in
atli e dalle verifiche effettuate dalla; scrivente mediante servizic di consultaziorie
lelematica presso I'Agenzia del Témiforio Varese alla data del 27.11.2025 per
nominativi ed immobile con estrazione di note, si fiporta quanto segue:

6.1. Atvall proprietari:

i con allo di compravendita a rogilo Notaio Pesce Giuseppe dilavena Por-
@8IV JE'I."'-"W (VA) In data 15/05/2007 rep. 71269/6447.

frascritio a
Varese in data 18/05/2007 al nn. 11706/6991

6.2. Precedenti proprietari (olire Il ventennio):
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. 164/2025

la piena proprieta del bene in oggetfo & pervenufq
con atto di donazione. in-data 02/12/1991, a rogito Notaio Bortoluzzi
Andrea di Cuvio (VA)rep. 30543/2505, frascritto a Varese il 28/12/1991

ainn. 17119/12321

v Continuita delle frascrizioni: S|

Dalla documentazione allegata agli atfi di causa, dalla cerificazione. notarile in
atti e dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione
telematica presso I'Agenzia del Teriforio Varese alla data del 27.11.2025 per
nominativi ed immobile con estrazione dinote, siriporta quanto segue:

4.1. Attuali proprietari:
e La piena proprieta per quota «

con atto di compravendita a rogito Notaio Pesce Giuseppe di Lavena Pon-
te Tresa (VA) in data 15/05/2007 rep. 71259/6447, «
frascritfo a

Varese in data 18/05/2007 ai nn. 11706/6991
.2, Precedenti proprietari (olfre il ventennio):

Q
del bene in oggetio & pervenuta

con atio di donazicne in datla 02/12/1991, a rogito Nofaio Bortoluzi
Andrea di Cuvio (VA] rep. 30543/2505, trascritto a Varese il 28/12/1991
alnn. 17119/12321

v Continuita delle trascrizioni: Sl

7. PRATICHE EDILIZIE:

Lotio 001

|dentificative corpo: Ae B

La scrivente ha presentato istanza di accesso agli atti presso gl uffici ediliz
preposti del comune di Cilliglio in data 14 ottobre 2025 per la visione sia degli
atti di fabbrica che delle successive modifiche per le unita in oggetto.

Come frasmessomi dal comune di Cittiglio tamite PEC inndata 04/11/2025 al
protocollo n®11257, st riporta quanto segue:

II'fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto & stato edificato in forza di:
s Llicenzd Edilizia n. 28/196% prot. n°943 rilasciata in data 18/04/1769

* licenza Edilizia n. 95/1969 in variante rilasciata in data 13/01/1970

» licenza Edilizia n. 27/1970 in variante rilasciala in data 18/03/1970

+ |l fabbricalo & state dichiarato abitabile ed agibile in data 08/03/1971.
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Rapporio di stima Esecuzione Immoblliare - R.G.E. 164/2025

(all. E: documentazione urbanistica)

Conformita edilizia - vtbanistica-catasiale

Lotio 001

Alla data del sopralluogo (28/10/2025) I'immobile in oggetto & rsultato non
conforme ai titoll edilizi di cui sopra per una diversa realizzozione dei tavolati
nel locale ingresso e nel bagno.

Si dovra procedere con la presentazione di pratica comunale in sanatoria con
un costo professionale di circa € 1.000,00 olire sanzione che quantifichera i
comune.

Ala.data del sopralluogo (28/10/2025) I'immobile & rsullalo corrispondente
all’'vltima scheda catastale in atfi al NCEU.

Identificativo corpo: B

Alla data del sopralluogo (28/10/2025) l'immobile in oggetto & rsultato non
comispondente ai titoli edilizi di cui sopra, non tanto 'unita immobiliare oggetto
della presente ma futto il manufatto in cui & inserita I'unita immobiliare.

Si dovra procedere alla presentazione di pratica edilizia in sanatoria, da parte
del condominio, con un costo professionale di circa € 5.000,00 (da dividere in
millesimi di competenza che per guanto riguarda gli esecutati sono pari a
40,96 millesimi; quindi la quota spettante per la sanatoria e par ad € 204,80}
oltre a sanzione che quaniifichera il comune.

Alla data del sopralluogae (28/10/2025) I'immobile & risultato corispondente
all'ultima scheda catastale in atfi al NCEU.

Cli immobili oggetto della presente, secondo il vigenle PGT del Comune di
Cittiglio; risultano azzonati in ambito ‘Tessuto urbano consolidato! (Art. 25 NTA).
Appartengono al Tessuto urbano consolidato gli ambiti di mantenimento e
conservazione dell'esistente, comprendono la porzione di insediomenti a
prevalente destinazione residenziale, caratferizzati dalla particolare qualites
ambientale di parchi, giardini © comunque delle aree di pertinenza, del
rapporfo edificio/contesto, di cui si prevede la conservazione dell'impianto e
delle caratteristiche gererali. Sono cliresi aree con presenza di edificazione,
nelle qudliil PGT indica come prioritarie le sistemazionia verde delle aree libere
€ il mantenimento delle earatteristicha morfologiche esistenti. E'm fatto divieto
di abbattimento degli alberi ad alfo fusto esistenti e ne & imposta la

sostifuzione con alfri in numero non minore nel caso di provata necessita dj
abbaftimento.

IARIE Descrizione: di cui al punto A

L'unita in.oggeno € parte di un fabbricato condominiale risalente agl inizi
degli anni '70 del secolo scorso.

lona centrale del paese di Citfiglio, Il condominio & posto in fronte alla via
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. 144/2025

Valcuvia; zona residenziale, commerciale € dileziono?e.u:bono .di buor;o
appetibiiita, dotato di tuHi i servizi e ben collegala con il sistema .(_ii Tras;.:)c?r o
pubblico e nelle immediate vicinanze dell'Ospedale Causa Pia Luvini di

Cittiglio.

II fabbricato condominiale;, Con Qecesso carraio e pedonale t.jiallo via
Valcuvia, & dotato di un'area comune esterna e si compone di quattro
piani fuori terra ed uno interrato con, in corpi staccati, edifici ad uso box.

etto risultata composta, al momento del sopralluogo, da uri
ingresso, una cucina con accesso diretfo ad un balcone, una zona
soggiomo anch'essa con accesso diretto ad un balcone, un disimpegno
nofte, un bagno completo (attrezzato con lavabo, vaso, bidet e piatto
docciq), un ripostiglio, una camera ed una camera padronale:

Completa la consistenza un locale ad uso cantina - @l piano, primMo

L'unita in cgg

softostrada.

H. interna abitazione min. mi. 2,90 al soffitto.

H. interna canfina mt. 2,60 al soffitto.

L'unita sviluppa una superficie reale lorda di mg 98,89 circa per
|'abitazione, mqa 11,88 circa perla canfina e mqg. 10,29 per i due balconi
per un totale lordo commerciale pari a mq. 121,06 circa.

La superficie commerciale lorda & paria mg. 104,95 circa anotondata a
mag. 105,00 circa.

(all. F: documentazione fotogratica)

Carateristiche descritive corpo A:
Internamente ['unitd immobiliare, dal sommeario esame a semplice vista, si

preseria in discreto stalo di conservazione e manutenzione, sisegnala
presenza di muffa nella camera (vedere folo n®°8 nell'allegato F;
documentazione fotografica).

N.B. si segnala che futto quanto non costituisca bene immobilizato (in via
esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caloriferi. split, porte, placchelte
imp. eletirico ecc.} poftebbe non essere disponibile all'immissione in possesso
perché precedentemente dsportati.

Plafoni (componente Copertura piana'if soigic infonacato e finteagiaio per

edilizia): I'abitazione in cemento a vista per la cantina.

Pareti (interne): inloriacate e finteggiate per I'abilazione. cemento o vista per Ig
canting.

Rivestimenio

comporniente edilizial: Rivestimenic In piastrale oi ceramica.
\ ST Ubicazione: bagne e parete cottura
= condizione: discrete

HUDIZIARIE ..

maleriale: plostrelle di ceramica con 2o i'i
ccolinlin legno frann
bagno e parzidlmente negl aliri loc & . Hot
ali per I'g i
cemenio per la canting: £ ket e
Condizioni: discrete

A QT :;L
I \\u -
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Inficsi esterni:

Infissi interni:

Porte di primo
ingresso:

Impianti
Eletfrico (impianfo]:

ldrico![impianto):
Aria/Condizionata
{impianio):

Acqua calda
sanifaria (impianio):

Termico (impiantc):

Allarme [impianto):
TV:
Citofone (impianto):

Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. 164/2025

fipologia; sermamenti a baitente in legno'.con! vefro' singolo
franne in cucina che presenta seramento in legno con doppio
veliro

condizioni: sufficient| franne in cucina condizioni bucrie.
protezione: fapparelle

condizienl: sufficioneti

fipologla: a battente legno.

conaifioniidiscrefe

tipologla & materialesporoncino non blindato pannellato sulle
due facce con chivsura agaluniiva di sicurezza per i abitazione,
in ferro per la cantina.

condizioni: buone

fipologla: sotiotraccia
condizioni: a semplice Visla "non a norma’, si consiglia verifica.
Ceriificaziorni: non rinvenute

tipologia: sofiotraccia
alimentazione: lovello cucina apparecchi sanitar, lavatrice

assenie

fipologia: presente
Cetlificazioni: non rinvenute

fipologiarceniralizzalo con valvole termostatiche.
condizioni! discrete.
Cerlificazioni: non rinvenrute

Non presenie
Cenirolizaic
Presente

Rivestimenic facciate Rivestimenio infonacoio

fabbricato su area
eslerna comune

(componente ediliziaj:condizionl: bucne

Airlo e parii comuni

{comparnenie ediiizZia):Rivestimento in infonaco finteagiatc. pavimeniazione in

Parione di ingresso;

Porfineria

. T -._l -/- Il ;
Pubblicazib'neL u#ficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

piasirelle o ceramica. Rivestimento alzaie e pedale vano scala
in marmo,
condizioni: bucne

fipologia: | pertone @ doppio batfente in melallo con
specchiature in vetro
condizioni: buone

assenie

Ay

Fog. 12

Firmato Da: SELVI DARIO Emesso Da: ARUBAPEG S P.ALNG CA 3'Sarmit: 13ddB 70054 0617a0a08d181fclB55ab2

=

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



Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. 164,/2025

Ascensore (impianto): presente

Stato di conservazicne
interna del bene: discrefo

Stato al conservazione
e manulenzione part|
cornuni: buono

ey

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie ‘“lorda commerciale” dell'unitd, & stata calcolata

dall'interpolazione tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato
sul posto dalla scrivente, comprensiva dei mur di proprieta e delle pertinenze
accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna {secondo il DPR
138 del 23/03/1998) come segue:

ro | Superficie recie Coeff, Superiicie commerciale
vhory lordar L ek lorda circa
Abilazicne | Sup. lorda di
B Rnero 98,89 100% 98,89 .’
E 1
Canfina Sup. lorda di '
pavimento 1.88 25% 2.97
Balceni Sup. lorda di
pavimenic 10.27 30% 3.09
TOTALE 121,04

Arrotondata 105,00

Descrizione: di cui al punto B

L'unita in oggetto € parte di un fabbricato condominiale risalente agli inizi

degli anni '70 del secolo scorso.

Zona centrale del paese di Cittiglio, il condominio & posto in fronte alla via

Valcuvia; zona residenziale, commerciale e direzionale urbano di buona

appetibilita, dotato di tutti i servizi e ben collegata con il sisterna di trasporto

pcn..;?btl'ico € nelle immediate vicinanze dell'Ospedale Causa Pia Luvini di
ittiglio.

Il fabbricato condominiale, con QCcesso carraic e pedonale dalla via
V_olc-uvcu,. € dofato di un'area comune esterna e si compone di quattro
piarii fuori terra ed uno interrato con, in corpi staccati, edifici ad uso box

L. unila in oggetto risultata composta, al memento del sopralluogo, da box
singolo con accesso diretio dao area estemna comune '

H.intemna box mt. 2.40 circa.

L'unita sviluppa ung superficie | i
orda com i .
(all. F: documenlazione fotografica) merciale di mg 15,00 circa.

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

Pag13

S.P.A. NG CA 3 Scrial#: 13ddB70d5406(7a0a08d 18 11c1655ah2

Firmato Da. SELVI DARIO Emessa Da: ARLUBAPE(

]



Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. 164/2025

CaraHeristiche descrittive corpo B: . ‘ ‘
Internamente I'unitd immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si

presenta in buono stato di conservazione e manulenzione e
N.B. si segnala che lutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via
esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, calorifer, split, porte, placchette
imp. elettrico ecc.) polrebbe non essere disponibile all'immissione in possesso

perché precedentemente asportati.

Plafoni (componente Rasati e tinfeggiati,

edilizial .
Pareli [interne): intonacate e linlteggiate
Fivestimento Messuno
{coemponente edilizial:Ublcazone: -
condizione: -
Pavim. Interna materiale: battuto di cemenio
senza zoccolini
Condizioni: bucone
Infissi esterni: tipologia: Basculante in lamiera.
condizionl: buona,
profezione: -
condizioni: -
Infissi interni; tipologla: Non presents
condizioni: -
Porte di primo tipologia e materiale: Basculanie in lamlera.
ingresso: condizioni: - buona.
Impianti:

Eleffrico (impianto]: fipologia: a vista
condizioni: @ semplice vista "non a norma”, si consiglia verifica.
Certificazioni: non rinvenuie

Idrico (impianto]: tipclogia: Non presente
alimentazione: -

Aria/Condizionaia

[impicnta): Non presernite

Acqua calda tipclogia: non prasente

sanifaria (impianto):  Certificazioni: -
Termico (impianic):  tipologia: Non presente

condiziani: -
Cerificazioni: -

Allarme (impiantfol:  Non presents

I‘v_’:. ' Non presente
Citefonc (implanta); Non oresente
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - R.G.E. 164/2025

Rivestimenio focciale Rivestimento infonacalo
fabbricato su area condizioni: buocne
esierno comune

{compcnente edilizia):

Afrio e.parficomuni Rivestimento in infonaco linteggiate, pavimentazione in
[componente edilizia):piastrelle di ceéramicd. Rivestimento clzale e pedatle vane scala
in marmao.
condizioni: buone

Portane diingresso:  lipologia: portone a dopple batltente in melallo con
specchiature in vetro
condiziori: buone

“Portineria assenle

Ascensore (impianto): presenie

Stato di conservozione
interna del bene: discreto

Stato di conservazione
e manufenzione parti

comuni Duono.

S

Informazioni relative al calcolo della consisienza:
Lla superficie ‘lorda commerciale” dell'unita, & siata cdlcolata

dall'interpolazione tra la pianta catastale ed il rilieve planimetrico effettuato
sul posto dalla scrivente, comprensiva dei muri di proprieta e delle pertinenze
.accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna {secondo il DPR
n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Sup. lorda di
pavimento

TOTALE ~|| $5:407

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Lotto 001
8.1 Criterio di stima:

T -]!_.s,c\:ﬁpscﬁhc esperfo, nella valutazione del bene immobile in eggetto, ha
Ienu-fo conto dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia
dell'intero co.rnpendio, della vetusta, del pianc e dell'esposizione, delle finiture
esterne ed intemne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico —
sanitarie, dt?llc dotazione d'impianti, dell'appetibilita dal punio di vista della
domanda immobiliare, nonché di futte le caratteristiche intrinseche ed
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A | IVATRIR . i . Pog|ls
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 R




G.E. 164/2025

Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - R.

‘ « (o i &
estrinseche del bene stesso, nello stato di faflo, di (dintio e per come sl

presenlato all'ispezione peritale.

Per esprimere il giudizo di stima, si & adotlato il procedimenio 5""6*{"30_?
comparativo che risulta all'attualita il piv affidabile per individuare | plcl:
probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetfo di

frattazione per la vendita.

E stata effettuata un'indagine sui dati espressi aftuaimente dal mercato
immobiliare in zona, per proprieta aventi caratteristiche consimili.

Si & fenuto infine conto dei fattor di instabilita economica generale del paese
ed in parlicolare del mondo finanziario, che confinuano a condizionare |l
mercato immobiliare con la consequenza di un fibasso delle quotazioni & delle
trattalive e del periodo di crisi che ha coinvolto anche le vendile giudiziarie, al
fine di rendere piv realistica e rapida, nell'ambito della procedura esecutiva,
la collocazione del bene ad un congruo prezzo di realizzo.

Il valore del bene come sopra definito, puo essere considerato peraliro il "piu
probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comunaue “orientativo” e
quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

8.2 Fonti di informazione:
s Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliar nella microzona, catasto
di Varese;
s  Osservatori del mercato:
o Rilevazione prezzi degli Immobili sulla piazza di Varese e Provincia —
anno 2024 — Camera di Commercio di Varese
s O.MI Osservatorio del Mercalo Immobiliare a cura dell'Agenzia
delle Enirate - 1° semesfre 2025 - fascia periferica D1
Tutto cio premesso e consideralo, formulata infine ogni- altra osservazione di
perizia e pratica, lo scrivente riliene di assegnare alla piena proprieta del’unita
immobiliare descritta nella presente relazione, valutata per la sua attuale, intera
consistenza, ivi comprese le pertinenze accessorie; nello stato di fatto, di diritio e
nelle condizioni in cui si e presentata all'ispezione peritale, tenuto conto
dell'assenza di garanzia per vizi (esprimendo la propria riserva in riferimento allg
presenza di eventudli vizi € difefti occulli €/o situazioni non rlevabili con un
semplice & sommario soprallvoge visivo, nei limiti del mandato ricevuto) e della
parlicolarita di una vendita giudiziaria, il seguente piU probabile valore venale
atfuale a corpo e rion a misura:
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Rapporio di slima Esecuzione Immabiliare - R.G.E. 144/2025

8.3 Valutazione corpi: Loito 001

Stima sintetica comparativa parametrica

Destinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessivo
Commerciale lorda

clrca -

A - Abitadione di lipo 105.00 € 1 000,00 € 105.000,00
civile [A/2]

B-Box(C/8l 15,00 T €700,00 ~ €10.50000
TOTALE £ 115.500,00
Sfima sinlelica comparativa paramelrica del corpo €,115.500,00
Valore corpo € 115.500,00
Valere accessor £0,00
Valore complessivo interc € 115.500,00
€115.500,00

Valore complessivo dirfiito e quota

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, lo scrivenie riporfa un adeguamento
della stima del 5% dovuto all'assenza |dil garanzia per viz, noncheé all’esistenza di
eventuali oneti gravanti sul bene e non espressamente considerati dalio scrivente

perito.

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per viz e
per rimborso forfetario di eventual spese condominiali insolute
nel biennio aniteriore alla vendita e per eventuali differerze

coslifoneri catastali:
-€ 5.775,00

Riclu.zione del 0% per la vendita di una sola guota
de}rm?rnobile in virtu del fatto che il valore della quota non € 0,00
coincide con la quota del valore: :

Spese tecniche di regolaiizzazione urbanistica, edilizia e/o
calastale a carico dell'acquirente — indicative: -£.1.204,80

Costi di cancellazione oneri e formalita a carico

dell'acqguirente:
€0,00

Pendenze Condominiali:
-€361394
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - R.G.E. 164/2025

MB.: si rcorda che il futuro ccquirente dovra acquisire c..f'q
I'Amministratore le informazioni necessarle al fine di conoscere gii importi
Qagaiornati a carico dell'immotile per eventual spese condominigi Ins_r;aiu—
le relative agli ultiml due anni di esercizio rispetio alla data di agqiudica
zZiore, ai sensi art. 63 delle disposizioni alualive del Codice Civile, nonché
evenluali quote di oneri a carico/pef Tavofi di manuienzione effettuati, in
corso, e/o deliberati.

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Yalore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto € 104.906,26

in cui si trova: Arrot. € 105.000.00

Il sottoscritto al fine di rispondere al quesito postogli dal GE,
segnala il valore di mercato nel caso l'immobile sia da
considerarsi occupato con fitolo, ritenendo opportuna una
riduzione del valore di mercato su determinato, desunto dal
pubbilicistica tecnico disettore, parial 20%, perfanto:
immobile non locato

Prezzo di vendita del lotfo nello stato di “libero’: £ 105.000.00

VERIFICA CONGRUITA' DEL CANONE DI LOCAZIONE
Imimabile non locato.

Quanto sopra il sottoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver bene operato al solo
scopo di far conoscere al giudice la veritd.

Con osservanza
Varese, 28/11/2025

L'ESPERTO NOMINATO

Siallegano i seguenii documenti Geom. Dario Selvi

Allegato A - Verbale di sopralivogo

Ailegato B - Documentazicne catastale

Allegato C - Nota di hascrizione pignoramento

Allegato D - Documeniazione da amminisiratore condominiale
Allegato E - Documentazione urbanistica

Allegato F - Documentazione fotografica

Allegato G - Invio perizia aile parti
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