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1 ABITAZIONE

Dati Catastali

Bene: Via Milano n.620 — Mercallo (Va) - 21020

Lotto: UNICO

Cateporia: Locale commerciale [C/1]
Dati Catastali: Foglio 10, particella 1279, sub 19
Possesso: Al momento del sopralluoge l'immobile era libero
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S
Creditore Procedente:
Creditori iscritti: Nessuno
Comproprietari non esecutati: Nessuno
Misure Penaliz nulla risultante dai RR.1IL
Continuita delle trascrizioni: si
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IDENTIFICAZIONE LOTTO

Premessa:

La seguente reladone viene reddatta secondo | modello in 5o come richiesto,
implementato per und miglicre esposizione del isultaf delle indagin effeftuate.

Bene In Mercallo

Lotto Unico
Via Milano n.620 — Mercallo (Wa) — 21020

LOTTO UNICO - 001

1.

IDENTICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Trattasl di un'unité Jmmo biiiare o destnazione locale cormmerciole disposta su unico fvelio e
coh annessl dpostigho e canting ol plano Interrato. Accessiblle famite la percorrenza ol Vid
Milcno ol civico 620 del comune di Mercailo, Catastiimente identiicabile in foglico 10
mappale 1279 0baltemo 19

[C /1] sub. 1%; sito in Via Milano n.620 - Mercallo (Va)

Unitd immmobiliare catostalments identificata come locole commercicle disposta su unico
livello posta al piono terra di un edificio plurifamiliare. Lattucle utilizzo dellocale & corme bbar,
Imternarmente disposto in locdle somminstradone bevande, cucing per preparceEions
clirnenti, un piccolo rpostiglio e fre we, di cui uno accessibile o portator de handicap.
Direttamente annesso all’abitazions ci sono anche un rpostiglio ed un deposito ol piano
interrato, identificati in scheda ma non definit do ramezzature nell’interrato.

GQuota e tipologia del diritto:

- titolare del diritto di proprieté per1/1

Pignoramento:
contro perla quota di 11 a fovore di

Identificato in Catasto Fabbricati come segue:

intestazione:
: Codice fiscdle - Froprietd per 1/1

DESCRIZIONE C ATASTALE:

Comune di MERCALLO (Va)

Abitazione: Fg.10 Mapp. 127? sub 19- Cat C/1 - classe 5, consisterza $4rmg - sup. cotastale
totdle 89 mag, - rendita € 1°402.01 =Via Milono .20 picano; T-s1.

Dati derivanti dc;

- Afto pubblico di divisione del 060415994 rep. 140577 frascrtto il 02/08/2004 redatto dal
notaio SOMMA ENRICOD in GAVIRATE
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Rapperteo di stima Esecuzione Imma biliare - 172/2020

Coerenze del lotto come da scheda:

L'unitd immmnobilicre risulta insita al piono terra dell’edifico pluifamiliare di cui & parte, | loto
nord-est prospetio su ared comune, onche dedita al parcheggio delle mocchine dei clisnt.
A nord-ovest in adererza con wvano scalg e AU loto sud-ovest prospe o su derd comune
ma senzd accesso diretto. Mentre il lato sud-estin aderenza con AL

Informazioni in merito alla conformitd catastale:

Cotostolrente rsulta difforme allg rappresentazione cotostale in ofti presentota in data
1411/200 dal Georn. Rinaldo Salina (Allegato 03],

2. STATO DI FPOSSESSO:

Lotto UNICO

Lo scrivents ha effettugto il sopralluogo in data 27 luglio 2021 ad ore 1400, Aseguito di contatt
tramite erndil conil custode giudiziario | quale oveva preventivamente inforrmato il proprietario
del’appuntarnento. All'ora prestabilita ha presenzicto il sopralluogo 14 sig.rd i
cualitd parente del proprietaio dell’innmobile.

L'uscita & documentata nel verbade di soprallucgo (Alegato 08].

3. DESCRIZIONE SOMMARIA DEL CONTESO D'INSERIMENTO:

C aratteristiche rona;
Zona periferica del comune, prospicente oo stroda staftale 55 829, Ambito edilizio
prevalentermente cormrmercicle Merziorio inserito nella Zzona industriale del comune.

Area urbanistico:
Feriferica produttiva.

Principali collegamenti pubblici:
L'unita prospetta sulla strada statale 35 429, strada stotale del lago di Monate che collega

YVergiate a Gemonic.

Servizi offedi dalla zonc:
Ottirna 1o preserza di sendd pricnari & secondaor raggiungibili nel raggio di pochi chilorme .

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Dalla docurnentazdone allegata agli atti d cousa, dalla cerfificazions notarile in atti,
implementate dal’ocquisizone del fitolo di provenierza in capo agl esecutal & dalle werifiche
effettucte dallo scrivente mediante sendzio di consultazione felematica presso I Agenzia del
Territorio Varese alla dato del 01 A0/2021 per nominathvi ed immobile con estrazions di note, si
ripora quanto segue:

. Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell acquirente:
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411 Domande gludiziall o alfre frascrzion] pregludizievoll:
MNessuna.
4.1.2  Convenzionl matimonicii & prowve. d’asseghazione cdsd conjugale:
MNessund
4.1.3  Afdl assenvimento urbanlstico:
MNessuno
414 Alfre limitazdioni d uso
MNessuno

b. Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura:
i. Iscrizioni

lpoteca Volontaric:

i. Pighoramenti:

Pignoramento:

{all. 04r isperions Agenzia Teritono Varese | mediante senvizio di consultazions telematica — sintetici +
note - aggiomata afta data 0.1 0.2021)

ALTRE IN FORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:

Lotto UNICO

Areda comune di proprietd: Area comune antfistante lingresso dellocale.

Accessibilitt dellimmobile ai soggetti diversamente abili: 51

Particolar vincoeli e/o dotazioni condominiali: Nessuno

Altestazrione Prestazione Energetica: Presente codice identificativo 1210100001517,

Spese condominiali di gestione: Non rilevate.

6.

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dalla docurmnentizione allegoty aglh offi ol covsa, dalio cerfificazione notarile in atf,
implermantate dailacquisizione del fitolo di provenienza in capo aglil esecutal e dalle
verliiche effefiuate dalio schivente medionte senvizio di cornsulfofione telermnatfica presso
PAgenzia del Terftoro Varese allo dat del 05072020 per norninativi ed irmmobiie con
esfrazione dinote e rarmite consuliazione dellfultirmo atto, siriporta quanto segue:
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4.1 Attuali proprietari:

- Lo proprieta dell’unitt irmrnobiliare in oggetto & pervenuta cll’esecutata framite affo
pubblico o divisione del 0304/17%6 rogaonte  S0OMMA . ENEIZO  rep. 140577
precedenternente di proprietd condivisa con i signorn

52 Precedenti propretari (nel ventennio):

- Alsignon erd persaenuto in virth di accettozions
tacita di ereditd della signorg deceduta indato 15041793 frascritta O
YWarese in doto 26.01.2021 rep. 140577 e sempre per accettcgione facito dell’ereditt del
defurto padre deceduto in data 15021984 e frascritfo o Varese in

data 26.01.2021 rep. 140577,

Continuitd delle trascrizioni: S| {Allegato 02)

7. PRATICHE EDILIZIE:

Lo scrivente ha richiesto agli ufficl comunall competentl o docurnentoadone urbanisfico
presente sull’irmrnobile. L'ultirma pratica edilida presentata sull’irnmnobile fa riferdmento ad un
adeguamento igienico sanitario del bar depositato in data 12.06.2007 & comsponds a quanto
rportato anche graficarnente sulle schede catastdi reperite. Non viene invece reperta
documentazione riportante il piano inferrato dell’edificio perfanto siriscontra la conforrmitd dello
stesso sulla base delle schede cotos ol

Fratiche edilizie reperite nell’allegato 10

8. CONFORMITA’ EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE

Alla dota del sopralluogo (27.07.2021) Munitd & risultata DIFFORME rspetto o quanto Catestalmente
reperito. & sono rscontrate incongruenze con guanto rappresentato, il we peril perondle indicato
direttamente collegato dia cucing risultd invece unicamente accessibile dol disimpegno anfistante
i bogni peril pubblico. Oltre a questo non sono presenti alcune spallette in muratung cosi come non
e presenfe un piccolo rpostiglio, indcato sui dsegri, nel’incovo ta locdle somministrczione
bewvande e cucina.

Al picno inferato, dove presenti ripostiglio e canting, sono graficamente riportate delimitczioni dei
locdli ma nel rilevato tdli delirmitczgioni non sono present

La situgzione urbanistica dell’inmrmolbile risulto DIFFORME , quonto riportato sulla pratica del 12.04.2007
per 'adegudgmento igienico sanitario del bar differenzia dallo stato rlevato alo stesso modo delle
schede catcetali. Sard pertanto necessaria una corredone anche da questo punto di vista,
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COSTO STIMATO E OPERAZIONI PER LA CORREZIONE CATASTALE/URBANISTIC A

Ferla correzione catostale ed ulbanistica di guonto reperito sidovrd procedere con unad pratica di
sangtoria del’immobile & successivamente con 'oggiormarmento delle scheds cotostali. Si stirmo
approssimathvamente ung cifra di I000,00€ per g sistermczione dellimmobile, cormprensiva di
sargione comundle, aggiomamento cotastale e prestazions professionale.

In sintesi per la completa conformazione dell’ immobile si dovranno spendere allincirca 3'000,00 €.

Azzoncmento PGT:

Gli immobili oggetto della presente, secondo il vigente PGT del Comune di Mercallo, rsultano
czzonat in come ambitl corsolidati a capacita residua - B2

9. DESCRIZIONE IMMOBILE

Lotto UNICO

DESCRIZIONE:

Trottasi di unitd al piono terra diun edificio plurifamiliare accessibile direttarmente dell’estemo fromite
o porta vetrato prospettante sulla stroda statale 53429, strada ad alta percorrenza incentivante per
['ottivitd commercicle configurata nel negozic. Alfro punto di accesso al locale commerciale siha
dal vano scala dell’immotzile; entramiti gli accessi portano ol locale, atfudlmente bar, per IQ
somministrczione di bevonde. Proseguendo verso il refro del negozio si honno due spazi distint, il
prirmo la cucing, disporne di buone dimersioni & composta da due locali collegati traloro, presenta
segni di wusurg dovuti dall’ufilizzo ed atfuclmmente rsulta priva di accessod e arredo. U'dlfro spazio
distinto nell’unitd e la parte dedicata i sendzi igienici, dol guale sl accede possando da un
disimpegno, nel quale & presente anche un piccolo ripostiglio. | bagni present sono due dedit al
pubblico, di cui accessibile i portator di handicap, mentre il terzo || quale presenta un piccolo
antibagno & dedito ol personadle. L'unith ha anresso anche una conting e un rpostiglio al piono
imferrato, Entrammbi non presentanc divisioni fisiche dagli ol subalterni circonstanti ma sono
comungue ben idenfificabili tramite il iferimento dei pilasti strotturgll dell’edificio, indicati anche
sUlla scheda cotastale.

Estemi: Impianti:

P oreti: Elettrico:
Infonacate e verniciate. Irppianto 220
Fovirmenti: Idraulico:

Non di proprietd Fresente
Eivestirnent Riscaldamento:
Non present Fresente, condominicle
Infissi: Eaffrescamento:
In legno. Assente

Inte mi: Allarme:

Foreti: Assents
Intonacate e verniciate, rmedio stato. Tw:

P owirnenti: Mo rilevoto
Favirmentiin cemento granigliato. Alfro:
Eivestiment:

Fresenti in bagno e cucing, buono stoto

Forte interne in legno tamburgto, buono stato.
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10. VALUTAZIONE LOTTIL:

10.1  CRITERIO DI STIM A

I sottoscritto esperto, nella volutceione del berne imrmobile in oggetto, ho fenuto conto
dell’ubicadone terdforiale, del sisterna costruttivo, della fipologia dell’imfero cormpendio, della
vetustd, del piano e dell’esposiziones, delle finiture esterne ed interne, dello stato rmanute ntivo,
delle condizioni igierico — sanitare, della dotozione d'irmpicnti, dell’appetibilita dal punto di
visto della domanda immobiliare, nonché di tutte e caratteristiche infrinseche ed estinseche
cel bene stesso, nello stafo di fotto, di diritto & per come si é presentato all’ispezione peritale.

Feresphimere Il giudizio distirna, sl & adottoto il procedirnento sinfetic o — compardtivio che isulta
dll "attualita il piu affidatile per individuare il pid probabile valore di mercato dei beniin esame,
stirmoti come ogge tho di frattozions per la wendito.

E stota effettuata un’indagine sul dati espressi atfualmente dal mercato irmmokiliare in zona,
per proprietd avent caratteristiche consirmili.

Sié fenuto infine conto dei fatton di instabilith economica genercle del paese ed in particolare
del mondo finanziario, che confinuono a condzonare il mercoto immolbiliore con la
conseguenza di un dbasso delle quotozioni & delle trattative e del periodo di crisi che ha
coirvolto anche le vendite giudiziare, al fine di rendere pidredlistica e rapida, nell’armbito della
procedurd esecutiva, 1Q collocczione del bene ad un congruo prezzo di redlizzo.

I vidlore del bbene corme soprg definito, pud essere considerato peraltro il “pid probatile” su bose
estimativa, ma deve infendersi comungue “orientative” e guindi suscettibile di wvariczioni, anche
sersibili, in dirinuzione o in aumnento.

10.2  FONTI DI INFORM AZIONE

s« Aoenzeimmmobilian in zong; anmonc immobilian nella microzong, cotasto di v arese;
e Osservgtor del mercato:
o Rlevazione prezd degli Immobili sulla piczza di Varese e Provincia — mercato
irnrnobiliare orline
o Volor QUL Ossenyatorio del Mercato Immobiliare d cura dell> Agenzic del Teritorio
Tutto cid prernesso e considerato, forrmulata infine ogni altnd osservizione di perizia & pratica, o
scrivente rifiene di cssegnare dlle unitd immolbilian descritte nella presente relcdone, valutate per
|2 loro affuale, infera consis tenza, ivi cormprese le pertinernze acoessorie; nello stoto difotto, di dirtto
e nelle condizioni in cui si & presentota all’ispezione pertdle, fenuto conto dell’ cesenza di garanzig
e vzl (esprimendo 1o propda rsena in fferimento alla preserza di eventudli vid e difeth occult
e /o situgzioni non rlevabkill con un semplice e sommanio sopralluogo visivo, nel limif del mandato
rocevuto] e dellg porficolaritg di undg venditg diudzcng, jl secuente pi probgbile volore vengle

atfuale 9 coro e non a rmisura.

10.3  VALUTAZIONE LOTTO UNICO

Informarzioni relative al calcole della consistenza;

Lasuperficie “lordd commerciale™ dell’unitd, & statg calcolato dal’interpolazione fra lg planta
catostale ed il rilievo planime tric o effettuato sul posto dallo scrivente, comprensiva dei mun di
progrietd e delle perfinenze accessorie calcolate comvendionclrmente in guota opporiundg
secondo il DPR n. 138 del 23/03/159%8] come segue:
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METODO DI CALCOLO:

Rapperteo di stima Esecuzione Imma biliare - 172/2020

Sono stati presi in corsidergzions immolbili adibit a residenza in vendita nella stessa zona e con le
stesse caratteristiche & inserdmento dell’'ocggetto di valutozione. Lo specifica esauwstiva del caloolo
viene interarnente riporato nell’ allegato 04

SUPERFICI LOTTO

DESCRIZIONE SUPERFICIE REALE INDICE** SUPERFICIE COMM.
SUPERFICIE PRINCIPALE 86,76 100% 86,76
RIPOSTIGLIO 15,00 30% 450
CANTINA 44,78 30% 13,28

TOTALE 146,04 104,54

¥ il zia rdina wiene cansiderata al 10% fina al limite di metratum dells supedicie principale, il restante viene cakalataa | 2%
¥¥ |'indice cammerzia le viene applicatain base alla natura del bene rispetta al sua canfranta can I'edifizia di riferimenta

RIPARTIZIONE VALORE

DESCRIZIONE SUP. COMDM. SUP. REALE in Mg £/Mq VALORE 5TIMATO
SUPERFICIE PRINCIPALE 86,76 86,76 1055,00€ 51531,80 £
RIPOSTIGLID 4,50 15,00 316,50£€ 474750 €
CANTIMA 13,28 44 38 316,50 £ 1401462 £

TOTALE 104,54 146,04 11029392 €
VALUTAZIONE COMPLESSIVA LOTTO UNICO 110293,92 €
Eiduzione del valore del 5% per assenza di gorarzic al momento della vendita: 5514,70 €
Costi di cancellazione oneri e fomalitt a carico dell’ acguirente: 0,00«
Spese persgombero immobile e pulizia (nonsono presenti materali fossici o nocivi) 0,00 €
Spese fecniche di regolaizzazione ulbanistica, edilizia e/o coatastale
d carco del’aocguirente — indicative: 3°000,00
Prezzo base o oasta del lotto:

Walore immnolbzile al netto delle decurtczioni nello stoto di fotto in cui s 101777922 €

frovar Aol 101.80000 €
11. RIASSUNTO SINTETICO DELLA STIMA

Lotto UNICO

Walore —sub, 2 Lotto Unico: 11029392 €
Superficie cormrmercicle lotto Unico 104,54 rng

Adeguarnenti e comezioni della stirnd -8'514,70€
W ALORE TOTALE LOTTO 001 - armrotondcto 101°800,00 €

Guanito sopra, | sottoscritta, ha l’'onore di riferire conserenda coscienza d aver bene operato al solo
scopod far conoscere al giudice la veritd,

g
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Con osservanza
Tradate, 01/10/2021

_'}e-’.‘-_-,:_(‘;; 2 I.l";l J'\”J‘f;_,—/‘}\
JEsperto Qo:mﬁic?ﬁc;}l
Geon- Vificé hzo bammbardo

T I

La seguente relazione é composta da 10 paEine e 10 allegati qua riassunti:

01 = Estrafto mappa 06 = Scheda di valutazione Lotto Unico sub.19
02 - Visura storica sub.19 07 - Afto di divisione
03 - Scheda catastale sub. 17 08 = Verbale sopralluogo
04 - Ispezione ipotecaria sub.19 09 - Cerlificato energetico
05 - Relazione fotografica 10 = Pratiche urbanistiche reperite
10
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