Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

Tribunale di Varese

PROCEDURA D| ESECUZIONE IMMOBILIARE

N° Gen. Rep. 176/2025

Giudice Delle Esecuziconi: Dott.ssa Pintaurao Jessica

La seguente relazione peritale dell’ edificio residenziali viene
effettuata in un singolo Loto.

RAPPORTO DI VALUTAIZIONE

Lotto 001Propriet I

Abilazione + Box1 + Box2 in Cuasso Al Monte Localitd Cuasso
Al Piano Via Repubblica 18/b

Esperto allastima: Geom Lodi Roberto
Email: tecnicaprog@virgilio.it
Pec: roberto.lodi@geopecit
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Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

INDICE SINTETICO CORPO A

1. Dati Catastali
Bene: Via Repubblica n. 18/b — Cuasso Al Monte 21050 Localita Cuasso al Piano
Lotto: 001
Corpo: A
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]
Dati Catastali: foglio 20, particella 11870, sub 4

2. Possesso
Bene: Via Repubblica n. 1&b — Cuasso Al Monte 21050 Localitd Cuasso al Piani
Lotto: 001

Corpo: A

Possesso: Al momento del sopralluogo ocoupato dal Sig. _

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Repubblica n. 1&/b — Cuasso Al Monte 21050 lo Localita Cuasso Al Piano
Lotto: 001
Corpo: A
Accessibilita dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si solo al pianc terra,
ai piani superiori possibile solo mediante intervento di servo scale al piano

4. Creditori Iscritti
Bene: Via Repubblica n. 18/b — Cuasso Al Monte 21050 Localita Cuasso Al Piano
Lotto: 001
Corpo: A

Creditore Procedente:
Creditori Iscritti:
5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Repubblica n. 1&b —Cuasso Al Monte 21050 Localitd Cuasso Al Piano
Lotto: 001

Corpo: A
Comproprietari non esecutati : nessuno

6. Misure Penali
Beni: Via Repubblica n. 1&b — Cuasso Al Momte 21050 Localitd Cuasso Al Piano
Lotto: 001
Corpo: A
Misure Penaliz nulla .

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Repubblica n. 18/b — Cuasso Al Monte 21050 Localitd Cuassa Al Piano
Lotto: 001
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni : 8l
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INDICE SINTETICO CORPO B

1. Dati Catastali
Bene: Via Repubblica n. 18/b — Cuasso Al Monte 21050 Localita Cuasso Al Piano
Lotto: 001
Corpo: B
Categoria: Autorimessa [C6]
Dati Catastali: foglio 20, particella 11870, sub 5

2. Possesso
Bene: Via Repubblica n. 1&b — Cuasso Al Monte 21050 Localitd Cuasso Al Piano
Lotto: 001
Corpo: B

Possesso: Al momento del sopralluogo occupato dai Sig. _

3. Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Repubblica n. 18b — Cuasso Al Monte 21050 Localitd Cuasso al Piano
Lotte: 001
Corpo: B
Accessibilita dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: no, solo possibili mediante
ausilio di servo scala ai piani

4. Creditori Iscritti
Bene: Via Repubblica n. 18/b — Cuasso Al Monte 21050 Localita Cuasso al Piano
Lotto: 001
Corpo: B
Creditore Procedente: Gardant Bridge Servicing Spa
Creditori Iscritti: Banca Popolare di Bergamo SPA

5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Repubblica n. 18'b —Cuasso Al Monte 21050 Localitd Cuasso al Piano
Lotto: 001
Corpo: B
Comproprietari non esecutati : nessuno

6. Misure Penali
Beni: Via Repubblica n. 1&b — Cuasso Al Monte 21050 Localitd Cuasso al Piano
Lotto: 001
Corpo: B
Misure Penali: nullz .

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Repubblica n. 18&/b — Cuasso Al Monte 21050 Localita Cuasso al Piano
Lotto: 001
Corpo: B
Continuita delle trascrizioni : Sl

. . { |, . <. . Pag.3
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

L@/ Firmato Da: LODI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Seriald: 4afidaehisbS265eBBdSdI2d 7050 ch

y



Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

INDICE SINTETICO CORPO C

1. Dati Catastali
Bene: Via Repubblica n. 1&b — Cuasso Al Monte 21050 Localitd Cuasso al Piano
Lotto: 001
Corpo: C
Categoria: Autorimessa [C6]
Dati Catastali: foglio 20, particella 11870, sub 10

2. P ossesso
Bene: Via Repubblica n. 1&b — Cuasso Al Monte 21050 Localitd Cuasso al Piano
Lotto: 001
Corpo: C

Possesso: Al momento del sopralluogo occupato dai Sig. _

Adriana

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Repubblica n. 18/b —Cuasso Al Monte 21050 Localita Cuasso Al Piano
Lotto: 001
Corpo: C
Accessibilita dell” immobile ai soggetti diversameante abili: no

4. Creditori Iscritti
Bene: Via Repubblica n. 1&b — Cuasso Al Monte 21050 Localitd Cuasse Al Piano
Lotto: 001
Corpo: C

Creditore Procedente: Procedente:
Creditori Iscritti:

5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Repubblica n. 18/b — Cuasso Al Monte 21050 Localitd Cuasso Al Piano
Lotto: 001
Corpo: C
Comproprietari non esecutati : nessuno

6. Misure Penali
Beni: Via Repubblica n. 18/b — Cuasso Al Monte 21050 Localitd Cuasso Al Piano
Lotto: 001
Corpo: C
Misure Penali: nullz .

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Repubblica n. 1&/b — Cuasso Al Monte 21050 Localitd Cuasso Al Piano
Lotto: 001
Corpo: C
Continuita delle trascrizioni : S1
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Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

Bene in Cuasso Al Monte Localita Cuasso Al Piano

Lotta DD1
Via Repubblica 18/b

Lo seguente relozione viene redatta secondo il rmodello in Uso come dchiesto, irmplementato
per und migliore esposizions del risultatl delle indagini effettucte.

LOTTO 001 Corpo A+B+C

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEMNI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Trattasi di pordione un’unitd immobiliare o destinceione residenzicle posta al piano
$1-1-1-2, con due autorimesse al piano interrato, in fabbricato residenzicle
palozzing a schiera composto da due unita immobilian appartenenti a divers
proprietar; unitd oggetto dell’esecuzione cppartenente agli esecutati per 1o
guota di ¥ cioscuno, in Cugsso Al Monte in Via Repubblico n. 18 Localita Cudsso
Al Fiano (zona a circa km 1,5 dal Cenfro di Cudsso Al Monte.

Di seguito viene descrfto | Lotto 1, in quanto secondo | sotfoscritto Mirmmobili
oggetfo di esecuzione riferifi ai Sig.r _ alekicta
essere convenientemente venduto in singolo oo,

Compo A

Abitazione di tipe economico [A/3] sita in Via Repubblica m. 18/b a Cucsso Al
Monte

Unita imrnotiliare posta al planc inferrato, ferrd, orirmo, secondo uso residenziale
composta do locale canting o giano  inferato, locale soggiomo, cucing,
disimpegno , bagno & terrozzo al plano terrg, e camers un bagno un
disimpegno e un ferrazzo al piano primo, un locale sgomibzero ol piono secondo
sottotetfto. Ingresso al piano ferra direftamente nel soggiomo atfraverso ared
esclusiva esterna. 5 accede nei van piani Tamite scala interna. Vi € annessa
anche un’ areg esclusiva esterna.

Compo B
Avtorimessa [C /4] sita in Via Repubblica m. 18/b a Cucsso Al Monte

Unita imrnobiliare posto al piono interato uso autorimessd composta do unico
locale. 5i occede framite corsello di accesso comune con altra autorimessa
appartenenti ad altri proprietar, oppure fraomite scala infema.
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Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

Corpo C
Ulteriore Autorimessa [C /4] sita in Via Repubblicam. 18/b a Cucsso Al Monte

Unita immrnobiliare posta al piono interato uso autorimessg composto da unico
locale. Si occede framite corsello di accesso comune con gl autorimessa
appartenenti ad altri proprietari,

Quota & tipologia del diritto corpo LOTTO 1 corpo A+B+C:
in comunions del beni

Pignoramento: quota di 4 ciascuno proprietd a favore dellg _ con
sede in

Identificato in Catasto Fabbricali come seque:
intestazione:

. - oprietario per la quota di
172 e la I N - (' cuotcr di clfro
1 /2 instato di comurione dei beni

Descriziohe:

Comune di Cuasso Al Monte

NCEU

Lotio 1 compo A

Abitazione di tipo economico: Fg. 20, Mapp. 11870 sub 4 - Cat A/3, classe 5,
consistenza vani 7 — sup. meti quodrati 168,00 — Totgle escluso aree scoperte mg
153 00-rendita € 458,05 -Via Repubblican. 18/ piano: §1.7.1,2

CT

Foglio logico n. ¥ particella n. 11870 qudlitd ente urbano, superficie mq 1142 { si
riferisce al’intera area del mappale 11870 sulla guale & stoto edificato immobile
identificato ol NCEU ol mopp. 11870]. Vedaosi elaborato  planimetico  per
attribuzione aree esclsive ai proprietar.

NCEU

Lotto 1 compo B

Avtorimessa: Fg. 20, Mapp. 11870 sub 5 - Cat C/4, classe 7, consistenza metr
guadrati 24,00, dati di superficie mg 30 - rendita € 77,88 —Vig Repubklica , 18/
picno: S1.

NCEU

Lotto 1 compo C

Avutorimessa: Fg. 20, Mapp. 11870 sub 10 - Cat C/4, classe 5, consistenzd metr
guadrati 47,00, dati di superficie rmg 54 - rendito € 101,95 =Via Eepubblica , 18/b
piano: S1.
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Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

Dati denvanti do:
NCEU

Lotto 1 compo A

- Costitzione del 0%,/0%/19%% in afti dol 02 0%/19%% (N, GO440040,1/1599%)

- vaigzdone toponomostica del 25/10/2025 Prafica n. YWaolz72572 in atti dal
2811072025 WV ARIAZIONE TOF ONOMASTIC A (N.272572.1 f2025)

CT

Lotto 1 Corpo A

-Tipo Mappale del 09081992 in atti dal 0%,/08/19%% (n.1850.1/159%%)
-Frozionarnento del 01 /031995 i ot dal 15/07 /1999 (n. §&1.2/1995)

- Impianto meccanogrdfico del 03/12/1784

NCEU

Lotto 1 corpo B

- Cosfitugione del 02,/09/1999 in affi dal 09,09/1999 (n. GO440040.7 /1999

- vahigdone toponomostica del 25/10/2025 Prafica n. Yalz/72574 in atti dal
2810/2025 VARIAZIONE TOF ONOMASTIC A (n.272574.1 f2025)

NCEU

Lotto 1 compo C

- Unita Afferenti edificato suaree di corte del 07 /11 /2011 Frotfica YWal472210 in affi
dal 07 /11,2011 Unita Afferert! edificate su area di corte (n. 28%92,1,/2011)
Marazione nel Classamento del O7/11/2012 Pratica ne WAD2465500 in atffi dal
0711 2012 angzione di Classamento (n. $6323.1/2012)

Annotazdone di Classamento e rendita non reftificati entro dodici mesi dallo data
di iscrizione in afti delle dichigrozioni (d.rm. 701 /94)

Superficie d impianto pubblicata il 09/11,/2015

Dati relativi alla planime ria;dota di presentazions 07 A1 /2011 prot.n, WAD472210

Coerenze dell'abitazione danord come dascheda catastale:

Lotto 1 compo A

Mappdle n. 11848, od est moppale n. 4940, a sud mappale n. 12217 ad ovest
mappdle n. 12214 salvo erod & come meglio in fatfo,

Coerenze dell'autorimessa da nord come dascheda catastale:

Lotto 1 compo B

Altra unita imrnobiliare sub 10, ad est cosello di ingresso alle autordrmessa, a sud
alfra unita immobiliare sulb 3, g owvest altra unita immobilicore sub 4; salvo ermori e
come meglio in fatto.

Coerenze dell'autorimessa da nord come dascheda catastale:

Lotto 1 compo C

Mappale n. 11848, ad est mappale n. 4940 , asud alfre unitd irmrobiliare sub 4-5 @
ovest mappale n. 12214; sakvo errori e come rmeglio in fatto.
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Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

Informazioni in merito alla conformitd catastale:

Lotto 1 corpo A+B+C

«  Alla daoto del sopraluogo (20112025 e del 09A2/2025) Mirnrmobile in
oggetto non & risultato comispondente i’ ultirma schedd catastale in atti
dl NCEU del 0%/02/199% e del 07 /11,/2011- |o stesso dicasi per I’ elaborato
planimetrico del O711,2011 si eviderzio un errore di indicozions nell’®
eloborato stesso in quanto indcato il sul 5071 invece del sub 10, Per guanto
riguarda le difformitd interme in padicolare al piono sottotetto indicato in
locale sgombero & stofto costruiti un locale bagno, tale non avendo le
ditezze minime infeme medie di mt 2,40 corme dal regoldrnento locale di
idiens, non pud essere sandto ma deve essere demolito, con costi presunt
di circa €. 150000, Mel locale inferato ad uso canfing si denota und
diversa distribuzions in riferimento alla lorghezza dello canting (la parte
opposta alla scala) di mt 4,43 invece di mt 3,20 come indicato nelle fonvole
progettual. La stessa difformitd di misurczione & riscontrabile nella stessa
parete verso il locde dgutorimessg, che in relatva & di it 4,40 invece
indicato in progeftto & di mt. 5,40, 51 riscontra anche una diffomrnité relathva
al’altezza del locale canting e autorimessa che presentano un altezza di
mt. 2,50 invece di mt 2,40 indicato in progetto. Per quanto riguarda ancornd
il locale autorimessa si eviderzia che und finestra sul loto nord
dell’ autorimessa stessa e affacciante sull’altra autorimessa sernpre di
proprietd, & spostota di circa mt 1,80 da quella indicata nella scheda
catastale di dferimentao.
Per tali diffornitd in cggiunta al costo dello demolizions del bagno al
piano sottotetto potranno essere sistermnate mediante variczione catastale

di fipo Docfo ol NCEU con costi tecnici presunt di€, 500,00,
Al B: ulfima schedo cafaostale in ol of NCEU del 09.08.0999 o del 071 1/20171 od elxborato
planimetrico del 071172001 esfratha dotla scrivente in data 21102025

2. DESCRIZIONE SOMM ARIA LOTTO 1 corpo A + B+C:

Caratteristiche zona:

Fordione di pdlazing bifamiliare ubicato o circda Kr 1,5 dal centro del comune di Cuasso il
Monte e g circa 1 Krn dal centro di Bisuschio., Lo pordone di polazing & parte di un edificio
singolo con due unitd irmmobilian aderent], suddiviso in guattro gioni uno inferato e fre fuor
ferra, con n. 2 unitd autonome distinte  con area esterna o verde d perfinerza con
accesso pedonadle privato & comdio (guesto comune]. Zona residenziale periferica del
comune di Cudsso ol Monte localitd Cucsso Al Piano, casa con discreta cappefibilitd in
quanto servita da stozione ferroviana nelle vicinonze a circa km 1,00 1,50, nel Comune di
Bisuechio, linea (Forfo Ceresio-Varese- milano-Svizzera-Cormol. Limmobile in generale &
fipico degli anni 2000 con finiture esterne dell’intero edificio recenti. Allinterno della singola
unitd oggetto di esecuzione presenta uno stato di buona manuterzions generale.
L edificio non & dotato di ascensore. Per quanto riguardd il pancheggio, scarsda [ possibilitd
esfema in zonda.
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Area urbanktica:

A Traffico moderato sulla Vig Principole Yia Eepubblico |, presenzd in zond supenmnercal e

qualche negozio nel centro del comune limitrofo di Biswschio, o Forto Ceresio o Arcisate,

con banche ufficio postale & municipio. La zona & prowdsta di servizl di urbanizzazione

primarnia; la zona & prowvvisto di senvizi di urbanizzaziones secondaria,

Principali collegamenti pubblici;

Discreto il collegoto con il sistemna di frasporto pubblico atfroverso le linee di superficie
feroviaria Varese — Milono-Malpersa a circa K 100-1,50 nel comune di Bisuschio Discreto
il collegarnento Linea autolbus con fermato o circa 100 mt, Distanzo da Vorese circa K 10

disfanza dal confine Svizzero di Forfo Ceresio circa Krm 3-4,00

Servizi offerti dalla zona:

Discreta la presenza disenvizi, con attivita cormmerziali nel centro di
Bisuschio,Porto Ceresio, Arcisate, supemnercato d circd kmn 1-1.5, scuola
mediaacirca 1 Ko, Btituto 1515 di Biswschio a circg 1.5, banche o circa 1,00 K.

. STATO DI POSSESSO:

Lofto 001 como A+B+C

Lo scrivente ha effettuato un prirng soprolluogo in data 20411 /2025 con GG
riscontrando gli esecutati coni figl, in tole sopralluogo nonsi & potuto effettuare
le relafive misurczioni che le fotografie, in guanto 'esecutatc per motivi di
presenza di minon non o ha permmesso. Successivamente si & effettuato un
ulteriore sopralluogo in data 09 /12/2025 in presenza dedli esecutati e dell"GNG.
Alla date del sopralluogo, calg preserza dell” GWG, o scrivente ha proceduto
ad effettuare gli accertamenti dello stato atfuale dei bbenl in ogge tto, conrilievo
mefrico, a vista e fotogrofico come do Verbale di soprolucgo, {vedosi dlegato
D).

Dallindagine effetiucta non risultanc in essere alla dota della presente perizia
confratti d locazione per 'unitd in oggetto, dante cawsa 'esecutato.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Ddlla documentozions dlegaota agli atti di cawsa, dollg cedificczione notarile in
atti, implementate dall’ocquisizione del fitolo di provenierza in capo agli
esecutali e dalle wverfiche effetftucte dallo scrivente medionte servizio di
consultazione telemafica presso I'Agenzia del Terrtorio VWarese clla dota del
21 /1042025 per nomingtivi ed imrmolile con estrozions di note, si rporta quanto
segue:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’ acquirente:
A1.T Domande giudiziall o afire frascrizion pregivdizievoli:Nessuno

4.1.2 Convendoni rmalrimoniolil e prowe, d’assegnarzione casa coniugaie:
NEssUN0

A4 1.3 At di asservimento urbanisico:
Messuna.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Pag.®

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

ix‘:@/ Firmato Da: LOD| ROBERTC Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA S Serlal¥: 4afidaethisbs285e65d5d92d7050dch



Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

4. 1.4 Alfre Imitazioni d’uso:
Messuna

4.2 Vincoli ed oneri givridici cancelleti a cura e spese della procedurc:
4.2.1 Iscrizioni:

¥ |poitecqg Voloptorig Dervonte da Concessione d Sargrgic di -
Tuo del 25/01/2012 numero reperforio 3674330239 Notaio Dott
Candore Carmelo con sede in Arcisate a favore della Banca
Fopolare di Bergamo spalscrito a Varese indala 27/01/2012 «ai
nn. 1729/184, grovante sula unitd oggetto della presente esecu-

Zione in Cucsso Al Monte, o carico del Sig.ri: _
I, < |c quotay
di % e o I

Irnporto capitale €. 2744639,18
lrnporto ipoteca €. A07882,00
Durata anni 20

422 Fignoramenti:

4 Pignorgmento: - Affo di Pignoromento  Immobiliare del
16082025 nrep 2800 emesso dol Tribunole d Warese. trascrit-
10 a Varese il 17/09/2025 ai nn. 1?6?2ﬂ2939 prormosso da

" contro gli esecutaf]

Sig. _ grovante sugli immaobili
in oggetto, corettarmente identificato.
Atto di precetto eseguito per lg somma €. 245835,11 oltre
Spese legal e ooccorende & inferessi di mong come dowvuti,

Alfre frascrizioni:
poteca

Aggiormmoamenito dello documentazions ipocatastale in ot
Nessuna.

Misure Penall
MNessung

fall. E-F: ispezione Agenzia Temiorno Varsse medionte senvizio of consulfaziones telematica
—sintetici + note — aggiomata ala data 21 /1 072025 & copia atto df provenienza fchissto

al_notaio redattore Dott. Candore Carmelo e copia atti del 2002 fra _
-3 e copia atto fra i atto de! 2000, questi ultimi reperit

presso Archivio notanl df Milano).

5. ALTRE INFORM AZIONI PER L' ACQUIRENTE:

Lotio 001 corpo A+B+C
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Rappore distima Esecuzione Immobiliare

Spese condominiali scadute: Nonwve ne sono.

Altre Spese scadute: Non we ne sono

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: possibile solo al picno
terra, di piani superion potd essere docessibile mediante posa di senvo scale
interio.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: nessunc

Attestazione Prestazione Energetfica:
L'irnmobile oggetto della presente, con impianto di nscaldamento Autonomo &

dototo di Aftestato di Prestozorne Energefica closse energetica Fo (vedaosi
dllegoto F, mnelllaotto di comprovendita Dottt Candore Conmelo].

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dalla docurmentoazdone allegata agli atti di cowsa, dallg cerfificozione notarile in
atti, implementate dall’acquisizions del fitolo di provenierza in copo agli esecutai
e dalle wverifiche effetffuate ddlo scrivente medionte sendzio di corsultozione
telematica presso I"'Agendia del Teritorio Varese alla data del 21//10/2025 per
nominativ ed imrmolile, sidporta quonto segue:

6.1. Attudli proprietari:

« |laoguota d ¥ cicscuno dello proprietd dell’unitd irmmmobiliare in oggetto
identificata in Comune di Cudsso Al Monte foglio n 20 mappale n. 11879
sub 4-5-10 & pervenuta agli esecutati Sig.r _
per Atto Dot Candore Carmelo repertorio n. 34742 /20238 del 2501 /2012,
Trascritto a Varese il 27,/01/2012 ai nn. 17281213, da || KT
I - | ciota
e |

Sirimanda al fitolo allegato sotto (F) per conoscenza di utto guanto in esso con-

fenuto.
fall. Fr copia atto df provenienza reperta dalla scrivente prasso notaio redattors Dot
Candore Carmelo |

4.2. Precedenti proprietari (nel ventennio):

° sigri NN N - | ciuoto di 1/2
Ela sigra micel | INEGEG——— I - - cuota d

¥ dellg proprietd idenfificata nel Comune di Cudsso Al Monte foglio n.
20 maoppale n. 11870 sub 4-5-10, e pervenuto dai Sig.r _

T - ot di compravendita a fima Dot

Condore Carrnelo notdio in Arcisate rep. 36742 /30228 del 24,01 /2012
frascritta awvarese | 27 /01 /2012 i nn. 17281213,

°  alsigr Rugero || GG - o ovoto di cicscuno di

Piena proprietd in regime di comunione legale dei beni, & pervenuto
per atto di cormpravendita del 22,01 2002 n. rep 24874 /7929 a firma
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Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

Dott. Adolfo Brighing trascritto g warese i1 25/01 /2012 nn. 1327 /1004, dai

I - C. snic C.F. 00252520127

{all. £ ed F: note ai frascrizioni dei fitoli estratte dallo scrivents)

v Confinuita delle frascrizioniz Sl

PRATICHE EDILIZIE:

Lo scrivente ho presentofo istanze dccesso offi presso gl uffici Tecnici e
Urbanistica del comune di Cuagsso al Monte in data 25/10/2025 per la visione sia
degli atti di fabbrica che delle evertudli successive modifiche per Punitd in
oggetto.Come nrvenuto dagli uffici preposti, si riporta guanto segue: |l
fabbricato di cui & parte | bene in oggetfo & stoto edificato posteriorrmente al
1 settermnbre 1947 e i sono rscontate le seguenti pratiche edilizie degl
intenent realizzofi:

« Concessione Edilizia in data 07.04.1995 presentata a nome ||| EG_R
SNC per la costruzione di nuovo edificio residerzicle PEN. 943 anno 1995,
. In data 03/03 /2000 & stota presentata domanda didlascio di Licenza d°Uso

a norme di _ legadle rappresentate della Ditta _
SHNC. ma non & stata rlasciota dal Comune di Cudsso ol Monte

o DlA Per Costrudione di Nuova autorimessa a nome di _
B O-uncio del 08/08/2002, in riferimento o tale Dia non & stato
presentata asseverazione findle.

o Autorizzazione Poesistica n. 2484/BA02 del 08082002 per costruzione di

und autorimessa inferrata a nome !
fallegat softo G ed M: Concessions Edilizia n 963/95, richiesta nulla osta, DIA del
2002, Autorzzazions passishod qutonmessa inferrata)

Conformitd edilizia — urbanistica- catostale

\dentificali A-B: (Abitczi + qutorl )

Alg data del soprallucgo [20011.2025 e del 09/12/2025) 'immobile in oggetio
non & risultato corspondente ai titoli ediiz di cul sopra. In parficolore si denoto
che la porfo di ingresso dell’abitczione al piono terra erng prevista in progetto
verso | facciatg owvest, invece e presente Una finestra e la porta di ingresso
attualmente & posizionata sulla facciato nord. Cormme pure due  lucernar
posizionati in copertura non erano previstiin progetto.

Fer tali difformitd sentito il tecnico comundle, potrd essere presentata ung SCIA
in sanatorna e preventiva dchiesto di nuowva Autorizzceione Fassistca per
difformita con costi Comunali di sorgione per 'obuso par a  circd
indicativamente di £, 1500,00 er la paesisfica in sanatorig e successivarments |d
Scia edilizia con costi Comunall di €. 514,00 per opere inferme ed €. 514,00 per
quelle esterne, al quale costo vanno  aggiunti | costi fecnici del professionista
abilitoto pari a circa indic ativanmente €. 2500,00.

Alla daota del soprdlluogo (2011 /2025 & 09/12/2025) limmmobile in oggetto sotffo
'ospetto catastale non & risultato comspondents all’ulfinma scheda catostale in
affi al NCEU del 09/09 /1995,

dentificati C: (Allrg Autor )
Ala data del soprallucgo (20.11.2025 & 09/12/2025) IMinmmobile in oggetto non &
nsultato cormispondente ai fitoli edilizi di cui sopro. Inparticolare nel proge tto
della scia & indicato und porta comunicante con I’ gutodrmessa aderente, in
redltd non & presente ma & presente uno finestra, come pure un setto
amotondato nella facciota ingresso box indicato nel proge tto, al momento del

. . { |, . <. . Pag.12
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sopralluogo non & presente. Fer tale sisternazione vengono

considercati gli stessi costi precedentemente colcolath unificando il futto In un

unica pratica edilizia.

Descrizione: di cui al Corpo A+B+C

Compo A+B

L'unita A+B in oggetto & parte di un fabbricato polaz@ng con due unitd
dislocati suvar pigni, costruito nel 1999 & termingto nel 2002 circa.

Edificio di fipologia fipica del pericdo, con ingresso comune carabile e
pedonale esclusivo.

Zona distante dal cento di Cucsso al Monte circa Km 1-1,5, dal comune di
Bisuschio circa km 1,00; zono senita e collegata con fermate autobus O
circa 100,00 mt, conil sisterna di trasporto pubblico ferroviario o circa km 1,5,
Forzione di palozzng d schierg facente parfe di fabbricato con giacitung
regolare, con accesso diretto e scalg infema che conduce a wvar piani.
L'unitcy in oggetto di fipo civile con matericl e finiture di discreto gualita. E
composta al mormento del sopralluogo do: ung Zond ingresso direttarmente
nel soggiomo, un locdle cucing gperto verso il soggiormo, locale bagno e
antibagno con balcone affaccio corsello di accesso al piano interrato; al
picano primo fre camere un bagno e un disimpegno con badlcone affaccio
corsello; al piano sotfotetto amplo locale agbile o sgormbero; d piano
interato locale cantfing e auforirmessa; i futto con scala infema di
comunicazione ai var piani. Vi sono barrere archite toniche per 'accesso qi
piani, mentre & consentita al solo piano terra, per gli altr piani potrd essere
soddisfatta mediante posa di servo scola. Al piano inferato locale canting.
Sernpre al piano ferra locdle autorimessd con accesso sia daol locale canting
infemo che dal porfone basculante in dluminio attroverso corsello  di
manowrd esternc. Lautorimessa si presente in buono stato di manuterzions.

Compo C

Unita uso Autorimessa posto nel piono inferato. Si accede romite cosello di
monowra comune con alfri. || locale Autorimessa al picano  inferrato si
presenta in buona condizioni.

Caratteristiche descrittive cormpo A+B:

Infernamente 'unitd immobilicre, dod sommcrio esame d semplice wvsta, si

presenta in buono stoto di conseryazione . Per le finiture di poreti e soffittiin

buono stato. Fer guanto riguardano | serrarmenti estermi di fipo in pve finituro
legno si presentano in buone condizioni. Per la parte esterna dell’intero edificio
si presenta in discrete condizionl, qualche infervento necessario di ordinoia
monuterzione lato nord e ovest e per parapett in ferro & povirnentoziones

balconi. L'unitd presenta le seguenti caratteristiche costruttive:
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Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

Plafoni f[componente Scletta a travetti prefablricati 2 interposti Rlocchi di laterizio,

edilizic) :

Pareti [intemne)]:

Fivestimenito

[componante edilizial :

Pavim. intema

lnfizst esternis

lnfissi intemi:

Porte di primo
MNgresso:

impianto eletrico

Bettrico fimpianto) @

Iditco [impianto) :

Gas{imppianto
coftura) :

AniafCondizionata
fimpianto) :

Acqua calda

sanitaria {impianto):

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

con rosatura a intonaco civile: condizion buone
della soletta e degliintonaci ;

in mattoni di laterizio intonacat al civile,
condizioni buone.

Rivestimento in ceramica sing ad H. 2,20 mit. circa
Ubicozione: bagni
condiziore: buone

materiale: picstrelle ingress o monocottura posato un pdin
diagondle e un pd rette sfakkate

insoggiorno,cotfura e bagneo nella camere e locale
autorimessa;

zoccolini in legno.

Condizioni: buone

tipclogio: seramenti a battente in pvc finitera legne con
doppio vetre:

condizioni: buons

protezione:sistemi oscuramento a persiane in

alluminic a battente

condizioni: buones

tipologia: a battente in tipo legno impiallacciate
condizioni: buone

tipologia e materiale: portencine ingresse disicurezza in legno
con finiturain legno color noce chiaro
condizioni: sufficiente

tipologio: sototraccia, impianto completo

condizioni: buone anormma per 'epocadi esecurionse nel 2002
Cerfificazioni: rirvenuta nella pratica comunale richiesta di
nulla osta

tipologia: sotofraccia
alimentozione: lavells cucina apparecchi sanitari, lavatrice

Impiantc anorma per 'epoca

di eseciriones:

certificczione rinvenuta nella pratica comunale richiesta di
nulla osta

Mon presente

tipologicr  impionte  autonomeo  combinate  riscaldamento
acquad calda- caldaia marca Ariston pot Kw 25 circa
Certificazioni: non rinvenute .
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Termico fimpianto]:

Allarme [impianto):
v

Citofono fimpianto):

Fivestimento facciata
fabbricato:

Atrio e parli comuni

[componente edilizia):

Portone of ingresso:

Portinena

Ascensore [impianto):

Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

tipologiar Impiante autonome comiinate riscaldamento
acgua calda Calddia Marca Arston pot Kw 25 circa
condizioni: sufficiente

Certificazioni: non rinvenuta

Elementi riscaldanti 5 in alluminio

Mon presente.
Fresente

Antenna presente
Fresents

Rivestimento ad intonaco civile con colorazione ocra
condizioni: discrete qualche segne di umiditd da rsalita

Condizioni:

tipologia:
condizioni:

Mon presente

Mon Presente

Stato di conservaziones @ Complessivaments buone condizioni, non

intema del bene e
facciote

necessitano di manutenzione straordinaria, solo
qualche intervento parapetti-baconi & facciate al piano terra

Stato df consenvanions:

e manytenzions part
COMmuni
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Caratteristiche descrittive corpo C:
Infermnamente Punita immobiliore, dal sormmanio esame a semplice vista, si

presenta in buono stafo di corservazione e non necessita di opera i
manutenzione . Per le finiture di paret e soffith in discreto stato non si rileva
alla data del sopralluogo tracoe di urniditd inteme. Per guanto dguardanao |l
portone di accesso di fipo bosculonte in dluminio smaltato si presentd in
sufficiente condizioni. L'unita presenta le seguent caratterisiche costruttive:

Flafoni f[componente Scletta a alastre prefablbricate
tMuratura perimetrale in c.a

edilizial :

Pareti fintemns]:

Fivestimento

[componente ediizial :

Pavim. intema

lnfissi esterni:

lnfissi imtemi:

Porte di pimo
Ngresso:

Impianio eleftrico

Hettrico fimpianto) @

Idrico (impianto) :

Gas{impianto
cofturay :

Ariaf Condizionata
fimpianto) :

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

cassent

Rivestimento ;
Ubicazione:
condiziore:

matericale: battuto di cemento lisciato

Condizionin discrete

Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

tipologiar basculants inlamiera prevermiciata Ral ;

condizioni: sufficiente

protezione:
condizioni:

tipologio:
condizioni:

tipologia e materiale:

condizioni:

tipologica: sottotfraccia

condizioni: sufficiente g norma per Pepoca di esecuzione nel

2002

Cerfificazioni: non rinvenuta

tipologia:
alimentazione:

Impianto: no

D esecuzionsa:
certific crione;

Mon presente
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Acqua calda
sanitania (impianto):

Termico fimpianto):

Allarme {imprantol:
fi'h

Crtofono [impranto):

Rivestimento facciata
fabbricato:

Atrio e parti cormuni
corselle ingresso]:

Porfone of ingresso:

FPortfinesa

Ascensore [impianto):

Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

tipologiaing
Cerfificazioni:

tipologic: no
condizioni:
Cerfificazioni:

Elementi riscaldanti ; no

M
M

Rivestimento in C.a a wvista
condizioni: sufficiente

Condizioni:
Rivestimento:

tipologio:
condizioni:

Mon presente

stato df conservazions @ Complessivameantes in discrate condizioni,

infema del! bene e
facciote

Stato df consernvazions:

& mManutenzions ot
COMuni
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Informazioni relative al calcolo della consistenza corpo A+B+C:

La supericie “lordg commercidle™ dell’unitd, & stota calcolata dall'interpoladone

frala pianta catastale ed il rilievo plarimetico effetftucto sul posto

dalla scrivente, comprensiva dei mur d proprietd e delle pertinerze accessorie

calcolate convenzionalments inquota opportung (secondo il DFRE n. 138
del 23/03/1998] come seque:

CORPO A
Destinazionse Parametre Supetficie redle Coeff, Supefficis commerciale
lorda lorda circa
)
Abitazione
PI+ sup. lorda di 117,00 100% 216
anirme nto :
Sgombero P2 P A5.80 0%
Temaz R oyl 14,00 25% 250
pavime nito
Canfina sup Jordecl 2543 40% 10,17
pavime nto
e d petinenza esclusiva sub 4 mg 130 circd 130,00
TOTALE Mg14577
Arrotondatal44,00
Area pert. mqg 130
CORPO B+C
Destinaacne Parametro Supeicie reale Coeff, Supefficie cdﬁmrchbe
lorda lorda circa
circ ol
Y Sup: larda di 2729 100% 27,29
Autorimessa parimento
Aulorimessq | Sup-lorda d 52,60 100% 52,60
Pavimento
TOTALE _ 7979
Amrotondata 80,00

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 1:
8.1 Criterio di stima:
| sottoscritto, nella valutazione del berne immobkile inoggetto, ha fenuto contfo
dell’'ubicazione terdtoricle, del sisterna costruttivio, dellg fipologio dell’intero
compendio, dellg vetstd, del piano & del’esposizione, delle finiture esterne
ed inteme, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico — sanitarie, della
dotazione dimpianti, del’appetibilita dal punto di vista della dornanda
immotiliare, nonche di tutte |le carattenstiche intirseche ed estrinseche del

FFEFFF

bene stesso, nello stato di fotto, di diritto e per come sl & presentato

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

Pag. 18

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

Firmato Da: LOD| ROBERTC Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA S Serlal¥: 4afidaethisbs285e65d5d92d7050dch

-




Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

all’ispezione peritale.

Fer esprimere il gudizio di stimag, si & adottato | procedimento sintetico -
comparativo che risulta al’attuglita || pio aoffidagile per individuare il pid
probabile valore di mercoto dei beni in esame, stirnafi come oggetio di
frattazione per g vendita,

E stata effettiuata un’indogine sul dafi espressi atfualmente dal mercato
imnmnokiliare inzona, per prophetd aventi cardttens tichs consimill.

Si & tenuto infine conto dei fatton di instabilita economica generdle del paese
ed in particolare del mondo fingnziario, che confinuano o condizionare il
mercato immokiliare con 1a conseguenza di un ribasso delle guotazioni e delle
trattative e del periodo di crisi che hd coirvolto anche le vendite giudizane, al
fine di rendere pil redlistica e rapida, nel’ambitc delld procedura esecutiva,
la collocorions del bene ad un congruo prezzo di realizzo.

| valore del bene come sopra definito, pud essere considercato peraltro il “pid
probabile™ su base estimativa, ma dewve intendersi cormungue “orentathvo™ e
quindi suscettibile di vangzioni, onche sensiili, in dirninuziones o in aumento.

8.2Fonti di informazione:
«  Agergie immobiliar inzond, annunc immobilicn nella zona cotasto
di Cugsso Al Monte;
«  Osservator del merncdto:
o Rilevczions prezzi dedli Inmnobili sulla piozza di Varese e Provincid —
27 sernestre 2024 — Camera di Cormmercio
o QML Osseryatorio del Mercato Immobiliare o cura dell’Agenzic
del Territorio - 17 semestre 2025
Tutto cio premesso e corsidergto, forrmulaoto infine ogni cltro ossenvozione di
penza e pratica, la scrivente ritiene di assegnare dla piena proprietd dell®unitd
immobiliare descritta nella presente relazione, valutata per o sud attuale, infera
consistenzda, ivi comprese le pertinerze docessore; nello stafo di fotto, di dirtto e
nelle condzioni in cui s & presentata dl’spezione peritcle, fenuto conftfo
del’ossenza di gararzia per vizi (esprimendo 1Q propria riserya in riferirnento alla
presenza di eventudli vid e difetti occulti efo situgzioni non rlevabili con un
semplice e sommanio sopralluago visiva, neilimiti del rmandato icevuto] e della
parficolantd di ung vendita giudiziaria, | seguente pil probabile valore venale
atfuale a compo e non a misura:

. . { |, . <. . Pag. 1%
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8.3 Valutazione cormpi: Lotto 001

CORPO A+ B+C
Stima sintetica comparativa parametrica

Destinazione Supeicie Vealore Unitano Valore Comple zsivo
Commeiciale lorde
circer
Abitazione di fipo 144,00 € 1100,00 £ 182400,00

economico [A3]

Autorimesse 1 [C4) 27 2% £ 700,00 €. 19703,00
Auvtorimesse 2 [Cé) 52,50 € 750,00 €. 39375.00
Area di  perfinenza 130,00 circa € 30,00 €. 3900,00
esclusiea
TOTALE € 244973,00
Yalore corpo € 244978.00
Yalore accessori € 0,00
Yalore complessivo intero € 24497800
Yalore complessivo diritto e quota € 24497300
Riepiloge:
0 mmczie St iicie Valore ntero Valore dirftto &
commercicle medic quota
Lorda circo ponderile
A Abitozione 164,00 £ 1824800,00 £ 182800,00
B Autorimessa 2729 € 1910300 € 19103,00
C Autorimessa 52,50 € 3%37500 € 3937500
Ared 130,00 €. 320000
pettinenza £ 370000
TOT £, 244973,00 TOT €. 244973,00

8.4 Adeguamenti e comrezioni della stima:

Riduzione del volore del 5% per assenza di goranzia per vizi e
per rimborso forfetario di eventuali spese condominiall insolute
nel biennio anteriore allg vendita e per eventudl differenze
costifonern catostall calcolato solo sul Compo A+B+C:

- € 12053,50
Ridzione del 0% per lo wendita di ung solg  guoto
dellimrnobile in virtd del fatto che il volore dello guota non
coincide con o guota del valore: £ 0,00
Spese tecniche indicative diregolarizzozione urbaristica,
edilizia e fo catostale a carco dell’gocguirente e costi di
demolizione Bagno al pigno soffotetio: -, 7032,00
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Costi di cancellazdone oneri e formalith o carico
dell’acguirente:

Fendenze Condorminiali;

Prezzo base d'csta del Lotto 1 per la quota di s cikcuno della
prcis cegi esecuial S e N OTL

Yalore immobile al netto delle decurtazioni nello stoto di fatto
in cui si trovg= €, 225892,10 Arr. a €. 224000,00

Il sottoscritto dl fine di ispondere dl quesito postogl dal GE,
segnalg il volore di mercato nel caso immobile sia da
considerarsi occupato con fitolo da ferz, ritenendo opportung
una riduwzione delwvalore di mercato su deterrninato, desunta
dalla pubblicistica tecnica di settore, pari ol 20%,;

Stato immobile libero ridugione O %

Prezzo di vendita del lotto 1 nello stato di “libero”, al decreto di
trasterimento™: €. 224000,00

Arcisate | 20401 /2024 L'EBpero

Seom Lodi Eoberto
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Rappore distima Esecuzione Immobiliare - .........

3 afegano i seguent documenii:

LOTTO

Allegeto A: Documentezione fotogrefica

Allegoto B : Schede catastali e visure

Allegoto C: Cedificeto residenza e dorico € matimonio
Esecuteti con stetdo di fumiglia

Allegoto D. Comunicezione GIVG

Allegoto E: Visure conservatoria

Allegoto F: Copia alte di provenienza e APE

Allegato G: Copia di concessioni edilizie e DIA

Allegoto H: Estretto di moppa

Allegcto I: Scheda controlli per udienza ex art 569 c.p.c

Allegoto L Copia perizia direftiva garante

Allegeto M:Copia pretic he edilizie tevele grefiche

Allegoto N: c opia avvenuto invio perizia alle poardi

Allegoto O: Copia ricevule spese sosdenute.
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