Rappare di stima Ezecuziene Immobiliare -178/2024

Tribunale di Varese

PROCEDURA D| ESECUZIONE IMMOBILIARE

sromossa ca: [

N°® Gen. Rep. 178/2024

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa Flaminia D’Angelo

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Lotto O1
Abitazione in Via Don Carlo Gnocchin.8 - 21046 Malnate (VA)

Esperto alla stima:  Arch. Laura Montalbetti
Email: info@montlaurit
Pec: laura.montalbetti@archiworldpec.it
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Rappare di stima Ezecuziene Immobiliare -178/2024

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Bene: Viz Don Carlo Gnocehi n.8 - 21046 Malnate (Cod.E863) (WVA)
Lotto: 01
Sezione urbana: MA
Corpo: A
Categoria: Abitazione di tipo divile [Af4]
Dati Catastali: foglio 7, particella 2699, sub 6
Consistenza: 3,5 vani
Classe:d

2. Possesso
Bene: Via Don Carlo Groccehi n.8 - 21046 Malnate (Cod.E863) (VA)]
Lotto: 01
Corpo: A
Possesso: Al momento del sopralluogo i beni erano ocoupati da terzo occupante con moglie
e figlio.

3. Accessibilith degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Viz Don Carlo Gnocehi n.8 - 21046 Malnate (Cod. EBG3) (VA)
Lotto: 01
Corpo: A
Accessibilita: 'appartamento si trova al piano primo di uno stabile non dotato di ascensore;
scala esterna adattabile a sistermni alternativi o servoscals; llinterno dell’appartamento non ha
aleun adattamento per il superamento delle barriere architettoniche, ma adattabile con mo-
difiche nellz disposizione interna del bagno.

4. Creditori lscritti
Bene: Via Don Carlo Gnocehi n.8 - 21046 Malnate (Cod.E863]) (WA)
Lotto: 01

Corpo: A

Creditore Procedente:

5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Don Carlo Gnocehi n.8 - 21046 Malnate (Cod.E863) (VA)
Lotto: 01
Corpo: A
Comproprietari non esecutati: Nessuno

6.  Misure Penali
Beni: Via Don Carle Grocehi n.8 - 21046 Malnate (Cod.E363] (VA)
Latte: 01
Corpo: A
Misure Penali: nulla risultante dai RR.IL

Ipoteca volontaria a concessione di garanzia di mutuo stipulata il 24/05/2006, n. rep.
267286/10826 a rogito dott. _ traseritto a Varese 1in data 29/05/2006 ai nn
17548/2595 per capitale di euro 65.000,00 oltre g interessi e spese per una somma com-
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Rappare di stima Ezecuziene Immobiliare -178/2024

plessiva di euro 130.000,00, tasso di interesse annuo 4,5%, per la durata di anni 30, a favore
di BANCA PER LA CASA 5PA 5. PBA. con sede in Milano Via Tortona n.33, CR13263030150 -

contro [

Pignoramento immobiliare del Tribunale di Varese con atto giudiziario del 23/10/2024 con
n. rep. 1679, trascritto in conservatoria di Varese il 19/11/2024 ai nn 22065/16232 a favore
di PRISMA SPV S.R.L. - con sede a Roma (RM] (cf. 05028250263) - contro

per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta, gravante sull’unita im-
mehiliare intera oggetto della presente perizia.

7.  Continuita delle trascrizioni
Bene: Viz Don Carlo Gnocehi .8 - 21046 Malnate (Cod. EB63) (VA)
Lotto: 01
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: si

(o, M: Certificato i residenza storica dell'esecutato ed estrafio per rassunto dell’atto i mafrimonio).

(ol O Documentazione della Cancelleria Civile del Tribunale df Varese inerente la sussistenza o non di couse
i COBO - UNICS procedierd i Coso I medesima | 781 24].
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Rappare di stima Ezecuziene Immobiliare -178/2024

Bene in Varese
Lotto DD1
Wia Don Carlo Gnocehi n.8 - 21046 Malnate (VA)

La seguente relgzione viene redattia secondo il rmodello in uso come richiesto, implermentato per

una migliore esposizions dei risultati delle indagini effettucte.
LOTTO 001

1. IDENTIFIC AZIONE DEI BENI IMMOBILI OG GETTO DELLA VENDITA:

Trottosi di un’unitd imrmobiliore o destinozione residenzicale posta al primo
piano in fabbrcato residenziale in Via Don Carlo Gnocchi 8 — Malnate VA,
sito in zona cenfrale, vicino dllo chiesa e alla zond commerciale, in zona di
cnfico nucleo di formmozions, in cosegQdidto posto in amibito corfile, di vec-
chie cose costuite antecedentements al 1950, Aspefto & caratteristiche di
fipo economico cat AM. | comune di Malnate, di 14,400 circa abitanti,
mheth sl 350 circd, & raggiungibile do Yarese con stado di proseguirmento
del Viale Belforte e raggiungibile da Corno per la VMalmorea, || Cormune di
Malnate & vicino 1o Svizzera.,

\de rific gt . | e o e

APPARTAMENTIO ADIBITO AD ABITAZIONE (sub.$) sito in Via Don Caro
Gnocchi & - Malhate {V A).

Uritd irmrmobilicare posta al piono 19, suunico lvello.

Composta da ingresso dretto su locale cucing abitabile, soggiormo,
carmerd motimonicale, bagno. | bagno non & disimpegnato dal locale
cucing. Lo cucing & posizionota nel locale di ingressa & non ha i rapport
dero- lluminanti per legge.

Quota e tipologia del diritto:

- NESSUN titolare del diritto di usufrutto

- NESSUN titolare del diritto di nuda proprieté
- PROPRIETA’ per 1/1 unico proprietario

Pigneramento: quoto di 11 o fovore dell’unico propristario.

Identificato in € ctaste Fabbricdali come seque:
intestazione:

N, - ot
perl/l.

Descrizione:

Comune di Malnate

Abitazione ditipo civile: Fg. 7 Mapp. 2692 sub & - Cat A/d, - Zond cers. [ -
classe 4, corsistenzg vani 3,5 — sup. catostale totale 57 mg - rendito € 81.84 -
Wid Don Cado Gnocehi ne & — Malnate (WA) - picno: 1.
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Rappare di stima Ezecuziene Immobiliare -178/2024

Dot dervanti da;

-Warigzione del 091172015 - Inserirmento in visurg dei datfi di superdicie
-Warozions del 31,10/2012 Frafica n. VaD2a1474 in ofti dal 31 A10/2012

BOMIFIC A IDENTIFICATNVG CATASTALE (n. #4800.1/2012)
-WARIAZIONE del O1,/01 1292 Variazione del guadro tariffario
-irmpianto mecconografico del 30046 /1987

(Dol variczioni del 2012, il foglio 15 & divenuto foglio 7]

Coerenze dell’abitazione da nord come dascheda:
Stroda cormunale, altra proprietd, cortile faltra proprietd, strada cormunale.
Salvo emron e corme meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformitd catcstale;

o Al dato del sopralluogo (27 /03/2025) limmobile in oggetto &
rsultato  lievemente difforme:  corispondente nello disposizions
planirmetrica con lieve difformitd nel iporto delle destingzioni d’wso
cel locale d ingresso andche conldoio ad ufilizzo cucing; difforme
all’ulfinng scheda catostale in atti al NCEU del 01/09/1%944 prot, W,
4270; nei locali 'alfezza & i mt. 280,

fall A wlima scheda planimetica coafosfole in ol ol NCEU de! 01091946 estratio daola
sorvente in data 1350472025 veura catastole sintefica estrafta dalla sorivente i dato
28/05/2025.)

. DESCRIZIONE SOMMARI A:

Caratteristiche zona:

fong cenfrale dellg cittd, nel guartiere a ddosso dellg Chiesa San Martino e
della piczza omonima, vicino al centro pid commercicle della citta; quarfiere
storico, di primo impianto con strade strette & cose a corting di massimo 3
piari fuori terrd, cargtterzzoto do ampi corfili infermi e do un’ediizia di fipo
eConomico.

Arec urbanistica:

d frraffico locale con bassg possikilita di parche ggio.

Lo zond & provvisto di senvizl di Urbanizzozione pirmanic; 1a 2ond & prowvwista di
senizi di urbanizzozione secondaria.

Frincipali colle garment pubblici:
A Maolnate si arrvig su strada carrozzabile da Varese, Como, Lo Strodo
Waresing per Milano, Saronno e g Svizzend

Sendd offerti dalla zona:
Buond 1 presenza di senvizl, attivitd cormmerciali e dirszionali, locall alla moda,
presenza di scuole e senid alla personda.

. STATO DI POSSESSO:
Lotto Q1

Lo scrivente ha effettucato il sopraluocgo in data 27 marzo 2025 ad ore 11.00
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Rappare di stima Ezecuziene Immobiliare -178/2024

congiuntamente con il Custode che ha provveduto all® invio di nofifica di
prima accesso agli esecutat,

Ala daoto del sopralluogo, dlg presenza dell’occupante, 1d scrivente hd
proceduto od effettuare gli acceramenti dello stato attudle dei beni in
ogogetto, con hlievo metico, o vista e fotografico corme da Verbali di
sopralluogo allegati B-F.

Al mornento del sopralluogo Pirnrnobile & rsultato occupato da terd condil loro
figlio minorenne, come dalo stesso dichiarato allo scrivente.

e  [Dollindogine effettudta presso gli Uffici competenti dell’Agenzia delle
Entrate in dato 21 maggio 2025 dallo scrivente, risulta registrato con-
trafto di comodato gratuito per'uso dell’unitd in oggetto tra occupan-
te || B < o crooicte | <i0ucto 1 25092020
con rinnovo annudle allo dato di scadenza., AlLC.

AlFimtemo dell’irmrmobile risultano present beni mokbili di propietd
dell’occupants.

{all B: Cocurmentazdone fotografica effettuata durante i sopraflucgaol.

{all Zr aa verfico effettuato presso PAgenzia delle Entrate § 21/05/2025 viene allegato i confratio
of comodato d'usol.

{ALL. O certficato di residenza stonico dell'occupante fchiesto of Comune of Mahate in data
26/05/2025).

(AN P verbale of soprattucgao).

¥INCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Dallg documentodone dlegato agl ot di cauwsa, dalla cerdificazone notorile in
atfi, implementate dall’acguisizionse del fitolo di provenienza in capo agli
esecutati e dalle wverifiche effettugte dalla scrivente medionte servizdo d
corsuUtczions telematica presso "Agenzia del Territorio Varese 1 alla dota del
1703 /2025 per nominativi ed immobile con estrazione di note, dalla Cancelleric

Civile, si iporta guanto segue;

4.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carice dell’ acquirente:
411 Domande giudizicll o alfre frascrizioni pregiudizievo i

- Ipoteca volontaria o concessione di garanzia di mutuo stipu-

lotc il 24,05/20068, n. rep. 26728610826 O rogifo doft.,

toscritto o VWarese 1 in daoto 29/05/20046 ai nn
12548 /2555 per copitale di euro &5.000,00 olfre O interessi e
spEse per und sommd complessiva di eurg 130.000,00, fosso

di inferesse annuo 4,5%, per la durato di anni 30, o fovore di
BANCA FER LA CASASEA S.P.A consede in Milono Via Tor-

tong nA33, CRI13243020150 - confro

Pignoramento immobiliare del Tribunale di Warese con atto
givdiziano del 23/10/2024 con n. rep. 1487%, trascritto in con-
servatona di Varese i 19/11/2024 il nn 2206518232 o favore
i . - con sede o Roma(REM) (of:

Q508250243) - contro

per | diritti par a 1/1 di piena proprietd, grovante sull’unitd

irmrnobiliore intera ogge tto della presente perizia.
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Rappare di stima Ezecuziene Immobiliare -178/2024

4.1.2 Convenzioni rmalirmoniall & prowe. d'ossegnarzione cdsa conlugole:
MNessund,

4.1.3 Aftidiassendmento ubanistico:

Sullatto di provenienzg del bene, esso non rsulta essere soggetto
ad alcun dassendrnento urbanistico.

4.1.4 Affre imifazionl d'uso:
Messuna.

4.2 Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura;
4.2.1 Iscrizion:
-Ipotecq volontara o concessione di garanzia di mutuo stipu-
lotc il 24/05/2006, n. rep. 26728410824 a rogito dott. Notdio
, trascritto o Yarese 1 in data 290520048 ai nn
12548 /2595 per copitale di euro &5.000,00 olfe d Interessi &
spEse per und sommd complessiva di euro 130,000,000, fosso
di inferesse annuo 4,5%, per o durato di anni 30, o fovore di
BANCA FERE LA CASA SFA S.F.A con sede in Milano Yia Tor-
tono N33, CRI13263030150 - confro

422 Pignoramenk:

- Pignoramento immobiliare del Tribunale di Yarese con atto
giudiziano del 23102024 con n. rep. 14879, trascritto in con-
servatono di Varese il 12/11/2024 i nn 22085/16232 o favore
i - con sede o Eomag (EM] (cf
D502E2502463) - contro
per | diriti pari o 1/1 di piena proprietd, gravante sull’unitd
irmrnoiliore intera ogge tto della presente perizio.

Pignoramento eseguito per la somma di euro 52.076.06 come ripor-
tato af quadro D della nota,

Altre frascrizion:
MNessung

Aggiormarmenio delia documeniozione ipocatsile In ath:
MNessund

Miure Penal
MNessuno dal BRI

(i, E: ispeziont Agenzia Terforo Varese | mediante servizio of consultazione telematica
— sintetici + note degll aftf sopraindicati - aggiomate alfo data 1 7/03/2023)

ALTRE INFORMAZIONI PER L' AC QUIRENTE:
Lotto 01

Spese scadute:
Lirnrnobile non fa parte di un complesso condominicle. Non si evincono note di
spese scadute,
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Rappare di stima Ezecuziene Immobiliare -178/2024

Accessibilitd dellimmobile i soggetti diversamente abili:

I"'appartarnento si frova al piano primo di uno stabile non dotato di ascensors;
scala esterna adotfabille g sistemi alternativi o servoscaa;  infermo
del’appartarnento non ha dlcun adattarmento per il superamento delle
bardere architettoniche, ma adattabile con modifiche nella disposizione infema
del bogno.

Particolari vincoli e/0 dotazioni condominiali: nessuno

Attestazione Prestazione Energetic o nessunc.

Lirnrnobile oggetto della presente, con implanto di riscaldamento autonormo, &
rsultoto non dotfoto (4 seguito di inferogoazione al CEER — Catasto Energetico
Edifici Regionale], ol momento del sopralluogo, di Attestato di Frestozione
Energetico.

Avvertenze ulterior: nessuna.

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dalla documentazione alegota agl aoffi di cauwsa, dalla certificczione notarile in
atti, implermentate dall’ oo guisizione del fitolo di provenienza in capo agli esecutati
g dalle veirfiche effetuate daolla scrivente mediante senvizio di consultczione
felernatica presso "Agenzia del Temitorio Varese 1 dllo doto del 17,03 /2025 per
nomindtivi ed irmmobile conestrazione di note, sirporta quanto segue:

4.1. Attuali proprietari:
e | piena proprietd dell’unitd irmrmobilicore in oggetio € pervenuta

dl’esecutato sig. _ per il diritto di piena proprietd per guota di
141, con atto di compravendita a rogito Motaio _ di Viarese in data

24/05/2006 rep. 26728510825, do || KGKTKcEREE oo T ¢

Varese con sede in Fiazza Repubblica, &5 | 21100 Varese (WA, trascritto a
Varese 1 in data 29/05,/20046 ai nn. 12547 /74%7.

Al quodro D della nota di roscrizione, anche al fini della pusblicit
imrnotilicare, siriporta quanto segue:

LA VENDITA £ STATA EFFOTTUATA A CORPO, MELLG STATO DY FATIC £ OF DIRITIO W CUNQUANTO COMPRA-
WVEMDUTO ATILALMEMTE St TRCIVA, CON QM ACTESSIONE, DIRITTC, AXCHE, RAGKONE, DIFENDEM IE, PERT-
MEMIE RELATIE, SERVITL ATTRAE £ PASSIVE, SE £ COME ERSTENTY, CON COME 3! POSTEDE DALLA PARTE WVEN-
DITRICE ECOMN LA QUOTA PROPORIONALE SULLE PART! DEL FABBRICATD CHE 30N DA INTEMDERS! DI PRO-
PRIETA  COMUME Al SEMS DELLART, 1117 E SEGUENTIDEL CODICE TRALE,

Sirirnanda all’cllegato F per conoscenza di utho quanto in esso confenuto.

{all.F: copia conforme atfo di provenienza reperita dalla scrivente Notaio - noto
o trascrizione estratta dalla scrivente in data 1 7/03/2023)
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Rappare di stima Ezecuziene Immobiliare -178/2024

4.2, Precedenti proprietari (nel ventennio):

o Ao sigra |G (- picna proprietd

del bene in oggetto & pernvenuto dal sigg.

I o citfo ci compravendifa in

data 14 rmarzo 2004, A rogito Notdio _ di Varese rep.
263407/10613, trascritto a Yarese 1 il 22/03/2004 ai nn. 3807/46470

[all.G: visura storfca per immobile con cronologia storca degh intestatart e degl
afti trascrith estratta dalla scrivents i data 03/03/2025).

{all.H: copia conforme atfo di provenienia precedente alla compravendita
dell’ssecutato reperita dalla scrivente - Notaio |||l <e. 26340911041 3.

o A sigg. NG
- ... /wviLEeE- |
- I piena proprieta del bene in oggetto & pervenuto per SUc cessio-
ne in morte della madre . avvenuta oltre il wventennio,
con atto di denuncia di successione trascritto il 17/07/2008 o “Varese 1
al nne 162746/10094 repertorio n.440,/2000 11 2004 2000— TESTAMENTO
DLOGEAFD del 30101999 pubblicoto | 24401 /2000 rep31341,/4700 No-
taio | -

S5i dlega il cerfificato notarle ipocotastale ventenncle redatto

dail Notaio || GGG - cotoosn2/2024 agii atti, che ripor-
tale note di froscrizione dell’acceftazione di eredito:

- afto di denuncia di goccettazione tacita di eredit a cura del
Notaio || G oo 070201 rep43sas, troscritto a
Worese 1 ai nn3791 /2374, si riporto guanta dporfiato al guadro D

QUADRO A avUTo RIFERIMEMTO A LLEREDITA DismEssa DaLLe DE cos [N -
DELATI DI CUILAL QUADRO ) 81 FRECISA CHE L& DELAZIONE HA AWUTO LUOGO A SEGUTO
DI TESTAMENTO OLOGRAFD PUBBLICATO COM ATTO A ROGTO HOTAIC C. [l oaTe 24
GEMNAID 2000 AL M.31361/4700 DI REPERTORIO, REGISTRATO A VARESEIL 7 FEBBRAIC 200 AL
M. 488 SERE 1. QUADRC C: RAPPORT DI PARENTELA: SOGGETI & FAVORE NN, 1-2-3 CON
SOGGETTO CONTROSPARENTIIM LIMEA COLLATERALE DI TERTC GRADO; SOGGETTI A FAV ORE
MM, 4-5-6 COM $OGGETO COMTRO=AFFNIIM LINEA COLLATERALE DI TERZO GRADO.

- affo di denuncio di accettazdione di ereditd con beneficio di
inventorio autonta emittente Tribunale di Vorese, del 23/03,/00
rep. 454, Troscritto O Varese 1 al nn 5383/32%4, nessund notd
riportata al guadro D.

- atfo di accetfazione tacita di eredity o rogito Notoio [

del 14/11/20048 rep 13755/3176, frascritfa presso O
Varese 10l 14/12/2004 al n. 18824,

fall, r cefificanione notarle ipocatastale ventennale agif atfi, note o hrascrizions dells
accettanion! of ereditdr e ot df successione).

v Confinuita delle frascrizioni: 51
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Rappare di stima Ezecuziene Immobiliare -178/2024

PRATICHE EDILIZIE:

Lo scrivents ha presentato istanza di accesso atti agli uffici edilizi preposti del
cormune di Malndgte in datg 08 marzo 2025 per 1o visione sia degli atti di
fabbrica che delle successive modifiche per 'unitd in ogge to.

Zome irvenuto dagli uffici preposti, si riporta guanto segue:

| fabbricato di cui & parte il bene in oggetto & stato edificato, anteriormnente

al Isetfternbre 1947, secondao & norme di Piano nel’ambito T1 - insedicarmento

di prirno impicnto - ovwero “di norrna databile antecedente al 15507,

S sono rscontfrate le seguenti pratiche edilizie presentote:

o MNulla Osta prof. 58546 rilasciata in data 11/11/1252 per “sisternczione d n.2
dppartarmenti” ad uso Abitazione. Contenente planirmetia di piano tipo.

s Autorzzozione n280 prot15978/1514 del 30101992 rigugrdante “opere di
rmanuterzione corsistenti in rifacimento dellimpicnto igienico — sanitanio,
rfacimento pavimenti, rivestimenti e contomo finestra™,

Limmnobile & privo di certificato di abitabilitd /agibilits.

fall.L: le pratiche edifzie].
fall. M: certificato urbanistico rilasciato in dato 26705/ 2025 dol Comune of Malnatel.

Conformitd edilizia - urbanistica-catastale

[dentificative corpo: A

Allg data del sopralluogo (27 03/2025] Virmrmobile in oggetto & rsultato non
cormspondents di titoli ediliz di cuisoprg, difformne.

Allg data del sopralluogo Pimmobile & risultato lievernente difforme all ultirng
scheda cotastale in affi al NCEU presentata | 010919484 — data di primo
inpianto catostale.

Difformita edilizia - urbanistica dovula: differerze nello suddivisione inferna e
sulle misure dei locali, le guote inserte nela pratico edilizia Nullg Csta prot.
PE94 non dsultano comspondenti con difformita nel perimetro dell’ unitd. Utilizzo
improprio della zond ingresso /disimpeano come [ocde cucing; mancanzg di
divisorio disimnpegno bagno. 3 rende necessaria unag sanatoria edilizia sic per
le difforrnita inferne  sia . sulle wvariczionl del perimetro delllunitd con
dde guammenti internl attl anche alla verifica dei rapporti asroillurminonti.

Sl immokill oggetto della presente, secondo il vigente FGT del Comune di
Malmate, rsultano gzzonati in Ambito A Tessuto edilizio anfecedente | 1950; dal
Fiono delle Regole PAR21.2 — Quadro urbanistico generale I'Ambito territoriale
dsulta essere T1. Dellg ciftd storica. Lo classe di sersibilitd poesagoistica
FAdR14b.0 risulta essere guella pil ato CLASSE I3 'ared non & soggetto o
vincoli

Nellambito o1 - insedigmento di primno immpianto, i diifto edificatorio di
progetto, coincide con il dirtto edificatorio eguo & viene commisurato clle
dersitt territoriall esistentl: If = Slp esistente f 51 esistente, infendendo: - per o
esistente la somma delle superfici di povirnento di cioscun piano esistente,
indipendentermente dal’uso, comprese le superfici degli spozi aperti ma
copert, - per 5t esistente |lo superficie del’area perfinerzicle cormpetente
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Rappare di stima Ezecuziene Immobiliare -178/2024

all’edificio (o agll edifici], comprese le frozioni di supedici scoperte di proprietd
indivisa che risultano perfinenziali.

Descrizione: di cui dl punto A

L'unitc in oggetto & parte di un fabbricato d’epoca di ipologia economica
focente parte del complesso di case di prirmo impianto (F1 - PAR - Quadro
del Foesaggio) risalents i prirni decenni del 900, guodro urbanistico
genardle T1- della citha storica.

Zond anfica, centrale della cittd, immobile & posto nelle vicinanze del
centro cormmercicle & di Piozza 5 Martino dove si affoccio o omonimd
Chiesa; guartiere residenziale wrbano di prirna forrmazions di Malnate con
cdratted di case o corting, rassimo e pioni fuar ferrg con cortll interni,
carattenzato do un’edilizia di tipo economico, dotata di tuthi [ senda e ben
collegata conil sisterma di frasporto pubblico.

I fabbrico ove & wbicatg 'unitd immobiliare oggetto di stirma, & posto
cllinterno di un corfile con giacitura o L, con accesso dalla Yia Don Carlo
Zhnocchi, si compone di tre pioni fuod tera roggiungibili do scalg comune
esternd, pianerotiolo comune esterno aperto su due ofi.

Lo strutturg del fabbricato rsulto essere dei primi decenni del 1200, a rdttoni
pieni, con muni perrmetrall di spessore fino anche 55/40cm, rarmezzi intemi in
latenzio, strutfura copertura in legno & manto in laterzio, scaldg comune di
Coccesso nomuraturd e sodlie in pietra, scala e pianerotiolo comune con
porapetto in ferra.

L'unitc in oggetto di sfrma & stata rilevata in buorne condizioni, di fipo
economico con materiall e finiture economiche, & posta al picno 1% con
occesso do scaa comune, o nord ed a ovest si affoccia sullo strada
comunale Yia A Motho, ad est confina con altra propreta e a sud con il
corfile. B’ risultata composta, al momento del sopralucgo, da un ingresso
Jdisimpegno ufilizzato anche come cucing con angolo pranzo, un locale
soggiomo, und camerd di dimersioni mofimonicle, un boagno finestrato
direttamente collegate ala zong ullizzaota come cucing, diviso dg
guest' ultimmg con parete in legno vetrata, || bagno & atfrezzato con lowvako,
Widso, bided, & vasca.

H. interna rt. 2,80 circa.

locall hanno le seguenti quantita di superficie ne the:
- localeingresso 12.17mg
- localesoggiomo/orarzo 14.35mig
- locale camera matrirmonicle 14.00mg
- locale boagno 5.49mg
Superficie calpestabile al netto dei muri 44,01 ma.

L'unitd sviluppa una superficie lorda cormrnerciale di mg 57,20 circa.
Superficie lorda complessiva di circa mg 57,57
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Carctteristiche descrittive dell appartamento {(sub. )
Infermcmente Punita immobiliore, dal somrmario esame a semplice vista, si

presentd in buono stato di conservozione e monuterzions, ristrutturata non di
recents, presenta finiture & matericli di gualitt economica.

Impicnto eletico dotato con necessitd di dmessa a norma, quadro elettrico
posiziondto inlocale bagno.

Irmpicnto fermico non recente con fubazioni 4 vista, & stato rilevato il codice
cunit di impianto terrmico con data di installodone coldaio 100462007 & data
di ulirno controllo effettuato del generatore 27 /052024, Sisterna ermissivo O
caloriferi serza terrmovialvols.

Infissi esterni in pve con doppio wvetro sostituiti di recents, porte infeme recent
in buono stofo. Schemnature esterne delle finestre in tende wvenezdaone
economiche e rmanuali. Forfoncino di ingresso blindato recente.

MNonsono state rinvenute certificazione di immpianti.
MN.E. si segnala macchie di umniditd sulle pareti della camera & del bagno e
plafone bagno.

Plafoni [components

edilizial : Fasali e tinteggiati. Fresenza di aloni di umidita.
Pareti fintemns): Intonacate o gesso e tinteggiate. Fresenza di aloni e umiditd.
Fivestimento Rivestimente in picstrelle in ceramica economiche, sine ad H. 1,80 mit. circa

[componente edifizia) iUbiccgions: bagne & cucina.
condiions: buons

Parvim. infema: fMateriale: pigstrelle in ceramica economiche, zoccoling inlegno
Condizioni: buone

nfssl esterni Tipologia: serramenti a battente in pve di sostituzione recente —
colore finto legno - con doppi vetr:
condiioni: buone
protezione: tends veneziane esterne economiche — manwali.
condiioni buons

Infissl intemi: Tipeologia: a battente in legno tamburate; divisorio cucina/ bagno
vetratain legno, vetro singolo.
condiioni: buone

FPorfe df primo Tipologia e materiale: portoncine blindate pannellato sulle due
Ngresso: facce disostifuzione recente.
condiioni buons

Impianti

Eletrico [impianto):  Tipologiar sottotraccia, frutti Blicine datate.
condrioni: asemplice vista, impianto non o norm a.
Certificazioni: non rinvenute

oo fimpianto) : Tipelogia: sottotraccia
alimentozicne: lavele cucing apparecchisanitar, lavatice

Aricf Condtzionaita
fimpianto) : Mon presente

. (- /], . . . Pag. 12/17
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 9

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

Firmato Da: LAURA MONTALBETTI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTROMNIC SIGNATURE CA 4 Serial#: 278425

=
A

ﬁa



Rappare di stima Ezecuziene Immobiliare -178/2024

Acaua calda

sanitaria fimpianto) . Tipologiar autonomeo — con caldgia murale a gas per ACS in
locale cucing
Cerfficozioni: non rinvenute, & state rilevate munita di codice
curits

Termico fimptanto):  tipologia: autonoma con caldgia murale a gas inlocdle
cucina con elementiradianti — caleriferi in alluminic, tubozioni
ssterne d correre sui murl dei locali, privi di termovalvole.
condiioni: buone
Certificazioni: non rinvenute

Allcrme fimpicntol: Non presente

e FPresente

Citofono [impiantal:  Mon presente, accesso consemplice campanello a pukante.

Fivestimento facciata

fabbricato su strada

[componente edilzia) :Muratura intonacata - datata - immeobile dei primi del 200
condiioni: buone

Atrio & parti comuni
[componente edilzia) :Muratura intonacata colorata
condiioni: buorne

scala of accesso
comune: inmuraturg con gradini in pietra, balavstra in ferro

Disimpegno comune: Favimento e zoccolatura inceramica

Stoto di consen/azione

lermnadelbene: Quono

Stoto df consenazione
o manutenzions porti
SO s Buomno

i

Informazioni relative al calcolo della consistenza;

Lo superficie  “lorda commerciole”™ dell’unitt, & stata calcolatg
cdallinterpolozione fra o pianta catastale ed il riievo planimefrico effettuato
sul posto dalla schivente, comprensiva dei mur di proprietd e delle pertinenze
gcocessorie calcolate corvenzionalmente in guoto opportung (secondo il DFE
M. 1328 del 23/03/1998) come segue;

Cestinczione Pararmetro Iupeicie redle Coaff. Superficie comimerciale
lorda lorda circa
[ icele]
Abitazone Sup.lorda di
pavimento &T20 100% a7.20
TOTALE 57,20 57 20
Arrofondata 57,20

FFFEFF
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B VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Lo sottoscritta esperto, nella volutozione del bene irmmolbile in oggetto, ha tenuto conto
dell’ulbic czione territoriale, del sistemo costruttivo, della tipologio dell’intero compendio,
della wvetustd, del piono e dell’esposizione, delle finiture esterne ed interne, dello stato
ronutentvo, delle condizioni  igienico - sanitarie, della  dotozione  dlicnpicnti,
dell’gppetibiitt dal punfo di vista dellg dormmandg immotiliare, nonche di futte e
carafteristiche intireeche ed estinseche del bene stesso, nello stato di fatto, d didfto e
per come si e presentato al’ispezions peritale.

Fer esprirners il givdido di stima, s & adottato il procedimento sintetico — comparativo
che rsulta allathualitd il pio offidabile per individuare il pid probatile walore di mercato
dei beni in esarme, stimati corme oggetto di trattozione per lg wvendita.

E stafo effettuato un'indagine sui dafi espressi attualmente dal mercato imrmobiliare in
Zond, per proprietd aventi caratterdstiche consimili.

i é teruto infine conto dei fattor di iretablitd economica genercle del poese ed in
parficolare del rondo finarziaro, che continudno a condiziondre il merc ato immolbiliare
con g corseguenza di un ribasso delle quotazioni & delle trattative & del pedodo di csi
che ha coinvolto anche le vendite giudiziarie, al fine di rendere pid reglisfica e ropida,
nell’'ambito della procedora esecutiva, 1o collocczione del bene ad un congruo prezzo
di reqlizzo.

I valore del bene corme sopra definito, pud essere considerato peraltro il “pid probotbile”
sU bose estimmativa, mo deve intendersi comungue “orientativo™ e quindi susce ttibile di
variazioni, anche sensibili, in diminudone o in aumento.

8.2 Fonti di informazione:
s AgerZie immoiliar in zond, annunc irmmobiigr nella roicrozong, catosto di vidrese;
o Oszeryator del merncato:
o Rilevozione prezz degll Immobili sullo piozza di Yarese e Frovincia — 29 seme-
stre 2024 — Ceservatono Camerd Cornmercio Yarese Walor Immotili - Localita
Malnote — abitazioni in buono stato.
o DML Osservatorio del Mercato Imrmobiliare a cura dell’ Agenzia del Territorio -
2% sermestre 2024 - Localitd Malnate — zona Bl - centrale — abitazione di fipo
econormico.
o Borsino inmobiliarg - 27 semestre 2024 - Localita Malnote — zona Bl - centro-
le.
Tuttc cid premesso e corsidergto, fomnulata infine oghi olfra osservozions di perizia e
profica, 1a schivente ritiene di assegnare alla piena proprietd dell'unitd immobiliare descritto
nella presente relczions, valutato per la sug attugle, intera consistenza, Wi comprese le
perinernze accessore; gello stato di oo di difitfo e nelle condizioni in cui si & presenigtd
cll'isperione peritale, fenuio conto dell’gsserzg di gararzid per vz (esprimendo g propric
rserdad-in riferirnento cllo presenza di eventual iz e difett occult efo situczioni non rilevabil
con un semplice e sommanio sopralluogo visivo, nel limifl del mandato ricewvuto] g dellg

Varese, dell Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’Agenzia del Temitorio, del
Borsino Immobiliare e dalle indagini di mercato svolte a mezzo delle informazioni fornite
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dalle agenzie immobiliari.

8.3 Valutazione corpi: Lotto 001

A

stima sintetica comparativa parametrica

Rappare di stima Ezecuziene Immobiliare -178/2024

Destinazione Supeicie Vealone Unitaro Valorne Comple ssivo
Commeicicle lomda
cine e
Abitazione ditipo civie A7.20 € 1.145,00 £ 55,474 00
con cantfing
pertinerzicle [A2]
TOTALE 5720 €1.145 00 £ 65.494 .00
stimasintetica comparativa parametrica del corpo £ 50.494,00
Walore corpo € 55.454,00
Walore accessor €000
YWalore complessivo intero € 65.474,00
YWalore complessivo diritto & quota £485,474 .00
Riepiloge:
D immobile Supeificie Valone intero Valore ditto e
commetcicle medio quote
Lomda circa ponderale
4 Abitczione 57,20 £ 69.474 00 £469.4724.00

Attenendosi a guanto richiesto dalla sedione, |d scrivente fporta un adeguamento della stinmc
del 54 dovuto al’assenza di gararzia per vizi, nonché all’esistenza di eventudi oner gravanti
sUl bene e non espressarmente corsidenati dallo scrivente perito.

8.4 Adeguamenti e correzioni della stimc:

Ridudione del valore del S& per assenza di garanzia per vizi & per
rirnborko forfetario di eventuadli spese condominiali insolute nel biennio
anterore dlavendita e per eventuali differenze costifonen catostali;

Ridudione del 0% per la vendita di und solg quota dellirmmotile in wird
del fotto che il volore dellg quota non coincide con g guota del

valore:

Spese tecniche di regolarizozione urbanisticd, edilizia efo catostale d
cafco dell’ aocquirente — indicotive:

Cost di cancellazione oneri & fomalitd a carico dell’ acquirente:
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8.5 Prezzo base d’asta del lotto:

Yaolore immobile al netlo delle decurtczioni nello stoto di fatho in cui si £ 55,719,230

fronw Aot € 58.720.00

La sottoscritta al fine dirspondere al quesito postodl dal GE, segnala il

valore di mercato nel coso llimmotile sida da considerarsi occupdto

con fitolo: nonsiritiene di dover applicare riduzione sulwalore di

rnercato in guanto rattast di comodato d'uso gratuito, conscadenza

brewve. £ 58.720,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero™; £58.720.00

Gluanto soprd 1d sotfoschitta ha 'onore di dferire con serena coscienzd di aver bene
operdto dl solo scopo di far conoscers al giudice g verltd.

Z 0N ossen/anzd
YWarese, 28/05 /2025
I'Espperto nomindto
Arch. Laura Montalbetti

Imvic perzia dle part
Sialegano  seguent document:

Allegeto A
(Al Ar ufimo scheda planimetrica coatastale n aitf ol NCEU del 01/09/1966 estrattar dalla scrivente in datal 5/042025;
visura catastale sntetica estrotta dola scrivente in data 28/05/2025.

Allegcto B
{all B: Documentazons fofo grafica effettuata duranite f sopraliiogo)

Allegeto C
(ol O da verfica effettucta presso PAgenza delle Enfrate (| 21052025 viene allegato i controtto df comodato duso)

Allegcto D
ALL Or cerfificato df residenza storico dell’'occupante rchiesto ol Comune df Maharte n dota 26/05 /2025)

Allegctto E
{al. Erispeziont Agenzia Terions Varese | mediante senizio dif corsultazione telematica — sintetic +
note degl atfi sopraimdicat - aggiormate alta daota 1770372025

Allegeto F
(al.F: copia conforme affo i provenienza repenta dalla scivente Motaio - nota o frascrizions
estratta dalla scrivente in data 1 7/03/2025)

Allegoto G
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(ol G visura stonica per immobile con cronologia stonca degl intestatarn & degli atfi trascrt estraita dallo soni-
wente in doto 03/03/2025)

Allegcto H
{ah.H: copia conforme atto di provenienza precedente ala compravendita dell’'esecutato reperita dalla scni-

vente - || KGR <. 26340011061 3

Allegcto |
all. i cerificazione notarie ipocoiastale ventennale agll atfi, note di frascrizione delle accettaziont dieredita e
ot of s ccessions.)

Allegeto L
{ah.l: le pratiche edifizie].

Allegeto i
(ol M cerfificato uibanistico rilasciato in data 2605/ 2025 dal Comune df Malnate.)

Allegeto N
foh. M Cerificato di residenza storica dell'esecutalo ed estratio per riassunto dell’atto di mafrimonio).

Allegcto O
(ol O Documentazione delfla Cancelleria Civile del Tribunale df Varese inerente la sussistenza o non di couse
N Como unicd procedura in coso o medesima 1 78724).

Allegato P
(Al B wverbale di soprafivogo)

Invic perzia clle part
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