Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

Tribunale di Varese

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: [
contro: |

N°® Gen. Rep. 232024

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa D’Angelo Flaminia

La seguente relazione peritale degli edifici residenzali viene
effeltuala in singolo Lotto, in quanto convenientemente eseguibile

RAPPORTO DI VALUTAIZIONE

Lotto 001 Proprieta
Abitlazione Via Hubern. 19 Prop.

Esperto allastima: Geom Lodi Roberto
Email: tecnicaprog@hirgilio.it
Pec: roberto.lodi@geopec.it
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Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

Identificato in Catasto Fabbricdali come seque:
intestazione:

B - - Ropubblica Dominicana (EE) il 27 /04/1961 — C.F.
_ per g quota di 171 dello propietd in stato civile di non

certificate (come da cerfificato di residerza rilosciato dal Comune di
Gemnignagd. (allegaoto C)

Descriziohe:

Comune di Gemignaga

NCEU

Lotto 1 cormpo A

Abitazione di tipo popeolare: Fg. 11, Mapp. 1247 sub 501 - Cat A/d, classe 3,
consistenzd vani & — sup. met guadrati 10400 — fotali esclso aree scoperte mg
103; rendita € 144,23 —Via Hubern, 12 picno: 2 e 3.

Dot dervart da:

NCEU

Lotto 1 corpo A

- varczione nel Clossamento del 06/03/2013 Profico n- VADDZ79%1 in ofti dal
04/03 /2013 Valczione Classarmento n (n 11435.1/2013)

Annotgdone closso mento e rendita non rettificat entro dodici mesi dalla dato di
iscriziore in otti della dichiarozione (d.rn. 701 ,/594).

- woriagione del 09/05,/2012 Profico n. WA0122180 [N ATTI DAL 09,/05/2012 Bonifica
identificativo catastale (n. 442471 /20712)

Annotddone Classamento e rendita propost (d.m. 701,/95).

-Fsione del 04,/0G/2012 Fratica n. VADDAZ854 In afti dal 06/03/2012 Fusione (n.
24887 1.1 /2012).

Coerenze dellabitazione danord come dascheda catastale:

Lotto 1 cormpo A

Wid Hulbber, asud Aui e corte comune, ad est rmappale n. 295, ad ovest
linea ferroviana; salvo error & come rmeglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformitd catastale:

Lotto 1 coipo A
« Al dota del soprallucgo (11.12.2024] Pirmrmobile in oggetto non & risultato

comspondents al’ultima scheda catastale in ot al NCEU del 04,03 /2012,
(Al B: ultma scheda cofastole in ot of MNCEU del 0A03.2012 estrafta dalla scrivente i dota
Y411/ 2024)

. DESCRIZIONE SOMMARIA LOTTO 1 corpo A:

Caratteristiche zona:
Appartornento ubicato o circa 500 dal centro del Comune di Gemnignaga e a km 1-1,50
dal centro del Cormune di Luino. L'appartarmento & parte di und porzione di edificio
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Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

4.2. Precedenti proprietari (nel ventennio):

7.

[x]

Sigara _ propietaic per 1/1 dell’infero imrmobile &
pervenuto dalic |GGG ot o Luino 1 18/03/15931, invirto

di afto d cormpravendita notdio De Gennaro Alfonso notdio in Luing
del 14/05/2012 rep. 20324518242 roscrtta avarese 121052012 qi nn.
B205/5461.

Alla _ 2 pervenuto persuccessione in morte di
B ot o Luino il 26/01/1922 deceduta i 04/01 /2008 registra
T il 02052008 froscrtta il 07 fai nn 15392 /9537 devoluta per testarmento
rep m. 19998413849 Notgio dott De Gennano Alforso registrota a Luino
il 2502 /2008 serie 11 num. 258,

In rifermmento dl’otto di cul in precedenza risulta trascritta gccettazione
tacita di eredita do ||| NGNGB n coto 26/02/2008 ci nn 4116/2729 da
parre dell’erede _ Motdio Dott. De Genndro Alfonso
Motaio in Lino

Alla Sig.ra Rosing rrna per 1o quota di Vs e pervenuto - dal Sig._
Bl oo o Ceranc i105/04/191%, inwirtd di atfo di compravendita No
toio Dott. Claudia Pisciotta notdio in Luino del 1803/1982 aln. di rep
27642 Troscitta o Varese il 08/04 1983 Qi nn 080471583,

Perla guoto di 1/2 e pervenuto per successione inmortfe di -
B oo o Luino il 11109/1923 deceduto il 02/12/1996 registrato |
22011997 frascritto o Varese i1 1908 ,/2003 ai nn. 18298/1140.

In rifermmento all’ otto dicui in precedenza risulta trascritta accettazione
tacita di erediter dor ||| GGG i oot 05112024 cinn
20992/15411 a || GG

Perla guota di 1/4 & pervenuto persuccessione in morte di [T
B oo Luino 21 /0171911 deceduto il 08/03/1993 registrato il
0%/04/1994 frascritto o Varese | 05/01/1925 ainn. 177 /144,

In rifermmento i’ otto di cul in precedenza risulta frascritta accettazione
tacita di erediter do || G dotc05/171/2024 cinn
2099115410 o || G

Ferla quota di 1/12 & pervenuto per successions in morte di Rosing
Eosa nata a Luing il 22,/0%/1907 deceduto il 04021984 registrato con
In. 8& vol 329 frascitto o Warese | 210871284 qi nn. 10230/8278,

In rifermnento Al otto di cul in precedenza rfsultg tascritt dgococettazione
tacita di eredites deor ||| GG in 0oto 0511 2004 ai nn 20990715409
o [

il E: note di trascizioni dei titoll estratte dallc scriventes)

v Confinuita delle frascrizioni: S

PRATICHE EDILIZIE:

Lo scriventse ho presentato istanze accesso offi presso gl uffici Tecnici e
Urbanisfica del comune di Germignoga in data 20 Novembre 2024 per Ig
visione sia degli afti di fabbrica che delle eventuali successive modifiche per

"unitdin oggetto.

Corme frvenuto dagli uffici preposti | siiporta gquanto segue:

| fablbdcato di cui & parte il bene in oggetto & stoto edificato anteriormnente al
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Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

Descrizione: di cui al Corpo A

Compo A

L'unitd A in oggetto & parte di una porzione di edificio composta da varie
unitd al piano terrg locali negozio, al piono prirma abitazione come al piano
secondo abitazione, accessibill aftraverso androne e scala comune, da Vig
Huber costruito presurnibilmmente negli arni 40-50.

Edificio di fipologia tipica del petiodo, non dototo di ascensore e di afrio
ingresso chiso comune, di accesso dgli appartamenti. Si accede tramite
scald comune con altre unitd da corte inferna cormune.

Zong distante dal cenfo d Germignoga circa 300 mt zond sendta e

collegota con fermate autobus a circo mt 50, con il sistermna di trosporto
pubblico ferroviario a circa Krm 1,50 nel centro di Luino cormune lirmitrofo.

Apportarnento facente parte d fabbricato con giccitura regolare |, con
dCoesso unico inferno dla corte, atfravverso dndrone di ingresso cormune
direttamente. Attraverso corfile infernc comune & percorrendo  scald
esternd comune si gunge dl piono primo ove si accedes ad un vono scald
chiuso comune e percomendold si giunge al piano secondo oggetto di
esecuzions. L'unitd in oggetto di fipo popolare con riatedall e finiture  di
scarsa gualitdl, E stafo oggetto di sisternazione intema medionte opers di
stracrdinoria manutenzione, esequito nell’'onno 2012-2013, sostituzione i
serrarmenti esterni Eolo finestre]di rifacinmento del bagno e recentemente di
sostitzione caldoio di fipo combinata, B’ composta ol momento del
sopralluogo da; und zond ingresso direttamente nel locale soggiomo, locale
cotturg, locale bagno, un locale prorzo, due locall camerd, due terrdzzl che
Ccormunicano uno con ld camerd e 'altro conlilsoggiormno. All'gppartdmento
si accede framite scald intemd condorninicle. Atfraverso 1Q scdld cormune si
gococede al piano ferzo-sottotetto, agibie non abitobile. |0 riferimento O

guest’ultimo locale si precisa che nedi atfi (del 1982 n. 27442 MNotgio

Pisciotfa nel gudle _Ml e atfribuita und

supeficie esclusiva di mg 1800 del sotfotetto, mentre nell’atto { del 2012 n.

02244 Notoio De Gennaro Alforso _come anche indicato _nella schedo

cofostale del 048/03/2012] il soffotetto & di proprieta  del’esecutatg

inferarmente. Vi sono bariere architetfoniche per 'accesso al piano
del’oppartarnento, in quanto non presente ascensore. Uappantamento si
presentd per 1d parte infernd in scarso stato di monutenzione, in paricolare |
soffit del locdle cucing, soggiormno e poZions di cdmera, presentdto stoto
di degrado dell’intonaco e delle rdspettiva pitturczione, dowvute o infiltrazioni
di gcgua ovvenute in possato ma non ancord sistfermnaote, | parte esternd
del‘edificio si presenta in scarso stoto di manuterzions come pure | canali i
scolo delle acgue piovane e della copertura, Come pure | sisterni i
csCUramente esterni (persianeg] sono in pessimo stato di monutenzdone.

Carctteristiche descrittive corpo A:

Intermcrmente 'unitd immolbiliore, dd sommorio esame a semplice wsta, s
presentd in scamso stoto di consernvodone e necessito di operg di

rcnuterdione ordinaric e staordinaria. Per le finiture di pareti e soffithi in

Scaro stato s dleva fracce dinfitrcziont di acqua sui soffiti & murature. Per
Juanto rguardano i serrdamenti estemi di tipo in pve sl presentano in discrete

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Fag. 10

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

y
L*-' Firmato Da: LODI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 4afidaeh58h528538d5d92d 70500 ch

3

) _



Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........
condizion. Fer la parte esterna dellinfero edificio condorniniale si presenta in
scarse condizioni, delle troccia di ammaloramento delle foacciate. Lunitd

presentd le seguenti coratteristiche costruttive:

Plafoni [componente Soletta a travi di legno conposa di cannette intonacata del

edilizic)

Pareti fintems):

Fivestimento

[componente ediizia):

Foviem. mtema

Infissi esterni:

I fissi imterni:

Porfe di primo
ngressor

impianto elettrico

Elettrico [impianto) @

Ichiico fimpicrnto) :

Gosfimpianto
cotural:

Aricf Condizionata
fimpiciito) @

Acaua calda

sanitaria fimpiamnto) @
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soffittor condizioni da rifare, evidenti infiltrazioni di acqua
della soletta e parte delle nurature:

in mattoni intonacati al civile,
condizioniscarse

Rivestimento in ceramica sino ad H. 2,20 mi. circa
Ubicozione: bagni
condizione: discrete

materiale: picstrelle ingress o monocottura posato rette
insoggiorne,cottura & bagno & camere

zoccolin in legno

Condizioni: sufficiente

tipologio: serramenti a battente in pvc con doppio vetro:
condizioni: discrete

protezions: sistemi oscuramento o peasiand in legno
condizioni: scarse

tipologic: a battente in tipo legno laminato
condizioni: sufficiente

tipologic e materiale: portoncine ingresso in pwe con vetro
interposto con finiturg
condizioni: sufficiente

tipologia: sottotraccia, impiante completo
condizioni: sufficiente a norma peril periodo di esecuzions
Certificazioni: non rinvenuta.

tipologic: sottotraccia
dlimentozicne: lavelle cucing apparecchi sanitar, lovatrice

lmpianto anorma per 'epoca
O esecuzione:
certificczgione non rinvenute

Mon presente

tipologio: impiante autonomeo caldaietta combinata marca
sanier Duval modello Themis Condens 24 KW
Cerfificazioni: non rnvenute |
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Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

Termico fimpianto):  tipologia: Impianto autonomeo caldaietta combinata marca
sanier Duval modello Themis Condens 24 KW
condizioni: buone recentemente istallata
Cerfificazioni: non rinvenuta
Elermenti risc aldanti ; in alluminio

Allarm e (impicnto):
T presente

Fresents

Antenna condominiale
Citofono [impiantoc):  MonPresente

Rivestimento facciata Rivestimento ad intonaco civile in scarse condizioni
fabbkricato: condizioni: scarse
balconi in c.a ammalorati da rprstinare

Atrio e parti comuni Atrio e scala comune pareti ad intonace civile tinteggiato
[componente edilizia): Condizioni: scarse

Porfone o ingresso:r tipologia:
condiziconi

Porfineric Mon presente

Azcensore (impiantol: Non Presente

st i consenyazions @ Complessivamente inscaro state di corservegione,
intema del bene e facciate esterne necessitano di manutenzicone.
facciate

Stoto di consenvazions: Complessivaments sufficients stato, gualche traccia di
e mangtenzions parti degrado su alcuni balconi e facciate e copertura compraso
COM Ui

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Fag. 12

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

Firmato Da: LODI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 4afidaeh58h528538d5d92d 70500 ch



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



Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

Fer esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico -
cormparativo che rsulta gl affudlit || pio offidabile per individuare il pid
probatile valore di mercato dei beni in esarme, stinnati come oggetto di
frattazione per g vendito.

E stafa effetfuata un’indagire sui dafi espressi attualmente dal mercato
irnrnokiliare inzona, per proprietd aventi coratteristiche consimil.

Si & fenuto infine comto dei fatton di instabilith economica generale del poese
ed in parficolare del mondo finarziario, che contfinuono o condizionare il
rnercato immmobiliare con la conseguenza di un ribasso delle quotozioni & delle
frattative e del periodo di cisi che ha coinvolto anche le vendite giudiziarie, al
fine di rendere oid redlistica e rapida, nel’ambito dela procedura esecutiva,
I collocczions del bene ad un congruo prezzo di redlizzo.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere cornsidenato peraltro il “pid
probatile” su base estimativa, ma deve intendersi cormungue “orientativo”™ &
quindi suscettibile di vardozioni, anche sensilili, in dirminuzione o in aurmento.

8.2Fonti di informazione:
s Agerge immmokiliar in zond, annunci immobiliod nella zono cotasto
di Gemnignaga;
s Csseryoion del mencato:
o Rilevczione prezzi degli Immmnolili sulla piczza di VMarese e Frovincia -
Comune di Gemnignaga 2° semestre 2024 — Carnera di Commercio
o QUM Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzic
clel Territario - 1° sermestre 2024
Tutto cio premesso e corsidergto, forrnulata infine ogni cltng osservodions di
pendda e prodticd, 14 scrivente ritiene di assegnare dlo piend proprietd dell’unitd
irmrnobiliore descritta nella presente relczione, valotota per 1o sug attuale, interd
consistenza, ivi comprese le pertinerze accessore; nello stato di fotto, di diitto e
nelle condiz@onl in cul s & presentata adl’spezone peritale, fenutoc conto
del’asserza di garanda per vizi (esprimendo 1a propria riserva in dferimento alla
presernza di eventudli vid e dfetti occultl efo situgzion non rlevabill con un
sermnplice e sornmano sopralluogo vishvo, neilirniti del randoto ncevuto] e della
parficolantd di una wvendita giudiziaria, | seguente pid probabile valore venale
attudle a compo & non a misura;

. (- /], . . . Pag. 14
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8.3 Valutazione corpi: Lotte 001

CORPO A

Stima sintetica comparativa parametrica

Rappeore distima Esecuzione Immabiliare - .........

Deshinazione Superficie Vealone Unitario Valone Comple ssivo
Commeiciale lomda
citcer
Abitazions di tipo 102,00 € 700,00 € 71400,00
popolare [44]
TOTALE £71400,00
YWalore corpo € 71400,00
Wdalore accessofi £ 0,00
YWalore complessivo intero € 71400,00
Walore complessivo diritto e quota £ 7140000
Riepilogo:
D immobile Supetficie Valore intero Valore ditilto e
commerciale mecdio quote
Lowlda circa ponderale
s Abitazione 102,00 £ 71400,00 € 7140000 A
2
=
=
Z
0 a 5
R
o
&
£
b
b
£
=
X
8.4 Adeguamenti e comezioni della stime; =
:
Larl
e
L8]
L]
=
!
o
i
o
Riduwzione del wvalore del 5% per assenza di goranzia per vizi e %
perrimboro forfetario di eventuali spese condominiall insolute =
nel biennio anteriore dlla vendita e per eventuali differenze o
cost foneri catastali; =
/ - € 3570,00 i
Eiduzione del OF per la wendita di unda solgd gquotd o
dell'immaobile in virtd del fatto che il valore della guota non %
coincide con g gquota del valore: £ 0,00 o
i
(=]
it
i
Spese techiche di regolarizzozions Urbanistica, edilizia e/o 2
catostale o canco dell’acquirente — indicotive: -£, 300000 B
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