TRIBUNALE DI VARESE
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ESECUZIONE IMMOBILIARE
R.G. Es. Imm. N. 261/2021+ 178/2022
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RELAZIONE PERITALE AGGIORNATA A SEGUITO DELLA RIUNIONE DELLE PROCEDURE
Laboratori artigianali in Comune di GEMONIO

UNICO LOTTO
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INDICE SINTETICO

1.

Dati Catastali
Bene: Via L. Clivio n.10 = GEMONIO (V&) - 21036
Lotto: 001

Corpo: A
Cateporia: Laboratorio [CA]
Dati Catastali:
Catasto fabbricati: foglio 10, particella 579 sub.501
Corpo: B
Cateporia: Laboratorio [CA]
Dati Catastali:
Catasto fabbricati: foglio 10, particella 579 sub.504
Corpo: C
Cateporia: Area Urbana [FA1]
Dati Catastali:
Catasto fabbricati: foglio 10, particella 579 sub.505

Possesso
Bene: Via L. Clivio n.10 - GEMONIO (Va) — 21036
Lotto: 001
Corpo: A -B
Possessor Al momento del sopralluoge occupati dal proprietario

Accessibilith degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via L. Clivion.10 - GEMONIO (Va) - 21036
Lotto: 001
Corpo: A -B
Accessibilita dell'immmobile ai soggetti diversamente abili; NO

Creditori iscritti
Bene: Via L. Clivio n.10 = GEMONIO (Va) — 21036
Lotto: 001
Corpo: A -B
Creditore Procedente:_

Creditori Iscritti: Nessuno

Comproprietari non esecutati
Bene: Via L. Clivio n.10 = GEMONIO (Va) - 21036
Lotto: 001
Corpo: A -B
Comproprietari non esecutati: Nessuno
Corpo: C
Comproprietari non esecutati: _ propr. per ¥

6. Misure Penali

Bene: Via L. Clivion.10 - GEMONIO (Va) = 21036
Lotto: 001

Corpo: A-B
Misure Penali: nulla risultante dai RR.II.
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Ez. Imim. 261 /2021417872022
& .E. Dottasa Flaminia D ARge o
CTU Arch. PLBA

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via L. Clivion.10 - GEMONIO (Va) - 21036
Lotto: 001

Corpo:A-B-C
Continuita delle trascrizioni: 5|
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RELAZIONE PERITALE

A seguito dell’esecuzions immobiliare N, 261 /2021 promossa do_ g
_ConTro B | Ciocice del’Bsecuzione nominava esperto

stimatore, in data 13/04,2022, 1a scrivente Arch. Poola Boj iscritta al’ Ordine Architett
PPC della Provincia di Varese 1226 e al’Albo dei Corsulenti Tecnici del Tribunale di
Yarese n® 1501 con studio a Cantello — via Milano 9, Cell. 347-0541105 tel/ffox 0332-
417575 — grehpaolgbg@grngil.com
Lo soffoscritta CTU wveniva a conoscenza del quesito, accettova lincarico e prestava
givrarnento in dota 15,04 /2022,
= Dopo aver effettuato | necessarn accertamenti, verifiche, indagini presso |l
Comune di Gernonio, presso | Consensatonia del REegisti Imrmobiliar e presso gl
Uffici catastall dell’ Agerzia delle Entrate;
= dopo il sopralucgo in datg 13052022, effettuato congiuntarnente dl custode
nomingto GG, durante il guale si gccedewa agli innmobill procedendo alle
verifiche e rilievi necessari;
= in dato 15/05/2023, o seguito della riunione dello procedura n. 17872022 cllo
241 /2021, 0l G.E. onerawva g scrivente dell’estersione del mandato anche ai
beni oggetto dellg procedura esecutiva n, 178/2022;
fUtto cio premesso, il perito nomingto rdssegnd | seguente reldzione aggiomatd
redatta secondo il modello in wso presso 14 Sezionse come fchiesto, implernentato per

unc migliore esposizions dei risultati delle indagini effettuate.

LOTTO 001

1. IDENTIFIC AZIONE DE|l BENI OGGETTO DELLA VENDITA
Trattosi di due unitd irmrnobilion censite in cotasto con la categoria C/3, labonator
arfigianali, poste al piano serminterrato e ferreno, & di porzione di area urbana, in
comproprietd con terzl, costituente accesso al’immokbile, futto ubicato in Comune

di Germonio.

Lla scrivente ha optato per la formazione di un unico LOTTO di wendita
principalmente o causa delle iregolorita edilizie riscontrate durante il sopraluogo &
non sanalill. Siofratta di amplicnnenti abusivi per |1 guali sl rende necessario |l
Apristing del luoghi framite dernolizioni che interesscno entramtai | picni del

fabbricato e dovranno essere condothe simulfaneamente.
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Imoltre utta I'ared perfinenzidle, da cul dccedono entrarmbe le Ui, & individudata
catostalmente come pertinenza esclusiva del piono terreno. Fer guesti motivi 1a

scrivente ha ritenuto di individuare un unico lotto per llintero carmpendio staggito.

Identificativo corpo : A
Laboratonio Arligianale (C f3) sito invia L. Clivio n. 10 - GEMONIO -VA-

Unitd imrnobiliare posta al piono riclzato (P.T. catostale] con unico acoesso
pedonde dalarea esclusiva annessa alla Wi, & composta da vano d'ingresso
che immette nell’ambiente principde, di cirea m2 20, vi sono inoltre un wano
Ufficio, tre piccoli vani gocessor e | servizl igienich cormpletano 'unitd inmmoiliare
ung tettoio ubicota lungo il confine nord dell’areg esclusiva anmessg & ung
piccola area posta ad est in prossimita del cancello carrgio d’'accesso al
fabbricato.

Identificative cormpo : B

Laboratono Artigianale (C/3) sito invia L Clivio n. 10 - GEMONIO -VA-

Unitd immnobiliare posto ol piono seminterato (F31 cotostale) con accesso
pedondle e carrdio dal corfile antistante; & composta da due wvani principali, due
VAN accessor e senvizi igienici

Identificative corpo : €

AREA URBANA (F/1) sitainvia l. Clivio n. 10 - GEMONIO -VA-

Ared costituente accesso camrgio da wia Clivio,

Quota e tipologia del dintto:

Gli irmrnobili corpo A e B sopra elencati, sono di proprieté:

Titolare del diritto di Proprieté per 1/1 in regime di separczione dei beni.

Pignoramento: quota di 2 a favaore di_e quota di 2 a favore di

B o onte sudli immobili sopra elencat.
L'immobile compo € sopra elencato, & di proprieté:

Titolare del diritto di Proprietd per 1/2 in regime di separczione dei beni.

Titolare del diritto di Proprieté per 1/2 in regime di separazione dei beni.

Pignoramento: grovante sulllimmobile per 1o guota di Y di proprietd -

N - iovore o [N - 1o quota i 148 e a favore i [
- o ouotadils.

i bili el S i o ot _
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F178 /2022
1 D'Angelo

L BAl

Descrizione:

corpo : A- Cotosto Fabbhcaot

COMUNE CENSUARIO DI GEMONIO foglio 10, mappale 579 sub 501,
vidl Lorerzo Clivio n, 10, pigno T

categono C/3, classe 5, m2 245, Rendita € 328,98

Dati dertvanti dalle sequenti vanazioni:
Dati identific ativi

- FRAZIONMAMENTO E FUSIOMNE del 29/05/2008 Fratfico n. WADT&SA852 in atfti dal
297052008 FRAZICHNAMENTO E FUSIONE (n. 9024.1 /2008)
Not: Con questa variazione sono stale sopprasse le parficelle mappale 579 sub
2,500 3esub 4

Indirizzo

- FRAZIONAMENTD E FUSIONE del 2%/05/2008 Profica n. WAOT66852 In atti dal
2%/05/2008 FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 9026.1 /2008)

Dati di clessamento

- FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 2%9/05/2008 Profica n. WAOT66852 In atti dal
2%/05/2008 FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 9026.1 /2008)

- WARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del Z2/05/200% Fratica n, YAO171297 in atfi dal
2%2/05/2009 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 21544.1 /2009)

Dati di superdicie

- Superficie di lnpianto pubblicata | 0901,/2015 Dafti relativi alla planirme tric: data
di presentazione 2905 /20058, prot, n, WADT 48852

corpo : B - Cotosto Fabbricati

COMUNE CENSUARIO DI GEMONIO foglio 10, mappale 579 sub 504,
vid Lorernzo Clivio n. 10, piano 57

cdtegona C/3, classe 5, m2 338, Rendita £ 453,84

Dot dertvant! dalle seguenti vadazoni;

Dati ide ntific ativi

- FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 29/05/2008 Frafico n. VADT&5852 in afti dal
297052008 FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 9024.1 /2008)

Nowi: Con questa varlgzione sono stdle soppresse e parficelle mappale 579 500
2osub 3esub 4

Indirizzo

- FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 2%/05/2008 Profica n. WAO166852 in afti dal
290572008 FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 2026.1,/2008)

Dati di clessamento

- FRAZIONAMENTO B FUSIONE del 29/05/2008 Profica n. WAOT&6852 in afti dal
290572008 FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 2026.1,/2008)

- WARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 29/05/2009 Frafica n. VADTZ1997 in afti dal
290572009 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 21544.1 /2009)

Dati di supericie

- Superficie di Implanto pubblicato | 09A1/2015 Dati relativi alla planirme tric: datog
di presentazione 29,05/2008, prot. n. WADT 64852
&
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F178 /2022
1 D'Angelo

L BAl

corpe : C- Coatosto Fablbric afi

COMUNE CENSUARIO DI GEMONIO foglio 10, mappale 579 sub 505,
vidl Lorernzo Clivio n, 10, picno T

categoria FA, Corsistenza m2 105

Dati dervant! dalle seguenti vanazoni:
Dati identific ativi

- FRAZIONAMENTD E FUSIONE del 29/05/2008 PFrofica n. WADI84852 in atfi dal
290572008 FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 9024.1,/2008]
Notwi: Con questa variazione sono stale sopprasse le parficelle mappale 579 sub
250t 3esub 4

Indirizzo

- FRAZIOMAMENTO E FUSIONE del 29/05/2008 Profica n. WADT 46852 in atfi dal
2%/05/2008 FEAZIONAMENTO E FUSIONE (. 9026.1 2008)

Dati oi classamento

- FRAZIIONAMENTO E FUSIONE del 2%9/05/2008 Profica n. WAOT66852 In atti dal
2%/05/2008 FEAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 9026.1 2008)

Cotos o Terreni

- L'agreg coperta e scoperta di perfinenza del fabbricato risulta individugta
Catasto Terreni, foglio logico 2, moppale 579 — ENTE URB ANO —m2 1,950,

- LUattugle consisterzg del mdppale 579 di Catasto Terreni deriva da: TIFO
MAPFALE del 12/11/1985, Proficao n. WADDS8044 in otfi dal 1470272004 [n.
1010251 A1985], variazione con cui vengono soppressi | mappali 35462 dim®? 440 &
3563 di m2 510 ed uriti al moppale 579 di m2 1000; per denuncia di nuowvo
fabbrc oto viens variato g gualita im EMTE URBANO

Coerenze

Compo A

sub. 501 con porFions dellareq; area cornune al sub, 505, area di perfinerza del
s, 502, unitd irmmobilicre al sub. 503, ancorg area di pertinenza del sub. 502,
ragione ai rappali 4081, 4082, 42146, 2272;

dell'dltra porFions di greq pedinenzicle del S01: areda comune al sut, 505 per dus
o, area di pertinerza del sub. 502 per due lati;

Lorpo B (sub. 504):

unitd immotilicre ol sulb, 502, murg perimetrale, area di pertinenzo del sulb, 207,
rnuro perirmetrale.

Como C;
a1 nord mappde 2352, g eststrada via Clivio, g sud e owvest dlire unitd immoloilicr

rappale 579 sub 501 & 502

Informazioni in merito al regime fiscdle della vendita:
Wendita immobiliare non soggetta a W A (ot 10 DUP.E. 6331 772)

Informazioni in merito alla conformité catastale:
Allo dota del sopralluogo (12/05/2022) gli irmmrnobili in oggetto sono rsultorti;
- Como A non corrspondente all’ulfirmg scheda in otti al Catasto Fatbric af
presentata il 29/05/2008 prot. WADT 44852,
— Compo B non corispondente all’ultimag schedd in atti al Catasto Fatbric af
presentotg il 2%,/05,/2008 prot. WVADT 46852
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- Compo C comspondente dll'ultimg scheda in ottt ol Catosto Fabbricaf
presentata il 2%,/05,/2008 prot. WADT 46852

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche rona:

I Comurne di Gemonio conta meno di 3000 gbitanti, & situato g Owest di YVarese
ungo 1o 55 394 Varese-Laveno, dista circa 15 km dad copoluogo e 7 Km da
Laveno.

Gl immobil oggetto di perizia, postl in fregio avia Clivio (35 429 Germonio-Besozzo],
sl rovano nelld zond sud-ovest del feritorio di Germonio e distano circa 1,5 ken dal
cenfro del poese.

Lo Zond & cardtterzzata do un’edificozionse con destingzione  produttiva e

commercicle.

Areq urbanistica:
Lo zona & provvista di servid di urbonizzazione pricnaric, & dotato dei seguent
senid a rete: acqua, luce, gas, telefono, fognaturg, lluminczions pubblica; | servizi

cli urbanizzozione secondaic sono dislocali nel centro del passe.

Principali collegamenti pubblici:

Gemonio & collegato con il sisterna di trasporto pubblico framite o ferrowid
Milono-Loveno (esercita da Trenord & Ferrovienord) e dalloutclineo extraurtong
M15 Laveno-Luing (esercita daolladenda Autolines Varesine]; gl immmnokill ogogetto
di perzia distano 1 kmn dolla fermata del Bus linea N15 e 800 m dalla stazione

ferroviaria di Germonio.,

Servizi offedi dalla zona:
A Gemonio s frovano atfivitd cornrmerciall essenzicli, esercizi pubilici, 'ufficio
postale, 1o farmaocia, le scuole materna, prirnaria di secondo grado e secondand

di prinno grado.

3. STATO DI POSSESSO
Alla data del sopralluogo 13/05/2022, svolto congiuntamente al Custode Nominato
G V.G la scrivente hao proceduto ad effettucre gli accertanmenti dello stoto

cttucle deibeni in oggetto, conrillevo metrico, avista & fotografico.

Al mornento del sopraluogo ilocali risultcreyano utilizati dal proprietano.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
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Dallg documentadone dlegota aglh ottt di cousa, dalla certificazione notdrile in
atti, implementate con 'gocguisizione del fitolo di provenierza in copo
cl’esecutato e ad esito delle verifiche effettuate dalla scrivente presso I"Agenzia

cel Termtoro d VYarese, Corsensatoria dei RE. |1, si iporfa quanto segue:

4.1. Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell’ ac quirente

4. L1 Domande gluciziall o altre frascrlziont pregiu dizievol
MNessund

4 1.2, Convendioni  matimonicl e provvediment di assegnazione  cdsd
coniugale
fessund

4, 1.3 At dicisservimento urbanisfico
MHessuno

4, 1.4, Alfre limitazioni d'uso
MNessund

42. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della
procedura:

A 21, Iscrizioni
MNessund

422, Pighorament
IR Fignoramento derivante do Yerodle di Pignoramento immaobili
del Tibunale di Yarese in dota 10/11/2021 n. rep. 2278, troscritto
presso 10 Corservatona dei Eegistri Imrnobilicd di VMarese o data

15/12/2021 i _nn. 26119/18539 @ favore di Me
gravante sul diritto di proprietd per 1/1, degli immolbili

corpi A-B

s Fignoramento dervante do Yernoale di Fignoramento imrmobili
del Trbunale di Varese in datg 0510/2022 n. rep. 3035, toscritto
presso 1o Conservatorna dei Eegistri Imrnobilicn di VMarese im0 data
03/11/2022 ai nn. 2320114457 o favore o NN -
gravante sul diitto di proprieta _ per

1/4, dell'immobile corpo C

5. ALTRE INFORM AZIONI PER L"ACQUIRENTE
LOTTO 001
Spese scadute:

| fabblricoto non e costituito in Condominio

Accessibilitd dellimmobile aisoggetti diversamente abili:

Le due unitd irmmobilian non sono gocessibili per i portaton di disabilitd motoria.

Attestarione Prestazione Energetica:

Non & stato possibile reperire P Attestato di Frestazione Energetica.

]
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Avvertenze ulterion:
Sifo avvertenza che la nomng 2.2.4. del Fiano delle Regole di PUG.T. vigente “Ecfifici

e manufati esistent ricadentiin fasce di rspetio di eletrodofi o in fasce di rispe o

ol sorgent eletromagnefiche” fo divieto di proceders Y..ollfofivazione i

cdestinazioni d’uso che comportino ia presenza confinua di persaone perun periodo
ol Ternpo superiore alie 4 ore”; o immobill oggetto della presente ricadono in

Cuesta foscia dirispetto.

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

4.1. Attudle proprietd

Corpi A-B

La piena proprieta degli immobili & pervenuta al mgnor_‘
- perlaguotad % in forza di atto di scioglirmento di societd e assegnazions

beni a rogito Motdio Vite Candiloro in datg 2809 /2017 rep. n. 44149/157917,
Trascritto a Marese il 04,10/2017 ai nn, 17689711782,

- perlaguotad e in forza di atto di Divisione a rogito Motgio Vito Candiloro
in data 19002017 rep. n. 442482/15855, Traschitho o Varese (| 26102017 ai
nn. 19558 /13154;

Tholicosfuent provenienzd che st allegane o questa relazione

Corpo C
La piena proprietd dell’linmmobile & pervenuta al signor per la quoto
di % in regime di separazione dei beni e dl signor per % in regime di

separcazionse dei beni;
- in forza di atto d Scioglimenta di societd e assegnozione beni a rogito
Motdio Yito Candiloro in datg 28,0%9/2017 rep. n. 46169715721, Troscritto O
YWarese il 04102017 ginn. 1768911782
Tiholo cosfituente provenlenza che siallega o questd relazione

5.2 Precedenti proprietar {nel ventennio)

Corpi A-B

- Lo plena proprietd dedli immobili & pervenuta i signor: _
er g quotd indivisa di 2 e
per o

guota indivisa di 4, in foza di atto di scioglimento di societd e assegnazions
beni a rogito Notdio Vito Condloro in data 2&/09/2017 rep. n. 44616%/15771,
Troscritto aMarese il 04,/10/2017 di nn. 1768911782,

- La piena proprietd degli immobili & pervenuta allo societd _
“ con sede in Gemonio per edificazione del
fabbricoto su ared acquistoto con atfo o rogito Notgio Giacomo Longo in data

15041985 rep. 10.913/1834, Trascritto a Varese | 2004 /1285 i nn. 413234/3142;
propratd al venfknnio

Corpo C

- Lo piena proprietc dell’limmobile & pervenuta alla societd _
con sede in Gemonio per edificazione del

fabbric ato su area acguistata con atto a rogito Motdio Glacomo Longo in data
15/04 1985 rep. 10.913/1824, Trascritto a Varese | 20/04/1285 Qi nn. 41324/3182;

e
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proprietd ol venilennio

7. PRATICHE EDILIZIE

A osequito di Richiesta di Accesso agli atti in datg 2804 /2022 dferita o futh |
norninativi conosciuti del proprietan che si sono succedut nella fitclaitd degli
irnrnobili, 1a sottoscitta poteva effettucre lispezione delle pratiche edilizie presso il
Comune di Germonio il 22/06/2022 accertando che gli immobili sono  staf

inferessati dai seguenti provvedinment amministrotiv:

C oncessione edilizia n. 7/85, del 30/04/1985 per costruzione fobbricato ad uso
cornrmercicle, industricle e residenzicle, rlasciata d

.!oncessione edilizia n. 43/85 del 03/10/1985 Variante in Sandoria o

costruzione fobbricato ad uso commerciale e industricle, rilasciata o

.!oncessione edilizia n. 37/88, del 21/046/1%88 per Ampliormento fabbricato

ortii;ioﬂcnle e redlizzazone appartamento, rlosciata a |G

— Concessione edilizia n. 44/8%, del 07/07/198% per Vaoranti dlg tettoia e al

portfone, flasciata o

-Concessione edilizia n. 14/1990, del 24/08/1990 per trosforrnazione aperture del
laboraforio a Fiano Seminterrato — Yariante CUE., rilasciata a h

)

— Concessione edilizia n. 1/1992, del 11/12/1%92 per forrnczions di soppdchi g

opere di manuterzione straordinaria da eseguirsi all’irmrmobie  produttivo di
proprieta dasciora o
- Concessione edilizia n. 44/94, del 27/12/19%4 per ampliamento e sisternazion

fabbricato produttivo di proprietd, rilcsciata o :
— Concessione edilizia n. 01/26/C, del 19/01/19%6 per woltura CE 4479

limitatamente alla sisternazione  dell’unitd irodu’rﬁvo esistenta, rlasciata a
— Concessione edilizia n. 1%/%4, del 03/05/19%4 per lavor di varnante C.E 1/%46/c

(ex 44/94] rlasciata a *

emesso di Costruire in Sanatoria n. 22/2008, del 20/10/2008 Der formozione

fratto di rmure di confine lungo il fronte sud della proprietd, rilcsciato o

emesso oi Costruire n. 23/2008, del 21/10/2008 per formczione rdmpd
d’occesso caraio dl piono ferreno dell’edificio arfigianale, rilasciofo a ﬁ

7.1.Conformitd edilizia — urbanistica-catostale
Identificative compo: A
Allo data del sopralluogo (13/05/2022) Pirmrmobile in oggetto & risultato:

- Non comispondente o guanto autorizzato con i titoli o edilizi riportati al

precedente punto 7. Le difformitd iguardano:

a. Diversa distribuzions internd & delle aperture del piano terreno/fidlzato;
b. Ampliarmento serza autorzzazions in aderenza al 1afo owvest;

c.  Ampligmento senza autorizozione della fettoid lungo il confine nord;

Identificative corpo: B
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Allg data del sopralluogo (13052022 Pirnrnobile in oggetto & risultato:

- MNon comspondente o guanto auforizzato con |0 titcli edilizi riportati al

precedente punto 7. Le difformitd riguardano:

d. Diversa distibuzione interna e delle aperture del piano serminferrdio;

e. Demolizione di muraturg intermo con inglobormento nel aboratorio di un
volume autorizzato come vespaio;

f.  Armpliamento senza dutorzozions in oderenza Al 1ato ovest

g Chiusurg di portico in adersnzg dl lato owvest con creczione di nuovo

volurme non autorizzato.

Lo scrivente, verficate le normative in matera di sonatoria degli abusi ediliz e e
norme di PGT del Comune di Germonio, ha accertato che & possibile regolanzare
lo stato di fatto relatvarmente i puntl ., d., e., guest'ultimo punto invirtd  della
possibilita di amplicrnento und tontum del 15% della supedicie esistents, previstd
dal PGT vigente, equivalente a circa 4 m, che corsente di regolarizzare o quas
fotdlita della superficie autonzata corne vespdio ed ord inglobata nel [aboratorio

del piano seminterrato.

Ferla tettoia lungo il confine nord di cui al punto c. s rende necessario il ripristing
dellg solg superficie autorzzoto, par a 26,4 m2; la nomna di FGT vigente che
regolarmenta la costruzione di accessor a confine non consente di regolarizzare 1
superficie amplicta senza autorzozione, Per guesto manufatto si rende inolfre

necessarnid Id rimozZione & o srndlitimento delld coperturd in eternit.

Le difformitd di cui ci punti b. f. & @. non sono regolarzzabzi, sia per inmpossibilitd o
determingre con certezd 'epoca di costruzione, fattore che impedisce 1o venrficd
dellg doppig confommitd richiesta dallg normotiva vigente, sia per I rmoncorza di
ulteriore capacitd edificatoric. Perfanto gli armpliarmenti, punti b, f., edificati in
aderenza al lofo ovest senzg Qutorizzazions, sia al piono terreno che al pigno
seminferrato, dovronno essere demoliti; riguardo al punto g. dowvranno  essere
cemolite le stutture di chisura perimetrale e dprhstinato | porfico cosi come

autorizzato,

Fer 1o regolanzazione dei punti a., ., e. si dowrd presentare al Comune und
richiesta di Perrmesso di Costruire in Sandatonida che comiporterd la corresponsione al
Comune degli onerni concesson e della sanzione il cul costo, comprensivo anche

delle spese tecniche, viene valutato in € 15.000,00.

Fer il fipristino dello fethoig, punto c., | costo per 1o demolizione pardde, la
rirmozione della coperturd in eternit e 1a posa di nuova copertura, viene valutato in

€ 5.000,00.
11

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

b

&
: ‘*.’ Firmato Da: BAI PACLAEmesso Da: ARUBAPEC 5P A MG CA 3 Serial¥: 1eTaadf0f94eat6E0395d0cT 6574048

L=



Es. Imm. 261/2021+178/2022
Z.E. Dothssa Haminia D" Angelo
CTU Arch. P. BAJ

Per la demolizione dedli ampliamenti di cui ai punti b. f. e g., i| costo complessivo

delle cpere necessane viene valutato in € 15.000,00.

- le schede catastall in aoffi o Cafasto Fabbdcali, presentate il 29/05/ 2008,
acqguisite dalla scrivente e allegate alla presente perizia, non corrispondoro dlo
state di fatto rilevato dlla dota del sopralluogo; ala regolanzzazione edilizic
dowd far seguito 'aggiomamento catcstale il cul costo per spese tecriche e
dintti & valutato in € 700,00.

Melle immagini a seguire si rdporta lintera corsisterza degll immokzill rilevata
durcnfe il sopralluoge enviderziando le superfici non autornzzate che dowanno

essere demolite, ripristinate o regolarizzate.

i I T
we we :

11 A

— | .
LABORATORIO
8§

1 . e
iz N“. ! 1:1

£ I—ll—l =

SUB. 504 P.S1 Laberatorio

7/ AMPLIAMENTO NON AUTORIZZATO DA DEMOLIRE

;/// PORTICO AUTORIZZATO DA RIPRISTINARE
G4 (superficie valutata in perizia)

AMPLIAMENTO NON AUTORIZZATO DA REGOLARIZZARE CON SANATORIA
. (superficie valutata in perizia)

VESPAIO DA RIPRISTINARE
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Es. I, 261/20271+1758/2022
G.E. Dottesg Flaminia D*Angelo
CTU Arch. PLBA

H. 20

SUB. 501 P.T. Tettoia

Al

LABORATORIO

SUB. 501 P.T. Laboratorio

Secondo il vigente PGT del Comune di Gemaonio dli irnmobill ricadono in Tessuto
terzigrio commercldie consolidato, regolamentato dallart. 2.3.7. N.T.A. del Fidno
delle Regole; ricadono inolfte in Fasce di dspetto di elefrodottl o di sorgenti

eletromagrefiche, regdamentate dall’art. 2.2.4. N T.A del Piano delle Regole.

Descrizione

le due unitd oggetto di peridga sono parte di wn fabbricato @ destingzione
commercidle-artigianale e residenzidle edificato o partire dal 1985, cosfituito da un
plano seminterrato e due piani fuct terra. | fabbricato & composto complessivaments
da & unitd immokiliar di cui 4 arfigionali-commerciall e 2 abitczioni poste al primo

pigno (secondo fuctl ferrd). Ledificio & ubicato nella zona sud-ovest del ferritoro

comunale, caratterizzata da fabbricati produttiv & commercial, & posto nelle
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irmredicteze dellg Variante Govirate-Cittiglio della 5F1 & in fregio o via Clivio (535 629)
do cui si accede.

L'area circostante il fabbricato & assegnata in proprietd esclusiva parte al moppale
579 sub 502 proprietd di terz, parte al moppale 579 sub 501 (corpo A in guesta
relazione] e porte identificata al moppale 579 sub 505 come AREA URBANA destinato
ad accesso carrdio e pedondle (Corpo ©in guesta relazions].

Il foblbricato si compone di due piani fuor ferd & un piano seminterrdto,

Corpo A

Guesta unitimmobiliore posta al piano Terro ha doppio accesso pedongle anord e Q
sud dall’ared esclusiva annessa alla w.., si configura di fotto come piono riglzato inwvirtd
dello gigcitura scoscesa dell’areq; & cormposta da wvano dlingresso che immette
nell’ambiente principdle di circg m2 20, i sono inoltre un wano ufficio, fre wani
dCCcessof, | senzl igienic costituitl do un antibagno e due vani we. Fa parte di questo
. la tettoic posta lungo il confine nord redlizzata con struttura in ferro & copertura in
eternit. L'dred esterna annessa a questa unitd come pertinenza esclusiva & destinata o
cortile e costituisce 'accesso anche per 'unitd corpo B; infine fo poarfe di questa unitd
irmrnobiliare anche ung piccola ared posta ad estin prossimita del concello d’accesso
calla proprietd.

Lirmrnokile ha struttura in cemento armato- prefocbbricato & murature perimetrali in
laterizio, le superfici sono intonacate a civile e tinteggiate; lintemo & stato oggetto di
lcrvor di rinncwvarnento; sono infath di recente reclizzozions | pavimenti, in picstrelle di
ceramica, il controsoffitto in carfongesso o quadrott, | sermamenti in pvc con vetro-
carmend; limpignto di rscaldarmento & fraodizionole con rodiator o porete alimentato
cda una caldaic a pellet.

Fer gli impionti elettico e di riscaldamento non & stato possibile reperire | cerfificat di
conforrnitd, si fratta in entramibi | cosi di impianti sottoraccia e, da un esame A vista, si
presentono in buone condizoni,

L'armbiente pincipale hd altezza netta, dlfintradosso del controsoffitto, i mn. 2.40, gli
alti vani honno altezzo pard a m. 2,50, Nel complesso Pinmmoabile si presentd in buone
condizioni.

Im aderenza al lato ovest si frova 'armpliomento reglizoto in asserzg di outorizozions
che dovrd essere demolito, guesta superficie non viene qui descritto & non verrd
corsiderata ai fini dellowalutazione dell’unitd immobilicre.

Lo tettoid lungo il confine nord & costituita do ung esile strutturg in ferrc coperta con

Icstre di eternit, solo 1/3 dello sua superficie & stato autorizzato, ha altezza media pari
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Es. I, 261 /2021 41 78 /2022
.E.DottssaF nid D' angelo

CTU Alrch

tr. 2.10 & presentd uno stato consen/athvo insufficiente con parficolare rferdmento cllg
coperturd.

Completano P'unitd immolbiliare gli spazi pertinerziali esterni: 'area di cortile posta al
piagno del livello seminterrato con rarmpe di collegomento al picno ferreno,  futte
queste superfici honno povirnentozions in cemento; la piccola areg verde postd in
prossirnita del cancello carrgio in fregio o vig Clivio. Lo stato di manuternzions delle

dree perfinenziali & sufficiente.

Caratterktiche descrittive corpo A:

Plafoni
[componante
edhiizic]:

Pareti (interms):

Pavim. interma

Infissi esterni:

Infissi infermi:

Porte diingressor

i it
Elettrico
(impicanto) @

Idrico [impianto):

Fizcaldamento
(impianto) :

soldgio In c.a. prefabbricate con contfros offitte in cartongess o a quadrotti

In laterizio, intonacate o civile e tinteggiate
Parte in cartongess o, rasato e tinteggiate

materiale: pavimenti in ceramica
Condizioni: buone

tipologia: serramenti in pvc con doppi vetr:
condizioni: buone
protezione: nessund

tipologia: a battente inlegno
condizioni: buone

tipologia e matericle: porta vetrata in alluminie & porta metallica tipe F.E.L
condizioni: buonea

tipologia:sottotraccia
condizioni: asemplice vista bucne
Ceatificczionit non rinvenute

tipologia: sottotraccia
climentazions: di tutt gli gpparecchisanitan e lavarmani.

tipologia: impiante sottotraccia, radiator a parete, caldaia
adimentata a pellet
certificazions: non rirw enuta

Informazioni relative al calcolo della comsistenza:

Lo superficie lordo dell’'unitd, & stota calcolato dall’imfenpolozions . fra la picnto
catostale, i disegni reperitiin Cornune ed il rilievo planimetrico effetucato sul posto dalla
schivente, comprendes le murdture perimmetrall e i divison cormuni calcolat al 50%.

Del piano terrenc, con destinazione autorizzata laboratorio e wvani di servizio, cosi come
della fettola lungo il confine nord & confteggiata solo la superficie regolarmente

autorizzata.
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MNom viene cdlcolata |0 superficie delle aree pertinenziall il cul valore & dd rtenersi

conglobato in guello attibuito al fabbhicato.

CORPO | PIANG | DESTINATIONE %PRE[&:'?; COEFF. ATA: g Bl
A T LABORATORIO 165,40 ] 16540

T TETTOA confine rord 26.60 020 b3z

Totale A 192,00 170,72

Corpo B

Gesta unitd immobiliare posta ol piano infermato ha accesso dal cortile pertinenziale
corpo A | volume prospiciente || cortile, adibito g officing meccanica, & stafo
redlizzato senzo autorzzazione e dowrd essere demolito, gQuesta superficie non viens gui
descritta e non verrd considerata ai fini della valutazione dell’unitd immokbilicre.
Aftraverso questi spazi si accede alla parte di inferrgto autorzzoto con destinozione
[cborotorio; futto questo ambiente, al momento dell’ispezione (13052022, dsultchvg
inferessato da lavor di ristrutturazione & modifica per | gual non & statg rnvenuta
presso il Comune alcuna pratica edilidd. In particolare si & riscontrata la redlzozione di
nuovi  divison  infermi in cartongesso,  ancora privi di finiturg, con suddivisione
dell’ambiente in pid vani d diverse superfici; & stata inoltre riscontrata la demolizione
della rurgtura che delimitova lo spodo destinato o wespoio, indicato rella schedao
catastale vigente con la dicitura *ripostiglio”, anche guella superficie al momento
delllispezions risultova inglobata al laboratorio in asserzg di regolare autorizozions e
con finiture do completdre.

Le murature perimetrali sono in c.a. gettato in operq, le superfici sono infonacate d
civile e finteggiate, | pavimenti sono in pigstrelle di ceramica, il controsoffito in
cartongesso o guadrotti & in foase di completamento, non vi sono finestre wverso
'estemo, irmmobie & privo di impionto di ventilozione meccanica & impianto di
rscaddamento; limpianto elettrico al momento dell’ispezione era oggetto di lavor di
rnodificd, non & stato possibile repenre il cerificato di conformitd.

L alterza netta, al’intfradosso del confrosoffitto, & di m. 2.65.

Limrmobile per come si & presentato al rmormento dell’spezione necessita d lavor di
finitura 2 infegrozione per potfer essere Utiizzato corme |aboratorio, pertanto 1o stoto di

rmanutenzione-conservazione e da ritenesi insufficiente.

Caratterstiche descrittive corpo B:

Blafoni Solgio in c.a. prefabbricate con confrosoffitto incartongesso a quadrotti
{components
1&
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edilizica):

Pareti (interme):

Fowvim. intema

Infissi esternni:

Infissi infermi:

Porte dingresso:

Impicintiz
Elettrico
{impiantol :

Idrico fimpianto) :

Rizcaldamento
[impianto)

incartongesso grezo

matericle: pavimenti in ceramica
Condizioni: discrete

M2 UM

tipologia: a battente inlegno
condizioni: buone

tipologia e materiale: saracinesca metalica
condizioni: sufficienti

tipologia: sottotraccia e in canalina
condizioni: lavor di modificae completamento incoro
Certific czioni: non rinvenute

tipologia:sottotraccia
climentazione: di tutti gli apparecchi sanitan e lavarmani.

Mess uno

Informazioni relative al calcolo della comsistenza:

Lo superficie lordg dell’unitd, & stoto colcoloto dallintenpolozione o o picanta

catastale, | disegni reperitiin Cornune ed il rlievo planimeico effethuato sul posto dalla

schivente, comprendes le murgture perimnetrall e i divison cormuni calcolat al 50%.

Del piano seminferrato & confegoiata o superficie regolarrmente autorizzata con

destinazione laborgtodo e van di senido, 10 superficie (ex vespdio) che potrd essere

regoloizata in sangtord, | portico @ ovest che dovrd essere riprstinato allo stoto

autorzoto & veda limmagine al punto 7.17.

CORPG | PIANG | DESTIMATZIONE EEPREE,:K;E COEFF. F O;Eﬂpggg'ﬁ'fm 5
T LABORATORIC autorzzato 260,00 1 260,00
B T LABCRATORIC da regolarzzare 3,80 1 £380
T PORTIC 23587 020 477
Totale B 347,67 328,57
Corpo C
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21+178/2022

i D ARge o

L'uritd in oggetto consiste nella strada interna di accesso carrdio all’intero fabloricato,
sviluppo unag superficie catastale di m2 105 & verd volutato o corpo cornsiderandons
I Utilitc.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Lo superficie lorda di riferinmento dell’unitd & quella catastale.

SUPERFICIE
CORPS | PIANG CESTIMAZICME LORDA 11
C T AREA URBAMS — ETRADA 105,00
| | Totale C | 105,00 |

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO
8.1.Criterio di stima:
La sotftoscritta esperto, nello valutczione del compendio in oggetto, ha tenuto
conto dell’ubicozione ferritoricale, del sisterno costruttivo, della fipologiao del
fabbricato, della vetusta, del piagno & dell’esposizions, delle finiture esterne ed
inferne, dello stato monutentivo, delle condizion igienico - sanitarie, della
dotozione  dlimpianti, dellappetibiitd dal ponto di vista dello dormandao
immobiliare, noncha di tutte le carattedstiche infrirseche ed estinseche del bene
stesso, rello stato di fotto, di didfto & per come si & presentato alllispezione
peritole.
Fer 'areq uioong, accesso candio, considerata che guesta procedurd esecutiva
Aguardd 1o solg quota di Y sl espone A coroo il valore rifedto alllintero e si
conteggia poi il valore relativo allo guota di V.
Fer esprirnere il giudizio distirma, si & adottato | procedirmento analifico.
E stata effeffugta un’indagine sui daofi espressi attualmente dal mercato

irnrnolbziliare in zong, per proprietd aventi cargatterstiche simill,

8.2. Fonti di informczione:
= nterviste fatte od Agenzie Immmobilion della zong;

s Quotczioni inmmobilion dello Banca Dati dsll” Agenzia delle Entrate;

Tutto cid premesso e corsiderdto, 1 scrvente rtiens di-assegndre agli immokil,
valutat per la loro atfudle, intera corsistenza, ivi comprese e perfinenze dcoessorie;
nello stato di fatto, di diitto e nelle condizioni in cui si sono presentate dl’ispezione

peritale, | seguente pid probabile valore vendle affudle o corpo e Non d misund;

a3 Valutazione: LOTTO 001

18

Firmato Da: B&J PAOLAEmMess0 Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Seriald: 1e7aadfilidd4eabBE0335docy B574b 4a

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



Es. Imim. 241 /20214178 /2022
&.E. Dottesa Flaminia D Ange o
CTU Arch, PLBA

CORPO SUPERFICIE VALORE UNITARIO WALORE TOTALE
COMMERCIALE £/m?

A Laborgtorio e e 170,72 &00,00 € 102.432 .00
tetoig

B laborctorio e e 328,57 400,00 € 131.428 .00
porico

C Sirada o’ accesso A corpo € 3.00000x 1/4 3 *750.00
TOTALE € 234.4710,00

alore riferto ala quota di 1/4

84. Adeguamenti e comrezioni della stima

- Spese tecniche e oner per dpristini & regolarizzazions
edilizic-urbanistica e catostale € 35.700,00

- Abbaftimento forfettario 5%: £ 198,910,000 x 5% £ 2.5945,50

8.5. Prezzo base d'asta del LOTTO 1:
Yalore immobill al netto delle decurtazion nello stoto di fatto in
cui sl trovano: € 234.410,00 = € 3570000 + 2.945,50] = € 188.954,50

che si arotonda o €_18%.000,00

Guanto sopra esposto ad evasions dell'incarico ricewvuto, restando a disposizione per

ogni Uteriore eventudle chicrimento in merito,

Lo presente relazione unitarmente agli alegati viene depositata tromite irvio o mezzo
FEC; una copia di cortesia viene depaositata in cancellenc.

Lo sottoscritta ho inoltre inviato dle Partl una copia della relozione armezo FEC.

L'Esperto nominato
Cantello, 0306/ /2023 Arch. Paola Bgj

Sidllegano iseguent document:
ALLT  Maoppo cotostale
ALL 2 - Flanimetrie Catastali
ALL3  MWisure storiche catastali
AlL4 Autorizzodoniediizie
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Ez. Imim. 261 /2021417872022
& .E. Dottasa Flaminia D ARge o
CTU Arch. PLBA

ALLS  Afto rep. n. 44169/157%91 Notdio VWit Candiloro
ALL & Atto rep. n. 4624215855 Notaio Vit Candiloro
ALLY  Fotogrofie

ALLE  Btratto atto di natrinmonio

ALL? Copia “Frivocy™ della Ferizig

ALL 10 Scheda controlll per Udienza ex art, 569 C.P.C,
ALL 1T Foglio .rff Identificativi Cotastali

ALL 12 Ricewuto FEZ diinvio Ferizia alle part
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