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Tribunale di Varese

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
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Lotto 002
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Rappeotte di ima Esecuzione Immehiliare

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Bene: Fabbricato adibito ad Abitazione — Casalzuigno (VA)

Lotto: 002

1 Categoria: Abitazione di Tipo Civile [A2]
Dati Catastali: Sezione Urbana: CA, foglio 7, particella 260 , sub 502

2 Categoria: Autorimessa [CB]
Dati Catastali: Sezione Urbana: CA, foglio 7, particella 260, sub 504

2. Possesso

Bene: Via Liberta n. 81 - 21030 Casalzuigno (WA)
Lotto: D02

Corpo: 1- 2
Possesso: Al momento del sopralluogo i locali relativi all'abitazione risultano occupati dal
proprietario

3. Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Liberta n. 81 - 21030 Casalzuigno (VA)
Lotto: 002
Corpo: 1- 2
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: no

4. Creditori Iscritti

Bene: Via Liberta n. 81 - 21030 Casalzuigno (VA)

Lotto: 002

Corpo:1-2

Creditore Procedente: Unione di Banche taliane Spa (UBI BANCA),
Creditori licrittiz Agenzia delle Entrate, MAIOR SPY SRL,

5. Comproprietari non esecutati

Bene: Via Liberta n. 81 - 21030 Casalzuigno (VA)
Lotto: 002

Corpo:1-2

Comproprietari non esecutati : Nessuno

6. Misure Penali

Beni: Via Liberta n. 81 - 21030 Casalzuigno (VA)
Lotto: 002

Corpo: 1-2
Misure Penali: Nessuna
7. Continuita delle trascrizioni

Beni: Via Liberta n. 81 - 21030 Casalzuigno (VA)
Lotto: 007
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Rappeotte di tima Esecuzione Immehiliare - 75/2020

Corpo: 1- 2
Continuitd delle trascrizioni: si
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Rappeotte di tima Esecuzione Immehiliare - 75/2020

Fabbricati destinati ad Abitazione, a Casalzuigno
Lotto DD2
Via Libertd n. 81 - 21030 Casalzuigno (VA)

La seguente relazione viene redatta secondo il modello in uso come richiesto, Implementoto per
und migliore esposizions del risultati delle indagini effettuats.

LOTTO 001

1. IDENTIACAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDIT A
o Fabbricati destinoti a Eistorazione

s Tereni di perinenzo

Guota e tipologia del diritto:
- J
Pignoramento: quota di 1/1 a fovore di UNIONE DI BANCHE TALIANE SFA

Identificato in € atasto Fabbricati come seque:

intestazione:

. —
Descrizione:

Comune di Casalzvighno

e Immobile adibito ad Abitazione: Sezione CA, Fg. 7, Particella 240
sub. 502 - Cat A/2 - classe 7, consistenzd VAN - sUp. catdstale 184
g, - rendita € 720,446 — piano: T-1-2.

« Immobile adibito ad Autorimessa: Serzione CA, Fg. 7, Particella 240
sub. 504 - Cat C/é - classe 4, consistenza 29 mig - sup. coatostale
totale 26 mag - rendita € 53,92 - plano: T

Dot dertvanti da:

- VARIAZIONE del 10/03/1998 in atti dal 104031998 per AMP LIAMENTO
DWERSA DISTRIEUZIONE DEGL SFAZI INTERNIT RISTRUTTUR AZIONE
FRAZIOMAMENTO E FUSIONE FORNO

Coerenze delle unitd immobiliari:

incontomo mui perirnetrall a fre [ati, unita di altre ragioni & prospetto su
Corte

Salvo emori e corme meglio in fatto.
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Rappeotte di tima Esecuzione Immehiliare - 75/2020

Informazioni in merito alla conformité catcstale:

Al dota delsopraluogo (21.09.2021] Mimmokile in oggetio &
risultato corispondente alle ultime schede catastali, in otti al NCEU
dal 10.03.1998, o parte dlcune piccole modfiche sulle aperture tro |
VA,

(AL 4: ultime schede catastali in ot ol NCEU, ol 10.03.1 998, aestratte dallo sorivents
in datar 20.09.2021)

. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Carctteristiche zona:
| Fobbricoti sono dl’interno del nucleo storico del Comune di Cosdlzuigno
inserito in un contesto di vecchi fobbricoti o corte.

Area urbanistic o
Lo zong & provvista di servizi di urbanizozione primana; o zona & prowvwisto di
servizidi urbanizzazione secondarnic,

Servizi offerti dalla zonca:
Scasala presenza di senviz, attivita commrmerciall e direzionali,
presenza discuole e senvid alla persona.

. STATO DI POSSESSO:

Lo scrivente ho effetfudgto il sopraluogo in datd 21 settemiore 2021.
Al mormento del sopralluocgo gli inmmo il dsultcvano ulilizzati come abitazdone
priviata del progrietario.

. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Dalla docurnentazione allegata agli atti di cawsa, dalla cerfificazions notarile
in atf, implementate dall’acquisizione del fitolo di provenienzg in capo agli
esecuUtati e dalle wverifiche effeffuate dallo scrivente mediconfe senizio di
corsUltczione felermnatica presso I"Agerzia del Territorio Yarese 1 alla data del
07.07.2021 per norminativi, si rporta guanto segue:

4.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell’ acquirente:

411 Dormande giudizicll o alfre frascrizioni pregiudizievoll
Messuna.
4,.1.2 Convenzioni mattirmoniali e provy, d'assegnarione casa coniugaie:
Messuna.
A4.1.3 At di assendrnento urbanisfico;
MNessunc,
414 Alfre limitozion o uso;
MNessunc,
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Rappeotte di tima Esecuzione Immehiliare - 75/2020

4.2  Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura;
4.2 1 Iscrizioni:

v |potecyg Volontdaria — Concessicne g goranda di Mutuo
Fondiario

Iscritta a Yarese in data 18.05.2000 ai nn. 1900/8144,
atto del 12.05.2000 rep. 47505 a rogito Notdio Zito
Fronco, a fovore di “BANCA FOFOLARE DI BERGAMD —
CREDITOYARESING 5.C.R.L" consede a Bergamo
gravante sugliimrmolbili oggetto della presente perizic
oltre ad altriirmmobili di proprie ¢ SR
L Nelisle[jlelaNulK

'. peril diritto di PROFPRIETA™ per la guota di

11

Irportfo capitale Lire 200.000.000
Irportfo cornplessivo Lire 300.000,00
Durata anni 20,

¥ Ipotecg Yolgntgrig — Concessione g garangdg di Mutuo

Fondicrio

Iscritta a Varese in data 11.04.2003 ai nn. 1498/8282,
dtto del 08.04.2003 rep. 31100 a rogito Motdio Tedone
Giseppe, a fovore di “BANC A FOFOLARE DI BERG A
MO — CREDITO WARESING 5.C.E.L” conseds a Bergo-
rno gravvante sugl irmmobill ogge o della presente pe-
izia olfre ad alti immmotili di proprietd dellaosocietd

.

=
S (| difitto di PROPRIETA per la quota di

111

Irmporto capitcle € 103.000,00
Irmporto complessivio € 154,500 00
Durata anni 20.

v icin Ri i - Concessiong g

goranzc di Mutuo Fondiario

Iscritta a Varese in data 10.04.2000 ai nn. 810/5154, at-
to cel 12.05.2000 rep, 47503 arogito Notaio Zito Fran-
co, A fovore di“BANCA POFPOLARE DI BERGAMO —
CREDITONWARESING S.C.R.L" consede d Bergamo

grenvante sugli inmmnobill ogge tto della presente perizic
oltre ad altriimrmobill di proprieta della societd I IIGIGNGE
L. a9

. - Pog.é
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Rappeotte di tima Esecuzione Immehiliare - 75/2020
A
e \IJIUJIZIAKIC

TR | Cifitto di PROFPRIETA’ perla guota di
141

Irmporto capitale € 102.291,38
Importo complessivo € 154,937 07

¥ |ootecaleqcle: iscritta a Varese 1 in data 21.04.2013 ai nn.
1388/9310 derivante do ruolo {(art. 77 del DPE n. 402 del
1973) indatg 12.06.20013, o favore di “EQUITALLA NORED
S5 F.AY consede in MILANO o carico di SIIINGG—
BT { 1o i proprieta per la quota di 11, gro-

vante sui seguenti immobili;

- Fg. 7 Paicella 260 sub. 504 - Cat C/4,

- Fg. 7 Particella 260 sub. 502 - Cat A/2

Irporto capitale: € 77337 .88
Irporto complessivio: € 38.448,74

4.22 Pignoramenti:

v Pighoramente; - Atto di Pignoramento Immobiliare del
03.03.2000 rep. n. 221 trascritto a Varese 1 in data
29.05.2020 qi nn. 45%92/6B74 promosso da “UNIONE DI B AN-
ZHE ITALIAME SPA consede a Bergaro c.f. 030535201 &5
contro

- ...
il diritto di proprietd per quota di 78,100

-
proprietd per quota di 20,100

per il dirtto di proprietd per guota di 2/100

I pignorarmento & gravante sugli imrmobill oggetio della
presente perizia oltre ad altd irmrnabill di proprietd

Fignoramento eseguito per g somma di euro 89.9748,62
come riporfato al quadro D della noto

Altre frascrizioni:
MNessuno

Aggiormarnento delia documeniozions ipocatisile In ol
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Rappeotte di tima Esecuzione Immehiliare - 75/2020

Messunc,
Miure Penali
MNessuno dai BRI

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ ACQUIRENTE:

Spese condominiali ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00

Spese condominiali straordinarie di gestione immobile, gia € 0,00
deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia:

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dallg docurnentazione dllegato agli ot di cawsa, dalla cerfifcazions notorile
in atfi, implermentate dall’'ocguisizione del fitolo di provenienzg in copo agli
esecutali e daolle wvenfiche effettuate dallo scrivente medionfe servizio di
corsulfczione  felemnatica presso "Agenzia del Teritorio Varese, siriporta
quanto segue:

4.1, Attuali proprietari:

e | piena proprietd degliirnrmobill in ogge tto & pervenuta a SEEEIIEIEGEGE
™ < | quota 1/1 di piena pro-
prietd, con atto di compravendita o rogito Notaio Zito Franco di Goi-
rate in data 1205.2000 rep. 47502711038 trascrito a Varese in data

18.05.2000 ai nn. 5045/8145, o
T P

(Ao o Compravendita: all. n. 7]

7. Conformité edilizia - urbanistica-c ctastale

Le opere relofive ai fablbdcoli oggetto della presente perzio sono state
inidcate anteromnente dl’l settermnbre 1247

La scrivente ha effettuoto 'occesso agli atf presso gli uffici edilizi preposti del
comune di Casalzuigno in datd 5 noviemibre 2021 per 10 visione sia degll otti di
fablbrica che delle successive rmodifiche per gli irmmobill in oggetto.

Dalla ricerca effettucta non & pervenuta alcuna pratica edilizia relativa agl
imrno il oggetto dellg presente relozions.

Le pratiche edilide invenute, relathvo al fobbricaoto di cul gl rmappale 240 del
Comune di Cosalzuigno, riguardano esclusiyarnente gl irmmobill destinati a
Eistorante e Mogazzino, gid descritte nella Ferizic relotiva ol Lotto 1

Al data del sopralluogo Mimmobile & risultato comispondente dle ultime
scheda catastall in ottt al NCEU, depositate in data 10/03/19%8

(Schede Catastali: ol n. 4

. . { |, . .. . FPog.8
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Rappeotte di tima Esecuzione Immehiliare - 75/2020

Descrizione degli Immokbili

L'edificio ogge tto di pignorarmento & un fabloicoto di antica costruzions,
con tipologic o corte, ubicato al’intermo del centro stonco del Comune di
Cosauigno.

Consiste in un Appartarnento ol piono primo con annessi ipostiglio e
locale Caldaio o Piano Terreno, dpostiglio sotfotetto in piano secondo,
con Autorimessa in Piano Terreno

I fobbrcato sviluppa und superficie lordd commercicle di circd mg 220

C aratteristiche descrittive:

Imtemarnente gli irmrnobili, dal sommanio esame d semplice vista, si
presentano in sufficiente stato di consensQzions & maonutenzione.
Esternamente, I'infero Fabbrcato, necessita d intervent di
Manuterzione Straordinario.

Plafori [components infonacati o geszo e tinteggiati

ediizial:

Pareti finterne] : Rivestimeanto in piastrelle di ceramica
Ubicazions: bagno

Rivestimento condizions: sufficient

[components ediizia) :

Panim. intema materiale: piastrelle di ceramica,
Condizioni: sufficienti.

Infissi esteri: tipologia: serramenti a battente in legno,
vetro singolo:
condizioni: sufficient
protezione: perzicane
condizioni: sufficienti

Infissi it tipologic: a battente legno & vetro,
condizioniz sufficienti

Impicnti:

Elettrico fimpianto): tipologia: avtonomo, sottotraccia
{drico santfarnio., tipologic: autonomo, sottotraccia
riscaldamesnto

(i icnto]

stoto ol consendazione sufficiente
interna del bene:

Informeazioni relative ol calcolo della consktenza:

La superficie “lorda commerciale™  dell’unitd, & stata calcoloto
dallinterpolazionse g la pianta catcstdle ed i rlievo  planimetico,
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Rappeotte di tima Esecuzione Immehiliare - 75/2020

comprensiva dei rur di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate
convenziondlmente in quota opportuna Secondo i DPRE n. 138 del
23 /03 /1998), come segue:

Destinazion| Parametre  |[Supeticie recle C oeff. Superficie
lorda commercicle lorda
circg circa

Locdlial sup. lorda di
Piano Primo | pavirmento 147 mq 100% 147.0 mg
Pattics | SURIIEHIN 8.5 mq 30% 1,65 mq
pavimento
Euczlcomle sUp Ilordc: i 195 Hig] 0% 585
terrazzi pavimento
s sup lorda di
Sgombero 25 107 mq 25% 26,75 mq
pavimento
sottotetto

Autorimesse| ©7F Ilordc: 2 déd myg S0% 18.0 mg

pavimento

y o sup lorda di
Ripostigli A - 70 mg 0% 210 mg
TOTALE 220 mq

8. VALUTAZIONE COMPLESSIV A DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stimct:

| softoscritto esperto, nella valutazione del bene irmmotbile in oggetto, ha
tenuto conto dell’ubicazione ferritoricle, del sisterna costruttivo, della
tipologia dell’intero compendio, della vetustd, del piano e
dell’esposizions, delle finiture, dello stato monutentivo, delle condizioni
igienico —sanitane, della dotczione d'inmpianti, dell’ gppetibilita dal punto
divista della dormanda immobiliare, nonché di tutte le carattenstiche
intirseche ed estrinseche del bene stesso, nello stato di fatto, di diritto
per come si & presentato all’ispezions pertale.

Fer esprimere il giudizio di stima, sl & adottato | procedimento sintefico —
comparativo che dsulto all’ottudlita il pid affidabile per individuare il pid

probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetio di
tfrattozione per lawvendito.

E stata effetfucta un’indagine sui dafi espressi atiualmente dal mercato
irmrnobiliare inzong, per proprietd aventi caatterdstiche consimili.

S & tenuto infine conto dei fattor diirstabilitd economica generdle del
poese edin parficolare del mondo finarziario, che confinuano o
condiziondre il rmercato irmrmotiliare con la corseguerza di un Abosso
delle quotazioni e delle trottative e del periodo di crisi che ha coirvolto
anche le vendite giudiziare, al fine direndere pil redistica e rapida,

. (- /|, . L . Pag. 10
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Rappeotte di tima Esecuzione Immehiliare - 75/2020

nell'ambito dello procedura esecutiva, 1o collocazione del bens ad un
congrlo prezzo di redlizzo.

I volore del bene come soprd definito, pud essere considerdto perdltro il
“pil probatile™ su base estirnativa, ma deve infendersi comungue
“orientotivo™ e quindi susce ttibile di variazionl, anche sensibili, in
dirninuzione o in aumento.

8.2 Fonti di informeozione:

e Agerzie immobilicn in zono; annunci immobilican nella microzong,
caotosto divarese;
s (Osservator del mencoto:
o Rilevozione prezz degli Immobill sullo piceza di Warese e
Frovincia — anno 2020 - Comera di Commercio
o QML Osservatoric del Mercato  |mmobiliore o curg
del’ Agenzia del Territorio
Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni altra ossenvazione
di perizic e pratica, 14 schivente rfiene d dssegndre dild piend propietd
dell’unita inmmrnobiliare descritta nella presente relgzione, valutota per g
sua attucle, inferg corsisterza, vi comprese le pertinenze accessorie;
nello stato di fotto, d dirtto & nelle condizioni in cui si & presentata
allispezione  peritale, tenutoc. conto dell’osserzo di gorarzico per vidg
(esprimendo o propria dserva inriferdmento alla preserza di eventudli Wz
g difetti occulll efo situceioni non rlevabill con un semplice & sormmcrio
sopralluogo visivo, nel limiti del rmandato ricevuto] e della particolarita di
una vendita giudiziaric, il seguente pid probobile valore venale attudle o
COrpo e non a misurd:

8.3 Valutazione corpi: Lotto 001

stima sintetica comparativa parametrica

Destinazione Superiicie Commerncialel Valore Unitario | Valore Complessivo
lorder circa

i elaliieil tl 530 € 600,00 £ 132.000,00
e Autorimessa

TOTALE 220 £ 600,00 £ 132.000.00
stitna sintetica comparativa parametrica del corpo € 132,000,000
YValore complessivo intero € 132.000,00
Valore complessive diritte & quota € 132.000,00
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Rappeotte di tima Esecuzione Immehiliare - 75/2020

Riepilogo:
D immobile Supetrficie Vealore intero Valone dirilfo e
commercidale medio cquota
Lomda circa ponderale
& | Apparamento 220,00 € 132.000,00 € 132.000 00
e Autorimessa

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, 1o scrivente riporta un
adeguamento della stirma del 5% dovuto dl’ cessenza di garanzia per vid,
nonche all’esistenza di eventual oneri grawvanti sul bene & non
espressarnente considerat dallo scrivente perito.

8.4 Adeguamenti e comrezioni della stima;

Riduzione del volore del 5% per assergd di garanzic per
vizi e per rimborso forfetarico di eventudli spese
condorminiali insolute nel biennio anferiore alla vendita =

per eventudl differenze costifoned catostali: - € 4.600,00

Ridwzione del 0% per lo wvendito di ung sola guota

dell'immobile in wirtd del fatto che il valore dellg guota € 0,00

non coincide con la guota del valore:

Spese tecniche di regolarizzazionse urbanistica, edilizia e/fo

cotostole o canco del’acguirente — indicative: £ 0,00

Costi d concellazione onen e formalit a carico

del’acquirente: £ 0,00

8.5 Prezzo bose d'asta del lotto:

Yaolore immobile al netto delle decurtazion € 125.400,00

nello stato di fatto in cui si frowo:

Arrot, €1223.000,00

Cucnto sopra il sottoscritto ha Ponaore diriferre conserena coscienza di awver bene

operato al solo scopo di far conoscers al giudice |Q wvento.

Zon ossensarzd
YWarese, 14.12.2021
I’Espperto nomingto
Arch. Donatello Stura
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Salegano iseguenti document:

Allegcto 1
Cluesito del G.E.

Allegcto 2
Relgzione Fotograficd

Allegcto 3
Estratto Mappa Catastale

Allegcto 4
Schede Catastali

Allegcto 5
YWisure Storiche

Allegcto &
Elenco Fomnalitd

Allegcto 7
Atto di Comprovendito

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Rappeotte di tima Esecuzione Immehiliare - 75/2020

Fag. 13

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

Firmato Da: DOMATELLD STURA Emesso Da: ARUBAPE C EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G Serial#: Tfa0Bbl 7hb4es B



