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Tribunale di Varese

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa [ G-
contro: |

N° Gen. Rep. 20,2023

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa D’Angelo Flaminia

La seguente relazione peritale dell’ edificio residenziale viene
effeftuala in un singolo Lotto

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001

Immobile residenziale in Arcisate Via Marinelli Foscarini n. 23

Esperto allastima: Geom Lodi Roberto
Email: tecnicapro irgilio.it
Pec: roberto.lodi@geopec.it
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INDICE SINTETICO CORPO A

1. Dati Catastali
Bene: Via Martinelli Foscarini n. 23 —Varese 21051
Lotto: 001
Corpo: A
Categoria: Abitazione tipo popolare [Ad]
Dati Catastali: foglio 6, mapp 85 sub 503
foglio 6, mapp 125 sub 503
2. Possesso
Bene: Via Martinelli Foscarini n. 23— Arcisate 21051
Lotto: 001
Corpo: A
Possesso: Al momento del sopralluogo in stato Libero

3. Accessibilith degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Martinelli Foscarini n. 23— Arcisate 21051
Lotto: 001
Corpo: A
Accessibilita dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si solo al piano terrs

4. Creditori Iscritti
Bene: Via Martinelli Foscarini n. 23 Arcisate 21051
Lotto: 001
Corpo: A

Creditore Procedente:
Creditori Iscritti:
5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Martinelli Foscarini n. 23 Arcisate 21051
Lotto: 001

Corpo: A
Comproprietari non esecutati : Nessuno

6. Misure Penali
Beni: Via Martinelli Foscarini n. 23 Arcisate 21051
Lotto: 001
Corpo: A —
Misure Penali: nullz .

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Martinelli Foscarini n. 23— Arcisate 21051
Lotto: 001
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni : 51
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Bene |n Arcisate

Lotio 001
Via Martinelli Foscarini n. 23— Arcisate 21051

Laseguente relczione viene redattasecondo il modello inuso corme richiesto,
implementato per und migliore esposizione dei rsultat delle indagini effettuate.

LOTTO 001 Corpo A

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA.

Trattosi di un’unitd irmmnobiliore o destinozione residenzicle postg al piono T con
locole ripostiglio, ol piano 1 locale soggiomo, ingresso, bogno, locale pronzo,
cucing, disirmpegno, bagno e camera; al piano 2 due locali sottote tto-ripostiglio;
cl picno 2 ferrazzo. Al loccle dpostiglio al piano terra si accede direttarments dalla
YWid Foscorini; al piono primo si aoccede tamite scala estfermo comune con dltre
unitd; al piano secondo si goccede dal locale soggiomo del piano primo
affroverso una gperturg sulla parete ma priva di colegamento con il piano
soffostante. Al terdgzzo del piono ferzo si accede tromite scola parziclmente
imferna e pozidlments esternd  esclusiva, con dccesso diretto ddl locdle
sottotetto-riposticlio. La pordone di immobile oggetto di esecuzions fo parte di un
edificio d wvecchia dato ubicato nel centro storico di Arcisate, nel quale s
acocede affroverso androne cormune con dlfre unita, Lunitd residenzicle oggetto
di esecuzione appartiens per la quoto di 1/1 C]||C]_ ubicato
in Arcisate Yia Martinelli Foscarini n. 23, zong o circa km 8,00 da Y arese. Di seguito
viene descritto il Lotfo 1, in guanto secondo il sotfoscritto Mimmobill oggetto di
esecUZione riferiTi_ possa essere venduto in un lofto
Unico,

et atlen Laits ] bitaz

Corpo A
Abitazione Popolare [A/4] sita in Via Mardinelli Foscarini n. 23 ad Arciscie 271051

Trattasi di un’unitd immeobilicore a destinadone residerdale posta ol plano T con
locale rpostiglio, in passato utilizzota come negozio in guanto presente wetino-
porta finestro comunicante con g Via Foscarini ol piano 1 locale soggiormo,
Ingresso, bagno, locale prarzo, cucing, disimpegno, bagno e carmerd, si precisg
che dal locale cucing per collegarsi con il locde disimmpegno, Disogna possare
per uno spozio comune Goaldl ad uso di altra unitd posta al piano superore
cappartenente ad altra proprietd; al piano 2 due locali softotetto o ripostiglio; al
picno 3 ferczzo. Al piano primo si accedes framite scala estemc comune con dltre
unitd; al pigno secondo si dccede dol locale soggiomo del piano pritng dHrcverso
una apertura sulla parete ma priva di collegarmento con il piano sottostonte.
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Rappeore distima Esecuzione Imma biliare -

Al ferrczzo del piano ferzo s accede tframite scolo parzidiments interna e
parzialmente esternd esclusiva,

Quota e tipologia del diritto corpo LOTTO 1 corpo A

_ del dirito di proprietario per 1/1 in regine mafrimoniale

in stato libera.

Pignoramento: quota di 1/1 della proprieta a fovore _
g |

Identificato in Catasto Fabbricati come seque:
intestazione:

I -roprietario per la quota di1/1 di

proprietd instato libena.

Descrizione:

Comune di Arciscie NCEU

Lotto 1 cormpo A

Abitazione tipo economica: Fg. &, Mapp. 85 grafiato con il 125 -sub 503, Cat A/4,
classe 5, consistenza wani & sup. catastali mag 187,00 - Totale escluse dree scoperte
rng. 177, rendita € 324,40 =Via Martineli Foscarini n. 23 piano: T-1-2-3.

CT

Foglio logico n. # particella n. 85 quadlité Ente Urbano, superficie are 4 centfiare 20,
sififensce al’intera area identificata al mappale n &5,

Dati dervanti da:

NCEU

Lotto 1 corpo A

Sarozione Nel Classamento del 26092014 Pratica VaQl44750 in atti dal
26092014 Variazione del Clossgrmento (n. s0858.1 /2024) notifica effettuato con
profocollo no Wall53992 del 10102014

Annotadone classamento e rendita rettificato.

- variazione del 02/01/2014 Prafica no Vol224401 in oftt dal 02/01/2074 Fusione-
Arnpliomento- Diversa distibuzions spozi inferni (n. 92.1,/2014.

Annotodone classamento e rendita propost

CT
-Impicnto meccanografico del 03/12/1984

Coerenze dell'abitazione da nord-est come da scheda catastale:

Lotto 1 cormpo A

Strado comunde di Yio Martinelli Foscarini, a sud-est altre unita immobiliar, a sud-
ovest rmappale n 73, a nord —ovest mappale n &% salvo error & come meglio in
fatto.
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Rappeore distima Esecuzione Imma biliare - .........

Informazioni in merito alla conformité catastale:

Lotto 1 coipo A
« Allo dota del soprallucgo (05.09.2023] Pirnrmobile in oggetto non & risultofo
comspondente all’ultima schedo catastale in ot ol NCEL de 0201,2014.

(AlL B ultime schede coatastale in ottt ol NCEU del 02/01/2014 esfratta dalla scrivente i data
18/0772023)

DESCRIZIONE SOMM ARIA LOTTO 1 corpo A:

Caratteristiche rona;

Abitczione popolare @ circda Kon 800 dal centro di Varese a circa Km 4-5 da confine
swvizzero, L'abitozione fa parte di un complesso di edifici nel centro storico di Arcisate, fipicd
dred d corfe con ingresso cormune androne con alfre unitd immrmobilicd direttarnente dalla
Wig Martinelll Foscarni. Solo il loccle od uso ripostiglio al piano femd si pud accedere
direttarnente dalle stessa wia Foscarini. Zona residerzicle storica prevalenternente degli
anni 1800 prirmi 1900 con sufficiente appetibilita . Fer la localizzazione, buon collegarmenti
pubblici con autobs o circg 300 mt, o circa 200 mt stozione di Arcisate lineg Milano-
belinzona (svizzera)., Llimmobile in genere ha finiture esteme del’infero edificio fipiche
dell’epoco.

Area urbanistica:

A fraffico modergto sulla Vio comundle, presenza di fermate autobus limitrofe, scucle
present, presente servizio postale; in zona discreta o possibilita di parcheggio o circd mit
500 parcheggio vicingo chiesa parrocchicle o pid distante zona stazione. Lo zona é
provvista di senizi di urbanizzoziones primania; 1o zond & prowista di servizi di ubonizzazone
secondaria.

Principali collegamenti pubbilici:
Buono il collegamento con il sisterna di trosporto pubblico atfaverso Lined autobus con

fernata a circa 300 Yarese. Distonza a circa 500 mt stazione Arcisate-Yarese-Milano-
Svizzera.

Servizi offerdi dalla zona:

Discreta lo presenza di senvizi, con attivitd commerciali a circa mt 500 & negoz var g circa
200 mt. Nel comune di Arcisate presents municipio e ufficio postale, Ats, con presenza di
aonche e negozi e supemmercat.
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3. STATO DI POSSESSO:

Lotio 007 compo A

Lo scrivente ha effettucto il sopralluogo in dato 05/0%/2023 con GG non
rscontrondo il proprietario e inmmolbile si presenta instoto libbeno.

Alla date del soprallucgo, dla preserza dell” GG, 1o scrivente ho proceduto
ad effettucre gl accertamenti dello stato attuale dei beni in ogge tto, con rlievo
rnetfrico, a visto e fofografico come da Verbale di sopralluogo, (vedaosi ollegato
D].

Dall’indagine effettucta presso agenzia delle enfrate di Varese |, non risultano in

essere dla dota della presente perizia contratt di locazions per 'unitd in ogget
to, dante causd 'esecutato. (vedi allegato )

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Dalla docurnentozione allegata agli atti di cowsa, dalla cerfificozions notarile in
atti, implermentate dall’ocquisizione del fitolo d prowvenienza in capo adli
esecuUtali e dale werifiche effettuate dallo scrivente mediante sendzio di
corsultozions telemoticd presso PAgenzic del Territorio Varese alla dato del
02102023 per normindtivi ed immmobile con estrceione di note, si dporta quanto
segue:

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

411 Domaonde giudizioll o afire frascrizion pregivdizievaoll:
Messuna.
4.1.2 Convendioni rmatfrimoniofl e prowve, o’ asseghazione caso conlugaie:
Messurna.
4.1.3 A di assenvimento urbanisfico:
Nessund,
4.1.4 Altre firnitazion] d'uso:
Nessiund.

4.2 Vincoli ed oneri givridici cancellati o cura e spese della procedurc:
4.2.1 Iscrizioni:

M’ = Dervante da contratto di mutuo fondiario
Iscritto a Varese in data 07/02/2014 ai nn. 14632/224, O rogito
Motdio Candore Carmelo o fovore del © _
I - o socc
_ n. 14, grovante sulla unitd oggetto della ore-
sente esecuzions1 /1 in Arcisate frazione Arcisate a carico dello
I —
(I

Irmporto capitale €, 120000,00
Irrporto ipoteca €. 240000,00
Durcta cmmi 25
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Rappeore distima Esecuzione Imma biliare - .........

4.2.2 Fignoramenti:

4 Pignoramente: - Affo di Pignoramento  Immobilicare del
14052021, N. rep 927 trascritto o Varese il 04/04/2023 ai
hh. 11509/8027 promosso dd _
I - - I
I, - | clirtti pari @ 117,
grovante sugli irmrmobill in oggetto, comettiamente identific o-
To.

Altre frascrizioni:
lpoteca

Adgiornamento della documentazione lpocatastale In ot
MNeEssund,

Misure Penail pendent
Messung

fall. E-Fr spezione Agenzia Terfforio Varese mediante servizio of consultazions
telematica —sinteticl + note —alla data 09,1 0.2023 & copka afto df provenienza J.

5. ALTRE INFORM AZIONI PER L' ACQUIRENTE:

Spese condominiali scadute: Non we nme sono.

Altre Spese scadute;

Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili: possibile sola al piano
terra al locdle fpostiglio dalla Wia Foscarini.

Particolar vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuno
(vedasi ).

Attestazione Prestazione Energetica:
Llirmrnobile oggetto della presente, non & dotfato di Attestato di Prestozione
Energetica.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dalla documentazione alegata agli otti di cowsa, dalla certficazione notarile in
atti, implementate doll’ acquisizions del titolo di provenienza in capo agli esecutat
g dalle verifiche effettugte dollo scrivente medionte servizio di consultozione
felernatica presso "Agenzia del Teritorio VMarese alla data del 09102023 per
morningtivi ed immokile, si dporta quanto segue;
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Attuali proprietari:

e Laquota dil/ alc |GG - it immobiliare in og-

getto & pervenuta g seguito di Atto d Cormmpravendita Dottt Candore
carrmelo reperforio 4234435040 del 05/02/2014 fraschritto in Varese o

n.1631/1195 del 07,/02/2014, la quale accquista dai |G
Sirimnonda al fitolo allegato sotto (F ) per conoscenzo di futho guanto in

esso contenuto,
fall. Fr copia atto df provenienza reperta dal Motaio Redattore Dot
Candore Canmmelo)

5.2, Precedenti proprietari (nel ventennio):

7.

7.1

> 4 sio I - - ervenuto

perla guota di % ciascuno in vl di certificato di denuncia di successione
perlegge registrato avarese in data 14,06/2011 al nn. 879/2990/11 trascrit
ta presso agenzia delle entrate di Warese in data 21/11,/2011 ai nn.
20540112922 in morte del Sicl GGG oo o0 Acsate |
25020937, accettazione tacita di eredita frascritto il 27122012 i nn.
2133114830,

@ Al sio. NG e proprietario
perla guota di 1/ inwirtd di atto di divisione del 1307 /18993 Notdio redat
tfore Bortoluzzi Andrea di Cuvio n. rep. 34889 troscritto  Varese in datg

05,/08/1993 ai nn. 109347480 dal |GGG oo - oo

{al. E: note of trasarizion dei titolf estratire dallo scrivents)

v Confinuita delle frascrizionis 51

PR ATICHE EDILIZIE:

Lo scrivente ha presentato istarnze accesso otfi presso gli ufficl Tecnici e
Urbanistica del comune d Arcisate in data 29 settermnbre 2023 per |a eventudle
visione sia degli atti di fabbrica che delle eventuadli successive modifiche per
I"'unitd in oggetto.

Come rirvenuto dagli uffici preposti, si dporfa quanto segue:

I fatbdcato di cui & parte il bene in oggetto & stato edificoto anteriormnente o
1 setternbre 19467 e sisono riscontrate uiterion pratiche edilizie:
A Lbeno per cambio di destinazione d’Uso serza operg, fusione di due Unitd

abitotive serza opere effetiuata in dota 04/12/2013 o
*\/edosi allegato M)

Conformité edilizia - urbanistica- catastale

\denfificati 5

Alld data del sopralluoge (050%.2023) Fimnrnobile in oggettio non & rsultato
coffispondente al’ultirng scheda catastale in athi al NCEU del 02,/01/2014, in
particolare d Fiano Terrg il locale ripostiglio nella scheda catos tale viene

. . - . .. . Pag.?
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Rappeore distima Esecuzione Imma biliare - .........

indicato ung porta di accesso dalla corte interna, in redlta & una finestro; dl
Fiono primmo nella scheda catostale wi & indicato una aperfurg di
cormunicazions passaggio fra il locale cucing 2 il locde disimpegno, inrealtd &
chiugd, dltresi nella scheda catostole sono indicate due camers, in redltd |l
fovolato di comparfmentazione non & esistente e si rscontrd solo un Unico
locale camera, come pure nella scheda catastale e indicato uno piccola scala
di cormunicozione tra il locole soggiomo e il locale pronzo, inrealtd tale scaletta
non e esistente. Per foli difformitd sord necessarn effettuare varicdone cotostole
cl NCEU per diversa distibuzdone spozl interni con costi fecnici presunti di €.
500,00,

Fer quanto riguarda la parte wrbanistica, vi sono difformitd interne in riferirnento
cllultirma Cl& presentata, per le medesime difformitd sopra descritte ai fini
catastal, sord necessanio effettudre und Scia In sanatora con costi di sanzione
Arnrninistrative df €. 100000 e costi tecnici per redodone di Fratica edilizg
oresuntidi€, 100000,

In seguito andra richiesta agibilita inmrmobile con costi fecnici presunti di

£, 1000,00.

Descrizione: di cui al Corpo A

Compo A

L'unitd A in oggetto & parte di un fabbricato di wvecchio costruzions nel
centro storco di di Arcisate ante 19467,

Edificio di tipologia tipica del perodo, si acceds mediante androne chiuso
Con porfone comune con ditre unitd interne dig corte, solo 14 porzione i
irmmnobile gl piono terra & comuniconte direttamente con la Vig Foscanni.
Zona distante dal cento Yarese circa Kmno & in zond senvita |, immedicate
vicinanze Municipio di Arcisate posta, banche, supermercati, ATS, stodione
ferroviaric linea Arcisate-Milanc-Svizzera, Nella zona & discreto la possibilitd
di parcheggio a cinca 500 mt,

L'unitd in oggetto di fipo residerzicale popolare con mdteniali e finiture che
hmecessitono und straordingria rmanutenzione-ristrutturdzions sic interna che
esternc.

Caratteristiche descrittive corpo A:
Intermcrmente 'unita immobiliore, dd sommorio esame a semplice wisto, s

presenta in scarso stato d corsenvazions e necessita di stroordinaric
rcnuterzione in parficolare al picno terra e secondo e ferzo (ferczzo) e
pordone del primo picano.

Al picno ferra vi & accesso dal’androne di ingresso comune con altr, Al piano
secondo imvece si pud accedere framite una scalg in fermo esterma comune
con alti oppure framite scala coperta sempre comune con altri. Forzione del
pigno prirmo si-presentd in stato di consenvozione scadrsao, solo 1a coperturd &
stata oggetto di recente rifdcimento sig struttungle che d finitura copertund
itegole). Ung pordons del pidno primo & statg oggetto di intensent di
ffacimento bagno, tubcgioni, scarichi ecc ma non teminat, altra porzions &
imviece ancord da sisternare.
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Melllunito oggetto  della presente  esecuzione non wi & impianto i
Hscoldarmento, limpianto eletirico & fofiscents. Inuna

pordone del piano prirng non wi son sermamentt nell’alfra pordoni s, ma i
vecchio data.

Fer le finiture di pdretl & soffitf, necessado un infervento radicdle sig per le
finiture. MNecessoro inferdenire anche sulla porte strutturale delle solette di
infenziani aventi struttuna in ravi di legno e soprastanze cessito di legno.

Tutto il picono secondo imvece necessita di rstrutturczions completa: impiant,
infonoci, serramenti,

Fer la parte esterna sia all'interno della corte che di porzione di facciata inwia
Foscarni sono stati effettuat dei rfacimentt degli intfonaci si presentato con
finitura al civile, necessitano qualche rfacimento e finitura findle, Lunitd
presentd le seguenti caratteristiche costruttive:

Plafoni f[componente Soletta a travatura dilegno con sovrastante
edilizia) Assito dilegno e getto di cls; condizioni scane
della soletta:

Pareti fintems): ad intonaco civile tinteggiato al piano terra, mancante
suU porzione del piano terra soffitto e primo:
condizichiscarse al piane terra . do completare al pians prime
darifare al piane secondo & porzions delprimo.

Fivestimenito

fcomponents ediizia)l :Rivestimento in ceramica non presenti o da rifare
Ubicozione: bagno
condizione: scarse darifare e da completare

Parvitr. ntema materiale: piastrelle inmarmette dell’epoca al piano terra &
primo, al plano secondo non esistenti
Condizioni: scarse dg rifare

nfisst esterni tipologia: finestre e porte finestre in legno di abete con vetro
singolo su porzione del piane primo e altra porionse priva di
serrarmenti
condizioni: insufficient
protezione: sistemi non presenti
condizioni: insufficienti

Infissl intemi: tipologio: a battente in tipo legno impiallacciate
condizioni: scarso

Porfe df primo tipologic e materiale: portain legno impicllacciate
ngressor condizioni: necessitano manutenzione stracrdinaria o
sostituzions
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impianto elettrico
Elettrico [impianto) @

Idiico fimpianto) :

Gas{impianto
cotura)

Arictf Condizicnata
fimgicirito] :

Acaua calda
sanitana [empianto) @

Termico fimpianto)

Allarme [impianto):
e

Citofono (impicnto):

Rivestimento facciata:

fabbkricato:

Atrio e parli comuni

Porfone o ingresso:

Fortinerca

Ascensore (impiantol:

Rappeore distima Esecuzione Imma biliare - .........

tipologico: sototraccia al pianc terra, al piano primo
inesistente in alcune parti, in altre fatiscente impianto
datifare , contatore all’intermo abitazione
condizioni: da rifare

Cerfificazioni: nessuna

tiologio: sottotraccia

dlimentozione: sanitar & lavandine, di tipe normale
condizione: porzione in corso di posa non completo
e in altro bagno darifare

Mon presente:
certificcziona: non rinvenuta

Mon presents

tipologic: impiante non presente caldaia
Cerfificazioni: non rinvenute .

tipologic: Impianto non presente ne caldaia ne elementi
scaldarnti

Cerfificazioni: non rinvenuta

Elermnenti riscaldanti ; assent

Mon presente
Maon presente
Antenna

Mon presente

ad intonaco al civile:
condEiori: necessita manuterzione ordinaria

Androne diingresso comune pareli adintonaco rustico
Tinteagiate. scala di accesse alpiono primo esternain
Ferro necessita manutenzione, guella che & ubicata
internamente ma comune con altr & in buone condizioni;

tipologico: legno
condizioni: scarse

(nle]

(nle]

Stoto di conservazions | Complessivaments in scane condizioni.

tema del bene e
focoiate

necessitano rstrutturazione totale | tranne la copertura
oggetto dirfacimento abbastanza recente, facciate in
sufficiente stato, necessitanc ordinaria manutenzione

Stato di conservazione: Complessivaments inscarso state di manutenzions, tranne

e manatenzions oo
COMmuni
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Informazioni relative al calcolo della consistenza corpo A
Lo supeicie “lorda cornrnerciale™ dell’unitd, e stota calcolatg dall’interpolazdone

ra o pianto catostale ed il rlievo planimetrico effettuato sul posto

dalla scrivents, comprensiva dei murn di propriet e delle perfinenze accessarie
calcolate convenzionalmente in quota opportuna (secondo il DFE n. 138

el 23/03/1998] come segue;

CORPO A
Dé'g_jing';z‘i'tqn;g' Pararmetro | supeticie reale Coeff, Fupetficie commerciale
IT 1 f | lorda lorda circa
Cireq
Abitazone ;
PI sepelorca) 144,09 100% 14409
pavirme nto
Rip. AIPT sup lorda di
Ep2 pavime nte &9.34 40% 27,73
Temazzo SR ort 12,18 30% 3,64
pavimento
Areda pertinenza esclusiva
TOTALE Sup. Mg 175,446 arr
17600 Mq
CORPO
Destino@one Parametro Superficie redle Coeaff, Superficie commerciale
lorda lorda circa
gircg
TOTALE
Sup. Mq

FEEEFE

BVALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 1:
8.1 Criterio di stima;
Il sottoscritto, nella valutozione del bene immobile in oggetto, ho tenuto contfo
dell’ukbicazione territoricle, del sisterna costruttivo, della fipologia dell’intero
cormpendio, dellawvetustd, del picno e dell’esposizione, delle finiture esterne
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ed intfeme, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico — sanitarie, della
dotczione dlimpionti, dell’oppetfitilitd dal punto di visto della domanda
irmrnobiliare, nonche di tutte le caratteristiche intinseche ed estrinseche del
tbene stesso, nello stato di fotto, di diritto & per come si & presentdto
dllisppezione peritole.

Fer esprimere il gudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetfico -
companativo che risulta al’attudlita | pid affidatile per individuare il pid
probabile walore di mercato dei beni in esame, stirmaf corme oggetto di
frattozione per lawvendita.

E stata effetfuato un’indagire sui dafi espressi attualmente dal mercato
irmrnokiliare in zona, per proprietd aventi caratteristiche consimil.

3 & tenuto infine conto dei fatton di instabilita economica genercle del pdese
ed in particolare  del mondo fingnziario, che confinuano o condizionare
rnercato immobiliare con la conseguenza di un ribasso delle quotozioni & delle
frottative e del periodo di crisi che ha coirvolto anche le vendite giudizicrie, al
fine di rendere pil reclistica e rapida, nel’ambito dello procedurd esecutiva,
la collocozione del bene ad un congruo prezzo di realizzo.

I valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il *pid
probatile” su bose estimativa, ma deve intendersi cormungue “orientativo”™ e
quindi suscettibile di vardazioni, anche sensiili, in dirminuzione o in aumento.

8.2 Fonti di informazione:
«  Agergie imrmobiliar in zona; annunc immobilicd nella zona cotasto
di Varese:
= Ossenvator del mercato:
o Rilevogions prezzi dedli Immnolili sullg piczza di Varese e Frovincia -
27 semestre 2022 — Camera di Commercio
o QML Osseryatorio del Mercato Imrmobiliare a curg dell’Agenzic
del Territorio - 17 semestre 2023
Tutto cid premesso e corsiderato, forrmulata infine ogni cltra osservazione i
penzd e profica, |0 scrivente rittiene di assegnare alla piena proprietd dell unitd
irmrnobiliare descritta nella presente relozione, valutato per 1o sug attuale, inferg
consistenza, ivi comprese le pertinenze accessorie; nello stato di fotto, di dirtto e
nelle condi@oni in cui & & presentata dl’ispezione peritde, fenuto confo
dell’asserza di garargia per vizl (esprimmendo 1o propria riserva in riferimento alla
presenza di eventudll wvizd e difet occulli e/o situazion non rlevabill con un
sermplice e sornmano sopralluogo visivo, neilirmit del rmandato neevuto] & della
parficolantd di ung vendita giudiziaric, | seguente pil prooabkils vdlore venale
attuale g compo e non a misura;
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8.3 Valutazione corpi: Lotto 001

CORPO A
stima sintetica comparativa parametrica

Deshinazione Superficie Vealone Unitario Valorne Comple ssivo
Commeiciale londe
cifce
Abitazions popolars 176,00 € 400,00 £ 105500,00
[#4]
TOTALE £ 105600,00
£ 105600,00
YWalore corpo € 105500,00
Walore accesson €000
Walore complessivo infero £ 105400,00
Walore complessivo diritto & quota € 105400,00
Riepilogo:
{8} immobile Supeticie Valore intero Vealone ditilto e
commercidale medio quole
Lomda circa pondenie
& Abitazione 174,00 £.105400,00 £ 10580000

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Eiduzione del vdlore del 5% per assenza di gdranzid per vizi &
per drmborso forfetario di eventuali spese condorninicli insolute
nel biennio anteriore alla vendita e per eventual differenze
costi/onen cotastali

- £ .5280,00
Eiduwzicne del 0% per lg wvendito di und solg guoto
dellimmobile in wvirtd del fatto che il valore della guota non
coincide con g guota del vdlore: £ 0,00
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8.5
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Spese tecniche di regolarizzazdone wbhanistica, edilizia e/o
catostole o carico dell’acquirente — indicative: -€£.3500,00

Cost di cancellodone oneri e formalith o carico
dellacguirente: €. 0,00

Fendenze Condominiali nel biennico; -€.0,00

Prezzo base d'asta del Lotto 1 della proprietd a carico

Walore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto
in cui si o= €, 94820,00 Arrog £, 24800,00

Il sottoscritto al fine di dspondere al quesito postogl dal GE,
segnald il volore di mercato nel caso lirmmobile sia da
considerarsi occupato con titolo da ferzi, ritenendo opportund
ura ridwzione delwalore di mercato su determinato, desunta
dallo pubblicistica tecnica di settore, pari al 20%,;

Stato immobile libero riduzione O %

Prezzo di vendita del lotto 1 nello stato di “libero”, al decreto di

trasferimento™: €.94800.00
Arcisate i 157102023 L’ Esperto

Seom Lodi Roberto
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Sl alegano fseguent documents

LOTTO

Allegato A: Documentezione fotografica

Allegato B : Schede catastali e visure

Allegate C: Cedificato reside nza storice Esec utato con stato di fumiglia

Allegato D. Comunicczione IGYG

Allegate E: Yisure conse wvetoria

Allegate F: Copia oaito di provenienza

Allegato G: Estratto dimappa

Allegato H: Scheda controlli perudienza ex at 56% c.p.c

Allegato I: Risposta agenzia entrate co ntrati di affito non in essere
Allegato L: Copia perizia direltiva garante

Allegato ti: Copia CIA protica edilzia

Allegate N: copia cvvenuto invie perzia alle pari

Allegate O: Copia ficevule spese sostenute.
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