Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare 28/2022

Tribunale di Varese
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:

-

Con Intervento

contro:

N°® Gen. Rep. 28/2022

Giudice Delle Esecuzioni:
Dott. GIACOMO PURICELLI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Lotto 001
Villino di abitazione unifamiliare in Laveno Mombello
Via Marino 31 mappali 8209 sub. 1 e 8209 sub. 2 Sezione MO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Lotto 002
Appartamento ed autorimessa in Cittiglio via del Carro 34/8
mappali 1810 sub. 4 e 1810 sub. 10 Sezione CI

Esperto allastima: geom. Giuseppe Ribera
Email: info@studioribera.it
Pec: giuseppe.ribera@geopec.it

Sdd0Gibesas6irsh s v

Seniald: 415286db234

Firmato Da: RIBERA GIUSEPPE Emesso Da. ARUBAPECSPA NG CAS

& Lo
2



Rappeorto di stima Esecuzione Immobiliare 28/2022

INDICE SINTETICO

Dati Catastali
Bene: via Marino n. 31 — Laveno Mombello — 21014
Lotto: 001
Corpo: A-B
Categoria: Abitazione in villini [A7] e autorimessa [C6]

Dati Catastali: Sezione MO Foglio 7 particelle 8209 sub. 1 e 8209 sub. 2

Possesso
Bene: via Marino 31 — Laveno Mombello - 21014
Lotto: 001
Corpo: A-B
Possesso: Al momento del sopralluogo abitazione utilizzata da

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: via Marino 31 — Laveno Mombelio - 21014

Lotto: 001

Corpo: A—-8

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: no

Creditori Iscritti
Bene: via Marino 31 — Laveno Mombello - 21014
Lotto: 001
Corpo: A-B
Creditore Procedente: * === ~~=~+! v ena
Creditori Iscritti:

Comproprietari non esecutati

Bene: via Marino 31 - Laveno Mombello - 21014
Lotto: 001
Corpo: A—-B
Comproprietari non esecutati: nessuno

Misure Penali
Beni: via Marino 31 - Laveno Mombello - 21014
Lotto: 001
Corpo: A-B
Misure Penali: nulla risultante dai RR.II.

Continuita delle trascrizioni

Bene: via Marino 31 - Laveno Mombello — 21014
Lotto: 001
Corpo: A—-B
Continuita delle trascrizioni: si
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Bene in Laveno Mombello
Lotto 001
Via Marino 31 - Laveno Mombello - 21014

La seguente relazione viene redatia secondo il modello in uso come richiesto, implementato per
una migliore esposizione dei risultati delle indagini effetiuate,

LOTTO 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Trattasi di casa di civile abitazione di due piani fuori terra ed un piano
seminterrato in zona semicentrale del rione Mombello.

\denfificati LA B
Abitazione in villino [A/7] sita in Laveno Mombello (Provincia di Va) - 21056

Casa di abitazione di due piani fuori terra ed un pianc seminterrato,
composta da un locale, cucing, disimpegno, servizio, balcone e pergolato
a piano terrg, tre locali olire servizi e balcone al piano primo sottotetto,
lavanderia e servizio al piano seminterrato, vano box al pianc seminterrato,
piani collegati con scala interna, area di pertinenza circostante in
proprieta.

Quota e tipologia del diritto:
tolare della quota del 99% di piena proprleta in oﬁo

di acquisto dichiaratasi in regime di separazione dei ben = i
C )y nato a Cittiglio il s c.t
S T della quota del 1% di piena proprieta in atio dn

acquisto dichiaratosi in regime di separazione dei beni con
nata ad Angera il !

Pignoramento: quota di 1/1 a favore .
spa

Identificato in Catasto Fabbricati come seque:

intestazione:

o R a nata ad Angera il
regime di separazione dei beni

o roprietad 1/100 in
regime di separazione dei beni

- -—— SNt AAIAA e

Descrizione:

Comune di Laveno Mombello

Abitazione di tipo villino: Sezione MO Foglio 7 Parficella 8209 sub. 1
Categoria A/7, - Classe 4, Consistenza 8 vani, Superficie Catastale Totale
142 m? escluse aree scoperte 139 m? Rendita € 1.218,84 - via Marino snc
Piano §1-T-1

Autorimessa: Sezione MO Foglio 7 Particella 8209 sub. 2 Categoria C/6, --
Classe 8. Consistenza 42 m? Superficie Catastale Totale 48 m? Rendita €
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114,96 - via Marino snc Piano S1

Dati derivanti da:

- variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

- variazione nel classamento del 07/09/2010 Pratica n. VA0262607 in atti dal
07/0%/2010;

- Costituzione del 29/09/2009 Pratica n. VA0300204 in atti dal 29/09/2009.

Planimetrie catastali presentate in data 29 setiembre 2009 protocollo
VAQ300204

Fobbricato ed area pertinenziale descritto anche a Catasto Terreni di
Mombello, Foglio Logico 9 Foglio reale 7, col mappale 8209 Ente Urbano
della superficie di Are 5,60,

Coerenze

Del mappale 8209 secondo mappa di Catasto Terreni: @ nord-est mappali
3400 e 8442, a sud mappaie 8210 (via Marino) ad ovest mappale 8208.
Sclvo errori e come meglio in fatio.

Immobile al quale compete la quota di un ottavo della particella di terrenc
adibita a strada descriita a Catasto Fabbricati Sezione MO Foglic 7
particella 8210 - Bene comune non censibile — Partita speciale A, descritta
in elaborato planimeirico in data 6 ottobre 2009 protocollo VAO311935, cosi
definita in elenco subalterni: Comune Laveno Mombello Sezione MO Foglio
7 particella 8210 Tipo Mappale 283750 del 15/09/2009 via Marino snc Piani T
- Bene non censibile comune ai mappali 8202, 8203, 8204, 8205, 8206, 8207,
8208, 8209, (area mancvra e parcheggio comune).

Informazioni in merito alla conformita catastale:

« Alla data del sopralluogo (10 ottobre 2022) I'immobile in oggetto &
risultato corrispondente alle planimetrie catastali ad eccezione della
mancata rappresentazione di balcone lungo il lato sud del piano
terra dell'abitczione.

{All. A: ultima scheda catastale in ofti ol NCEU del 29 settembre 2009 estrofta daiio scrivente in
dofa 31 agosto 2022, visura catastale estratta dalio scrivente in data 30 egosto 2022, elaborato
plonimetrico e visure del mappale 8210, estratto di moppo).

. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona:

Fabbricato di tipelogia villino unifamiliare ai piani seminterrato, terreno e primo
di sottotetto, con area esterna di pertinenza, piani tra loro collegati con scale
interne e che in termini architettonici si distinguono per le diverse altezze
interne di alcuni ambienti. Immobile posto nel territorio di Mombello, in lucgo
poco distante dal ceniro del rione, nel quale vi sone fabbricati di abitazione
principalmente tipo vilini. Zona dalla quale in poco tempe & possibile
raggiungere sia il centro di Mombello, che scendere verso Laveno ove sono
presenti attivitd commerciali, artigianali, direzionali, e supermercati.

Area urbanistica:
lona con traffico limitato riservato ai residenti, con limitata possibilita di
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parcheggio nelle vicinanze, dalla quale si pud raggiungere la provinciale n. |
che porta verso I'autostrada.

Laveno Mombello & una cittadinag provvista di servizi di urbanizzazione primaria
e di servizi di urbanizzazione secondaria,

Principali collegamenti pubblici:
Iin Laveno Mombello vi sono due stazioni ferroviarie nonché il porto @i attracce

dei tfraghetti della Navigazione sul Lago Maggiore. In poco tempo & possibile
raggiungere la sirada provinciale n. 1 che conduce verso |'autostrada.

Servizi offerti dalla zona:

In Mombello vi sono attiviid commerciali ed artigianali di vicinato.

. STATO DI POSSESSO:
Lotto 001

Nell'accesse svolio col custode giudiziario it 10 ottobre 2022 I'immobile &
risuliato abitato dalla signora ~

« Non érisultata la necessita di accesso all' Agenzia delle Entrate per la
verifica di eventuali affitti in quanto immobile utilizzato dalla compro-
prietaria titolare della quota del 99% dell'immobile.

{all. B: Verbale di sopraliuocgo)

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:

Dalla documentazione allegata agli atfi di causa, dalla certificazione notarile in
atti, implementate dall'acquisizione del fitolo di provenienza in capo agli
esecutati e dalle verifiche effetiuate dallo scrivente mediante servizio di
consultazione telematica presso I'Agenzia del Territorio Varese, alla data del 31
agosto 2022 per nominativi ed immobile con estrazione di note, si riporta quanto
segue:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domonde giudizioli o alfre troscrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provvedimento d'assegnozione casc

Coniugale
Nulla
4.1.3 Afti di asservimento urbonisfico:

Atto in data 23 novembre 2012 repertorio n. 39135/32293 del doit.
Carmelo Candore trascrittc a Varese il 29 novembre 2012 ai numeri
19492/13509 col quale, 'nitmmeanta aali altri proprietar di immobili
nel contesio, i signori o .o, - dichiarato titolare dello
quota di 8/6400 e ( ichiarata titolare della
quota di 792/6400, con gli aliri interessatli, si sono impegnati
irevocabilmente a cedere gratuitcmente e dietro eventuale
semplice richiesta scritta inoltrata all'amministrazione comunale, al
comune di Laveno Mombello, la strada individuata al catasto
terreni del comune di Laveno Mombello al mappale 8210. Si sono
impegnati altresi, per loro aventi causa, a 1) far constare, il presente
atto di obbligo unilaterale in tutti gli atti pubblici di compravendiia
e/o di frasferimento di altri diritti a qualsiasi titolo, relativo agli
immobili aventi per oggetic i| complesso residenziale de quo; 2) o
riconoscere che l'impegnativa assunia col presenie atto si intende
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irevocabile per i dichiaranti, ma non impegnativa e vincolante per
"'amministrazione comunale di Laveno Mombello. || mappale 8210
figura descritto a Catasto Terreni con la qualitd di Ente Urbano
superficie Are 7,90 ed a Catasto Fabbricati in Elaborato Planimetrico
come Bene Comune Non Censibile comune ai mappali 8203, 8204,
8205, 8206, 8207, 8208, 8209, (Area di manovra e parcheggio
comune). Particella che non risulia descritta e nemmeno citata
nell'atto di pignoramento.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nulla

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

/ I I !! I I . =) : - . I- ! E !. -
Iscritta g Varese il 18 ottobre 2010 ai numeri 18639/4345 aito del
29 settembre 2010 reperiorio n. 81295/24353 di repertorio a rogi-

to del dott. ™ 1 notaio a Milano, a favore :
per Azioni con sede in Vicenza codi-
ce fiscale C gravante sulla piena proprietd

dell'immobile oggetto della presente, con indicate gquote con-
frc LR
Importo capitale € 420.000,00

Importo complessivo € 840.000.00

Tasso di interesse annuo 2%

Durata 30 anni

A margine della nota sono presenti annotazioni relative ai patti
del mutuo.

Risulta annotazione in data 4 maggio 2021 numeri 8930/1349 per
formalitd successiva che nel seguito si riporta (in quanto erano
state indicate in modo errato le quote di proprietd dell'immobile
in Laveno Mombello).

v Iolecq Volontdra=C . . Eondic
iscritta @ Varese il 4 maaggio 2021 ai numeri 8930/1349 atio del
29 settembre 2010 repertorio n. 81295/24353 di repertorio a rogi-
to del dott. notaio a Milano, a favore T
E rrssenss op. per Azioni con sede in 1 codi-
ce fiscale 00204010243 gravante sulla pienc  proprieta
dell'immobile oggetto della presente, con indicate quote con-
. 2 i A, L, S
Importo capitale € 420.000,0U
Importo complessivo € 840.000,00
Tasso di interesse annuo 2%

Durata 30 anni
A margine della nota & precisaio che la stessa viene iscritta
quale retiifica delic precedente presentata a Varese il 18 otto-
bre 2010 ai numeri 18639/4365 in guante le quote dei debitori
erano state indicate per un mezzo ciascuno anziché

> per quota 1/100 e = s per guota di
99/100. Nel seguito sono riporiati | patti del mutuo.

—mmm b g

Fog. é
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v Ipofeca Concessione Amministrativa Riscossione iscrifta g Vare-
se il 24 ggosto 2018 ai numeri 16892/244¢6 cerivante da atto
Agenzia delle Entrate Riscossione con sede in Roma in data 23
agosto 2018 repertorio 2960/11718, a carico di .
go per la quota di 1/100 sulla piena proprieta dell'immobile in
oggetto, comrettamente identificato, olire ad altri immobili che
in parte qui non riguardano.

Importo capitale € 81.554,44
Importo complessivo € 163.109,28

A margine della nota é riportato il lungo elenco delle formalita a
partire dall'anno 2013 che hanno originato l'iscrizione,

4.2.2 Pignoramenti:

4 Pignoramento: - Atto di Pignoramento Immobilicre del 23
gennaio 2022 repertcrio n. 11 dell'Ufficiale Giudiziaric del Tri-
punale di Varese trascritto a Varese il giorno 8 marzo 2022 ai
numeri 4436/3079 o favore di

con sede in Napoli codice fiscale
I confro per la quota di 1/100
= la per la gquota di 99/100, gravante,
con beni Lotto 2, sulla piena proprieta dell'immobile in og-
getto corretiamente identificato come da descrizione cata-
stale, rilevato che non risulta pignorata la quota di un ottavo
della particella 8201 (area di manovra e di parcheggio co-
mune - e di accesso)
Pigncramento eseguito per la somma di Euro 532.634,89 co-
me riportato nella nota.

Alfre trascrizioni:

Nessuna

Aggiornomento della documentazione ipocatastale in otti:
Nessuna.

Misure Penali

Nessuna dai RR.II

(cll. C: ispezione Agenzia Territorio Varese mediante servizio di consuitazione felematica -
sintetico + 2 note - aggiomata alla data 31 agosto 2022)

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Lotfo 001

Spese scadute:
Fabbricato di tipologia unifamiliare che non & in condominio.

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: non possibile

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Nulla al merito, eccezion fatta per
I'impegno a trasferire al comune di Laveno Mombello la quota della sirada
mappale 8210,

Atftestazione Prestazione Energetica:
Allegato all'atto notarile di acquisto vi & Attestato di Certificazione energetica

Pag.7
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nel quale il fabbricato in cggetio & dichiarato in Categoria E.

Avvertenze ulteriori:
5.1) Avvertenze per I'acquirente e maggiori oneri

Nulla al riguardo.

. &. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dalla documentazione cllegata agli atti di causa, dalla certificazione notarile in
atti, implementate dall'acquisizione del titolo di provenienza in capo agli
esecutali e dalle verifiche effetiuate dallo scrivente mediante servizio di
consultazione telematica presso I' Agenzia del Territorio Varese alla data del 30
agosto 2022 per nominativi ed immobile con estrazione di note, siriporta quanio
segue:

6.1. Attuali proprietari:
¢ La piena nroprietd dell'immobile in ogneatn & nanranidn ~j signori
ce e ——goperlaguotadi 1/100 e _ per la quo-
10 di 99/100 con atto in data 14 aprile 2010 repertorio n. 79780/2308% del
dotl: v » di Milano trascritto a Varese il 28 aprile 2010 ai numeri
7751/4719 da . con sede in Gavirate Codice Fiscale

e

In atto si legge quanto segue. Lo sccietd quole piena ed
esclusiva proprietaria, vende al signor o che agccetta ed
acquista in proprio la quota pari all' 1% {uno per cento}, ed alla signora

ela che accefta ed acquista in proprio lo restante quota del
99% [novantanove per centol, della seguente unita immobiliare: In comune
di Laveno Mombello, sezione censuaria “Mombello Lago Maggiore" in via
Marino con numero civico da assegnare: - casa di civile abitazione di due
piani fueri terra ed un pianc seminterrato, composta da un locale olfre servi-
Zi e pergolaio @ picno terra, fre locoli olire servizi ol primo piono sottotetto,
lavanderia e servizio al piano seminterrato, collegati fro loro da scalo inter-
na, area di pertinenza circostante in proprietd esclusiva, nonché vano box
autorimessa of piono seminterrafo. Il tutto censito ol Catasto Fabbricati di
defto comune come segue: SEZ. MO Foglio 7 moppale 8209 sub. 1, via Mari-
no snc, piono T/1/S1 zono censuaria unica, Categorio A/7, classe 4, voni §,
RC Euro 1218.84. Per quanto riguarda i'abitazione. Foglio 7 moppale 8209
sub. 2 via Marino snc, piano §1, zona censuaria unica, Cotegoria C/6, classe
8, MQ 42 RC Eurc 114,96. Per quanfo riguarda il box. Coerenze in un sol cor-
po in contorno: mappali 3400, 5087, 8210, 8208. |l tutto salvo errcre e come
meglio in fatto, ed af Catasto Terreni di detto Comune come segue: Paortita
| - Foglio di mappe 7 - Foglio Logico 9 — mappale 8209 ente urbano, are
05,60, senza redditi. Confini @ corpo in senso orario secondo la vigente
mappa di Cetasto Terreni: mappali 3500, 5087, 8210, 8208. ACCESSO E SCA-
RICO L'accesso alla defta unita immobiliare si pratica attraverso strada rico-
vata g parie del mappaole 5087 di Catasto Terreni, gravato da servitd perpe-
tuo di passaggio pedonale e carrcio, quale risulta meglio individuaic con
tratteggio rosso nella planimefria allegata sub. “B" all'atto qutenticato nelle
firme daol notaio Candore Carmelo di Arcisate, in dote 23 luglio 2007 reperto-
rio n. 22521/17833, di cui infra, ed o seguire attraverso il mappaole 8210, di cui
infra. E' compresa aliresi nella presenta vendita ia quota di 1/8 {un ottavo)
della piena proprieia dell'area adibita a strada di accesso, cosi censita ol
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Coftasto Tereni del detfo Comune: sezione censuaria “Mombello Lago
Maggiore" Partifa | - Foglio di moppa 7 - Foglio Logico 9 mappale 8210 (ex
8201/1), ente urbano, are 7 centiare 90 senza rediti. Confini: mappali 5087,
6633, 4942, 4039, 8053, 8048, 7810, 8202, 8203, 8204, 8205, 8206, 8207, 8208,
8209. A migliore individuazione dei beni vendvuli si allege ol presenfe atio
sotto la lettera "B" e “C", una planimetria dove detfi beni risultanc grafico-
mente roppresentafi. All'arficolo 3 & precisato che la parre acquirente di-
chiara di ben conoscere: - ed accetiare tuthi i pafti, anche speciali, condi-
zioni e servifl riporfote efo richicmati nell'atto autenticato nelle firme daol

Nofoio o Notaio in Arcisate in data 23 luglio 2007 repertorio
numero 22521/17833, registratc a Varese in data 3 cgesto 2007 al numero
Q017 serie 1f, trascrifto a Vorese in dota 7 agosto 2007 ai numeri

20202/12228, che qui si intendono inferamente riportati e trascritti, con parti-
colare riferimento alla servity di passaggio pedonale e carraio con ogni
compatibile mezzo, nonché di posa nel sottosuolo di tubazioni, cavi e con-
dutture, sopra citata; - di accettare ia scrittura privata protocollata presso it
Comune di Laveno Mombello in data 15 marzo 2007, portante atfo unilate-
rale di obblige e cessione gratuita di area e realizzozione di fratto di sirada,
in virtd della quale la impegnava, per sé ed aventi
causo, a cedere grotuitamente, dietro eventuale semplice richiesta scrifta
dell'Amministrazione Comunale, ol Comune di Laveno Mombelio la sfroda
da realizzorsi come da planimetrio allegota alla richiesta del permesso di
costruire in virth del quale & stafa edificata I'unita immobiliare oggetio del
presente afto; - la composizione e la desfinazione dei vani compravendufi,
nonché I'efficienza e la regolaritd degli impianti, che vengono dichiarati
dallo porte venditrice. PATTI SPECIALI 1) Per effetto dello presente vendito si
hannc cosfituite futte le servit nascenti in fatto, ai sensi dell'articolo 1062
del Codgice Civile, a seguito della vendita separata di porzioni immobiliori
qia di unico ed indivisa proprieta; 2) Lo parfe acquirente dé mandato alla
societd affinche la stessa, in persona del suoi legale rappresentante, abbia
in nome e per confo di essa parte acquirenie, a stipulare ulteriori conven-
zioni con il Comune di Laveno Mombello, sia relafive alle concessioni edilizie
e/o denunce di inizio attivita di cui infra, sia al fine di oftenere il relativo certi-
ficato di ogibilitd, sic comungue per qualunque atto ufile e/o necessario, ri-
chiesto dal Comune di Laveno Mombelio, in relozione all'insediamento in
oggetto, nonché alti Enti in generale ol fine di conseguire tutto quanto si
renda necessario per una perfetta uvtilizzazione delic stabile di cui sono parte
le unitd immobiliari oggetio di conirafto , oftribuendo allo stesso rappresen-
tante ogni necessario potere quali, a titclo puramente esemplificative, quelli
di convenire convenzioni, servity, patti, obblighi e comungue futto guanto si
renderd necessario per il perfezionamento dello stesso afto. 3) Lo parte oc-
quirente riconosce alla societd venditrice lo facolia di presentare prafiche
catastali, nonché di cosfituire efo modificcre servity aftive o passive relative
al complesso residenzicle in oggetto, senza pregiudizio per le unifd immobi-
liari oggetto del presente atfo. 4) La Parte Acquirenfe dichiara di avere pre-
50 visione delle porzioni immobilicri in contrafto e di averie frovate conformi
agli accordi scrifti e verbali intercorsi con la Sociefa Venditrice.

La porfe alienonfe dichiara che per I'agibilitd del fabbricato di cui sopra
non é stata ancora rilosciato il relativo certificaoto, per cui promeitfe clla par-
te acquirente di farle conseguire lo stessa il piU preso possibile.

Fog. ?
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Lo presente vendita viene stipulafa per il dichiaraio corrispettivo di euro
310.293.00 oltre IVA ol 4% per il 99% ed IVA al 10% per I'1% cosi per un tofale
di Euro 322.8u91,00 di cui euro 310.101,00 lo parte vendifrice dichiara di ave-
re gic ricevuto dalla parte ocguirente, menire la residua somma di eurc
12.790,00 verr& versata dalla parte acquirente eniro it 30 givgno 2010. La
parte venditrice rinuncia all'ipoteca legale per I'intero prezzo.

Al quadro D della nota di trascrizione, anche ai fini della pubblicita
immobiliare, sono riportate le medesime scritture riportate nell'atto.

Sirimanda al titolo allegato sotto D per conoscenza di tutto quanto in esso
contenufo.

{ail. D: copio dell'atto di acquisto reperila dallo scrivente presso ufficio ex Conservatoria
dei Registri immobiliori e nota di trascrizione estratto dallo scrivente)

6.2. Precedenti proprietari (nel ventennio):

C

A 1 con sede in Gavirate i diritti pari a 1/1 di piena proprieta
di piena proprietd dell'immobile riportato a Catasto Terreni Particella
2650 e 4926, soppressi ed uniti alla particella 4927 e Parlicella 4928
che hanno generato I'ente urbano riportato a Catasto Terreni col
mappale 8209 sul quale & stato costruito I'immobile oggetto della
procedura, sono pervenuti per atto pubblico di compravendita del
Notaio del 23 luglio 2007 repertorio 222518/17831
tfrascritto a Varese in data 7 agosto 2007 ai numeri 20196/12223 per
acquisto delle particelle 4927 e 4928 dai signori ¢ ia pro-
prietaria della queta di due terzie 10 proprietario della
quota di un terzo, ed ai numeri 20197/12224 per i mappali 2650 e
4926 da ~ “~*~in Francia in data 8 maggio
1927 per un quarto di piena proprie1a, na-
to in Francia il 30 giugno 1952 per un quarto di piena proprieia, -

[ nato in Francia il 2 genncio 1998 per due quarti di
piena proprietd delle particelle 2650 e 4926.

Le Particelle 4927 € 4928 erano di criginaria proprieid dei signori

s ia no’tc a Porto Ceresio il 5 otiobre 1213 per la quota di
un terzo, = =" nato a Milano il 2 giugno 1910 per la
quota di un terzo e ~ 7 > nato a Pavia il 25 aprile 1944

perla quota di un terzo per acquisto da
1 " -~ con atto in data 30 luglio 1970 re-
pertorio n. 1170 del doft. t ra trascritio a Varese il 20 ago-
sto 1970 ai numeri 7604/6645.
A seguito del decesso di ~ n data 25 novembre
2002, dichiarazione di successione registrata a Milano il 4 agosto
2003 al numero 920/2003 trascritta a Varese il 20 settembre 2003 ai
numen 19515/12335, la sua gquota di un terzo fu devoluia alla moglie
gi¢ titolare della queta di un terzo, per rinuncia
all'eredita della figlia 1 per atto del Tribunale di Milano
in data 9 aprile 2003 n. 9850. Accettazione tacita di eredita trascritta
a Varese in data 20 settembre 2010 ai numeri 1693%9/10348 in dipen-
denza dell'atto 23 luglio 2007 repertorio n. 22518/17381 del dott.

el e
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o A seguito del decesso di 2 in data 10 agosto 2005,
dichiarazione di successione registrata a Milano il 18 aprile 2006 al
numero 726/2006 trascritta @ Varese il 3 giugno 2006 ai numeri
13052/7761, la sua quota di due terzi fu devoluta alla figlia ¢
S 1. Accettozione di eredita tfrascritta o Varese in data 7 agosto
2007 ai numeri 20198/12225 in dipendenza dell’atto in data 23 luglic
2007 repertorio n. 22518/17831 del dott. ¢

o Le parficelle 2650 » 4926 erano di originaria proprietd di

- ieresw Nata n Lavenn Mombello il 21 marzo 1926 per un
mezzo e 1 nato ¢ Laveno Mom-
bello il 5 dicembre 1924 per acquisto antecedente il ventennio. A
seguito del decesso della signora qsese in data 12
dicembre 1981 la sua quota di un mezze divenne di proprieta del fi-
glio - nato in Francia il 22 settembre 1970 con dichiara-
zione di successione registrata a Roma il 6 marze 2004 al numero
43/565 trascritta a Varese il 29 novembre 2006 ai numeri 29564/17519.

o Perdecesso del sig. in data primo gennaio 1999, dichia-
razione di successione registrata a Roma il 6 marzo 2004 al numero
44/565 trascritta a Varese il 3 settembre 2004 ai numeri 21304/13373,
la sua quoia di un mezzo dei sopra descritti mappali divenne di pro-
prieta del figlio ~ )| nato in Francia in data 2 gen-
naio 1998. Acceitazione taciia di erediid trascritta in data 7 agosto
2007 ai numeri 20200/12227 in dipendenza del'atto in data 23 luglio
2007 repertorio n. 22518 del dott. '

o Perdecesso delsig.” = 7 yvin data 11 gennaio 1996 dichiara-
zione di successione registrata a Roma in data primo agosto 1996 al
numero 43 volume 16655, non tfrascritta, la sua quota di un mezzo di-
venne di proprietd del coniuge ' "7 2 natain
Francia il giorno 8 maggio 1927 e del figlio ! o Y=ot
nato in Francia il 30 giugno 1952. Accettazione di eredita trascntia a
Varese il 7 agosto 2007 ai numeri 20199/12226 in dipendenza
dell'atto in data 23 luglio 2007 repertorio n. 22518/17831 del dott.

a
e

{all. E: sei note di troscrizioni dei fitoli estratte dalio scrivente nonché copio dell'otto
uniloterole per la cessione grotuita di crea al comune di Laveno Mombello e nofo di
trascrizione dell'atfo uniloterale d'obbligo 23 novembre 2012)

v Confinuita delle trascrizioni: S

7 PRATICHE EDILIZIE

Lo scrivente ha presentato istanze di accesso agli atti presso gli uffici edilizi
preposti del comune di Laveno Mombelio in data 28 ottobre 2022 per la
visione sia degli atti di fabbrica che delle successive modifiche per I'unita in
oggetto ed il giorno uno dicembre 2022 ha visionato le inerenti pratiche
edilizie.

Come rinvenuto dagli uffici preposti, si riporta quanto segue:

Il fabbricato di cui & parte il bene in oggetto & stato edificato con le seguenti
pratiche edilizie.
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v Permesso di Costruire numero 44/07 rilasciaio dal comune di Laveno
Mombello in data é agosto 2007 pratica n. 1/2007

v Denuncia di inizio Attivita in variante ricevuta dal Comune di Laveno
Mombello in data 7 settembre 2009 protocollc numero 13264 pratica
edilizia numero 485/2009

Il fascicolo agli atti del comune di Laveno Mombello non contiene il decreto di
agibilité.

{Allegati soifo F: istonza accesso atti edilizi Permesso di costruire 44/07; Denuncia di
Inizio Atlivitar pratico edilizia 485/2009; parti del grafico di progetfo)

7 Conformita edilizia - urbanistica-catastale
Identificativo corpo: A
Alla data del soprallucgo (10 ottobre 2022) il fabbricato é risultato conforme ai
grafici agli atti, eccezion fatta per quanio nel seguito indicato. Al piano terq,
fronte sud (verso strada) vi & un balcone che si diparte dal portico e corre per
tutta la lunghezza della facciata, che non é rappresentato nel relativo grafico
di pianta del progetto. Il grafico di pianta del sottotetto riporta balcone che
sporge rispetto alla facciata, mentre in realtd & stato redlizzato terrazzo
incassato rispetio al perimetro esterno di facciata. La sezione B:B rappresenta
balcone al piano terra e balcone al piano sottotetto in linea con la facciata
ed in realtd come esistente. Si ritiene ricorra la necessita di presentazione al
comune di Laveno Mombello di pratica edilizia con rappresentata I'esatta
descrizione del fabbricato, anche con riferimento alla non corrispondenza del
arafico di sezione rispetto a quelli delle piante, con il pagamento delle sanzioni
e gli eventuali contributi che il comune riterrd di applicare e che in questa fase
non & possibile quantificare. Si ipofizza spesa complessiva, compreso
compenso per il tecnico ed accessori di € 6.000,00.
Per variazione della planimetria catastale con rappreseniazione del balcone si
indica spesa complessiva di € 600,00.

Gli immobili oggetto della presente, secondo il vigente PGT del Comune di
Laveno Mombello risuliano azzonati nel Tessuto dell'Espansione. Sono cosi
definite le parti del teritorio comunale gid parzialmente o interamente
edificate ed interessate dalle espansioni edilizie delle epoche pil recenti con
tipologie generalmente costituite da case uni o bifamiliari circondate da
giardini o da semplici aree verdi, la cui destinazione prevalente e quelia
residenziale. Le destinazioni d'uso ammesse sono quella residenziale, quelle
complementari accessorie e compatibili

Descrizione: di cui al punto A

Fabbricato di civile abitazione unifamiliare, fipo villino, posio in Mombello,
via Marino n. 31, zona faciimente raggiungibile in breve iempo con comode
strade. Fabbricato costruito nel contesto di edificazione di cinque similari
immobili, quello in oggetto & il primo ad est, ed ha assunto in termini
progettuali la lettera E. Vi si accede da strada, identificata a Catasto Terreni
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col mappale 8210, e si eleva ai piani seminterrato, terra e primo di sottotetto,
collegati con scale interne e si compone, a piano seminferrato da
auvtorimessa, accessibile da rampa in discesa che si diparte dalla strada,
vano lavanderia / caldaia, disimpegno, bagno con lavandino, wc e doccia;
@ piane terra disimpegno, bogno con wc, bidet, lavandino e attacchi per
lavatrice, cucina, soggiormo, ed all'esternc pergolato e balcone, al primo
pianc da disimpegno, bagno con wc, lavandino, bidet e vasca, tre camere
e terrazzo. || sotiotetto si presenia con vista della sirutiura in legno della
copertura. | singoli piani si presentano sfalzati nelle rispettive altezze, cioé
singoli piani con quote diverse. Presenta pavimenti e rivestimenti dei servizi in
ceramica, porte interne di legno, infissi esterni in legno con doppio vetro e
persiane in legno ad ante, ringhiera interna e dei balconi in metallo, porta di
accesso all'autorimessa di tipologic basculente. Portico esterno sostenuto
da pilastro di legno. Fabbricato costruito in struttura portante di cemento
armato e tamponature in muratura, facciate esterne finteggicie, area
esterna tenuta a prato.

L'area esterna non & in pianc, formata da terrazzamenti sostenuti da muri a
secco, ed é stato segnalato che nel caso di forti piogge nell'abitazione si
manifestano allagamenti.

Nel corso dello svolto accesso & stata visionata la presenza di crepe nelle
murature di tutti | piani, all'internc e visibili anche all’esierno. Nel sottosuoclo
della zona ove vi & il portico si presenta distacco della muratura dalla soletta
del balcone di circa 10 cm. Particolari che potrebbero essere stati provocati
da assestamento della strutiura in fabbricate della vetusta di circa 15 anni,
ma che non & possibile dichiarare dalla semplice visione che viene svolia
per |'atiribuzione del valore di bene pignorato. Una preliminare fase di
accertamento  per eventuali movimenti della strutiura € quella
dell’apposizione di vetrini in corrispondenza delle esistenti crepe. L'eventuale
loro rottura, trascorso un congruo tempo, €& indicativa che la fase di
assestamento della strutiura & ancora in corso per cui ricorrerda la necessita
di incaricare un ingegnere strutturista ed un geologo di eseguire mirati
accertamenti volti a programmare |'esecuzione di interventi atti a
interrompere il movimento della struttura. Nel caso di mancata rottura dei
vetrini, indice che la fose di assestamento si & siabilizzata, si dovra intervenire
con mirali interventi nelle murature ed intonaci. Non essendo possibile in
questa fase quantificare interventi e loro possibili costi, si atfribuisce minor
valore del fabbricato del 5%, cosi che il punio nel seguitoc nel quale viene
riportata defrazione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi
occulii, viene aumentaio al 10%.

Superfici interne dei singoli ambienti:

piano terreno: soggiomo m? 34,13, disimpegno m? 1,88, bagno m? 2,92,
cucina m? 14,34, balcone circa m? 10,00, portico circa m? 8,90;

piano sottotetto: disimpegno m? 2,00, camera | m? 9,08, camera 2 m? 11,66,
camera 3 m? 14,04, disimpegno m? 1,10, bagno m? 6,75, terrazzo circa m?
5,00;

piano seminterrato: lavanderia caldaia m? 11,30, disimpegno 1 m? 1,80,
disimpegno 2 m? 1,71, box auforimessa m? 41,935.

Superfici lorde dei singoli piani:
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piano seminterrato circa m? 78,56, piano terreno circa m? 69,70, piano
sottotetto circa m? 65,39.

Altezze interne: piano seminterrato metr 2,50; piano terreno metri 2,70; piano
primo altezze diverse metri 2,95 sotio trave e meiri 2,65 all'imposta per una
parte, e metri 3,00 al coimo e metr 2,40 all'imposta da altra parte.

Caratteristiche descrittive corpo A:
internamente 'unitad immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si

presenta in normale stafo di conservazione e manutenzione.

N.B. si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via
esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caleriferi, split. porte, placchette
imp. Elettrico ecc) potrebbe non essere disponibile all'immissione in possesso
perché precedentemente asportati.

Platoni ([componente

edilizia):
Pareti (interne):

Rivestimento

{componente edilizia):

Pavim. Internc
Infissi esterni:
Infissi interni:

Porte di primo
ingresso:

Impianti:
Elettrico (impianto):

Idrico [impianto):

Aria/Condizioncta
{impianto]:

Acqua calda

sanitaria (impianto).

Termico (impianto):

Allorme (impianto):

Citofono (impianto):

Intradosso dello soletta e struttura del tetio
tavolati in maottoni forati intonacati

Piastrelle di ceromica

Ceramica
Legno con doppio vetro e persiane ad ante
Porte in legno

In legno

fipologia: sottotraccia
condizioni: o semplice vista "o norma” si consiglia tutiavia verifico
Cerfificozioni; non rinvenule

tipologia: sotiotraccia.
Alimentiazione: lavello cucing, apparecchi sanitori, lovatrice

Non presente

tipolegia: autonomo

tipologia : autonoma con radiatori metallici
Certificazioni nen rinvenute

Non esistenie

Non presente

Pog. 14

Firmato Da: RIBERA GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S P A, NG CA 3 Senalé: 4t5286db22450306MBEA06I7 5077

&



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare 28/2022

Rivestimento facciata Intonaco tinteggiato
fabbricato su strada
lcomponente edilizia):

Portone diingresso!  Legno

Portineria Assenie

Ascensore (impionto):

Stato di conservazione

internc del bene; Normgle, Crepe nella struttura do verificare
Stato di conservazione

& manutenzione parti

comuni: Nomgle

e

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie “lorda commerciale” dell'unitd, €& stata calcolata

dall'interpolazione tra ia pianta catastale ed il rilievo planimetrico effetiuaio
sul posto dallo scrivente, comprensiva dei muri di proprieta e delle pertinenze
accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (secondo il DPR
n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Desfinazione | Porameiro | Superficie recle ‘Coeff, Superficie commerciale
lorda lorda circa
circa.

Abitezione i)
oiano terra e w;;:;::tgn 135,09 100% 135,09
sottoletto P '
Pianc Sup. lorde di < -
semintemato pavimento 78.56 0% 37.28
Bclcone, 3 amer &
nortico, ierazzo oA 0% 12
TOTALE 181,54
Per arrotondamento
m? 182

EEEEE

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Il sottoscritto esperto, nella valutazione del bene immobile in oggette, ha
tenuto conto dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della fipologia
dell'intero compendio, della vetusta, del piano e dell'esposizione, delle finiture
esterne ed inteme, dello staio manutentivo, delle condizioni igienico -
sanitarie, della dotazione d'impianii, dell'appetibilitd dal punto di vista della
domanda immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche inirinseche ed
estrinseche del bene stesse, nello stato di fatto, di dirtto e per come si &
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presentato all'ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si € adotiato il procedimento sintetico -
comparativo che risulta all'attualita il pib affidabile per individuare il piu
probabile valore di mercoto dei beni in escme, stimati come oggetto di
frattazione per lo vendiia.

E stata effettuata un'indagine sui dati espressi attualmente dal mercato
immobiliare in zona, per proprietd aventi caratteristiche consimili.

Si & tenuto infine conto dei fatiori di instabilitd economica generale del paese
ed in particolare del mondo finanziario, che centinuano a condizionare il
mercato immobiliare con la conseguenza di un ribasso delle quotazioni e delle
tratiative e del periodo di crisi che ha coinvolto anche le vendite giudiziarie, al
fine di rendere pil realistica e rapida, nell'ambito della procedura esecutiva,
la collocazione del bene ad un congruo prezzo di realizzo.

Il valore del bene come sopra definifo, pud essere considerato peraliro il "pid
probabile" su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo™ e
quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

8.2 Fonti di informazione:

e Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona, catasto
di Varese;
e Osservatori del mercato:

o O.M.. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia
del Temiorio — primo semestre 2022 per immobili posii nel territerio
comundale in zona D2 rilavata da sito GeoPoi, per fabbricati di tipo-
logia ville e villini in stato conservativo normale riporta valori a m?
da € 1.150,00 a € 1.550.00.

= Daricerche svolte nel mercato immobiliare locale sono state rileva-
te proposie di vendita di villini in zona Mombello al prezzo a m?
compreso nella fascia tra € 1.200,00 ed € 1.500,00 a m?

Si attribuisce valore a m? di € 1.500,00.

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni cltra osservazione di
perizia e praiica, la scrivente ritiene di assegnare alla piena proprietd dell'unité
immebiliare descritta nella presente relazione, valutata per la sua atiuale, intera

consistenza, ivi comprese le perfinenze accessorie;_nello stato di fatio, di dirito e
nelle condizioni in cui si_& presentata all'ispezione. peritale. tenuio conio

dell'assenza di garanzig per vizi (esprimendo la propria riserva in riferimento alla
presenza di eventuali vizi e difetti occulli e/o situazioni non rilevabili con un

semplice e sommario soprallucgo visivo, nei limiti del mandato ricevuto) ¢ della
particolaritd di un: di valore venale
gituale g corpRo e non a misura.
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A
Stima sintetice comparativa porametrico
Destinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessivo
Commerciale lorda
circa
Villino unitomilicre 182 € 1.500,00 € 273.000,00
TOTALE 182 € 1.500.00 € 273.0C0,00
Stima sintetica comparativa parameirica del corpe € 273.0C0,00
Valore corpo € 273.0C0,00
Valore accessorn € 0,00
Valore complessive intero € 273.0C0.00
Valcre complessivo diritto e quoto € 273.000,00
Riepilogo:
Immobile Superficie Valore intero Valore diritto e
commerciale medio quota
Lorda circa ponderale
A B Villino 182 € 1.500.00 € 273.000,00
T Totale € 273.000,00

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, ia scrivente riporta un adeguamento
della stima del 5% dovuto all'assenza di garanzia per vizi, nonché all’esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente
perito, ed ulteriore riduzione del 5% per gli interventi necessari per le crepe nella

muratura prima segnalati.

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 5% + 5% per assenza di garanzia per
vizi e per le crepe nella muratura e per rimborso forfetario di
eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore
alla vendita e per eventuali differenze costifoneri catastali:

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota
dellimmobile in virty del fatto che il valore della quota non
coincide con la quota del valore:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica, edilizia e/o
catastale a corico dell'acquirente - indicative:

Costi di cancellazione oneri e formalita a carico
dell’acquirente:

Pendenze Condominiali:

- € 27.300,00

€0.00

€ 6.600.00

€0,00

-€0,00
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N.B.: si ricorda che il futuro acauirente dowrG acquisire c/o
I'Amministratore le informaozioni necessarie al fine di conoscere gli importi
aggiornati a carico dell'immaobile per eventyali ndominiali in

te relctive agli ultimi due anni di esercizio rispetto clic dota di aggiudica-
zZione, ai sensi art. 43 delle disposizioni attuative del Codice Civile, nonché
eventuali guote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in
corso, e/c deliberati

8.5 Prezzo base d’'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello state di fatto € 239.100,00
in cui si frova: Arrot, € 240.000.00

Il sottoscritto al fine di rispondere al quesito postogli dal GE,

segnala il valore di mercato nel caso I'immobile sia da

considerarsi occupato con titolo, ritenendo opportuna una

riduzione del valore di mercato su determinato, desunta dalla

pubblicistica tecnica di settore, pari al 0%, €0,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero": €.240.000.00
Nel seguito sei fotografie di esterni e sei di interni del fabbricato e quatiro di muri con le crepe.

Quanio sopra il sotioscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver bene
operato al solo scopo di far conoscere al givdice la verita.

Con osservanza
Varese, 9 febbraio 2023
L'Esperto nominato

Nel seguito sei foto di esterni,, sei di interni del fabbricato, quatiro di crepe nelle murature.

Al termine dell'elaberate peritaie si allegano i seguenti documenti

Allegato A Ultime schede catastall in aiti of NCEU del 29 seltembre 2009 estratta dalio scrivente in dafa 31 agosto 2022,
visura catostale estrotta dalio scrivente in doto 30 agosto 2022, elaborato planimetrico e visure del moppaie 8210, esiraito
di moppo.

Allegato B Verbale di soprolivogo

Allegato C lspezione Agenzia Temitorio Varese mediante servizio di consullozione telematica - sintetico +

2 nofe - aggiormata alla data 31 agosto 2022

Allegato D Copia deli'affo di acquisto reperitc dallo scrivente presso ufficio ex Conservatforic dei Regisiri
Immobiliar e noto di trascrizione estratta dallo scrivente

Allegalo E Sei nofe di trascrizioni dei titoli estratte dallo scrivente nonché copia dell'afto unilaterale perla
cessione gratuita di area ol comune di Lavenc Mombelio e nola di frascrizione dell'atfo unilaterale

d'obbligo del 23.11.2012

Allegalo F istanza accesso atti edilizi. Permesso di costruire 44/07; Denuncia di Inizio Affivitd pratica

edilizia 485/2009; parti del grafico di progetio
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INDICE SINTETICO

1.

Dati Catastali
Bene: via del Carro 34/B — Cittiglio — 21033
Lotto: 002
Corpo:C-D
Categoria: Appartamento [A2] e autorimessa [C6]
Dati Catastali: Sezione Cl Foglio 10 particelle 1810 sub. 4 e 1810 sub. 10

Possesso
Bene: via del Carro 34/B - Cittiglio - 21033
Lotto: 002
Corpo: C-D
Possesso: Al momento del sopralluogo abitazione utilizzata da

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: via del Carro 34/8 — Cittiglio - 21033

Lotto: 002

Corpo:C-D

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: no

Creditori Iscritti
Bene: via del Carro 34/B — Cittiglio - 31033
Lotto: 002
Corpo: C-D
Creditore Procedente:
Creditori Iscritti: '

Comproprietari non esecutati

Bene: via del Carro 34/B - Cittiglio — 21033
Lotto: 002
Corpo: C~D
Comproprietari non esecutati: nessuno

Misure Penali
Beni: via del Carro 34/8 — Cittiglio - 21033
Lotto: 002
Corpo:C-D
Misure Penali: nulla risultante dai RR.IL

Continuita delle trascrizioni

Bene: via del Carro 34/8B - Cittiglio - 21033
Lotto: 002
Corpo:C-D
Continuita delle trascrizioni: si

£ag. 22

Firmato Da: RIBERA GIUSEFPE Emesso Da ARUBAPEC S P A NG CA 3 Senal# 4152864b23453d06IbHIB6a9617 5077



Rapporto di stima Esecuzicne Immobiliare 28/2022

Bene in Cittiglio
Lotto 002
Via del Carro n. 34/8 - Cittiglio - 21033

La seguente relazione viene redatta secondo il modello in uso come richiesto, implemeniato per
una migliore esposizione dei risultati delle indagini effettuate.

LOTTO 002

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Trattasi di un appartamento al piano riclzato ed autorimessa al piano
seminterraio

\dentificati e
Abitazione ditipo civile [A/2] sita in Cittiglio (Provincia di Varese) - 21033

Autorimessa [C/é] sita in Cittiglio (Provincia di Varese) - 21033

:Corpo C - Appartamento al piano rialzato composto da soggiorno,
cucing, disimpegno, due camere, bagno, balcone.
.Corpe D - Autorimessa al piano seminterrato.

Quota e tipologia del diritto:
- T ito a Cittiglio il 1

* titolare del diritto di proprieta per l'intero

Pignoramento: quota di 1/1 a favore
S.P.A.

Identificato in Catasto Fabbricati come seque:

intestazione: . ato_a_Cittiglio
fiscale .

Descrizione:
Comune di Cittiglio

Appartamento: Sezione Cl Foglio 10 Mappale 1810 sub. 4 Categoria A/2, --
Classe 3. Consistenza 5 vani - Superficie Catastale Totale 77 m? Totale
escluse aree scoperte 72 m? Rendita € 451,90 - via del Carro snc Piano T

Planimetria catastale presentata in data 3 luglio 2003 protocollo 000245227.
Avutorimessa: Sezione Cl Foglio 10 Mappale 1810 sub. 10 Categoria C/6, --
Classe 10, Consistenza 33 m? - Superficie Catastale Totale 39 m? Rendita €
73,29 - via del Carro snc Piano T

Planimeitria catastale presentata in data 3 luglio 2003 protocolio 000245227.

Dati derivanti da:
- variazione in data 9-11-2015 inserimento in visura dei dati di superficie
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- varigzione toponomastica del 14/10/2011 Pratica n. VA0447578 in atti dal
14/10/2011 Variczione di toponomastica richiesta dal comune (n.
228440.1/2011)

- variazione del 19/02/2004 Pratica VA0063471 in atfi dal 19/02/2004
variozione cls proposto dalla parte (n. 20061. 1/2004) - per appartamento

- variazione nel classamento del 03/07/2004 pratica n. VA0255951 in atii dal
03/07/2C04 Variazione di classamento (n. 75121.1/2004) - per autorimessa

- costituzione del 03/07/2003 Pratica n. 245277 in atti dal 03/07/2003
Costituzione /n. 2480.1/2003)

Unita immobiliari parti di fabbricate descritto a Catasto Terreni col mappale
1810 Ente Urbano della superficie di Are 18,70.

Elaborato planimetrico con elenco subalterni in data 3 luglio 2003
protocollo 000245227 riferito alle unita in oggetto riporta quanto segue.
Mappale 1810 sub. 1 Bene comune non censibile a tutti i subalterni -
Giardino ed accessi

Mappale 1810 sub. 2 Bene non censibile comune ai sub. 3-4-5-6 — Vano
scala

Mappale 1810 sub. 4 Abitazione di tipo economico

Mappale 1810 sub. 10 Autorimessa

Coerenze

Dell'appartamento: vano scala, per due lati prospetto su area comune
mappale 1810 su. 1, prospetto su rampe di accesso alle auterimesse.
Dell'autorimessa: autorimessa sub. 9. muri perimetrali, area comune 1810
sub. 1.

Informazioni in merito alla conformitd catastale:

+ Alla data del sopralluogo (24 ottobre 2022) gli immobili in oggetto
sono risultati corispondenti alle ultime schede catastali in otti al
NCEU del 3 luglio 2003 presentate per costituzione.

AN G: ultima schedo catastoie in atti of NCEU del 3 luglio 2003 estratia dallo scrivente in data
31 agosto 2022, visura cotostole esfrotta dello scrivente in data 31 cgosto 2022, eloborafo
planimetrice ed elenceo subaltemi, estratio of mappal.

. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona:

Unitd immobiliari poste in complesso edilizio costituito da due polazzine di
tipologia residenziale, palazina “"A" e palazzina “B". Precisamente nelia
palazzina “A", cui si accede da via del Carro, strada che si diparte dalla
strada statale 394 verso Laveno Mombello, alcune cenfinaia di metri dopo |l
centro di Cittiglio.

Area urbanistica:

Zona semicentrale di Cittiglio, quartiere con la presenza di fabbricati di
tipologia residenziale, faciimente raggiungibile e dal quale in poco tempo &
possibile raggiungere i servizi ivi presenti.

I paese & provvisto di servizi di urbanizzazione primaric e di servizi di
urbanizzazione secondariq.

Principali collegamenti pubblici:
A Cittiglio vi & la stazione ferroviaria Trenord linea Milano Laveno Mombello, vi
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& rotonda di accesso alla Provinciale n. 1 che porta all'autostrada per Milano,
transitano inolire auloservizi di collegamento con la Valceresio.

Servizi offerti dalla zona:
In Cittiglio vi & Ospedale.

. STATO DI POSSESSO:
Lotto 002

Nell'accesso svolto con il custode giudiziario il aiorno 24 ottobre 2022 le unitd in
oggetto sono risultate occupate dal sig. v

* Non & stato svolto alcun accesso all’Agenzia delle Entrate per la verifi-
ca della presenza di eventuali contratli di locazione, in quanto immobi-
li abitati dall'esecutato.

(all. H: Verbale di soprailuogo)

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Dalla documentazione allegata agli atfi di causa, dalla certificazione notarile in
otfi, implemeniate dall'acquisizione del titolo di provenienza in capo
all'esecutaioc e dalle verifiche effettuate dallo scrivente mediante servizio di
consultazione telematica presso I'Agenzia del Territorio Varese, alla data del 31
agosto 2022 per nominativi ed immobile con estrazione di note, si riporta quanto
segue:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande giudizicli o altre trascrizioni pregivdizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matimoniali e provvedimenfo d'assegnozione cosa
Coniugale
Nulla

4.1.3 Afti di asservimento urbonistico:
Nulla

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nulla

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

7 Tattap Vologaia= e : i i .

iscritta g Varese il 18 oftobre 2010 ai numeri 18639/4365 atio del
29 settembre 2010 repertforio n. 81295/24353 di repertorio a rogi-
to del dott. » 1 notaio a Milano, a favore ¢ -

| r Azioni con sede in Vicenza codi-
ce fiscale | gravanie sull'interc piena proprietd di
AR =ll'immobile oggetto della presente.

Importo capitale € 420.000,00

Importo complessivo € 840.000,00

Tasse diinteresse annuo 2%

Durata 30 anni

A margine della nota sono presenti annotazioni relative ai patti
del mutuo.
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Risultc annotazione in data 4 maggio 2021 numeri 8930/1349 per
formalita successiva che nel seguito si riporta (in quanto erano
state indicate in modo errato le quote di proprieta dell'immobile
in Laveno Mombello).

v Ipotecg Volontarg = C . ranzia di Mutuo Fondiari
iscritta g Varese il 4 maggio 2021 ai numeri 8930/1349 atto del
29 settembre 2010 repertorio n. 81295/24353 di repertorio a rogi-
to del dott. . notdio a Milano, a favore
| zicni con sede in Vicenza codi-
ce fiscale ~7777°7T 7 gravante sulla  piena  proprieté
dell'immobile oggetto della presente di §*

Importo capitale € 420.000,00

Importo complessivo € 840.000,00

Tasso di interesse annuo 2%

Durata 30 anni

A margine della nota & precisato che la stessa viene iscritia

quale rettifica della precedente presentata a Varese il 18 otto-

bre 2010 ai numeri 18639/4365 in quanto le quote dei debitori

per I'immobile in Laveno Mombello erano state indicate per un

mezzo ciascuno anziché . per quota 1/100 e
2 per quota di 99/100. Nel seguito sono ri-

portati i patti del mutuo.

v Ipoteca Concessione Amministrativa Riscossione iscritta a Vare-

se il 24 agosto 2018 ai numeri 16892/2446 derivante da atto
Agenzia delle Entrate Riscossione con sede in Roma in data 23
agosto 2018 repertorio 2960/11718, a carico di -
go per la quota dell'intero delle unitd di Cittiglio qui in oggetto,
oltre ad alfri immobili che in parte qui non riguardano.
Imporio capitale € 81.554,64
Importo complessivo € 163.109,28
A margine della nota & riportato il lungo elenco delle formalita
a partire dall'anno 2013 che hanno originato l'iscrizione.

4.2.2 Pignoramenti:
¢ Pignoramento: - Afto di Pignoramente Immobiliare del 23
gennaio 2022 repertorio n. 11 dell' Ufficiale Giudiziario del Tri-
bunale di Varese trascritto a Varese il giorno 8 marzo 2022 ai

numeri 4436/3079 a favore di sy orsian Anass oo
con sede in Nagpoli codice fiscale
¢ 777777 ontro ™ Jyravante, tra gli altr

beni, sull'intera piena proprietd degli immobili qui in oggetto.
Pignoramento eseguito per la somma di Euro 532.634.89 co-
me riportato nella nota.

Altre frascrizioni:

Nessuna

Aggiornamento della documentazione ipocotastale in atti:
Nessuna.
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Misure Penali
Nessuna dai RR.I

fall. & ispezione Agenzia Territoric Varese medionte servizio di consultazione telemafica -
sintetico + 2 note - aggiornata alla date 31 agosto 2022)

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Lotto 002

Spese scadute:

Lo scrivenie il 9 gennaio 2023 ha provveduto a richiedere all’amministrazione
del Condominio Alain Palazzina “A", la posizione debitoria per I'immobile in
oggetto, relativa ai soli ultimi due anni di esercizio, ai sensi arf. 63 delle
disposizioni atiuative del Cedice Civile, precisamente '"ammontare medio delle
spese condominiali ordinarie e [l'esistenza di eventuali spese condominiali
insolute nell'anno in corso e nell'anno solare precedente.

L'amministratore, in data 11 gennaio 2023 ha inviato la seguente risposta.
L'ommontare medic delle spese condominiali ordinarie € pari ad € 700,00
[media eseguita sulla base delie ultime fre annualiia).

Spese insclute anno 2022 per € 714,00, spese insolute alla data odierna e per
I'anno 2023 € 300,00.

{all.L: mail dirichiesta all'amministrazione, mail di risposta).

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: non possibile

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali;. Come riportali nell'atto di
acquisto.

Le parii convengono i seguenti patti.

- restano in comune calle Palazzine "A" e "B", I'area colorata in finta verde e la
strada di accesso e spazio di manovra colorata in blu, nell’'allegata planimetria
generale, precisandosi che le spese di manuienzione delle stesse saranno @
carico dei condomini in base alle quotie millesimali;

- sulla stradc di accesso colorata in blu & vietato sostare o posteggiare
automezzi, cosi come & vietato sostare nell'area ad uso esclusivo della
Palazzina “B" colorata in finta arancione nell’allegata planimetria generale; tali
automezzi dovranno essere parcheggiati nei relativi boxes;

- sard invece possibile parcheggiare sulle rampe di accesso ai boxes colorate in
tinta viola nell'allegata planimetria generale, che verranno cedute in uso
esclusivo; le spese relative alla manutenzione di dette rampe di accesso
saranno a carico dei rispettivi proprietari, i quali si impegnano a mantenerle in
condizioni decorose;

- & vietato utilizzare I'area colorata in tinta verde per feste, grigliate ecc.:
mentre i proprietari delle aree che verranno cedute in uso esclusivo si
impegnanc a non provocare rumori nell’'utiizzo di tali aree per feste e
quant'aliro che comunque non potranno protrarsi olire le ore 23 (ventiire); su
tali aree cedute in uso esclusivo & inolire assolutamente vietata la cosiruzione di
qualsiasi manufatio (es. ripostigli, griglie ecc.)

- & possibile per i condomini tenere animali ma vi & |'cbbligo da parte dei
proprietari di ripulire immediatamente dove questi dovessero sporcare;

- ogni Palazzina sard dotata di antenna parabolica per un uso comune; sara
quindi vietato posizionare singole parabole.
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Saranno a carico dei condomini in proporzione alle quote millesimali:

- le spese di manutenzione ordinaria e straordinaria dei cancelli carrqio e
pedonale (ove & assolutamente vietato sostare automezz);

- il costo della luce per i cancelli carrgio e pedonale, per l'lluminazione delle
porfi comuni e per il funzionamento delle pompe posizionate al piano
seminterrato.

Saranno invece a carico dei condomini di ogni singola Palazzina in base alle
quote millesimali le spese sostenute per la singola Palozzina (es. rifacimento
scale, manto di copertura, impianti luce scale, antenna e manutenzione della
pompa posizionata al piano seminterrato), cosi come pure le spese di pulizia
della fossa biologica di cui ogni palazzina € dotata.

L'area colorata in tinta arancione nell'allegata planimeiria generale resta in uso
dlla Pclazzina "B" e le relative spese di manutenzione saranno a carico dei
condomini della Palazzina medesima.

L'area colorata in tinta rosa € assegnata in uso esclusivo all'appartamento di
cui al mappale 1810 sub. 3, facente parte dello Palazzina "A"; per delimitare la
suddetta area il proprietario poird posizionare della rete plastificata con altezza
massima di meiri 1,25 o piantare una siepe sempre verde mantenendo dal
confine le distanze come da Codice Civile; le relative spese di manutenzione
saranno a carico del proprietario che si impegna inolire a mantenere I'area in
condizioni decorose.

I posti auto colerati in giallo nell'allegata planimetria generale resteranno di
proprietd della Parte vendiirice, che ne curerd le relative vendite in quanto
realizzati in numero superiore rispetto alle altre unita immobilicri e la superficie
da essi coperia & supericre a quella minima stabilita dalla legge urbanistica
sugli spazi a parcheggio.

| softotetti di enframbe le Palazzine "A" e "B" verranno ceduti in proprietd
esclusiva agli acquirenti degli appartamenti dell'ultimo piano.

La Parte acquirente conferisce al sig. Pianezza Paolo, ampio mandato perché
abbia a:

- apportare alle unita immobiliari del Complesse condominicle ed alle parti
comuni tutte le modifiche che riterd opportune, con espressa autorizzazione a
procedere ¢ frazionamento delle stesse e atfribuzione in proprietd esclusiva a
singole unitd immobiliar, senza pregivdicare la consistenza e I'utilizzo delle
porzioni immobiliari con il presente atto alienate, nonché a procedere alle
conseguenti modifiche delle tabelle millesimali cllegate al citato Regolamento
di Condominic;

- nominare, per il primo esercizic, I'Amministratore del Complesso condominiale,
che per il periodo successivo sard nominato dall’ Assemblea.

Attestazione Prestazione Energetica:
Documento non agli atti.

Avvertenze ulteriori:
5.1) Avvertenze per I'acquirente e maggiori oneri

I futuro aggiudicatario dovra attivarsi ed ccquisire ¢fo I'Amministratore e
informazioni necessarie al fine di conoscere gli importi gggiomati a carico
dell'immobile per eventuali spese condominiali insclute relative agli ultimi_due
nni_di esercizio rispetio alla i i ivdicazione, di sensi arl. 63 delle
disposizioni aituative del Cedice Civile, nonché eventuali quote di oneri a
carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dalic documentazione allegata agli otti di causa, dalla certificazione notarile in atti,
implementate dall'acquisizione del titolo di provenienza in capo all'esecutato e dalle
verifiche effettuate dallo scrivente mediante servizio di consultczione telematica presso
I'Agenzia del Territorio Varese alla data del 31 agosto 2022 per nominativi ed immobile con

estrazione di note, siriporta quanto segue:

6.1, Attuali proprietari:

La piena proprietd dell'unitd immobiliare in oggetto & pervenuta al sig.

per il diritto di piena proprietd, da o, con l'atto in data uno
agosto 2003 repertorio n. 31.866/10.993 del dott. € . - .——2ne, registrato a Gavirate il
12 agosto 2003 al numero 1693 serie 1V, trascritto a Varese il giorno 8 agosto 2003 ai numeri
17811/11158.

In atto si legge gquanto segue: "Il sig. . nella indicata qualitd di titolare della
ditta individuale denominata vende al sig.

1o che ocquista, la piena proprietd delle seguenti unita immobiliori facenti parte del
Complesso condominiale denominato "Condominio Alain", posto in comune di Cittiglio, al-
la via Del Carro, composto da 2 (due) edifici ad uso abitazioni ed aufarimesse, denominato
“Palazzina A" e “Paolozzina B” e precisamente: - appartomento nello Palazzing "A" compo-
sto di soggicrno, cucina, disimpegno, due camere, baogno & balcone a piano rialzato con
annesso box autarimessa al piano seminterrato. Quanto sopra risulta censifo nel N.C.E.U. al-
la sezione Citfiglio, foglio 10 - mappale n. 1810 subalterno 4, via Del Caorro snc, piano T, ca-
fegoria A3, classe &, vani 5, RC Euro 322,79 (I'appartamento] - mappale 1810 subalterno 10,
via Del Carro n., snc, piano S1, categoria Cé, classe 10, mq 33, RC Eurc 73.20 (I'autorimessa).
Confini in contorno dell'cppartamento: enti comuni di cui al mappale 1810 subgaliferno |
per due lati, affaccio su rampe che portano ai boxes ed enti comuni di cui ¢l mappale
1810 subalterno i; del box: terrapienc per due lati, ente comune di cui ol mappale 1810 su-
balterno 1 e mappale 1810 subaiternc 9. Per unc migliore individuozione di quanto in og-
gefto, si alleganc al presente afto rispettivamente sotto le lettere "A" “B" "C" le planimetrie
delle singole unita immobiliari vendute e lo pionimeiria con indicati, I'infero Complesso
condominiole, le parti comuni e le parti ad uso esclusivo. ....... La porte vendifrice, dichiara
che le opere sono state ultimaie in dota 15 giugno 2003. Lo medesima parfe venditrice, ga-
rantisce inolire la piena conformita di quanto frasferito con il presente confratte olle norme
e prescrizioni stabilite dalle vigenti disposizioni urbonistiche e si impegna ad otfenere o sue
cura e spese |'autorizzazione di abitabilita per lo quale ha gia presentato richiesfa al comu-
ne di Cittiglio in dafa 8 luglio 2003 profocollo 5565. Nella vendita sono compresi tutfii con-
nessi dirifti, accessori, accessioni e pertinenze, nonché le proporzionali quote di comproprie-
ta in ragione di millesimi 93,299 (per I'appartamento] e di millesimi 25,894 (per I'outorimessa
o posto auto), degli enti e spazi comuni dell'intero Complesso condominiale guali risultano
dali'orticelo 1117 del Codice Civile e dal Regolamenio di Condominio il cui testo con unite
le tabelle millesimali trovasi allegato sotto la leftera “E" ad alfro mio rogite in datall luglio
2003 n. 31.664/10.892 di repertorio, registrato a Gavirate il giorno 22 luglio 2003 al n. 27 serie
1T, trascritfo presso la Conservaforia dei Registri Immobiliar di Varese in data 25 luglio 2003
ai numeri 10030/9950. Prezzo convenvuto e saldato € 91.180,00".

Al quadro D della nota di trascrizione, anche i fini della pubblicita immobiliare sono
le medesime pattuizioni contenute nell'atto.

Si rimanda al titolo allegato sotto E per conoscenza di tutto quanto in esso con-

tenuto.
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{all. M Copia dell'atto di acquisfo reperita dolio scrivente press il Notaio dott. Giuseppe
Tedone e nota di irascrizione eskatta dallo scrivente)

6.2. Precedenti proprietari (nel ventennio):

o]

8]

=4
o

La particella di terreno mappale 1810, che ha assunto la qualité di Ente Urbano per Tipo
Mappale del 14 marzo 2003 Pratica 104517 (n. 1021.1/2003) era di originaria proprieta
del sig. nato a Cittiglio il 18 febbraio 1906 per fitolo antecedente il ven-
tennio.
Particella divenuta di proprieta di? _la nata a Fonzaso il 19 ottobre
1910 per 1/3. | nata a Cittiglio il 22 ottobre 1942 per 1/3 e |
nato a Cittiglio il 24 febbraic 1949 per 1/3 per successione di apertasi il 3
novembre 1983, dichiarazione di successione registrata a Gavirate il 26 aprile 1984 al n.
79 volume 504, trascritta a Varese il 7 luglio 1984 ai numeri 7780/6171. Non si & rilevata
trascrizione di accettazione di eredita.
Per il decesso della signora 1in data 14 febbraio 1995, dichiara-
zione di successione registrata a Gavirate il 14 luglio 1995 al numero 99 volume 584, tra-
scritta a Varese il 18 novembre 1995 ai numeri 15687/10900, i signori *

© acquisirono in ragione di un sesto ciascuno la sua quota di un terzo,
Cessione della quota di un mezzo da > con attoin data 15
gennaio 1997 repertorio n. 41208 del dott. o registrato a Gavirate il 22 gennaio
1997 al n. 106 trascritto @ Varese il 24 gennaio 1997 ai numeri 1360/936.
Acquisto del terreno particella 1810 da parte di bile) BRFSBAEPN [oFl o3 1)
atto in data 8 ottobre 2002 repertorio n. 29999 del dott. « ne trascritto a
Varese il 18 otiobre 2002 ai numeri 20910/14376.

(all. N: quatiro note di trascrizioni dej titoli estratte dallo scrivente)

v Continuitd delle trascrizioni: SI

7. PRATICHE EDILIZIE

Lo scrivente ha presentato istanze di accesso agli atti presso gli uffici edilizi preposti del comune di
Cittiglio in data 29 ottobre 2022 per la visione sia degli atti di fabbrica che delle successive
modifiche per I'unitd in oggetio ed il giorno 3 novembre 2022 I'ufficio tecnico comunale ha
frasmesso le inerenti pratiche edilizie.

Agli atti del comune sone risultate le seguenti pratfiche edilizie.

v Denuncia di Inizio Attivita per costruzione, ai sensi e per gli effetli della Legge 23.12.1996 n.
662 e delle Legge Regionale 22/99, inolfrata, unitamente agli allegati previsti dalla Legge,
al Sindaco del Comune di Cittiglio in data 31 agosto 2002 protocollo n. 7028, Pratica Edilizia
145/02;

v Denuncia mdi Inizio Atfivita, per opere di variante in corso d'opera, ai sensi e per gli effetti
della Legge 23.12.1996 n. 662 e della Legge Regionale 22/99, inoltrata, unitamente agli al-
legati previsti dalla Legge, al Sindaco del Comune di Cittiglio in data 10 dicembre 2002,
Protocollo n. 9776.

Allegati sotto O: istanza cccesse ofti edilizi: mail di risposto del comune e mail di invio; parte dei grofici di
g 9

progetto].

7.1 Conformita edilizia - urbanistica-catastale
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Identificgli .C.p
Alla data del sopralluogo (24 ottobre 2022) le unitd in oggetto sono risuliate corrispondenti ai titoli
di cui sopra.

Alla data del soprailuogo le unita in oggetto sono risultate corrispondenti alle planimetrie catastali.

Gli immobili oggetto della presente, secondo il vigente PGT del Comune di Cittiglio, seno posti in
Ambito di Mantenimento e Consolidamento del Tessuto Edilizio Esistente, disciplinato dall'articolo
16 del Piano delle Regole. Gli ambiti di completamento dell'esistente comprendono la porzione di
insediamenti di formazione piU recente rispetto ai Nuclei di Anfica Formazione, connotati da pesi
insediativi di minore entita, per i quali & prevista la progressiva saturazione dei lotti non edificati.
Sono individuati due sotto ambiti differenziati per una diversa aliezza di progetto. Art. 16.1 Ambito
di Mantenimento e Consolidamento del Tessuto Esistente (R-CO.1) ad altezza convenzionale (nel
quale sono posti gli immobili qui in oggetto) che prevede Indice di edificabilita 0,60 mc/maq,
Altezza dell'edificio metri 8,50, Rapporto di copertura 0,40 ma/maq, distanza dai confini 5 metr,
distanza degii edifici dal ciglio strada 5 metri, distanza fra edifici 10 metri.

Descrizione: di cui al punto A

Unita immobiliari poste in un complesso edilizio di tipo residenziale costituito
da due Palazzine, definite Palazzina “A" e “Palazzina “B". Ogni palazzing i
eleva ai piani terra/frialzato, primo e sottotetio e ciascuna si compone di
quattro appartamenti e quattro autorimesse. Area esterna con spazi
manovra e sfrada comune, area a verde comune, e posti auto privati.
Fabbricati costruiti in struttura di calcestruzzo armato, solai delle autorimesse
in lastre tipo Predalles, murature esterne ed interne in laterizio intonacato,
copertura a tefto.

L'appartamento in oggetto & posto nella Palazzina "A”, & ubicato al piano
terra/rialzato, e vi si accede salita scala esterna che porta al vano scala
comune ed & composto da soggiorno, cucina, disimpegno, due camere,
bagno con i quatiro apparecchi sanitari, balcone. Presenta pavimenti e
rivestimenti in ceramica. porta di ingresso in legno, porte interne di legno,
finestre e porte finestre in legno con doppio vetro e persiane ad ante,
balcone con ringhiera metallica,

Al picno seminterrato, raggiungibile da rampa che di diparte dall'area
comune, vi & I'autorimessa, che presenta pavimento in ceramica e porta di
accesso basculante metallica.

Presenta impianti idrico, elettrico e termosanitario sottotraccia, gas metano,
caldaia a gas metano sul balcone per riscaldamento, con elementi posti nel
pavimento, ed acqua calda sanitaria.

Superfici interne dei singoli locali: soggiorno m? 19,22, cucina m?* 10,70,
disimpegno m? 2,38, camera 1 m? 9,60, camera 2 m? 14,60, bagno m? 4,31,
balcone m? 16,00.

Superiicie lorda dell'appartamento, compresi muri interni @ muri perimetrali
circa m? 70,00.

Superficie dell'appartamento compresi muri interni e muri perimetrali m? 90,
Complessiva superficie lorda commerciale

Abitazione m? 72,00 + balcone m? 16,00 x 0,30 = m? 4,80 per totalim 76,80 per
arrotondamento m? 77,00 come da visura catastale,

Superficie lorda dell' autorimessa m? 3%,00.

Altezze interne: dell'appartamento metri 2,70; dell'autorimessa metri 2,36.
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Caratteristiche descrittive corpo C:
Internamente |'unitd immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si

presenta in normale stato di conservazione e manutenzione.

N.B, si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via
esemplificativa ma non escustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette imp.
elettrico ecc) pofrebbe non essere disponibile all'immissione in possesso perché
precedeniemente asportati.

Plafoni [componente

edilizia): Intradosso della soletic
Pareti linferng): tavolati in mationi forati intonacali
Rivestimento Piasirelle di ceramica

(componente edilizia):

Pavim. interna Piastrelle di ceramica
Infissi esterni: Legno con doppi vetri
Infissi interni; Porie in legno

f’oﬂe di primo Iniegno

ingresso:

Impianti:

Eletirico {impianto):  tipologia: sottotraccia
condizioni: a semplice vista "o nerma” si consiglia tuttavia verifica
Certificazioni: non rinvenute

Idrico {impianto): tipolegia; sottotraccia.
Alimentazione: lavello cucing, apparecchi sanitari, lavatrice

Aria/Condizionata
{impianic): Non presente
Acqua calda tipologio: autonomo

sanitario {impianto):

Termico (impianto):  tipologia : autonoma con caldeia nel balcone
Certificazioni non rinvenute

Non esistente
Aliorme {impianio):

Citofono {impicnto):  Presente

Rivestimento facciata Intonaco tinteggiato
fabbricato su strada
(componente edilizia):
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Portone diingresso:  Metallo e vetro

Portineria Assenie

Ascensore [impionto):

Stato di conservozione
interna del bene; Bucho

Stato di conservazione
e manufenzione porfi
comuni; Buong

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

la superficie ‘“lorda commerciale" dell'unitd, € siata  calcolata
dall'interpelazione tra la pianta catastale ed il riievo planimetrico effettuato
sul posto dallo scrivente, comprensiva dei muri di proprieta e delle pertinenze
accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (secondo il DPR
. 138 del 23/03/1998) come segue:

Destinazione Parameiro | Superficie recle Coeff. Superficie commercicle
lorda lorca circa
c¥cq
Apportamanto| Sup. lorda di = -
bavimento 77 10G% 77.00
Autorimessa Sup.:lcrdo 8 3 50% 19.50
pavimento
TOTALE 116 96,50

Arrotondata a m? 94

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Il sottoscritto esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha
tenuto conto deli'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia
dell'intero compendio, della vetustd, del piano e dell'esposizione, delle finiture
esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico -
sanitarie, della dotazione d'impianti, dell’appetibilitd dal punto di vista della
domanda immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche infrinseche ed
estrinseche del bene stesso, nello stato di fatto, di diritto e per come si &
presentato all'ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adotiato il procedimento sintetico -
comparativo che risulta all'attualita il pit affidabile per individuare il piu
probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetio di
trattczione per la vendita.

E stata effettuata un'indagine sui dafi espressi attualmente dal mercato

immobiliare in zona, per proprietd aventi caratteristiche consimili.
Si & tenuto infine conto dei fattori di instabilitd economica generale del paese
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ed in particolare del mondo finanziario, che continuano a condizionare il
mercato immobiliare con la conseguenza di un ribasso delle quotazioni e delle
trattative e del periodo di crisi che ha coinvolto anche le vendite giudiziarie, al
fine di rendere piu realistica e rapida, nell'ambite della procedura esecutiva,
la collocazione del bene ad un congruo prezzo di realizzo,

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraliro il “piU
probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e
quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzicne o in aumento.

8.2 Fonti di informazione:

e Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona, catasic
di Varese;
e Osservatori del mercato:

o O.M.. Osservatorio del Mercate immobiliare a cura dell'Agenzia
del Territorio — primo semestre 2022, da sito GeoPoi zona D1 Periferi-
ca Unica, riporta per abitazioni di stato conservativo normale valori
am?da €850,00 a € 1.100,00.

o Da ricerche svolte nel mercato immobiliare sono state rilevate pro-
poste di vendita di unitd abitative in Cittiglio di tipologia similare al
prezzo a m? di circa € 900,00 ed € 1.200,00.

Considerata I'ubicazione in fregio a strada verso Laveno Mombello, la fipologia
del complesso ove sono ubicate le unitd, lo stato d'uso e la vetusia dello stabile, si
aitribuisce valore a m? di € 1.00,00.

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni alira osservazione di
perizia e pratica, la scrivente ritiene di assegnare alla piena proprietd dell'unita
immobiliare descritta nella presente relaziene, valutata per la sua attuale, intera
consisienza, ivi comprese le pertinenze accessorie;_nello stato di fatto, di dirtte e
dell'assenza di garanzia per vizi (esprimendo la propria riserva in riferimento alla
presenza di eventuali vizi e difetti occulti e/o situazioni non rilevabili con un

semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del mandato ricevuto) g della

narticolarita_di unga vendita qi

attuale g Corpo e non a misura.
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8.3 Valutazione corpo: Lotto 002

Cc-D

Stime sintetica comparative perometrica

Destinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessivo
Commerciale lorda
circa
Appartamento ed G4 € 1.000,00 € 946.000,00
cutorimessa
TOTALE 946 € 1.000,00 € 94.000,00
Stima sintetica comporativa parametrica del corpo € 96.000,00
Valore corpe € 94.000,00
Valore accessori €0,00
Volore complessivo intero € 96.000,00
Valore complessivo diritte e quota € 96.C00.00
Riepilogo:
Immobile Superficie Valore intero Valore dirifto e
commerciale medio quota
Lorda circa ponderale
C=D Appgcriomenio 96 € 1.000,00 € 946.000,00
ed autorimessa

Totale € 96.000,00

Attenendosi a quanto richiesio dalla sezione, la scrivente riporta un adeguamento
della stima del 5% dovuto all’assenza di garanzia per vizi, nonché all’esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerali dallo scrivenie
perito.

8.4

Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi e
per rimborso forfetario di eventucli spese condominiali insolute
nel biennio anteriore alla vendita e per eventuali differenze
costifoneri catastali:

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota
dellimmobile in virtd del fatto che il valore della gquota non
coincide con la quota del valore:

Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica, edilizia e/o
calastale a carico dell'acquirente — indicative:

Costi di cancellazione oneri e formaliid a carico
dell'acquirente:

Pendenze Condominiali:

- € 4.800,00

€000

€ 00.00

€0.00

-€1.014,00
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N.B.. si ricordc che il futuro acquirente dovrd agcquisire ¢/o
I'Amministratore le informozioni necessarie al fine di conoscere gli import
gggiomnati a carico dell'immebile per eventugl miniali in

te relctive agli ultimi due onni di esercizio rspetic alla deta di aggiugica-
zione, ¢i sensi art. 63 delle disposizioni cttuative del Codice Civile, nenché
eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in
corso, efo delicerati

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatio
in cui si trova: Arrol, € 90.1846.00

Il sottoscritto al fine dirispondere al quesito postogli dal GE,

segnala il valore di mercato nel caso I'immeoebile sia da

considerarsi occupato con titolo, ritenendo opportuna una

riduzione del valore di mercato su determinato, desunta dalla

pubblicistica tecnica di settore, pari al 0%, pertanto: €0,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero™: € 90.000.00
Nel seguito fote di esterno e quatiro diinterni.

Quanio sopra il setioscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver bene
operato al solo scopo di far conoscere al giudice la verita.

Con osservanza
Varese, 9 febbraio 2023
L'Esperto nominaio

Nel seguito quattro foto di esterni del fabbricato e quatiro diinterni

Al fermine dell'elaboroto peritole si allegano i seguenti documenti;

-

Allegato G Schede cotastali in atti al NCEU del 3 luglio 2003 estratte dallo scrivente in dota 31 agesto 2022, visura catostale

a5

estratta dailo scrivente in data 31 cgosto 2022, eicborafo plonimetico ed elenco subaliemi, estratio di moppo
Allegato H Verbaoie di soprallucco

Allegato | spezione Agenzia Teritorio Viarese mediante servizio di consultazione telemafica - sinfetico + 2
note - aggiornato alla data 3) agosto 2022

Allegato L Mail di richiesia all'amminisirazione, mail di risposta

Allegato M Copia dell’atfo di acquisto reperita dallo scrivente press il Notaio doff, Giuseppe Tedone e
noto di frascrizione estratta dalio scrivente

Allegato N Quattro nofe di trascrizioni dei filoli estratte daillo scrivenfe

Allegato O Istanza accesso atti edilizi; mail dirisposio del comune, mail di invio; parte dei grafici di
progetto

Invio dellc perizio alie porti
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Tribunale di Varese
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:

Con Intervento

A~ am—-

contro:

N° Gen. Rep. 28/2022
Riunita alla 146/2023

Giudice Delle Esecuzioni:
Dott. GIACOMO PURICELLI

PRIMO SUPPLEMENTO PERITALE PER BENE COMUNE NON CENSIBILE
MAPPALE 8210 ALLIMMOBILE IN LAVENO MOMBELLO LOTTO 1

Esperto alla stima: geom. Giuseppe Ribera
Email: info@studioribera.it
Pec: giuseppe.ribera@geopec.it
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Nella perizia redatta dal sottoscritto esperto in data 9 febbraio 2023, per quanto riguarda
I'immobile di cui al Lotto 1 - fabbricato in Laveno Mombello via Marino 31 mappali 8209 sub. 1 e
8209 sub. 2 - & stato scritto tra I'alfro quanio segue.

Immobile al quale compete la quota di un ottavo della particella di terreno
adibita a strada descritta a Catasto Fabbricati Sezione MO Foglio 7
particella 8210 - Bene comune non censibile - Partita speciale A, descritta
in elaborato planimetrico in data é ottobre 2009 protocollo VA0311935, cosi
definita in elenco subalterni: Comune Laveno Mombello Sezione MO Foglio
7 particella 8210 Tipe Mappale 283750 del 15/09/2009 via Marino snc Piani T
- Bene non censibile comune ai mappali 8202, 8203, 8204, 8205, 8206, 8207,
8208, 8209, (area manovra e parcheggio comune).

Nell'udienza del 17 ottobre 2023 il sottoscritto esperto ha riferito che nel suo
elaborato il valore del compendio oggetto di pignoramento & stato
determinaio considerando anche la quota della strada d'accesso
pignorata nella nuova procedura infrodotta dalla procedente. Il Giudice
ha disposto che il perito integri il suo elaborato con i necessari riferimenti al
nuovo pignoramento e dispone che, dopo il deposito del nuovo elaborato
peritale, il delegato proceda con le operazioni di vendita.

Particella di terenc adibita a sirada per I'accesso ai frontisii immobili, a
Catasto Fabbricati descritta "Bene non censibile comune ai mappali 8202,
8203, 8204, 8205, 8206, 8207, 8208, 8209 (Area manovra e parcheggio
comune)" in comproprietd per la quota di 99/800 della < _

slaeper 1/800dis..... ..

Risulta descritta a Catasto Terreni del comune di Laveno Mombello sezione
censuaria Mombello Lago Maggiore Foglio Logico 9 mappale 8210 Ente
Urbano della superficie di Are 7,90.

Coerenze secondo la mappa di Catasto Terreni partendo da nord: mappali
8203, 8204, 8205, 8206, 8207, 8208, 8209, 8442, 6633, 8942, 4039, 8063, 8048,
7810, 8202.

Il nuovo pignoramento & stato trascritto a Varese in data 25 setiembre 2023
ai numeri 18593/13277 — mappale 8210 Ente Urbano in Laveno Membello

della superficie di Are 7,90, a favore r...- iR . |
spa per la quota di 100/800 e contro '~ per la quota di
929/800 e oer la quota di 1/800.

A seguilo di richiesta il comune di Laveno Mombelio ha rilasciafo il
certificato di destinazione urbanistica, che rporta per i| mappale 8210
Foglio 9 (mappa foglio 7) di Mombello Destinazione: in zona TdE — Tessuto
dell'Espansione, con indice di edificabilita pari a 0,50 mec/maq.

Medesima destinazione dei fabbricati nei confronti dei quali & asservito.

Nella petizia al riguardo di asservimento urbanistico & stato riportato quanto segue.
Atto in data 22 novembre 2012 repertorio 39135/32293 del dott. ! e
trascritto a Varese il 29 novembre 2012 ai numeri 19492/13509 col quale, unitamente
agli aliri proprietari di immobili nel contesto, i signori
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fitolare della quota ¢i 8/6400 e ¢ s dichiarata titolare della quota
di 792/6400, con gli altri interessati, si sono impegnati irevocabiimente a cedere
graftuitamente e dietro eventuale semplice richiesta scritta inolirata
all'amministrazione comunale, al comune di Laveno Mombello, la strada
individuata al catasto terreni del comune di Laveno Mombello, la strada individuaia
al catasto tereni col mappale 8210. Si sono impegnati altresi, per loro aventi causa,
a 1) far constare, il presente atio di obbligo unilatercle in tutti gli atti pubblici di
compravendita efo di trasferimento di altri diritti o quaisiasi titolo, relativo agli
immobili aventi per oggetto il complesso residenziale de quo; 2) a riconoscere che
I'impegnativa assunta con presente atto si intende irevocabile per i dichiaranti, ma
non impegnativa e vincolante per I'amministrazione comunale di Laveno Mombello.
Il mappale 8210 figura descritto a Catasto Terreni con la qualita di Ente Urbano della
superficie Are 7,90 ed a catasto fabbricati in Elaboraio Planimetrico come Bene
Comune Non Censibile comune ai mappali 8203, 8204,8205, 8206, 8207, 8208, 8209
(area di manovra e parcheggic comune).

Sirileva che trattasi di particella di terreno destinata a strada di accesso, spazi di manovra
e parcheggio dei fabbricati dei quali costituisce bene comune.

Anche se di attuale proprietd privata, trattasi di strada di uso pubblico - via Marino -

che deve essere ceduta gratuitamente al comune di Laveno Mombello.

Nello specifico il suo valore pro quota deve considerarsi compreso in quello

attribuito al fabbricato. Per cui non si espone alcun valore.

Con osservanza

Varese, 16 novembre 2023
L'Esperto nominato

> e o8
\ -] -
Keggr

Si allegano i seguenti documenti:

Allegato A Documentazione catastale: elaborato planimetrico, visura cotosto fabbricati, visura calosto temreni, estralto di
moppo
Allegato B Sinfetico ipotecario @ nome Steriecchini Diego e nota di trascrizione del pignoromento 18593/13277 del 25

settembre 2023
Allegato C Certificofo di destinazione urbonistica

FOTO DA GOOGLE MAPS DELLA STRADA OGGETTO DI QUESTO ELABORATO PERITALE
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