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Espropriaziont immobiliari N, 193/201%

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

s appartamente a SUMIRAGO via San Vincenzo 2, frazione Menzago, deila superficie commerciale
di 135,90 mq per la quota di:
¢ 1/2 di piena proprietd

» 1/2 di piena proprieta

Porzione di casa di corte recentemente ristrutturata disposta su n. 3 piani collegali da una scala
interna. il piano cantina & ubicato al di sotto della proprietd confinante.

L'ingresse avviene datla via San Vincenzo civico 2 attraverso un cancello ed una cortile comune ad
altre unitd immobiliari: a piano terreno & presente 'area soggiorno con angolo cottura e bagno ed una
scala interna per raggiungere it locale cantina posto a piano interrato e il reparto notte posto a piano
primo. A piano primo sono presenti due camere con finestra e balcone, un bagno ed un locale
ripostiglio; il soffitio ¢ inclinato con fravi in legno a vista. L'impiante di riscaldamento ¢ autonomo
con caldaia murale e radiatori in alluminio, i serramenti esternt sone in legne con vetrocamera e
persiane ad ante, ie porte interne sono in legno. il portoncinoe d'ingresso del tipo blindato, pavimenti
e rivestimenti dei bagni in ceramica.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T-1-81, ha un'altezza interna di
270/400.1dentificazione catastale:
» foglio 4 particella 211 sub, 501 (catasto fabbricati), sezione urbana ME, categoria A/3, classe

4, consistenza 3,3 vani, rendita 255,65 Euro, indirizzo catastale: via San Vincenzo , piano: T-i+
S1

Coerenze: nord a.u.i. mapp 834, est cortile comune mapp. 939, sud mapp. 212 , ovest via San
Vincenzo

Lintero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, § piano interrato, Immobile ristrutiurato net 2012,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 135,90 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori; 0,00 m?
Valote di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.148.990,00
Valore di realizzo deil'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €. 148.990,00
diritto in cui si trova:

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile nelle stato di fatto e di diritto in cui si €. 148.990,00
trova:

Data della valutazione: 30/10/2019

tecnice incaricato: Adriano Mazzetit
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Espropriazioni immobiliari N. 193/2019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoga l'immobile risulta occupato da in qualita
di proprietari

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNOQ A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

100 Domande gindiziali o altre traserizioni pregivdizievoli- Nessuna,

4.4.2. Comvenzioni matrimoniali ¢ provv. dassegnazione casa coningale: Nessune.

£ L3 di asservimento urbanistico: Nessuno,

dA A Alere limdtazioni d'use: Nessuieo.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

420 Iserizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 23/03/2017 a firma di Notaio L.C. Scordo ai nn. 21098/182235 di

reoertorio, registrata il 29/03/2017 a Milane 6 ai nn. 11254/1T, a favore di BANCO BPM SPA, contro
rivante da contratto di mutuo fondiarioa,

Importo ipoteca: € 317.260,00,

Importo capitale; € 158.630,02.

Durata ipoteca: 30 anni

pignoramenio, stipulato il 24/04/2019 a firma di Tribunale di Busto Arsizio ai nn, 2683 di repertorio,
trascritta il 15/05/2019 a Milano 2 ai nn. 60836/39808, a favore di BANCQ BPM SPA, contro
GESUALDI Julian ¢ KORZUNA Natalija, derivante da Verbale di Pignoramento

4.2.3, Mire trascrizioni: Nessuna,

f 2.4 Alre lhmitazioni d'uso: Nessun.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed inselute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 23/03/2017), con atto
supwiato il 23/03/2017 a firma di Notaio L.C. SCORDO ai nn. 21097/18224 di repertorio

tecaico incaricato: Adriano Mazzetis
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Espropriazioni immobiliari N, 19572019

KORZUNA Natalija per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 23/03/2017), con atto
stipulato i1 23/03/2017 a firma di Notaio L.C. SCORDO ai nn. 21097/18224 di repertoric

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

ota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 23/07/1998 fino al
30/09/2008), con atto stipulato il 23/07/1998 a firma di Notaic G. Brighina ai an. 172982 di repertorio,
trascritto i 28/07/1998 ai nn. 63113/45550

) . 1di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 36/09/2008 fino al
23/01/2013), con atto stipulato if 30/09/2008 a firma di Notaio A. Ferrara ai nn, 51299/18599 di
repertorio, trascritto il 01/10/2008 ai nn. 142826/90163

*la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 23/061/2013 fino al
23/03/2u1v), con atte stipulato i1 23/01/2013 a firma di Notaio A. Ferrara ai nn. 57281/22814 di
repertorio, trascritto il 24/01/2013 ai nn. 24/04/2013

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N, 53/2008 ¢ successive varianti, intestat ‘avorl
di Ristrutturazione fabbricato con parziale cambio d'use da commercizale a residenziale, presentata i
26/10/2008, rilasciata il 05/12/2008 con il n. 33/2008 di protocolle, agibilita del 05/07/2016 con il n. 6097
di protocollo.

Variante DIA n. 33/2012 del 16/11/2012

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:
PGT - piano di governo del territorio vigente {immobile ricade in zona CENTRO STORICO

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

Seno state rilevate le seguenti difformita: si rileva I'assenza dell'antibagne a pianc terreno, inserito in
progetio e obbligatorio per la verifica dei requisiti igienico sanitari

Le difformita sono regolarizzabili mediante: realizzazione antibagno mediante posa porta con telaio in
legno

L'immabile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

o fornitura ¢ posa serramento antibagno : €.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 3 giorni

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobiie risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

lecnice incaricato: Adriano Mazzetti
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Espropriazioni inwnobiliari N. 195/2019

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESS

appartamento a SUMIRAGO via San Vincenzo 2, frazione Menzago, della superticie commerciale di
133,90 mq per fa quota di:

o /2 di piena proprieta

e 1/2 di piena proprieta

Porzione di casa di corte recentemente ristrutturata disposta su n. 3 piani collegati da una scala
interna. il piano cantina & ubicato al di sotto della proprieta confinante.

L'ingresso avviene dalla via San Vincenzo civico 2 attraverso un cancello ed una cortile comune ad
altre unitd immobiliari: a piano terreno & presente Marea soggiorno con angolo cottura e bagno ed una
scala interna per raggiungere il locale cantina posto a piano interrato e il reparlo notte posto a piang
primo. A piano primo sono presenti due camere con finestra ¢ balcone, un bagno ed un locale
ripostiglio; il soffitto ¢ inclinato con travi in legno a vista. L'impianto di riscaldamento ¢ autonomo
con caldaia murale ¢ radiatori in alluminie, t serramenti esterni sono in legno con vetrocamera ¢

persiane ad ante, le porte interne sono in legno, il portoncino d'ingresso del tipo biindato, pavimenti
e rivestimenti dei bagni in ceramica.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T-I-§1, ha un‘altezza interna di
270/400.Identificazione catastale:

¢ foglio 4 particella 211 sub, 507 (catasto fabbricati), sezione urbana ME, categoria A/3, classe

4, consistenza 3,5 vani, rendita 255,65 Euro, indirizzo catastale: via San Vincenzo , piano: T-1-
S1

Coerenze: nord a.u.i. mapp 834, est cortile comune mapp. 939, sud mapp. 212, ovest via San
Vincenzo

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piana interrato, Immobile ristrutturato nel 2012,

PESCRIZIONE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in zona centrale (centro storice) in un'area residenziale. 11 traffico nelia zona &
locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria,

QUALITA T RATING INTERNO IMMOBILE:
ltvello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generate:

tecrico incaricato: Adriano Mazzeiti
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Espropriazioni immobiliari N. 195/2019

servizi:

PRESCRIATONE DETTAGLIATA:

LONSISTENLA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personaflizzato

| descrizione consistenza indice commerciale

- PIANQ TERRENO 59,72 X 100 % = 39,72

| CANTINA 42,20 x 50 % = 2,10

PIANO PRIMO 53,28 X 100 % = 53,28

. BALCONI 6,00 X 30 % = £,80

- Totale: 161,20 135,90
VALUTAZIONE:

BEFINIZIOND

Procedimento di stima: @ corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONT:

MQ 133,90 X €/MQ 1100,00

CALCOLO DEL VALORE D MERCATO:

Valore a corpo: 149.490,00
RIEPHLOGO ¥ALORECORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 149.490,00
Valore di mercate {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.149.490,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consuitate sono: catasto di Varese, ufficio tecnice di Sumirago, agenzie:
Sumirago, osservatori del mercato immobiliare Camera di commercio di Varese, ed inoltre: Agenzia
delle entrate

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLD STANDARD INTERNAZIONALL DE VALUTAZIONT:

» laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

¢ Je analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
evenlualmente riportate in perizia;

¢ il valutatore non ha alcun interesse nelf'immobile o nel diritto in questione;

» il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

tecnico incaricato: Adriano Mazzeui
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Espropriazioni immobiltari N. 19572019

o il valutatore & in possesso det requisiti formativi previsti per lo svolgimento deila

professione;

» if valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo i mercato locale ove & ubicato o

collocato l'immohile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPTLOGO VALUTAZIONE I3 MERCATO DENCORPYE:

¢ I descrizione consistenza cons, accessori valore intero
j A appartamento 135,90 0,00 149.490,00

149.490,06 €

Spese di regolarizzazione detle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato deil'immobtile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova;

VALORE DI VENDITA GIUMZIARIA (FJV):

Riduzione del valere del 0% per l'immediatezza delia vendita giudiziaria (valore
di realizzo):

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni netlo stato di fatto e
di diritto in cui si trova;

Ulteriore riduzione del valore del 0% per differenza tra onert tributari su base
catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di
eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
Vimmediatezza della vendita giudiziaria {calcolato sul valore di realizzo):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico del'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iserizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni netlo stato
di fatto e di diritto in cui sl trova:

data 30/10/2019

il tecnico incaricato
Adriano Mazzetii

valore diritto

149,490,060

149.490,00 € |

€. 500,00
€. 148.990,00

€.0,00

€.148.990,00

€, 0,00

€. 0,00
€, 0,00
€. 148.990,00
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