Espropriazioai immobiliari N. 338/2022
promossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA
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Espropriazioni immobiliari N. 338/2022
promossa da; BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

jas appartamento 2 JERAGO CON ORAGO via Giuseppe Garibaldi 19, della superficie commerciale
di 117,00 mq per la quota di 1/ di piena proprieta (

L'immobile oggetto di esecuzione & costituito da appartamento individuato al piano terra di edificio
residenziale a corte.

L'unitd immobiliare ¢ composta da soggiorno, cucina abitabile, una camerz, un bagno ¢ un ripostiglio
con accesso dail'esterno. Sono altresi di pertinenza dell’appartamento una porzione di corte
esclusiva esterna e un box.

L'appartamento sviluppa una superficie lorda di mq 113, oltra ad aree esterne ad uso esclusivo di mq
40 eal box dimq i6

L'accesso pedonale e carraio dalla via Garibaldi avviene attraverso il cortile comune.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza intema di
2.70.Identificazione catastale;
» foglio 5 particella 4598 sub. 503 (catasto fabbricati), sczione urbana JE, categoria A/3, classe
4, consistenza 3,5 vani, rendita 397.67 Euro, indirizzo catastale: Via Giuseppe Garibaldi, 19,
piano: terra, intestato a , derivante da VARIAZIONE del 05/06/2007 Pratica n.
VAD197215 in atti dal 05/06/2007 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-
RISTRUTTURAZIONE-FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 8467.1/2007)
Cocrenze: - dell’appartamento (e delle annesse due piccole porzioni di area esclusiva a
corpo): mappali 58 e 63, umitd inunobiliare distinta con il sub. 506, corte comune distinta con il
sub, 507, scala comune alle unitd immobiliari subb. 504 ¢ 505, corte comune distinta con il
sub. 507, mapp. 121 - della porzione di corte esclusiva: unitd immobiliare sub. 505, mapp. 2054,
unita immobiliare sub. 504, corte comune distinta con il sub. 507

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile ristrutturato nel 1989,
i - box singolo, composto da autorimessa singola.
Identificazione catastale:

¢ foglio 5 particella 4598 sub. 502 (catasto fabbricati}, sezione urbana JE, categoria C/6, classe
10, consistenza 14 mg, rendita 36,88 Euro, indirizzo catastale: Via Giuseppe Garibaldi, 19,
piano: terra, intestato a , derivante da Variazione dei 26/01/2012 Pratica n.
VA0022757 in atti dak 26/01/2012 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n
8022.1/2012)

Cocrenze: corte comune distinta con il sub. 507, unitd immebiliare sub. 501, mappale 2054 e
proprieta di terzt

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commnerciale complessiva unitd principali: 117,00 m?

fecnico incaricato: ALESSANDRO GAGLIARDI
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Espropriazioni immobiliari N, 338/2022
promessa da; BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA

Consistenza commerciale comiplessiva accessort; 6,40 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €.97.720,00
Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €.92.834,00
diritto in cui si trova:

Valore di vendita giudiziaria dell'inmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.92.834,00
trova:

Data della valutazione: 15/03/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo Fimmabile risulta occupato dal debitore

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
41T Domande giudiziali o altre traseriziont pregivdizievoli: Nessuma,

4.0.20 Convenzion! mairimoniali ¢ prove. dlassegnazione casa conlugale, Nessuna.

L0.3 Ani di asservimento wrbaristico: Nessnno,

404, Alire Hmilazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNG CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA: ’

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 19/06/2007 a firma di Notaio Boga Renato , a favore di Banca
Nazionale del Lavoro Spa, contro . .. derivante da concessione a garanzia di mutuo.
Importo ipoteca: 224.000,00.

Importo capitate: 112.000,00,

Burata ipoteca: 20 anni,

Ipoteca iscritta il 22/86/2007 ai nn. 96691/25975

pignoramento, trascritta il 18/10/2022 a Milano 2 ai nn. 145867/98365, a favore di Banca Nazionale del
Lavore Spa, contro ., derivante da Atto csecutivo o cautelare verbale di pignoramento
immobili

4.2.3. Alire wascrizion!: Nessuna,

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €.0,00
Spese straordinarie di gestione gid defiberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

tecnico incaricate: ALESSANDRO GAGLIARIN
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Espropriazieni immobiliari N, 33§/2022
promossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 19/06/2607), con atto stipulato
il 19/66/2007 a firma di Notaio Renate Boga ai nn. 10505/7062 di repertorio, registrato il 21/06/2007 a
Varese ai nn. 59391 T, trascritto il 22/06/2007 a Mifano 2 ai nn. 96690/50595

6.2. PRECEDENT] PROPRIETARI:

- per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di compravendita
(dal 13/09/1980 fino al 19/06/2007), con atto stipulato il 13/09/1980 a firma di Notaio Biagio Favuzza ai
nn. 334169 di repertorio, traseritto il 24/09/1980 a Milano 2 ai nn. 52101/41982

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T.L. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione Edilizta N. 55/89, per lavori di Ristrutturazione fabbricato residenziale, rilasciata if
29/04/1989

Concessione Edifizia N. 101/1998, intestata a ~ 3, per lavori di realizzazione di
autorimessa esterna, presentata il 22/10/1998 con il n. 8915 di protocollo, rilasciata il 30/05/1998

1.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

Costi di regolarizzazione:
» nipristino pareie disimpegno: €.1.000,00

Non ¢ presente il disimpegno tra la camera ¢ la zona giorno. La parete per l'individuaziene di tale
disimpegno dovra essere ripristinata, come da elaborati progettuali ¢ schede catastali

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3, CONFORMITA URBANISTICA: NESS

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESS]

tecnico incaricaio: ALESSANDRO GAGLIARDI
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Espropriazioni inunobiliar N, 338/2022
promossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVORQ SPA

appartamento a JERAGO CON ORAGO via Giuseppe Garibaldi 19, delfla superficie commerciale di
117,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta (

L'immobile oggetio di esecuzione & costituito da appartamento individuato al piano terra di edificio
residenziale a corte,

L'unitd immobiliare ¢ composta da soggiorno, cucina abitabile, una camera, un bagno ¢ un ripostiglio
con accesso dall'csterno. Sono altresi di pertinenza dell'appartamento una porzione di corte
esclusiva esterna ¢ un box.

L'appartamenio sviluppa una saperficie lorda di mq 113, oltra ad aree esterne ad uso esclusivo di mq
40 ealbox dimgq 6

L'accesso pedonale e carraio dalla via Garibaldi avviene attraverso il cortile comune.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano terra, ha un'aliezza interna di
2.70.1dentificazione catastale:

o foglio 5 particella 4598 sub. 503 (catasto fabbricati), sezione urbana JE, categoria A/3, classe

4, consistenza 5,5 vani, rendita 397,67 Euro, indirizzo catastale; Via Giuseppe Garibaldi, 19,
piana: terra, intestato a , derivante da VARIAZIONE del 05/06/2007 Pratica n.
VACI97215 in atti dal 05/06/2007 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-
RISTRUTTURAZIONE-FRAZIONAMENTO E FUSIONE {n. 8467.1/2007)
Coerenze: - dellappartamento (e delle annesse due piccole porzioni di area esclusiva a
corpo): mappali 58 e 63, unitd immobiliare distinta con il sub. 506, corte comune distinta con il
sub. 507, scala comune alle unitad immobiliari subb. 504 ¢ 505, corte comune distinta con il
sub. 507, mapp. 121 - della porzione di corte esclusiva: unitd immobiliare sub. 305, mapp. 2034,
unitd immobiliare sub, 504, corte comune distinta con il sub. 507

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuiori terra, 0 piano interrato. Immobile ristrutturato net 1989,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

} beni sono ubicali in zona centrale {centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziate (i pilt importanti centri limitrofi sono Gallarate). 11 traffico nella zona &
locale, i parcheggi sono scarsi. Sono inolire presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondarta.

SERVIZ)

scuola elementare
scuola per l'infanzia
scuola media inferiore
scuola media superiore
biblioteca

farmacie

municipio

negozi al dettaglio

ospedale ol g e

tecnico incaricato; ALESSANDRO GAGLIARDI
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Espropriazioni immobiliari M. 33872022

promuossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPa

supermercato

COLLEGAMENTE
aeroporto distante 16,5 km

autostrada distante 1,8 km

ferrovia distante 2,3 ki

QUALFTA 1L RATING INTERNO IMMORBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminositi:

panoramicita;

impianti tecnici:

stato di manuienzione generale:

servizi;

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Dedle Componemti Edilizic:
Infissi esterni; ante battenti realizzati in alluminio

infissi Dnterni; anta battenle realizzati in legno
tamburato

pavimentazione esterna; tealizzata in masselli
autobloccanti

pavinentazione interna: vealizzata in piastrelle di
ceramica

portone di ingresso: anta battente realizzato in
aluminio con specchiature in vetro

profezioni infissi esterni: tapparelle realizzate in
plastica

rivestimento esterno: realizzato in  intonaco
strollato

rivestimento inferne: posto in bagno e cucina
realizzato in piastrelle di ceramica

rivestimento interno. realizzato in intonaco civile.
neila zopa giorno l'intonaco presenta, in alcuni
punti, segni di ammaloramento  causati
dall'umidita di risakita

Pegli mpranti;

citofonico: audio conformitd: non rilevabile

elettrico: sottotraccia , la tensione & di 220V
conformita; non rilevabile

energia solare: pannelli fotovoltaici conformita:
conforme. potenza impianto 3,5 kw

gas: softotraccia con alimentazione a metano

e
o

%

R

o v

tecnico incaricato: ALESSANDRO GAGLIARDI
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Espropriazioni immebiliari W, 338/2022
promossa da; BANCA NAZIONALE DEL LAVCRO 8PA

conformita: non rilevabile

idrico: sottotraccia con alimentazione in diretta O R T St S e
da rete comunale , la rete di distribuzione &

realizzata in tubi in polipropilene conformita: non

rilevabile

termico: autonomo con alimemazione in metano i L ol s & dr e
diffusori sono in radiatori in acciaio conformita:
non rilevabile

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

deserizione consistenza indice commercinle !
" Appartamento 113,00 X 100 % = 113,00
i _ . . .
%; Area esterna ad uso esclusivo 43,00 X 10 % = 4,00
. Totale: 153,00 117,00
ACCESSORI:

box singolo, composto da autorimessa singola.
Identificazione catastale:

¢ foglio 3 particella 4598 sub. 502 (catasto fabbricati), sezione urbana JE, categoria C/6, classe
10, consistenza 14 mg, rendita 36,88 Euro, indirizzo catastale: Via Giuseppe Garibald, 19,
piano: terra, intestato a , derivante da Varjazione del 26/01/2012 Pratica n.
VA0022757 in atti dal 26/01/2012 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n.
8022.112012)
Coerenze: corte comune distinta con if sub. 507, unita immobiliare sub, 501, mappale 2054 ¢
proprieta di terzi

descrizione consistenza indice commerciale
! box singolo 16,00 X 40 % = 6,40 E
[ Totale: 16,00 6.40 i

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Moroparameirico in base al prezzo medio,

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per ottenere il valore di mercaio del bene in oggetto si & provveduto alla considerazione delle
quotazioni del Mercato Immobiliare della zona con l'ausilio det risultati cogniti dalle pil recenti
transaziont commerciali del mercate locale per beni comparabili e tenendo anche conto del
discreto stato di manutenzione dell'immobile.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

teenico incaricato: ALESSANDRO GAGLIARDI
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Espropriazioni immobiliari N. 338/2022
promossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA

#

Valore superficie principale: 117,00 b 800,00

Valore superficie accessori: 6,40 % 800,00

RIEPILOGO VALORE CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta):

VYalore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

93.600,00
5.120,00
98.720,00

€.98.720,00
€.98.720,00

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Varese, ufficio del registro di Milano 2, ufficio
tecnico di Jerago con Orago, agenzie: on-line, osservatori del mercato immobiliare Osservatorio
immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, ed inoltre: Codice della valutazione immnsobiliare indipendente,

Listino Camera di Commercio Industria, Artigianato e Agricoltura di Varese

DICHIARAZIONE D CONFORMITA AGET STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONT:

¢ la verstone dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle

conoscenze del valutatore;

o le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni
eventualmente riportate in perizia;

» il valutatore non ha alcun interesse neil'immobile o nel diritto in questione;
q

+ il valutatore ha agito in accordo con ghi standard etict e professional;

s il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo
professione;

¢ daile condizioni

svolgimento della

¢ il valutatore possiede Fesperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

colocato I'mmobile e la categoria dell'immobiie da valutare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE 31 MERCATO DELCORPL

:ID descriziene consistenza cons, accessori valore intero
A appartamenfo 117,00 6,40 98.720,00
98.720,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della guota:
L'immobile eggetto di pignoramento non risulta comodamente divisibile

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

Vatore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore det 5% per Pimmediatezza della vendita giudiziaria {valore
di realizzo):

Yalore di realizzo dell'immobile al netto deile decurtazioni nello stato di fatto e
di diritto in cui si trova:

valore diritte

98.720,00 €

H

i

58.720,00 ;
. i

€.1.000,00
€.97.720,060

€. 4.886,00

€.92.834,00

tecnico incaricato; ALESSANDRO GAGLIARDI
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Espropriazioni immobiliari N. 338/2022
promossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA

Ulteriore riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base
catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di
eventuali spese condominiali insclute nel biennio anteriore aila vendita ¢ per
imnmediatezza della vendita gindiziaria (calcolato sul valore di realizzo):;

Orneri notarili e provvigiont mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova;

data 15/03/2023

il tecnico incaricato
ALESSANDRO GAGLIARDI

€. 0,00

€. 0,00
€. 0,00
€.92.834,00

tecnico incaricato: ALESSANDRO GAGLIARDI
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Jata: 30/11/2022 - 0. T126389 - Richiedente; GGLLSN79A06B3001
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[ ' DTichiaraziore Brataeslls @, VAUL 19632 del 23/0572007
Agenzia del Territorio Planimetria di u.i.u. in Comune d4i Jerago Con Orage
CATASTO FABBR[CA" Via Giuseppe Garihaldi civ, 19
Ulficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata‘ da:
Varese Sezione: JE Cassanelll Eiena
foglic: 3 Ispritteo all'albao:
eg1ae Architettd
Particella: 4598
Subalterno: 502 Prov. Varese ®. 2310
Scheda n. 1 Scala 1: 200
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pata: 30/11/2022 - n. T126389 - Richiedente; GGLLSNT79A06H3001
otale schede: ] - Formato di acquisizione: A4(210x297} - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 30/11/2022 - Comune di JERAGO CON ORAGO(E386) - < Sez, urbana JE - Foglio § - Particella 4598 - Subafterno 502 >




Jata: 30/11/2022 - n. T126386 - Richiedente: GGLELSN7IAQ6B300]

I ]

‘ ' Dichiarazions protesollie B. VAOTOTZIS del 0570672007

Agenzia del Terilorio Planimebyia di u.i.u.in Comune di Jerago Con Orago
CATASTO FABBRICATI Via Giuseppe Garibaldi civ, 19
Utficio Provinciale di Tdenkificativi Catastali: Compilata da:
Varese Sezione: JE Cassanelli Elena
Foglie: 3 Isoritto all'albo:
Architetti
Partioella: 4598
Sukalternc: 503 Prov. Varese M. 2310
Scheda n. 1 Scala 1: 200

AL
AU
CORTE
ESTULUSIVA
éé Eg
T scaia comune AL
L ai sub.504 e 505
cornte esclusiva
CORTE COMUNE ALLL

corte esclusiva

PIANTA PIANO TERRA

Hima plaminetria in atei

o

ala: 30/11/2022 - n, T126386 - Richiedente: GGLLSN79A06B300E
ale schede: | - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa riciiesto; A4(210x297)

=

Cataste dei Fabbricati - Situazione al 30/11/2022 - Comune di JERAGO CON ORAGO{E386) - < Sez. urbana JE- Foglio 5 - Particella 4598 - Subalterno 503 >
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