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Espropriazioni immobiliari N. 77/2024

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a SUMIRAGO VIA XI FEBBRAIO 2, della superficie commerciale di 99,68 mq
per la quota di:

e /2 di piena proprieta (

e 1/2 di piena proprieta (

Trattasi di unita abitativa ubicata nel Comune di Sumirago (VA), in via XI Febbraio, al civico numero
2, posta in edificio a corte di due piani, composta al piano terra da cucina, soggiorno e bagno, mentre
al piano primo , raggiungibile da scala interna, si trovano due camere da letto, un bagno e un balcone
di proprieta. L'ingresso all'unita abitativa affaccia su corte comune con accesso dalla via XI Febbraio.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T-1.Identificazione catastale:

o foglio 4 particella 39 sub. 3 (catasto fabbricati), sezione urbana SU, categoria A/3, classe 4,
consistenza 4,5 vani, rendita 209,17 Euro, indirizzo catastale: VIA X1 FEBBRAIO n.2, piano:
T-1, intestato a cod. fisc. ! = ) nato in ALBANIA (EE) il
04/01/1969 e 1 v cod. fisc. nata in ALBANIA (EE) il
04/01/1974 in regime patrimoniale di comunione legale dei beni, derivante da Variazione del
30/01/2025 Pratica n. VA0015548 in atti dal 30/01/2025 DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI
Coerenze: proprieta di terzi, scala di collegamento comune, proprieta di terzi per altri lati
il mappale 39 sub. 3 fg. 4 sez. SU deriva da variazione del 29/07/2011 Pratica n. VA0346710
del mappale 39 sub. 3 fg. 1 sez SU

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 99,68 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 78.228,00
Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €.78.228,00
diritto in cui si trova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €. 78.228,00
trova:

tecnico incaricato: Ambrogio Antonio Bossi
Pagina 2 di 10

P



1L 11, U\JP- LS IR S W

Espropriazioni immobiliari N, 77/2024

Data della valutazione; 31/01/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provy. d'assegnuzione casa confugale: Nessuna.
4.1.3. Attt di asservimento urbanistico: Nessuno,

d4.1.4. Alre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iserizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 18/04/2007 a firma di Notaio Della Ratta Rinaldi Alberta ai nn.
44856/14622 di repertorio, iscritta il 12/05/2007 a Conservatoria dei RR. 1T di Milano 2 ai nn.
71314/18612, a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA con sede in ROMA (RM)
domicilio ipotecario eletto MILANO (MI), Piazza San Fedele n. 1/3, cod. fisc, 00651990582, contro
f nato in ALBANIA (EE) il 04/01/1969, cod. fisc, ’ Ve,

nata in ALBANIA (EE) il 04/01/1974 cod. fisc. ~ derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.
Importo ipoteca: 200000.
Importo capitale: 100000,
La formalita ¢ riferita solamente a Immobile in SUMIRAGO (VA) Sez. Urb. SU Foglio 1 Particella
39 Subalterno 3

ipoteca giudiziale, iscritta il 31/01/2023 a Conservatoria dei RR. II di Milano 2 ai nn. 12153/1789, a
favore di COMEDIL SRL sede in SOLBIATE ARNO (VA) domicilio ipotecario eletto OGGIONA
CON SANTO STEFANO (VA) via A. Volta n. 25 ¢/l 'Avv. Bruno Fedeli, cod. fisc. 01637480128,
contro " nato in ALBANIA (EE) il 04/01/1969, cod. fisc. . B .
derivante da DECRETO INGIUNTIVO TRIBUNALE BUSTO ARSIZIO REP. 2178/2022 del
28/12/2022.

Importo ipoteca: 25000,

Importo capitale: 9295.19.

La formalita é riferita solamente a Immobile in SUMIRAGO (VA) Sez. Urb. SU Foglio 4 Particella
39 Subalterno 3

ipoteca giudiziale attiva, iscritta il 08/04/2024 a Conservatoria dei RR. II di Milano 2 ai nn.
44582/7600, a favore di ZOLIN SRL cod. fisc. 01949520124, contro | I
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Espropriazioni immobiliari N. 77/2024

derivante da DECRETO INGIUNTIVO UFFICIALE GIUDIZIARIO GIUDICE DI PACE
REP. 3301 del 25/07/2023.
Importo ipoteca: 5552,12.
Importo capitale: 1565,73.
La formalita & riferita solamente a Immobile in SUMIRAGO (VA) Sez. Urb. SU Foglio 4 Particella
39 Subalterno 3

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, trascritta il 07/03/2024 a Conservatoria dei RR. I di Milano 2 ai nn. 28842/20653, a
favore di COMEDIL SRL sede in SOLBIATE ARNO (VA), cod. fisc. 01637480128, contro {

i 1ato in ALBANIA (EE) il 04/01/1969 cod. fisc. ‘e

nata in ALBANIA (EE) il 04/01/1974 cod. fisc. derivante da
PIGNORAMENTO NOTIFICATO DALL'UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE DI
BUSTO ARSIZIO REP. 993/2024 del 14/02/2024.

La formalita & riferita solamente a Immobile in SUMIRAGO (VA) Sez. Urb. SU Foglio 4 Particella
39 Subalterno 3

pignoramento, trascritta il 23/07/2024 a Conservatoria dei RR. II di Milano 2 ai nn. 101513/72538, a
favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA cod. fisc. 09339391006 con sede in Roma
(RM) , contro nato in ALBANIA (EE) il 04/01/1969, cod. (fisc.
e, nata in ALBANIA (EE) il 04/01/1974 cod. fisc.
derivante da PIGNORAMENTO NOTIFICATO DALL'UFFICIALE
GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE DI BUSTO ARSIZIO -UNEP REP. 5274 del 02/07/2024.
La formalita & riferita solamente a Immobile in SUMIRAGO (VA) Sez. Urb. SU Foglio 1 Particella
39 Subalterno 3

pignoramento, trascritta il 24/12/2024 a Conservatoria dei RR. 1I di Milano 2 ai nn. 177134/125026, a
favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA cod. fisc. 09339391006 con sede in Roma
(RM) , contro ! nato in Albania (EE) il 04/01/1969 cod. fisc. e
: nata in Albania (EE) il 04/01/1974 cod. fisc. , derivante da
PIGNORAMENTO NOTIFICATO DALL'UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE DI
BUSTO ARSIZIO - UNEP REP. 8500 del02/12/2024.

La formalita & riferita solamente a Immobile in SUMIRAGO (VA) Sez. Urb. SU Foglio 4 Particella
39 Subalterno 3

4.2.3. Alre traserizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessunda.

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 insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

tecnico incaricato: Ambrogio Antonio Bossi
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Espropriazioni immobiliari N. 77/2024 ISt . 9 dep . 3 1 /0 1 /202:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

_nato in ALBANIA (EE) il 04/01/1969 cod. fisc. - _perlaquota
di 1/2, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA (dal 18/04/2007), con atto stipulato il 18/04/2007 a
firma di Notaio Della Ratta Rinaldi Alberta ai nn. 44855/14621 di repertorio, trascritto il 12/05/2007
a Conservatoria dei RR.II di Milano 3 ai nn. 71313/37849.
Proprieta in regime di comunione dei beni con la Sig.

nata in ALBANIA (EE) il 04/01/1974 cod. fisc. . per la quota
di 172, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA (dal 18/04/2007), con atto stipulato il 18/04/2007 a
firma di Notaio Della Ratta Rinaldi Alberta ai nn. 44855/14621 di repertorio, trascritto il 12/05/2007
a Conservatoria dei RR.II di Milano 3 ai nn. 71313/37849.
Proprieta in regime di comunione dei beni con il Sig,

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

v nata a SUMIRAGO (VA) i1 05/04/1931 cod. fisc. per
la quota di 1/1, in forza di DENUNCIA DI SUCCESSIONE (dal 01/03/1985 fino al 18/04/2007),
trascritto il 09/08/1986 a Conservatoria dei RR.II di Milano 3 ai nn. 59159/43360

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Pratica di Costruzione Edile N. 24/1972, intestata a o cod. fisc.
nato a DAVERIO (VA) il 10/06/1925, per lavori di Costruzione due servizi
igienici, rilasciata il 27/03/1972

Autorizzazione Edilizia per Interventi di manutenzione straordinaria N. 75/1987, intestata a

cod. fisc. nata a SUMIRAGO (VA) il 05/04/1931, per lavori
di Adeguamento igienico sanitario, presentata il 22/05/1987 con il n. 3334 di protocollo, rilasciata il
09/07/1987

Domanda di Autorizzazione a Costruire N. 89/1965, intestata a | cod. fisc.
ol " nato a DAVERIO (VA) il 10/06/1925, per lavori di Sistemazione del tetto,
presentata il 02/08/1965 con il n. 3293 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente, in forza di delibera Delibera di C.C. n. 7 del
25/03/2013, I'immobile ricade in zona ZONA A "Centro storico". Norme tecniche di attuazione ed
indici: Titolo Il a Art. 21 delle N.T.A "Nuclei di antica formazione"

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: & stata realizzata una scala interna di collegamento tra i
piani e una parete con relativa porta che divide la camera da letto al piano primo con il disimpegno
che conduce alla rampa della scala stessa, opere difformi in quanto realizzate in assenza di titoli

tecnico incaricato: Ambrogio Antonio Bossi
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Espropriazioni immaobiliari N. 77/2024

edilizi autorizzativi. Inoltre, si rileva la tamponatura di una portafinestra al primo piano, sempre nel
locale destinato a camera da letto, che dovra essere ripristinata per garantire i rapporti acroilluminanti
minimi. Le sopraindicate difformita sono sanabili con pratica edilizia in sanatoria, accompagnata da
certificato di idoneita statica a firma di tecnico abilitato per la formazione della scala interna. Si fa
rlevare altresi che con riferimento al Regolamento Locale di Igiene Regione Lombardia, occorre
arretrare l'attuale porta della camera da letto di almeno 50 cm dal primo gradino della rampa delle
scale. Attualmente non ¢ presente l'agibilita dell'immobile ¢ per l'ottenimento della stessa sara
necessario, oltre a quanto in precedenza riportato, reperire le dichiarazioni di conformita degli
impianti i cui oneri non sono al momento facilmente quantificabili.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e Oneri professionali per presentazione pratica edilizia in sanatoria, Idoneita statica ¢ successiva
Agibilita: €.3.500,00 o
e Spese sanzione amministrativa per pratica in sanatoria: €.1.000,00
 Spostamento porta interna e ripristino portafinestra nella camera da letto al piano primo:
€.1.500,00

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
Costi di regolarizzazione:
e Aggiornamento catastale a seguito di presentazione pratica di sanatoria: €.500,00

E' stata aggiomata la scheda catastale sulla base dello stato di fatto riscontrato presso i luoghi. A
seguito dell'arretramento della porta interna della camera da letto al piano primo e del ripristino della
portafinestra in facciata, dovrd essere presentata nuova pratica DOCFA per l'aggiornamento della
scheda

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSU T

st Y

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: EESE A DIFFOI

BENI IN SUMIRAGO VIA XTI FEBBRAIO 2

APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO A

tecnico incaricato: Ambrogio Antonio Bossi
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Espropriazioni immobiliari N, 77/2024

appartamento a SUMIRAGO VIA XI FEBBRAIO 2, della superficie commerciale di 99,68 mq per
la quota di:

¢ 1/2 di piena proprieta (

e 1/2 di piena proprieta (

Trattasi di unita abitativa ubicata nel Comune di Sumirago (VA), in via XI Febbraio, al civico numero
2, posta in edificio a corte di due piani, composta al piano terra da cucina, soggiorno e bagno, mentre
al piano primo , raggiungibile da scala interna, si trovano due camere da letto, un bagno e un balcone
di proprieta. L'ingresso all'unita abitativa affaccia su corte comune con accesso dalla via XI Febbraio.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T-1.Identificazione catastale:
* foglio 4 particella 39 sub. 3 (catasto fabbricati), sezione urbana SU, categoria A/3, classe 4,
consistenza 4,5 vani, rendita 209,17 Euro, indirizzo catastale: VIA XI FEBBRAIO n.2, piano:
T-1, intestato a ’ [ cod. fisc. 2 nato in ALBANIA (EE) il
04/01/1969 e cod. fisc. ) nata in ALBANIA (EE) il
04/01/1974 in regime patrimoniale di comunione legale dei beni, derivante da Variazione del
30/01/2025 Pratica n. VAO015548 in atti dal 30/01/2025 DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI
Coerenze: proprieta di terzi, scala di collegamento comune, proprieta di terzi per altri lati
il mappale 39 sub. 3 fg. 4 sez SU deriva da variazione del 29/07/2011 Pratica n. VA0346710
del mappale 39 sub. 3 fg. 1 sez SU

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, .

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (i piti importanti centri limitrofi sono Varese, Gallarate). I| traffico
nella zona ¢ locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria,

SERVIZI

farmacie & 4
municipio w A ol W W
negozi al dettaglio # W ol e W
ospedale . o d oA
polizia b L8 & &
spazi verde fir ¥ B8 8 B
COLLEGAMENTI

aeroporto distante 20 km o W W
autostrada distante 6 km i S &
ferrovia distante 6 km r i i W W
QUALITA E RATING INTERNG IMMOBILE:

esposizione: LB B B
panoramicita: ' - w i W
stato di manutenzione: lein ! ‘ LB .8 &
luminosita: LR 2 & 1
qualita degli impianti; e W W

tecnico incaricato: Ambrogio Antonio Bossi
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Espropriazioni immobiliari N. 77/2024

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Trattasi di unita abitativa di tipo economico ricavata in edificio a corte di due piani fuori terra, ubicata
in zona centrale del Comune di Sumirago (VA), in via XI Febbraio al civico numero 2. L'unita
abitativa presenta un ingresso accessibile dal cortile interno comune raggiungibile mediante strada
privata ricavata su via XI Febbraio. L'appartamento ¢ composto da cucina, soggiorno ed un bagno al
piano terra, mentre al piano primo, raggiungibile da scala interna, & presente un bagno ¢ due camere
da letto, oltre a balcone di proprieta ad uso esclusivo. L'immobile presenta murature interne
intonacate e tinteggiate, pavimenti e rivestimenti con piastrelle in ceramica, serramenti in legno.
L'ingresso ¢ dotato di portoncino in legno, mentre le porte interne sono in legno tamburato con parte
vetrata di tipo economico. E' presente un impianto di riscaldamento di tipo autonomo con radiatori in
ghisa collegati a caldaia installata esternamente sulla facciata rivolta verso la corte interna. Non sono
stati forniti i certificati di conformita degli impianti. L'unita abitativa nel suo complesso si presenta in
discreto stato di manutenzione. L'unita abitativa presenta delle difformita edilizie che rendono
necessaria la presentazione di pratica edilizia di sanatoria e pagamento di oneri/sanzioni
amministrative come meglio dettagliato nello specifico capitolo dedicato.

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

| Appartamento 96,20 X 100 % - 96,20
Balcone/terrazzo 13,90 X 25% = 348
Totale: 110,10 99,68

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONI

Il metodo di stima adottato per la determinazione del pill probabile valore di mercato & quello
sintetico-comparativo, per valori tipici che raffronta i beni in oggetto, ognuno con le proprie
caratteristiche, a beni simili a quelli nella circostanza e oggetto di recente valutazione. Posto quanto
precede, in conformitd al criterio di stima adottato ed aderendo al principio dell'ordinarietd e
concretezza che presiede all'attivita di stimatore, nella valutazione che segue si tiene conto in modo
particolare dell'attuale andamento di mercato immobiliare, della vetusta e di ogni elemento che puo
influire in modo sia positivo che negativo sui valori finali (ubicazione, tipologia costruttiva, finiture,
stato di manutenzione e dotazione impianti). Premesso quanto sopra, tenendo conto in particolare dei
seguenti elementi:

Regolarita urbanistica ed edilizia;

Consistenza dell'unitd immobiliare e sulla sua superficie commerciale;

Ubicazione del fabbricato;

Grado di conservazione dell'unita e del fabbricato nel suo complesso;

Livello delle finiture;

Dotazione relativa agli impianti presenti nell'unita immobiliare.

tectiico incaricato: Ambrogio Antonio Bossi
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Espropriazioni immobiliari N, 77/2024

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale; 99,68 X 850,00 = 84.728,00

RIEPILOGO VALORT CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 84.728,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 84.728,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per ottenere il valore di mercato del bene in oggetto si & provveduto alla considerazione delle
quotazioni di Mercato Immobiliare della zona; con l'ausilio dei risultati cogniti dalle pit recenti
transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni comparabili ¢ tenendo anche conto
dello stato di manutenzione dell'immobile.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di VARESE, conservatoria dei registri immobiliari
di MILANO 2, ufficio tecnico di SUMIRAGO, agenzie: On line e della zona, osservatori del mercato
immobiliare Quotazioni immobiliari Agenzia delle Entrate, Rilevazione dei prezzi degli immobili in
Provincia di Varese della Camera di Commercio di Varese, Borsino immobiliare

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONI

la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL CORPIL:

descrizione consistenza cons, accessori valore intero valore diritto

ID
A appartamento 99,68 0,00 84,728,00 84.728,00
84.728,00 € 84.728,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 6.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 78.228,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per 'immediatezza della vendita giudiziaria (valore €. 0,00
di realizzo):

tecnico incaricato: Ambrogio Antonio Bossi
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Espropriazioni imiobiliari N, 77/2024

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

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

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
ty
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 e di diritto in cui si trova:

data 31/01/2025

il tecnico incaricato
Ambrogio Antonio Bossi

€. 78.228,00

€. 0,00

€. 0,00
€. 0,00
€. 78.228,00

tecnico incaricato: Ambrogio Antonio Bossi
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