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Espropriazioni immobiliar M, 2982024

(= SIUILZIAKIE
TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROFRIAZIONT IMMOBILIAK
AOTIE AC

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a SARONNO Via Camillo Torres 6/a, frazione Cascina Colombara, quartiere
Colombara, della superficie commerciale di 68,15 mq per la quota di 100/100 di piena proprieta { ***
DATO OSCURATO *#* )
L'appartamento in questione & un'unitd abitativa di civile residenza situata al piano terra del
condominio denominato "Stella 5. Esso gode di un accesso diretto dalla corte interna su cui si
affaccia il complesso condominiale. L'edificio condominiale presenta una pianta a forma di C
sfalsata, con una corte centrale battezzata "Piazza Papa Paolo VI". La cortina edilizia che si affaccia
su questa piazzetta la circonda parzialmente, creando uno spazio pedonale arricehito da aree verdi ¢
percorsi Jastricati in autobloccanti L'intero complesso residenziale, di recente costruzione ultimata
nell'ottobre 2015, si presenta in uno stato manutentivo buono, anche se & in corso una vertenza con il
costruttore per fenomeni di infiltrazione a nodi. Le facciate esterne sono rifinite con intfonaci di colore
terracotta ¢ grigio, conferendo una piacevole varietd cromatica ai volumi dell'immobile. Questo
accorgimento estetico contribuisce a rendere I'ambiente residenziale accogliente e gradevole dal
punto di vista architetionico.La posizione dell'appartamento al piano terra, con l'accesso diretto sia
dall'esterno che dalla corte interna, rappresenta un indubbio vantaggio in termini di comoditi e
fruibilita degli spazi condominiali. Inoltre, la vicinanza alla piazzetta pedonale e alle aree verdi offre
agli inquilini la possibilitd di godere di zone comuni rigservate alla socializzarione e al relax all’aria
aperta, in un contesto sicuro ¢ piacevole.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T, intemo 11, scala A, ha un'aliezza
interna di 2,87.Identificazione catastale:
» foglio 22 particella 861 sub. 22 (catasto fabbricati), sezione urbana SA | categoria A/2, classe
4, consistenza 65 mq, rendita 333,11 Euro, indirizzo catastale: Via Camillo Torres 6/a, piano:
T - Scala A, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da COSTITUZIONE
CATASTALE DEL FABBRICATO nel suo complesso in dipendenza della Dichiarazione di
Fabbricato Urbano del 20 luglio 2015 n.1313.1/2015 protocollo VAD115413 - Tipo Mappale
956272015
Coerenze: l'appartamento con l'area confina a corpo con via Don Sturzo, subb.6 - 12 ¢ 1,
particella 860, unita sub.23,
I'immobile & costituito da un gppartamento oltre aree esterne su due affacci est ed ovest
L'Ente Urbano & costituito dalle originarie particelle 203 - 204 - 365 - 366 - 690 di catasto
terreni sono state soppresse a seguito di frazionamento registrato presso ['Ufficio Provinciale
di Varese in data 29 maggio 2015 n.95626.2/2015 protocollo VAOD95626 presentato il
27.05.2015; ed hanno originato anche ['attuale particella 861 del foglio 22 di mg, 2876
(duemilaottocentosettantasei) che identifica l'intero complesso immobiliare di cui sono parte
la porzione immobiliare oggetto del presente atto.

L'intero edificio sviluppa 6 piani, 4 piani fuori terra, 2 piani interrati. Tmmobile costruito nel 2015.
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Espropriazioni immobiliar M, 2982024

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 68,15 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €, 142.432,10

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtaziond nello stato di fatto e di €. 128.188.89
diritto in cui si trova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si £. 128.000,00
frova:

Data di conclusione della relazione: 04/03/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 4+4, stipulato il 16/06/2017, con scadenza il 02/07/2025, registrato il 16/06/2017 a
Agenzia delle Enirate — Direzione provinciale di Varese - Ufficio territoriale di Saronno ai nn. 2454 -
Serie 3T ( il contratto & stato stipulato in data successiva il pignoramento o la sentenza di fallimento ),
con l'importo dichiarato di 5.640 Euro anmuali.

Alla data del sopralluogo 04/12/2024 T'unité immaobiliare — appartamento sub 22, risulta occupata dal
sig. I - = sua compagna con contratto di
affitto abitativo tipo 4 anni+ 4 anni, stipulato il 16/06/2017, con durata fino al 02/07/2021 , ma
rinnovabile per ulteriori 4 anni. Il contratto & stato registrato all' AGENZIA DELLE ENTRATE - DPVA
UT SARONNO il 16/06/2017, 2454 al n. serie 3T ma non risulta rinnovata la registrazione. Il contratto
per questo motivo risulterebbe opponibile alla procedura.

Il contratto abitativo ha un importo dichiarato di Euro 5.640,00 annui. |l canone versato risulta congruo
analizzando | valori di mercato ed in particolare la banca dati del’Agenzia delle Entrate - Valor
Locazione (€/mq x mese) che vanno da un valore minimo 4,5 ad uno massimo di 6,4 . Considerando
le condizioni di manutenzione dello stabile e degli impianti si ritiene congruo applicare nella
valutazione di congrulth del canone di 6,40 (€/mg x mese) pertanto il canone di mercato dell'unita
immobiliare in questione sarebbe di 65 mq sup. catastale x 6,4 (€/mq x mese), risulterebbe congruo
un affitto mensile di Euro 416,00, contro i versati di 470,00 Euro.

Le informazioni in merito all'affitto delf'unita immobiliare & stata acquisita mediante pec dell'Agenzia
delle Entrate-Direzione Provinciale di Varess -Ufficio Temitoriale di Saronno del 24/10/2024 e
successiva Integrativa 05/11/2024.

Gli immobili oggetto di contratto sono: - abitazione NCEU: Sez. SA, Foglio 22, Partic: 861, Sub: 22.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1.1. Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
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Espropriazioni immobiliar M, 2982024

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. At di asservimenio urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitezioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 24/02/2017 a firma di Notaio MUNAFQ' CARLO Sede
SARONNO (VA) ai nn. 33006/16066 di repertorio, iscritta il 27/02/2017 a Ufficio Provinciale di
MILANO - Territorio Da Servizio di Pubblicitd Immobiliare di MILANO 2 ai nn. 22431/ 3889, a
favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto
Notarile Pubblico ,

Importo ipoteca: 171.000,00.

Importo capitale: 114.000,00.

Durata ipoteca: 30 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 02/09/2024 a firma di Ufficiale Giodiziario Tribunale di Matera , sede
Matera, ai nn. 1418 di repertorio, trascritta il 16/09/2024 a Ufficio Provinciale di MILANO -
Territorio Da Servizio di Pubblicita Immobiliare di MILANO 2 ai nn. 119809/85137, a favore di ***
DATO OSCURATQO *** | contro "** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto Giudiziario -
BEsecutivo Cautelare - Verbale Pignoramento Immaobile

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso;

annotazione , stipulata il 21/12/2015 a firma di Notaio MUNAFO' CARLO Sede SARONNO (VA) ai
nn. 31030/14796 di repertorio, trascritta il 25/01/2016 a Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio
Da Servizio di Pubblicith Tmmobiliare di MILANO 2 ai nn. 1335/ 5770, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da ATTO NOTARILE
PUBBLICO - ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA.

La formalita & riferita solamente a il frazionamento del mutuo riguardava pin' unitd immobiliari di
propricta [

Formalitd di riferimento Iscrizions Numero di registro particolars 11804 del 25/07/2014 Nota
contenuta nell’annotazions “Premesso: - che con atto a mio rogito in data 24 luglio 2014
n.28498/13408 rep., la "banca” ha concesso, al "mutuatario”, un mutuo fondiario ai sensi del d.lgs
1/9/1993 n. 385 — testo unico delle leggi in materia bancaria ¢ creditizia (di seguito per brevit
denominato "t.u.") dell’importo di euro 4.500.000,00 (quattromilionicinquecentomila virgola zero
zerp), da erogare in una o piv’ soluzioni; - che a paranzia dell'adempimento di ogni obbligazione a
carico del "mutuatario” derivante dal predetto atto di mutuo, ¢’ stata iscritta ipoteca per complessivi
euro 9.000.000,00 (novemilioni virgola zero zero) presso ['ufficio del territorio - servizo di
pubblicita’ immobiliare di Milano 2 in data 25 luglio 2014 ai nn, 70224/1 1804, cio' premesso le parti
confermano, salvo che per le modifiche efo precisaziond qui previste, tutte le pattuizioni del contratto
di mutuo di cui in premessa ¢ gli eventuali successivi atti di erogazione, concordemente escludendo,
in ogni caso, che le previsioni di cul al presente atto possano costituire o determinare novazione delle
recedenti obbligazioni, confermando comungue, per quanto occorrer possa, tutte le parti, 1'iscrizione
d’ipoteca presa e pubblicizzata nei termini di cui al suddetto contratto di mutuo di cui in premessa. la
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Espropriazioni immobiliar M, 2982024

"banca" acconsente a che il mutuo residuante attualmente ad euro 3.500.000, 00
(tremilionicinquecentomila virgola zero zero) in linea capitale, oltre interessi maturati ¢ maturandi,
sia suddiviso in quote correlate a singole porrioni immobiliari dell'edificio ipotecato e che la relativa
ipoteca nelle premesse indicata venga correlativamente frazionata. pertanto il "mutuatario” si obbliga
per sé, successori ed aventi causa, in via solidale ed indivisibile, a rimborsare lasomma di euro
389.903,00 (trecentoottantanovemilanovecentotre virgola zero zero) mediante il pagamento di rate
d’ammortamento ¢ preammortamento posticipate - con le modalith e periodicitd specificate
nell’allegato "a" “prospetto di frazionamento", sottoscritto da tutte le parti ¢ da me notaio e
considerato come parte integrante e sostanziale del presente atto - comprensive dette rate di capitale
ed interessi ai tassi definitivamente individuati nel citato allegato "a". le variazioni individuate
nell’allegato prospetto di frazionamento avranno effetto a partire dalla data di decorrenza della rata
successiva a quella attualmente in corso. le parti convengono che per la parte residua di mutuo pari ad
euro 3.110.097,00 (tremilionicentodiecimilanovantasette virgola zero zero) in linea capitale, la
relativa suddivisione in quote determinate - alle condizioni di rimborso individuate definitivaments in
base al citato contratto di mutuo - ed il correlative proporzionale frazionamento dell'ipoteca sulle
singole porzioni immobiliari di cui alla quota 5 dell'allegato "a" avverra con successivo/i apposito/i
atto/i di frazionamento contabile ed ipotecario, da annotarsi a margine della suindicata iscrizione
ipotecaria. dunque, la suddivisione del mutuo e il frazionamento dell'ipoteca in quote e melle
corrispondenti porzioni immobiliari risultano dalla descrizione particolareggiata di cui al citato
prospetto di frazionamento; al riguardo =i specifica che nella suddetia descrizione, per ciascuna
porzione immobiliare, sono indicati la destinazione d'uso e gli estremi catastali, oltreche', come visto
in precedenza, fra I'altro la quota di mutuo in linea capitale ad essa attribuita, l'ammontare
dell'iscrizione ipotecaria a carico della porzione immobiliare medesima, le modalith di rimborso,
nonché il tipo tasso applicato, il parametro di riferimento, il valore attuale del parametro, lo spread ed
il valore attuale del tasso annuo nominale. I'ammontare delle rate di ammoriamento e delle eventuali
rate di preammortamento, come sopra, del mutuo sard conseguentemente suddiviso in proporzione
all'importo di ciascuna quota del mutuo stesso, i pagamenti relativi dovranno essere effettuati con
imputazione alle singole quote del mutuo, senza che cio' abbia in alcun modo, lo si ribadisce, a
costituire novazione del rapporto e ferme beninteso restando tutte le pattuizioni del contratto di mutuo
indicato nelle premesse non divenute incompatibili con quelle del presente atto. per quanto riguarda il
trattamento tributario del presente, nonché degli atti e formalita relativi 51 confernma quanto precisato
nel citato contratto di mutuo originario in ordine all'applicabilita delle agevolaziond fiscali di cui al
D.PR. n. 601 del 29.9.1973 e delle agevolazioni tariffarie notarili e di formalita degli atti previste
dall'art. 39, 7* comma, del sopra richiamato t.u.. Frazionamento in quote su vari immobili compreso
quello in perizia - Mutuo Fondiario residuo Iscrizione n. 11804 del 2014 -Numero di registro
particolare 11804 del 25/07/2014 Successivamente con atto a rogito Notaio C. Munafd in data 15
febbraio 2017 n. 32959/16027 ,trascritto in data 08/03/2017 ai nn. 26419/4518 & stato sottoscritto con
la "BANCA POPOLARE DI BERGAMO S.p.A.", I'"ATTO DI SVINCOLO" con cui si & disposto lo
svicolo della quota di ipoteca relativo al sub. 22 (in oggetta) e ai subb. 46 e 98.

annotazione , stipulata il 15/02/2017 a firma di Notaio MUNAFO' CARLO Sede SARONNO (VA) ai
nn, 32959/16027 di repertorio, trascritta il 08/03/2017 a Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio
Da Servizio di Pubblicitd Immobiliare di MILANO 2 ai nn. 26419/4518, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATQ *** | derivante da ATTO NOTARILE
PUBBLICO - ANNOTAZIONE A 1SCRIZIONE - SVINCOLO DELLA QUOTA DI IPOTECA E
MUTUO SUB .22 EALTRI.

La formalita & riferita solamente a il frazionamento del mutuo riguardava pin' unitd immobiliar di
propricta [N

Formalith di riferimento Iscrizions Numero di registro particolars 11804 del 25/07/2014 Nota
contenuta nell’annotazions “Premesso che con atto a mio rogito in data 24 luglio 2014 n.
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Espropriazioni immobiliar M, 2982024

28498/13408 rep., la "banca” ha concesso al " io" un mutuo fondiario, ai sensi del d.lgs
1/9/1993 n. 385 — testo unico delle leggi in materia bancaria e creditizia (di seguito per brevitd
denominato "t. u."), dell'importo di euro 4.500.000,00 {quatiromilionicinquecentomila virgola zero
zero), da erogare in una o piu' solurioni; - a garanzia dell'adempimento di ogni obbligazione a carico
del "mutuatario” derivante dal predetto atto di mutuo, & stata iscritta ipoteca per complessivi euro
9.000.000,00 (novemilioni virgola zero zero) presso I'ufficio del territorio - servizie di pubblicitd
immobiliare di Milano 2 in data 25 loglio 2014 ai on, 70224/11804. ¢id premesso la “banca”
acconsente a che dall'ipoteca richiamata nelle premesse vengano svincolate le porzioni di immobile
indicate nella descrizione allegata all'atto sotto la lettera "a", ferma ed efficace restando l'ipoteca
originariamente iscritta relativamente a tutti ghi altri cespiti offerti a garanzia del finanziamento nelle
premesse citato, si chiede che al presente atto venganoe applicate le agevolazioni fiscali di cui al d.p.r.
29.9.1973 n. 601 e le agevolazioni tariffarie notarili e di formalitd degli atti previste dall'art. 39, 7
comma, del sopra ¢itato "t.u.".” Numero di registro particolare 11804 del 25/07/2014 Con questo atto
a rogito Notaio C. Munafo in data 15 febbraio 2017 n. 32959/16027 ,trascritto in data 08/03/2017 ai
nn. 26419/4518 & stato sottoscritto con la "BANCA POPOLARE DI BERGAMO S.p.A.", I"ATTO
DI SVINCOLO" con cui si & disposto lo svicolo della quota di ipoteca relativo al sub. 22 (in oggetto)
e ai subb. 46 & 98.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: €.2.93991
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 9.448,81
Millesimi condominiali: millesimi generali
sono inoltre presenti i seguenti vincoli e/o dotazioni condominiali: le unita di cui 10,74

ai subalterni da 1 (uno) a 11 {undici) entrambi compresi della particella 861:
identificano i beni comuni non censibili, meglio dettagliati all'art. 5 del Regolamento di Condominio
Ulteriori avvertenze:
1. alle unith immobiliari in oggetto sono attribuiti:

e millesimi generali 10,74

» millesimi proprieta 10,74

» millesimi scala A 63,66

® millesimi ascensore 31,83

2.F' in corso una vertenza legale con L'impresa Esecutrice pendente presso il Tribunale di Busto
Arsizio  in sto  momento  come ATP  Accertamento tecnico  preventivo  com
I'imprh per infiltrazioni ai piani bassi per umidita di risalita e la
mancanza di uno schema impianto di riscaldamento condominiale e schema impianto elettrico
condominiale, la questione potra avere risvolti legali ad oggi non prevedibili.

3. Spazi Condominiali, di uso publico, accessi, spazi pubblici :

l.a) le unita di cui ai subalterni da 1 (uno) a 11 (undici) entrambi compresi della
particella 861: identificano i beni comuni non censibili, meglio dettagliati all'art. 5 del
Regolamento di Condominio;

2.b) il porticato identificato dal sub. 5 {cinque)} al piano terra - bene comune non
censibile a tutti i subalterni & gravato da servitl di passo ad uso pubblico - pertanto
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le spese di manutenzione resteranno a carico del Condominio stesso;
3. c) gli accessi pedonali e carrai avvengono dalla via Torres attraverso la particella 860;
4. d) non costituiscono parti comuni:

5. - le aree destinate a strada, marciapiede, parcheggi e percorso pedonali, comungue
gia cedute anche dalla societa venditrice (unitamente agli altri Attuatori) al Comune
di Saronno - secondo quanto previsto nella Convenzione;

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

1a societ: | :u perte delle
originarie particelle 203 - 204 -365 - 366 - 690 ha edificato un complesso immobiliare ad uso civili
abitazioni, negozi e relative pertinenze, (Scala A - B - C e D) in forza di:

1  PIANIFICAZIONE ATTUATIVA "Convenzione per l'attuazione del Piano di Lottizrarione
relativo a terreno in Saronno "Cascina Colombara” disposta con atto ricevuto dal Notaio Carlo
Munafd di Saronno in data il 23 novembre 2006 n.11482/4365 rep., registrato a Saronno il
21.12.2006 al n. 5052 e trascritto il 22.12.2006 ai nn. 199437/104237 [mnvemzionﬂ edilizia),
199438!1(}4233 {uesamm di diritti reali a titolo gratuito) e 199439/104239 (cessioni di diritti reali a

l'attuazione del Piano di Lottizzazione relativo a terreno in Saronno "Cascina Colombara”;
successivamente modificata con atto in data 26 febbraio 2016 n.31306/14984 rep. a rogito medesimo
Motaio C. Munafb, registrato a Varese il 7 marzo 2016 al n. 6026 serie 1T, trascritto a Milano 2 il
giomo B marzo 2016 ai nn. 2362%15063 (modifica convenzione edilizia) e ai nn. 23630/15064
(cessione di diritt reali a titolo gmtulto} 4. E' importante evidenziare che I'unitd immobiliare in
oggetto sub. 22 non & soggetta ai vincoli di edilizia convenzionata e pertanto & esclusa dai relativi
obblighi.

2-  TITOLI EDILIZI - che su parte delle originarie particelle a dato attuazione al piano con i
seguenti titoli edilizi:

*+  Denuncia di Inizio Attivitd (D.1.A.) presentata al Comune di Saronno in data 1 dicembre 2011
prot. n. 46943 - n.176/2011 per "costruzione edificio residenziale e terziario in attuazione piano
lottizzazione”;

* Denuncia di Inirio Attivith (D.LA.) presentata al Comune di Saronno in data 2 luglio 2013
n.2013/59/DIA prot.n.23781 per variante essenziale alla DIA n.176/2011;

* Segnalazione certificata di inizio attivitd edilizia (5.C.I.A.) n. 362/2015 presentata al Conmune di
Saronno in data 23 higlio 2015 - variante 2 alla D.LA. 176/2011;

3- CATASTALE - le originarie particelle 203 - 204 - 365 - 366 - 690 di catasto terreni sono state
soppresse a seguito di frazionamento registrato presso ['Ufficio Provinciale di Varese in data 29
maggio 2015 n95626.2/2015 protocollo VAOD95626 presentato il 27.05.2015; ed hanno originato
anche l'attuale particella 861 del foglio 22 di mq. 2876 (duemilaottocentosettantasei) che identifica
l'intero complesso immobiliare di cui sono parte le porzioni immobiliari oggetto del presente atto.
- COSTITUZIONE CATASTALE DEL FABBRICATO nel suo complesso in dipendenza della
Dichiarazione di Fabbricato Urbano del 20 luglio 2015 n.1313.1/2015 protocollo VA0115413 - Tipo
Mappale 95627/2015 - il fabbricatoin cui & sita l'unitd immobiliare in oggetto & stato censito nel
catasto fabbricati del Comune di Saronno - alla sezione SA - foglio 22 particella 861, via Camillo
Torres nn, 6 - 6/A - 6/B - B - 8/A - 8/B - 10 - 10/A - 10/B - 12, piani T-1-2-3-81-52 e le porzioni
immobiliari sono identificate dai subalterni:

» da ] a 11 entrambi compresi: beni comuni non censibili;

e subalterni 12 - 13 - 58 - 59: negozi (categoria catastale C/1);
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= gubalterno 131: deposito (categoria catastale C/2);

s subalterni da 14 a 57 ambo compresi e da 60 a 67 ambocompresi: appartamenti con accessori
(categoria catastaleA/2);

* subalterni da 68 a 130 ambo compresi: boxes (categoria catastale C/6).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

#** DATO OSCURATO *** per la quota di 100/100, in forza di atto di compravendita (dal
24/02/2017), con atto stipulato il 24/02/2017 a firma di Notaio Carlo Munaf® in Saronno ai nn. n.
33005 del Repertorio n. 16065 della Raccolta di repertorio, trascritto il 27/02/2017 a Ufficio
Provinciale di MILANO - Territorio Da Servizio di Pubbliciti Immobiliare di MILANO 2 ai nn.
22430/14613.

Venditore Atzori Gino nato a Blera il 31 marzo 1941, imtervenuto all' atto nella qualitd di
Amministratore Unico e in rappresentanza della societa ||| |GGG oo s:d: in
e 0000000000000 |
Y 2 proprictaria degli immuobili siti in
Comune di Saronno, sezione censuaria di Saronno, zona Cascina Colombara, originati dalle particelle
365 - 366 - 690 - 203 e 204 del foglio 22 di catasto terreni.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

% DATO OSCURATO *** per la quota di 100/100, in forza di atto di compravendita (dal
23/11/2006 fino al 24/02/2017), con atto stipulato il 23/11/2006 a firma di Notaio Carlo Munaft sede
in Saronno ai nn. 11484/4366 di repertorio, registrato il 23/11/2026 a Agenwia delle Entrate —
MMrezione provinciale di Varese - Ufficio territoriale di Saronno ai nn. 4503 serie 1T , trascritto il
24/11/2023 a Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio Da Servizio di Pubblicitd Immobiliare di
MILANO 2 ai nn. 181791/94402
1 titolo & riferito solamente a Catasto Terreni foglio 22 particella 203 .
Che la particella pervenne dai Sigoori: [
s = - __
. oot causa la particella era pervenuta nel modo seguente: - quota di 1/2
ciascuno in forza della successione legittima in morte del padre
giusta demmeia di successione registrata a Saronno il 20.12,1995 al n. 541 vol. 95 ¢ trascritta a
Milano 2 i1 10.2.1997 ai nn. 10304/7943. Non risulta trascritta l'accettazione dell'ereditd il gindice ha
dato onere al creditore di procedere a ripristinare la continuitd delle trascrizioni ex art. 2650 c.c. 8i
evidenzia che il terreno Fg. 22 part.lla 861 (ex particella 203), comprende le particelle 864 (ex part.lla
204 ), part.lla 867 (ex part. 365), part.lla 869 {(ex part.lla 366), part.lla 872 (ex part.lla 690 a sua volta
ex part.lla 367/b) sul quale sorge 1'immobile oggetio di procedura.

era proprietaria degli immobili siti in Comune di Saronno, sezione censuaria di Saronmo,
zona Cascina Colombara, originati dalle particelle 365 - 366 - 690 - 203 e 204 del foglio 22 di catasto
terreni per averli acquistati come sopra rispettivamente riportato
**#* DATO OSCURATO *** per la quota di 100/100, in forza di atto di compravendita (dal
23/11/2006 fino al 24/02/2017), con atto stipulato il 09/11/2006 a firma di Notaio Carlo Munafd sede
in Saronno ai on. 11364/4312 di repertorio, registrato il 09/11/2006 a Agenzia delle Entrate —
Direzione provinciale di Varese - Ufficio territoriale di Saronno ai nn, 4243 serie 1T, trascritto il
10/11/2006 a Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio Da Servizio di Pubblicitd Immobiliare di
MILANO 2 ai nn. 172840/90156.
Tl titolo & riferito solamente a Catasto Terreni al Fg. 22 quanto alle particelle 365 - 366 € 690 (ex
particella 367/b) .
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Che le particelle sopra citate pervennero da da potere di [N
I 2.1a Gante causa le particelle erano pervenute
nel modo seguente: la proprictd degli immobili erano pervenuti per successione, in morte di |
deceduta il
B cistroa il 10/12/2002 al Numero di Den. 578/2002 UFFICIO DEL REGISTRO di
Saronno, trascritta il 03/09/2003 ai NN. 128105/77543 devoluta per testamento. - Risulta trascritto
atto di verbale di pubblicazione testamento del 03/10/2002 Numero di repertorio 180389/31342
Notsio CHIAMBRETTI ALESSIO MICHELE Sede SARONNO (VA) traseritto il 19/10/2002 non.
129683/75564 |
I - Riisulta trascritta in data 13/12/2015 ai nn, 135459/81322 accettazione tacita
delleredit in morte o |
I = portc deilcrede sic. [N osccnic da atto Notaio
MUNAFO CARLO Sede SARONNO (VA) del 09/11/2006. - alla signoral N pervernero
per essersele attribuite in proprieta esclusiva in forza dell'atto di divisione del Notaio M. BELASIO
del 15/01/1968 rep. 31939, registrato a Saronno il 25/01/1968 al n. 1826 e trascritto il 9/02/1968 ai
nn. 9286/7121; Si evidenzia che il terreno Fg. 22 partlla 861 (ex particella 203), comprende le
particelle 864 (ex part.lla 204 ), part.lla 867 (ex part. 365), part.lla B69 (ex part.lla 366), part.lla 872
(ex partlla 690 a sua volta ex part.lla 367/b) sul quale sorge 'immobile oggetto di procedura. La
societd ||| NG <= proprictaria degli immobili siti in Comune di Saronno,
sezione censuaria di Saronno, zona Cascina Colombara, originati dalle particelle 365 - 366 - 690 -
203 ¢ 204 del foglio 22 di catasto terreni per averli acquistati come sopra rispettivamente riportato.

*#* DATO OSCURATO *** per la quota di 100/100, in forza di atte di compravendita (dal
23/11/2006 fino &l 24/02/2017), con atto stipulato il 23/11/2006 a firma di Notaio Carlo Munafd sede
in Saronno ai nn. 11484/4366 di repertorio, registrato il 23/11/2026 a Agenzia delle Entrate —
Direzione provinciale di Varese - Ufficio temitoriale di Saronno ai nn. 4503 serie 1T , trascritto il
24/11/2023 a Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio Da Servizio di Pubbliciti Immobiliare di
MILANO 2 ai nn. 181793/94404
Tl titolo & riferito solamente a Catasto Terreni foglio 22 particella 204 .
Che la particella pervenne dal Signore

al dante causa la particella era pervenuta nel modo seguente: »
I - ot csclusiva degli immobili Saronno sezione Urbana SA foglio
22 Particella 349 Sub. 501, Saronno Foglio 22 Particella 204, Particella 563 sono pervenute per atto
di divisione del 15/03/2000 Numero di repertorio 134763 Notaio DTPPOLITO SALVATORE Seds
SARONNO (VA) trascritto il 29/03/2000 nn. 28856/19572 da compropricti col |

.
.
T
. 1 uota pari a 1/6 ciascuno di
proprietd degli immobili Saronno Foglio 22 Particelle 338 Particella 349 sub, 501 Particella 349 Sub.
502, SARONNO Foglio 22 Particella 199 Particella 201 Particella 204 Particella 370 era pervenuta
per successione, in morte di [ GGG
I rccistrata il 24/07/1998 al Numero di

repertoric 329/1998 UFFICIO DEL £LEGISTRO, trascritta il 17/05/2000 ai nn. 46434/31570
devoluta per legge. N B Non risulta trascritta alouna accettazione d'eredita « [ RN
quota peri ad 1/2 ciascuno del terreno in Saronno Foglio 22

Particelle 204 era pervenuta per successione, in morte di
registrata il al Numero di Den. 75 Vol. 10, trascritta il
10/05/1977 ai NN. 21099/ 17544 devoluta per legge N B Non risulta trascritta alcuna accettazione
d’ereditd - Non risulta trascritte l'accettazione dell'ereditd sopra indicate il giudice ha dato onere al
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creditore di procedere a ripristinare la continuitd delle trascrizioni ex art. 2650 c.c. Si evidenzia che il
terreno Fg. 22 part.lla 861 (ex particella 203), comprende le particelle 864 (ex part.lla 204 ), part.lla
867 (ex part. 365), part.lla 869 (ex part.lla 366), part.lla 872 {ex part.lla 6§90 a sna volta ex part.lla
367/b) sul quale sorge I'immobile oggetto di procedura. La socictj|| | | N -
proprietaria degli immobili siti in Comune di Saronno, sezione censuaria di Saronno, zona Cascina
Colombara, originati dalle particelle 365 - 366 - 690 - 203 e 204 del foglio 22 di catasto terreni per
averli acquistati come sopra rispettivamente riportato

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Denuncia di Inizio Attivitd (DIA) N. 176/2011 e successive varianti, intestata a *** DATO
OSCURATO *** , per lavori di "Costruzione Edificio Residenziale e Terziario in attuazione Piano
Lottizzazione", presemtata il 01/12/2011 con il n. prot. n. 0046943 di protocollo, agibilitd del
24/11/2015 con il n. 0037320 di protocollo.

La socicta | s:dc in SARONNO (VA) su parte
delle originarie particelle 203 - 204 -365 - 366 - 690 ha edificato un complesso immobiliare ad uso
civili abitazioni, negozi e relative pertinenze, (Scala A - B - C e D) in esecuzione della
PIANIFICAZIONE ATTUATIVA "Convenrione per l'attuazione del Piano di Lottizzarione relativo a
terrenp in Saronno "Cascina Colombara™ disposta con atto ricevato dal Notaio Carlo Munafd di
Saronno in data il 23 novembre 2006 n.11482/4365 rep., registrato a Saronno il 21.12.2006 al n, 5052
e trascritto il 22,12.2006 ai nn. 199437/104237 (convenzione edilizia), 199438/104238 (cessioni di
diritti reali a titolo gratuite) e 199439/104239 (cessioni di diritti reali a titolo gratuito) & stata stipulata
tra il Comune di Saronno e le societd
T
I, | "Convenzione per lattuazione del Piano di
Lottizzazione relativo a terreno in Saronno "Cascina Colombara"; successivamente modificata con
atto in data 26 febbraio 2016 n.31306/14984 rep. a rogito medesimo Notaio C. Munafd, registrato a
Varese 11 7 marzo 2016 al n. 6026 serie 1T, trascritto a Milano 2 il giomo 8 marzo 2016 ai nn.
23629/15063 (modifica convenzione edilizia) e ai nn. 23630/15064 (cessione di diritti reali a titolo
gratuito). 4. E' importante evidenziare che I'unitd immobiliare in oggetto sub. 22 non & soggetta ai
vincoli di edilizia convenzionata e pertanto & esclusa dai relativi obblighi. Agibilita presentata come
Segnalazione Certificata di Agibilith PE 05/2015 del 24/11/2015, prot (037320 e conseguita per
gilenzio assenso ai sensi ai sensi dell'art. 24 DPR380/2001..

Denuncia di Inizio Attvid (D.LA) N. 2013/59/DIA e successive varianti, intestata a *** DATO
OSCURATO *** | per lavori di per variante essenziale alla DIA n.176/2011, presentata il 02/07/2013
con il n. prot. n. 23781 di protocollo, agibilitd del 24/11/2015 con il n. 0037320 di protocollo.

La societ: |, = portc
delle originaric particelle 203 - 204 -365 - 366 - 690 ha cdificato un complesso immobiliare ad uso
civili abitazioni, negozi e relative pertinenze, (Scala A - B - C e D) in esecuzione della
PIANIFICAZIONE ATTUATTVA "Convenzione per 'attuazione del Piano di Lottizzazione relativo a
terreno in Saronno "Cascina Colombara” disposta con atto ricevuto dal Notaio Carlo Munafo di
Saronno in data il 23 novembre 2006 n.11482/4365 rep., registrato a Saronno il 21.12.2006 al n. 5052
& trascritto il 22.12.2006 ai nn. 199437/104237 (convenzione edilizia), 199438/104238 (cessioni di
diritti reali a titolo gratuito) e 199439/104239 (cessioni di diritti reali a titolo gratuito) & stata stipulata
tra il Comune di Saronno e le societd
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I 12 "Convenzione per l'attuazione del Piano di
Lottizzarione relativo a terreno in Saronno "Cascina Colombara®; successivamentie modificata con
atto in data 26 febbraio 2016 n.31306/14984 rep. a rogito medesimo Notaio C. Munafd, registrato a
Varese il 7 marzo 2016 al n. 6026 serie 1T, trascritto a Milano 2 il giorno 8 marzo 2016 ai nn.
23629/15063 (modifica convenzione edilizia) e ai nn. 23630415064 (cessione di diritti reali a titolo
gratuito). 4. E' importante evidenziare che "umitd immobiliare in oggetto sub. 22 non & soggetta ai
vincoli di edilizia convenzionata e pertanto & esclusa dai relativi obblighi. Agibilita presentata come
Segnalazione Certificata di Agibilith PE 05/2015 del 24/11/2015, prot 0037320 e conseguita per
silenzio assenso ai sensi ai sensi dell'art. 24 DPR380/2001.

Segnalazione certificata di inizio attivitd edilizia (S.C.LA.) N. 362/2015 e successive varianti,
intestata a *** DATO OSCURATO *#* _ per lavori di variante 2 alla D.LA. 176/2011, presentata il
23/07/2013, agibilita del 24/11/2015 con il n. 0023013 di protocollo.

La socie | u portc
delle originarie particelle 203 - 204 -365 - 366 - 690 ha edificato un complesso immobiliare ad uso
civili abitazioni, negozi e relative pertinenrze, (Scala A - B - C ¢ D) in esecuzione della
PIANIFICAZIONE ATTUATIVA "Convenzione per l'attuazione del Piano di Lottizrarione relativo a
terreno in Saronno "Cascina Colombara™ disposta con atto ricevuto dal Notaio Carlo Munafd di
Saronno in data il 23 novembre 2006 n.11482/4365 rep., registrato a Saronno il 21.12,2006 al n. 5052
e trascritto il 22.12.2006 ai nn. 199437/104237 (convenzione edilizia), 199438/104238 (cessioni di
diritti reali a titolo gratuite) e 199439/104239 (cessioni di diritti reali a titolo gratuito) & stata stipulata
tra il Comune di Saromno e le societd
. OO0 |
N ' "Convenzione per lattuazione del Piano di
Lottizzazione relativo a terreno in Saronno "Cascina Colombara"; successivamente modificata con
atto in data 26 febbraio 2016 n.31306/14984 rep. a rogito medesimo Notaio C. Munafd, registrato a
Varese il 7 marzo 2016 al n. 6026 serie 1T, trascritto a Milano 2 il giormo 8 marzo 2016 ai nn.
23629/15063 {modifica convenzione edilizia) e ai nn. 23630/15064 (cessione di diritti reali a titolo
gratuita). 4. E' importante evidenziare che I'unitd immobiliare in oggetto sub. 22 non & soggetta ai
vincoli di edilizia convenzionata e pertanto & esclusa dai relativi obblighi. Agibilitd presentata come
Segnalazione Certificata di Agibilita PE 05/2015 del 24/11/2015, prot 0037320 e conseguita per
silenzio assenso ai sensi ai sensi dell'art. 24 DPR3IBO/2001.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Piano di Lottizzazione vigente, in forza di delibera di Consiglio comunale n. 47 del 11/07/202006 &
stata definitivamente approvato progetto di PL e schema di Convenzione, l'immobile ricade in zona
B#6.3- insediamenti periferici esistenti di omologazione urbanistica. Norme tecniche di attuazione ed
indici: art. 26 comma 11- residenza principale e servizi relativi al 90%, attivitd specialistiche,
artigianato di servizio, studi professionali, pubblici esercizi commercio ¢ direrionale. Il titolo &
riferito solamente al Piano di Lottizazzione relativo a terreno sito in Saronno Cascina Colombara -
2006. 11 plesso condominiale in cui & inserita I'unitd immobiliare oggetto di perizia & stato realizzato
nell'ambito del LOTTO 5 , scala A- in conformita dei seguenti Strumenti Urbanistici vigenti all'epoca
di attuazione ed edificazione : - PIANO DI LOTTIZZAZIONE RELATIVO A TERRENO SITO IN
SARONNO CASCINA COLOMBARA Approvato con Delibera di Consiglio Comunale n® 47 dell'
11/07/2006; -Piano Regolatore Generale approvato da Regione Lombardia con DGR del 07/11/1997
n® VI/32270; - Varante PRG 2000 approvato da Regione Lombardia con DGR del 17/03/2000
n°49111.

PGT - piano di governo del territorio vigente, in forza di delibera Consiglio Comunale n® 27 del
15/06/2013, l'immobile ricade in zona Piano Attuativo in corso di attuazione - art. 18 NTA del Piano
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dalle Ragnle. Normme tecnichs di athonvions ed indici: ART. 13 - FIANI ATTUATIVI IN VIGORE 1.
Scno fatti salvi i piemi attuativi epprovati alls date &i sdozione del PAG.T. (20412/2012) queloes 1a
Convenzione risultarse stipulets entro 1l termine previsto della LR 1272005 per il periodo di validith
degli etesri, anche in posgibils prorogs, per motivazioni particolari che 'amminighasiohe rianeass di
dover voncedere, del tempi relativi alla realizzazions delle opere private, 2. Per i permeani di vostruire
cfo pcgnalaziene certificats di mizio atfivith, relséivi & edifici all’iteno di pieni sttustivi gid
appravati o non ecaduti alla data di adozians delle presssti werme, rimangone in vigove le definizioni
edilirie ed nrbmmstiche vigenti alls date di spprovazione del piano stesso. 3. Al completamento dei
pieni athustivi ancora vigenti, 1= aree interessate da detti pisni, vengono sottoposte sl regime previsto
ot il enio nohanoe consolidate, pecondo La prevalanzs delle degtingzriond d'ueo Anali., ssscative 2
geguito di pubblicarione sul Bolleiting Utficiale dells Regione Lombardis n 41 del 9 /107 2013
Delihera N. 17 del 30/04/2020 , micceasiva Variante parzinle Dielibern spprovata N. 17 del 300472020
in vigore & segnito di pubblicazions su Bollewing Ufficiale dalla Regions Lombardia n, 33 dal 12
Bgodto 2020 ed alire .

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICTTA: NESSUNA

{normativa di riferimento: normaetiva di riferimento: DPR. & gingno 2001, n. 380 -Testo nnico delle
dispasizioni legislative e regolamentsri in materia edilizia (G.U. n. 245 del 20 ottobre 2001)))}
Limmobils tieuha conforme..

- & legittimo dal punto di vista edilizio od urbenistice, si sensi dell'art, 9-bis comma 1-bis del DPR.
n J80/1. - non somo prescnti violamioni edilizie in quanto, 1"immobile oggetto di intervento /
accartmmantn whanletivg, risntes nelle tollaanms costrutdve slencate al cmma 1, ant 34-bls dul
D.ER. n. 38401 & che quimdi I'tmmobile & srbanisticamente condomme.

'wr '.*i =
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8.2, CONFORMITA CATARTALR:

{normative di riferimento: i sonei dell'at. 29 al comma 1-bis dells Logge 27 febbraio 1985 o 52
{come imtrodotio dall"Axt. 19 comma 14 del dell’art 19, D L)
Liimmobile riguls conforme,

i
It
1]
il
:I
|
1

Scheda colaiale Apparizmeto « ares

. . = esieyne PT -soade A
Plonissririy Cotvmall Condonario Stelis J - particellx E81
#.3. CONFORMITA THBANISTICA:
{normative di riferimento; nonmative di rifcmeonio: Logge Regiomale 11 mero 2005, n. 12 Legge
per il govemno del territorio)
Limmobile rignits conforme..

L'umitd fmenobilisre in questione & stata realizzate in conformitd dei seguenti Stromenti Trbamstiol
vigenti all'spoca di stuswione od edificawione : - PIANG DI LOTTIZZAZIONE RBLATIVO A
TERRENQ SITO IN SARONNO CASCINA COLOMBARA Appeovat cob delibera di Congiglio
Commsle n® 47 dell' 11/07/2006; -Pisnc Regolatore Generale spprovate da Regione Lombardia con
DGR del 07/11/1997 n® VIF32270; - Variante PRG 2000 approvato da Regione Lombardia con DGR
ded 17/05200H0 n°43111, Inoltre, & conforme anche al PGT vigenis Esecotive a pegulto di
pubblicazicne sul Bolletting Ufficiale dells Regione Lombardia n, 41 del 3 /10/ 2013 Delibera N. 17
del 30/04/2020 , emccessiva Variants parziale Delibera spprovata N. 17 del 304042020 in vigore 2
seguito di pubblicazions gu Bollstting Ufficials della Reglone Loambardian, 33 dal 12 agosto 2020 ad
slire , che preveds |8 destinarione; Piano Attustivo in corse di sttnezione - ert. 18 NTA del Pisoo
delle Regole
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DOT FIENTE — SSTRATIO Tiv. PE 02 INDIFIDUAZIONE DEGLT AMRST

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNADIFFCRME

2.5 ALTRE CONFORMITA:

onformit] o immianiietica:

(ietoutive dl rifedento: Decrstn del minlstero dello svibppe ecotorndos 22 pamalo 2008, n. 37
Regolmmento cotrcemnente 1'sttuarions ¢ il rordinoe delle disposizioni in meteris di ativith di )
L'immaobile visnita men confarme, ma regolarizrahile.

Costl di mgolarizzarione:
o gpeac legali ¢ CTF vertenza con coxtrottore - €.1.500,00

Questa situsrions & riferita solaments a Condominia.

Dichimrezgion scquisibile mediante accesso egli witl i conmme n goanie 8 comedo delll'sgihilita
prescntats come Segnalnzions Certificats di Agibilith PE 05/2015 del 24/11/2015, prot 0037320 ¢
conesguita per silenzio assenso ai petisi ai eemsi doll'art 24 DFRIA02001, Per le parti commni il
Condomimio ba in crse uns Vertenze con il Costruttors per I'assenza dello schema degli mmpisnti 1a
questions allo stato athusle non permetic di valoarme gli eventuali coeti a carico Condominiale

-1]|':f Il T
F”' 1 I |

DECH DA 008 - 10241024 1700206 fpgrartificarions bmpioein ﬂrﬁm‘.uq acyg, scorichd ¢ brmice

Conformita S il

(memativa di rifeiment; Decrsto del ministero dello svituppo sconomvico 22 genngio 2008, n, 37
Regolamentn conoernents lattuazione @ il ronding dalle disposizion in meteris & attivi di )
L'immobile rismia men conferme, ma regolarirzahils.

tennino incarires: Heterino Gersaro Mgro
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Baproprinrdond tmmobited M. 29871034

Costl A repolarizemeone;
= gpesc legali ¢ CTF con costnuitore: €.1.500,00

Croesta situarions b rifarits solaments 8 Condominic.

Dichivrazion] scquisibile mediante ascosse agll st b conabe i quanto o corredo delll'ngdbdlita
preecriuta come Segnalazione Certificats di Agibilith PE 052015 del 24/11/2015, prot 0037320 ¢
cotseguits per giletzio asseneo i senai ai eensi dell'art 24 DPRIA0/Z00]. Per 1o parti commni il
Condonafinio ha n cotse vhe Vertenzs soh 1l Costruttors pix: lasasize dollo schems degll bwpdaniti 1a
questione allo steio attuale non permetic di veloterne gli cventnali costi a carico Condominiale

DICO D700 - 2024102417092 fpgrrtificaxions inpients di vicaidanmdts gas, acqwa, scaricki ¢ twrvice

BENI IN SARONNO VIA CAMILLO TORRES &/A, FRAZIONE CASCINA
COLOMBARA, QUARTIERE COLOMBARA

APPARTAMENTO
DI CUI AL FUNTO A

sppartnmente 8 SABONNO Vi Camille Torrea &/a, fmzione Casvine Colombem, quartiere
Colombars, della superficie commercinle di 88,15 mq per 1 quota di 100/100 di piens propricth { ***
DATO OSCURATO *** )

L'sppartemento in qusstione 8 un'umtd abitativa di civils residenze silusts el pisno teme del
condominio denominato "Stella 5. Esso gode di un accesso diretto dalla corte imterna 5o cni =i
affnceia il complesso condaminigls, L'sdificio condominiale presentn una piante o fema di C
gfglaais, pon una corte centrale battezzata "Piazzn Peps Pacle VI". La vortina edilizie che 5i affaccia
FL quests piazzeits In circonda perrialments, creando 1mo spazio pedonale mricchito da ares verdi e
percorel lagtricad In autoblocent Lintwg complegeo rogldenighe di recents costrozions yhimats
oell’ottobre 20135, & presents in uno steto memntentive buono, enche se & in corso uns vertenze con il
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Baprogrinzlon mmobilisr N. 298/2024

cagmuticre par fenomen & infiltrazione 8 nodi, Le facciats satsrne sono rifinite con inteemaci di coloe
termmcotta 0 grigio, conferendo une piscevole varietd wromstios & volumi dell'immobile. Croesto
accorgimento crbetico contritutiace a rendere l'ambiente rexidenwinle accoglients ¢ gmdevols dal
punto di vieta architetionico.La postzicns dell'appartamento al plano tares, con aceseso diretta sia
dall'esterne che dalle corte mizms, rappresents un indublio venleggic m termin di comoditd o
fruibilit degli spaxi condomindali. Inoltre, 1a vicinares alls piszzctia pedonale e alle mree verdi offre
agli inquilini 13 possibilith di godees di zone comuni riservats alla gocializzaziones ¢ al ralax all'aria
Bperta, inun somtests giouro o piscevole,
L'unitd immobiliare oggetto di valutazions & posta al piano T, intemo 11, scala A, ha un'aherzg
intema di 2,87 Identificazione cataatale:
» foplio 22 particelln £61 sub. 22 (caterto fabbricati), sczione whana 84 , categoria A/, clanse
4, congletenza 65 my, rendita 333,11 Eyre, indirizeo catastals: Via Camillo Torres &/a, plano:
T - Scals A, intestste 8 *** DATO OSCURATO ***  Jderivante da COSTITUZIONE
CATASTALE DEL FABBRICATO nel suo compleseo I dipendenss dells Dichinraxione di
Fabbricato Tirbana del 20 Inglio 20135 1,1313.1/2015 protacolle VA 15413 - Tipo Mappale
0562712015
Coerenze: 1'sppartamento con l'srea confine a corpo con via Don Sturzo, subb.6 - 12 e 1,
particells 860, unith aub.23,
I'mmuobile ¢ costinito da un appartemento oltre aree esterne su Jue affecci eat «d ovest
L'Ente Urbano & cosfituito dalle originaric pardeelle 203 - 204 - 365 - 366 - 690 di camsto
perrend goa0 StaDe sopresss & pepnito di frazionamento registrato preseo 1 Hficio Provinciale
di Vircse in detm 29 maggio 2015 n956262/2015 protocollo VAOD95626 presentato il
27.052015; ed hanmo originato enche I'sthaale particelln 861 del foglio 22 4i mg. 2876
(duemilaotiocentossttantassl) che identifics 1'intero compleeso immaobilizre di cul sono parte
18 porzione immnobiliere oggeito del presente atio.

L'intero edifieio svilupps 6 piam, 4 pieni faord ferrs, 2 pisni inteersti, Enmoile sostruito nel 2015,

Ao ety oo latienty Porrialvarls S
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Baproprinrdond tmmobited M. 29871034

Area sierra poxieriore & RERDA g

EECEIZIDNE DELLA B0NA,

I beni gono ubicati in zona periferica in 1n'area mista residenzinle/commerciale, le zone limitrofe i

rovang in unwres residenzipgle § pil) impeetamt centri limitrofl gonn Milano, Como , Monza,

Legnang & Busto Arisizio), I1 trmifico nells zoma & locale, | parcheggl song buoni, Somo inoltre
fi | aervizi di wherizsazi R Jari
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B < axioni immobiliot N, 20873034

mm:mmm-

Farrovie Nord
COLLEGAMENTI

ferrovia distente 500 m fr Wk s ol ik
aostrada distante 2,5 km R RS E R 2 2
sutobus digiante 100 m LA RS S
QUALITA B EATING INTERNO IMMOBILE:

espoairions: A= R RS &
patsramicitd: A2 B8 8 2 3 8.
bivello di piano: " EE R E L S B
iato di marmtenzione: S R 2 & &
homadnosith: T EERER L S
qualits deghi impianti: 'TETE R R
qualith dei servizi: A S BB & & & |
THRSCRIZICNE DETTAGLIATA:

L'appartamento in quastions presanta una gtaxmes compatta ma funrionals, composta da due locali
prineipeli con un engole ocotturs integrete. Olire & guesti spazi sbitstivi, 'immobile dispone di un
disimpegno, un servizio igienico, £ due aree esclhorive exteme: ona antigtante pevimentats & mo' di
terrgrzing ad In pans portdcata @ uha mtrostants adiblta a plarding pivaw Per quanto tgoaeda le
finiture interme, I8 pavimentarione dell’'sppartemento & prevalentemnente in parquet nelle zope giomo
& notis, menire il bagno & rivestito con pavimenti » rivestimenti In caramica. 1 earamenti aone in
legno con doppd vetrl, dotatl di avvolgibili per l'oscuramento, L'implante eletirico & stato realizeato
gotioiraccis con componentistics Bticino, & ngresso & proteto da m portoacine blmdate.Nel
complesso, lo wiato di conservazione dell'immobile appare dizcreto. L'appartemento g presents quindi
ccane una golurlons abitativa compatta ma complet, con gpac] ben distelbmitl o dotata & are esteene

esclusive, ideale per una coppia o A picocls fammighs,

tecevies tncaricaio: Bxterinn Oennam Mgro
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Rapaveprbuerdond Trve obdHarl N, 20802004

CLASRSF ANERGETICA:

B [34,24 EWh/mifanno]
Cerfificazions APE N. 12119-000736/2015 mogistmis in deta
29/09/2015

CONRIETENZA:

Criterio di mimrarions congictenza reale: Superficie Edterna Lorda (8EL) - Codice delfe Volutazbon!
Toomoliliari
Criterio di caleolo consigtenzs commerciale: D AR 13 mazo 998 A 138

deecrizione conaisizmay 1mdice cummmercinio

tecxico meanicate: Esterine Gooem Nign
Paghha 19 41 24
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Baproprinsienl immabitisd N. 2087024

5 00 = (S m;]l;‘ At 00
portioo 10,50 & 0% o 3,15
giarding B0 z 10% = &0
Tetals: 147,50 a5
Bz =

Tvola SCIA 382/2015 - Ala soala A - Condomsito Stella £

VALUTAFIDONE:

DEFINLZIONE:

OEEERVAZIONT DHI. MERCATO IMMMOBITIARE:
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Espropriazioni immobiliar M, 2982024

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazions: 15/03/2024

Fonte di informazione: OMI Consultazione valori immeobiliari dichiarati
Descrizione: A/2 Abitazioni di tipo civile

Indirizzo: Via C. Torres 6 - atti raggio 300 m - gennaio 2023/ agosto 2024
Superfici principali & secondarie: 71

Superfici accessorie:

Prezzo: 230.000,00 pari a 3.239,44 Euro/mg

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 15/07/2023

Fonte di informazione; OMI Consultazions valori immobiliari dichiarati
Descrizione: A/2 Abitazioni di tipo ¢ivile

Indirizzo: Via C. Torres 6 - atti raggio 300 m - gennaio 2023/ agosto 2024
Superfici principali e secondarie: 105

Superfici accessorie: 5

Prezzo: 270.900,00 pari a 2.462,73 Euro/mg

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 15/07/2023

Fonte di informazione: OMI Consultazione valori immobiliari dichiarati
Descrizione: A/2 Abitazioni di tipo civile

Indirizzo: Via C. Torres 6 - atii raggio 300 m - gennaio 2023/ agosto 2024
Superfici principali e secondarie: 118

Superfici accessorie: 9

Prezzo: 232.600,00 pari a 1.831,50 Euro/mg

INTERVISTE AGLI OPERATOR] IMMOBILIARI:

Camera di Commercio di Varese - Rilevarione Pressd Immobili in provincia di Varess -anno 2023 (19/12/2024)
Domands; abitarioni nuove - Saronno periferia

Tempo di rivendita o di assorbimento: 9

Valore minimo: 1.600,00

Valore massimo: 2,100,00

Baneca dati delle quotazioni immobiliar -

Domands: Abitarioni civili - obtimo

Tempo di rivendite o di assorbimento; & mesi

Valore minime: 1.950,00

Valore massimo: 2.500,00

OMI Consultazions valor immobiliari dichizrati - Agenzia delle entrete (15/03/2024)
Domande: Residenziale - atti registrati periodo gennaio 2023 agosto 2024

SVILUPPO VALUTAZIONE:

tecnico incaricato: Estering Gennaro Migro
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Espropriazioni immobiliar M, 2982024

Si & provveduto ad effettuare una accurata ricognizione degli immeobili, nonché delle pertinenze,
allo scambio di indicazioni ed informazioni necessarie per assumere piena conoscenza circa
il posizionamento, la consistenza e le condizioni di manutenzione e di conservazione degli stessi. Ad
identificare la proprieta’ anche dal pumto di vista ipo-catastale, tenendo comto delle informazioni
assunte in loco, prendere atto delle destinazioni urbanistiche, considerando ed analizzando e
caratteristiche gemerali e specifiche della proprieta’ ricomendo per la valutazione dei beni
al procedimento analitico comparativo, alla trattazione di vendita e valutazione al libero

mercato analizzando particolarmente le singole proprieta’, considerando il posizionamento dei
beni immobiliari, tenendo conto del deprezzamento per vetustd o mancata manutenzione delle singole
unitd immobiliari, i costi per eventuali opere intemne a carattere permanente, le opere di ripristino e
le loro caratteristiche tecnico costruttive i vincoli e quant'altro fonte di aggravio. Dalle valutazioni e
comparazioni sopra indicate si ritiene il valore unitario al mq per l'immobile in oggetto sulla base
dello stato di conservazionme, delle peculiarith e per la posizione in prossimitd delle vie
di comunicazione dellimmobile ¢ della modalitd di vendita pari & 2.200 Euro al mq. Si pecisa che la
presente valutazione/analisi & stata compiuta basandosi sulla base della documentazione messa a
disposizione degli uffici Comunali di Busto A. in sede di accesso agli atti. Le fonti di informazione
consultate sono: la Conservatoria dei registri immobiliari di Agenzia del Territorio - Servizio
di Pubblicitd Immobiliare di Milano 2, I' Ufficio Tecnico di Busto A., I'Osservatorio del
Mercato Immobiliare CCIAA di Varese ha pubblicato la “Rilevazione dei Prezzi degli Immobili in
provincia di Varese — 2023" Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Sister - Agenzia del
territorio, Ufficio del Registro di Milano 2, Ufficio Tecnico di Saromno, osservatori del mercato
immaobiliare Osservatorio del Mercato Immobiliare CCLIAA di Varese ha pubblicato la “Rilevazione
dei Preza degli Immobili in provincia di Varese — 2023- Saronno,

La riduzione per 'occupazione & minima vista la scadenza prossima del contratto d'affitto e poi nella
riduzione si considerano anche i costi conmessi alle vertenze con I'impresa costruttrice.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 68,15  x 220000 =  149.930,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 149.930,00
Valore di mereato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): €. 149.930,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

CRITERIO DI VALUTAZIONE ADOTTATO

U' International Valuation Standard (IV.S.) lo definisce: *..fammontare stimoto per il quole un
determinato immobile pud essere compravenduto alla data dello valutazione tra un ocguirente e un
venditore, essendo entrambl | soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo
una odeguata attivitd di marketing durante lo quale entrambe le parti hanno agito con eguale
copacitd, con prudenza e senza alcuna costrizione® (IVS 1, 3.1). Il V.M. deve essere documentato in
modo chiaro e trasparente. (Direttiva 2006/48/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio, del
14.6.2006, relativa all'accesso all‘attivita degli enti creditizi ed al suo esercizio [rifusione) e Circolare
n. 263 del 27.12.2006, Titolo II, Sezione IV, 1, Nota 16 e successivi aggiornamenti). Il V.M. esclude
specificatamente la stima di un valore sovrastimato o sottostimato in condizioni o circostanze
speciali quali un finanziamento atipico, una vendita con patto di locazione, considerazioni o
concessioni speciali garantite da qualsiasi parte nella vendita (IVS 1, 3.2.1)La stima del valore degli
immabili verra determinando partendo dal dettaglio le superfici lorde commerciale degli immobill e
della loro specifica destinazione d'uso, come sopra determinate e poi sl procedera nella seguente
determinazione del valore mono parametrico. Al fine di stimare Il valore di mercato, si & utilizzato il

tecnico incaricato: Estering Gennaro Migro
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Espropriazioni immobiliar M, 2982024

metodo di stima "comparativo” basato su un'osservazione diretta del mercato immobiliare, in
conformitd a quanto indicato dagli Standard Internazionali di Valutazione (Market Comparison
Approach). 5i & quindi preventivamente effettuata un’analisi del mercato immaobiliare al fine di
acquisire elementi utili allo sviluppo della stima. Procedimento di stima: comparativc Mono
parametrico del prezzo medioc unitario determinato sulla base della comparazione con immobili
della medesima tipologia di quelli oggetto di perizia venduti recentemente nella zona

DATI IMMOBILIARI
Secondo gli standard internazionall, la valutazione deve essere trasparente, affidabile e soprattutto
documentata. 5i sono quindi analizzate tutte le possibili fonti di informazione a disposizione ovvero:
» prezzi vendita desumibili dagli atti di compravendita, ove possibile, che si sono concretizzati
negli ultimi anni;
o richieste di prezzo (asking price) relative ad annunci di vendita immobili attualmente inseriti
in annunci immobiliari consultabili in “internet”, qualora non sia possibile rinvenire atti di
compravendita riguardanti immobili adeguati alla stima;
» quotazioni di mercato rilevabili da Osservatori OMI (Agenzia Entrate) e CCIA (Camera
Commercio).

Ognuna di esse & stata considerata nel processo valutativo in base al grado di attendibilita in gquanto:

s | prezzi Indicati negli atti di compravendita costituiscono un fatto concreto di mercato e
quindi un dato certo. Da tali atH & possibile ricavare oltre al prezzo anche le caratteristiche
dell'immobile compravenduto quali consistenza, caratteristiche, dotazione servizi ed
accessori, tutt elementi da considerare nel processo di valutazione comparativa.

s Qualora non sla possibile avvalersi di atti di compravendita, gli annunci di vendita con le
relative richieste di prezzo, costituiscono un dato puntuale dal quale & possibile ricavare le
principali caratteristiche immobiliari, anche se, ovviamente, il prezzo di vendita esposto
potra subire una riduzione per effetto della contrattazione tra le parti e guindi il grado di
attendibilitad & minore.

» |nfine le quotazioni di mercato rilevabili dagli Osservatori OMI e CCIA: non costituiscono un
dato puntuale pertanto sono state utilizzate solo a posteriori al fine di una wverifica
conclusiva.

La riduzione per I'occupazione & minima vista la scadenza prassima del contratto d'affitto e pol
nella riduzione si considerano anche i costi connessi alle vertenze con I'impresa costruttrice, vista la
vertenza in corso il cul esito non & prevedibile.
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Sister - Agenzia del territorio, ufficio del registro
di Milano 2, conservatoria dei registri immobiliari di Milano 2°, ufficio tecnico di Sarommo,
osservatori del mercato immohbiliare Camera di Commercio di Varese

DICHIARAZIONE DI CONPORMITA AGLISTANDARD INTERNAZIONALI D1 VALUTAZIONE:

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

e le analisi e le coneclusioni 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 riguardoe il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile & la categoria dell'immobile da valutare;

tecnico incaricato: Estering Gennaro Migro
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Espropriazioni immobiliar M, 2982024

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIFPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL CORPL

I descrizione conslstenza cons. accessori valore intero
A appartamento 68,15 0,00 149.930,00
149.930,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

Mon sono vendibili in maniera separata I'appartamento e la cantina stante il nesso
strumentale ¢ urbanistica.

Riduzione del 3% per lo stato di occupazione:

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

Valore di Mercate dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per l'immediatezza della vendita giudiziaria
(valore di realizzo):

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto ¢
di diritto in cui 8i 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 ¢ per
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo):

Omeri notarili e provvigioni mediatori carico dell'scquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Arrotondamento del valore finale:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netio delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui i trova:

data 04/03/2025

il tecnico incaricato
Esterino Gennaro Nigro

vilore diritto
149.930,00

149.930,00 €

€. 4.497.90

€. 3.000,00
€.142.432,10

€.14.243,21

€. 128.188,89

€. 0,00

€.0,00
€.0,00

€. 188,89

€. 128.000,00

tecnico incaricato: Estering Gennaro Migro
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