Ist. n. 5 dep. 08/07/2026

Esproprinzioni Immohilinn M. 3372026
promossd da; PRISMA 5PY S0l

TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO

ARSIZIO

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

53/2026

PROCEDER A FROMOSSS DA

=4 DATO OSCURATO *##

EHBITUHE

#EF DATO OSCURATOD ##=

CrILTTHOR

Dt ss0 Elisa Tosi

CISTTEARE

GIV.G, 5ol con sede in Varese (Ufficio di Busto Arsizio)

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del O8AF2026

cnzala con Tribi Tifsce &

[ ASTALEGALE.NET

TECNICT INCARICATL):
Emilio Italo Fiorin

CFFREMTLAE 1eB300H
v stickio b OLGIATE OLONA (VA VIA MAGENTA 25
telelonn; 347715830
crmmi | gt D gl .com
PEC: panflioiiado (o & seopec o

tecnico incariceto: Emilio nlo Fiorin
Pagima | di 1%

Firmato Da: FRMMTLEAB 1683008/ 5650000000084007 S0KI0Y AT YW YRIU- AFHUWNATIEY \« Emesso Da; ARUBAPEC EU AUTHENTICATION CERTIFICATES CA G1 Serlzl#: 8467beT 161455a4b8a58402candBiBa

-



Ist. n. 5 dep. 08/07/2026

Esproprinzioni Immohilinn M. 3372026
promossd da; PRISMA 5PY S0l

TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a GALLARATE Via Fratelll Vigorelli 2-4, della superficie commerciale di 71,20
mg per ln quota di 11 di piena proprietd { *¥* DATO OSCURATO *#% )

Daggetto della presente relazione ¢ un appartamento di civile abitazione parte di un piccolo
condominio di sei appartamenti con vanl accesson o prlano terraseminterrato posto nellimmediata
periferia Sud/Est del termitorio comunale di Gallarate. 11 fabbricato ¢ stato edificato neghi anni "6 del
Sccolo scorso e i suo stato conservative e manutentivo e da ritenersi sufficiente,

L'appartamento gui stimate & comprensive anche una canlinola posta nel soltoscala ¢ una
aulorimessa singola posta a pianoe terri.

L'unita abitativa si compone di due locali e servizi (tinello con angolo cottura e una camerada
letto. servizioigienico e disimpegno di separazione det singoli locali).

I tinello e ka camera do letto sono detat rspettivamente di un balcone: & presente una piccola
cantinola posta nel sottoscaly condominiale (sup. commde da ragguagliore di co mg. 5.00) ¢ una
wutorimessa singolu, posta sul retro rispetto 1o faeciata principale, della sup. commile pari a mg. 15.00
e

Lappartamento, per il velume lordo della parte abitrativa, ha una superficic commerciale di mqg.
56.00) ca,

Liumiti immobilisre oggetto di volutarione @ posta ol piano 3, ha un'altezen  interma di
3.0 Identificazione catastale:
* {pglio 9 particella 4653 sub, 12 (catasto fabbricati). sezione urbona GA, categoria A/3, classe
3. consistenza 3.5 vani, rendita 298,25 Eurp, indirizzo catastale: Via Fratelli Vigorelli, 2,
planc: 3, intestato a *** DATO OSCURATO *** | denivante dn scheda catastale depositata il
07.01.1972
Coerenze: - altra unitd immobilizre - vano scala comune - affaccio su corle comune su tre lati
# toglio 9 particella 4653 sub. £ (catasto fabbricati ). sezione urbana GA, categoria O, classe 5,
consistenza 14 mq, rendita 46,27 Euro, indinzzo catastale: Via Fratelli Vigorelli, 2. plano: T,
intestato a % DATO OSCURATCG **% | derivante da scheda catastale depositata il
07.01.1972
Coerenze: - altra unitd immobiliare - altra unitd immobiliare - altra unith immobiliare - corte e
corsello comune

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuord terra, | plano interrato, Immobile costruito nel 1967,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
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Consistenzy commerciale complessiva unitd principali: 71,200 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 000 m?
Walore di Mercato dell'tmmobile nello state di fatko e di dintto inocun s1 rova: €. 44,840,000
Walore di realizzo dell'immaobile al netto delle decurtaziom nello stato di fotto e di €. 42,598, (4
diritho 1n cwl 51 trovas

Yalore di vendita giudiziaria dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui s €. 42,598,
trovi:

Data di conclusione della relazione; O8/07/2026

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero.
Lappartamento e gli accessori sono stall visionalt lo scorso 29052026 unitamente al preg.mo
tecnico della Spett.le Give che ci ha gentilmente aperto i vani (appartamento e box).

L'immobile qui stimato richiede un intervento di manutenzione sestanzioso e anche ristrutturativo
{vedasi la mancanza di impianto di fscaldamento ¢ idrico sanituriofacqua calda.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNG A CARICO
DELL'ACQOUIRENTE:

) ,r .r_ ."?.-'lr.'u.'.'.-.";' _'.'.'.'.:ll."'.'_.'_l'.' i |.'|r|'.l| Ireise vitlon FIFE _;'I:I||'.I._".'I|, .-.l.l'.: "L'r_'.u'”j'.ur_

/ |'._1' l:.- MVITFITIORT marrrpianiall e A asse P eETITe  CELR i -'l..':'.'_'._'.':'nl' ! ."I-.I"‘.\\!“?ﬁ‘.
I ,r ':_ ],'r:' ..".' HENEFV e N T '|'.'|'.|.'r"._l.'. il ,\'q_'uru’hr_

$0 L Adrre Timiraziond d useo: Negsuo,

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

d. 2 L dyeriziani

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 2141 12006 a firma di Dot Novelli Franco ai pn. 97979/915] di
repertorio, iscritta il 3000 L2006 a Milano 11 ai nn. 46274, o fovore di 5% DATO OSCURATO #3%3%
contro #5¥% DATO OSCURATO *+% | derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario.
Importo ipoteca: [R7500.

bmporto capitale: 125000,

Durata ipoteca: 30 anni.

La formalith & riferita solamente o uniti immere di cui alla presente relazione

4.2 2 Prpnorament ¢ senfenze ot digridaziont gisdiznall

pignoramento, stipulatn i 06072009 a firma di UFF. Giodiziario Tribunile di Busto A ai nn. 2201 di
repertorio, twascritta il 07/ 1072009 o Milano I1 a3 nn. 83258, a favore di ¥*** DATO OSCURATO ##% |
contro ¥*¥ DATO OSCURATO *#% | derivante da verbale di pignoramento immobiliare.

La formalitd & riferits solamente a unitd iminere di eul alls presente relazione
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pignoramento, stipulaty il 18032026 o firma di UNEP / Trbunale di Busto A, ai nn. 878 di
repertorio, wascritta il 01072026 o Milano 11 4 nn. 36924, a favore di ¥** DATO OSCURATO ##% |
contro ¥*¥¥ DATO OECURATO *#% | derivante da verbale di pignoramento immobiliare.

La formalitd & riferits solamente a unitd iminere di eul alls presente relazione

4.2.3, Aftee traxerizionl; Nexsuna,

1.2 4 Adrre limitarionn  wio; Nessnma.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 714,05
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €. 68,25
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.12.026,78
Millesimi condoniniali: 112 mill, per
sono inolire present i seguent vincoli efo dotazioni condominiali: lu gestione lappartamento, 2
prdinaria & compreso tra il (11 gennaio ¢ il 31 dicembre di ogni anno mill. per la cantina
Ulteriori avvertenze! e 15 mill. per il

Lunita immobiliare di cui alla prresente non versa nolla nelle casse del box

Condommag dall’anno 200 ] {come ¢i ha indicato "Ammere del Condomimo) e la
particolarith ha costretto 1 Condomint ad affrontare la questione riscaldamento con la

posi,da parte di ciascun condomine, di uno propria caldaietta autonoma funzionante a gas,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

% DATO OSCURATO *%% per la quota di 171 in forza di atto di compravendita (dal 21/1 12006),
con atto stipulate i1 21112006 a firma di Franco Novelli Notaio in Milano a nne 979789150 di
repertorio, registrato il 2971 12006 a Milono ai nn. 18533 1T, trascritto il 3041 /2006 a Milano 11 ai
nn. 95807,

Il titolo & riferito solamente a u.i. di cul alla presente relazione

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

“EF DATO OSCURATO #%¥ per la quota di 171, in forza di denuncia di successione {dal O6/06/20046
fino ul 2071 12006, con atto stipulato i 2771 L2006 a firma di Den Suce Gallarate 46 nn, 993 vol 2006
di repertorio, rascritto tf 2701 12008 a Milano IT w nn. 120867,

I titolo & rferito solamente & w.i. di cul alla presente relazione.

Il riferimento per la den di suce € il testamento pubblicate dal notaio Brighina di Gallarate rep.
3264013307 ¢ reg. a Varese il 19906/2006 al n. 2250, Precede atto di acquisto del Sig. Penne'
Giuseppe del 30.12.1971 dott. Brighina Giuseppe n. 23755; reg. a Gallarate 17011072 ul n, 186 e
succ. den. di succ. del coninge non presente nei registn immobiliar di Milano 11 In merito alla
provenienza dei venditori ull'Esecutalo si segnala l'accettazione taeita di eredita trasertta a Milano 11
il 30,1 1.2006 al n. Y5808,
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nulla Osta realizrarione casa plorifumiliare N. PROT. LLI801 [ 1967, intestutn a #%% DATO
OSCURATO #=% | per lavor di realizzazione del corpo di fabbira di cui @ parte 1'ui, di cui alla
presente. rilaseiats il 2011967, agibilith del 13/09/1968.

Fubbricato edificato amteniormente al 00091967

7.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente limmobile richde in zona residenziale di
completamento

8. GIUDIZI DI CONFORMITA :

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risolta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO:

Confirmita titolanti/cormspondenza ath:
L'immobile risulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformiti tecnica impiantistica:

Sono state nlevate le seguenti difformita: mancanza di impianto oscaldamento o, per megho
spicgare, occorre fornire una caldaielta autonoma funzionante a gas

Limmobile risults non conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessan per la regolorizzazione: 60 gg
Cruesta situnzione & nferita solamente a nuovo implanto di caldaietin autonoma .

H costo del manufatto @ gia riportato dallo serive in sede di gindizio

BENTIN GALL ARATE VIA FRATELLI VIGORELL] 2.4
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APPARTAMENTO

DI CUT AL PUNTO A

appartamento g GALLARATE Via Fratelli Vigorelli 2-4, della superficie commerciale di 71,20 mg
per baguota di 1] di piena proprietd ( % DATO OSCURATO #+% )
Ogeetto della presente relazione & un appartaments di civile abilazione parte di un piccolo
condominio di sei appartamenti con vani gecessor o piano erra’seminterrato posto pell immediata
periferia Sud/Est del territorio comunale di Gallarate, 11 fabbricato & stuto edificato negli anni 60 del
Seeolo corse e il sue stato conservativo ¢ manutentivo & da ritenersi sufficiente.
L'appartamento gui stimato & comprensivo anche una cantinola posta nel sottoscala e una
autorimessa singola posta a piano terca.
L'uniti abitativa si compone di due locali e servizi (tnello con angolo colttura e una camerada
letto, servizio igienico e disimpegno di separazione dei singoli locali).
I tinello e la camera da letto sono dotatl nspettivamente di un baleone: e presente una piccola
cantinola pesta nel sottoscala condominiale (sup. commle da ragguagliare di ca mg. 5.00) ¢ una
antorimessa singola. posta sul retro nspetto 1o faceiata principale. della sup. comm.le pan a mg. 15000
ga.
Lappartamento. per 1l volume lordo della parte abitrativa, ha una superficie commerciale di myg.
56,000 ca.
L'umth immobiliare oggetto di valotazione & posta al piano 3, bha un'altezzan interna di
300 Identificazione catastale:
* foplio 9 particella 4653 sub. 12 (catasto fubbricati). sezione urbana GA. categoria AS3, classe
3. consistenza 3.5 vani, rendite 298,25 Euro, indirizzo catastale: Via Fratelli Vigorelli, 2,
piana: 3, intestuto o *** DATO OSCURATO *#* | derdvante da scheda catastale depositata il
07.01.1972
Coerenze: - altra unita immaobiliare - vano scala comune - affaccio su corle comune su tre lati
s [oglio O particella 4653 sub, £ (catasto fabbricati). sezione urbana GA. categoria O/, classe 5,
consistenzi 14 mg, rendita 46,27 Eure, indirtezo catastale: Via Fratelli Vigorells, 2. plano: T,
intestato o *** DATO OSCURATO *** _ derivante da scheda catastale depositata il
07.011.1972
Coerenze: - alira unitd immobiliare - altra unitd immobiliare - altra unitd immobiliare - corte ¢
corsello comune

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuod terra, | plano interrato. Immobile costruito nel 1967,
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DESCREEIONE DELLA ZONA

I beni seno ubicati in zona periferica in un'area mista, le zone limitrofe s trovano in un'area mista (i
pii importanti centrl limitrofi sono Busto Arsizio, Samarate. Cassano Magnago), 11 traffico nella zona
e locale. i parcheggi somo sufficienti. Sono inolire presenti 1 servizi di urbanizzazione primana e
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secondaria, le seguenti attraziond storico poaesaggistiche: museo MAGA, Chicsa di San Pietro,

Basilica di Sunty Maria Assunta, Parco Bassetti.

SERVIEE]

asilo nido
bihlioteca

campe do caleio
centro commerciale
centro sportivo
cinemi

farmacie

municipio

musei

negozi al detiaglio
ospedale

palestra

parco giochi
palazzetto dello sport
piscina

polizia

Ak
i o
L E 8 & i
Lh & & i
'R 2 & 3
L & &
L & &
i o Wi
'S 8 & i
' & &
'R 2 & 3
kW
LR 8 &
R &
LR 8 &
' 8 &

tecnico incariceto: Emilio alo Fiorin
Fagina & di 14

Firmato Da: FRMMTLEAB 16830 08/ 5650000000084007 SOKI0YATY W YRIU- RFHUWNATIEY \« Emesso Da; ARUBAPEC EU AUTHENTICATION CERTIFICATES CA G1 Serlzl#: 8467beT 161455a4b8a58402candBiBa

-



Ist. n. 5 dep. 08/07/2026

Esproprinzioni Immohilinn M. 3372026
promossa da; PRISMA S5PY Sl

scuola elementare oo
scunla per 'infanzia LR & & i
scuola per l'infanzia o i
scuola media inferiore LB 8 & i
scuola media supeniore LR 8 8
spazi verde L& & & 4
stadio kW
supermercato b &
teatro Wi
verde attrezzato L B & i
vigili del fuoco L 8 2
COLLEGANENTI

geroporto distante 13 km L & & 4
autobus distante 200 mt & i
autosirada distante 4 km L & &
ferrovia distunte 2,5 km L e & & i
supersirada distante 2 km LR 8 8
CHIALITA E RATING INTERNG IMMOSBILE

cxposizione; L & & 3
panoramiciti: oo W
livello di prano: LR B & i
stato di manutenzione: L & 8
luminositi: o o i
gqualith degli impianti: 8 8.3 4
qualith dei servizi: i o i i

DESCREEIONE DETTAGLIATA!

I corpo di fabbrica ove & posto l'appartamento di cui alla presente & stato realizzato negli anni '60 del
secolo scorso; & costituito da sel appartumenti dotati di nccessort a pianterrens ¢ seminterrato, La
struttura portante @ in muoratura di mattoni e pilastri in cemento ormato gettato in oepra. La copertura
hi struttura o falde incliste in legno e sovrastunte mants in elementi in cotto.

L'intero lotto su cui insiste il fabbricato & totalmente recintato ad eceezione del fronte Ovest della
propricta in gquanto & presente, sul confine, un corpo di fabbrica di altra proprieti. L'accesso pedonale
e quello carraio sono antistanti la Via F1I Vigorelli in Gallarate, L'appartamento & posto al terzo ed
ultime piano del fabbricato e lo stito conservativo ¢ manutentive ¢ chiarnmente insuflficiente. Negh
ultimi anni sono state posate le singole caldaiett a gas per il Adscaldamento e, nel caso della presente
unitd imm.re, questa ne ¢ sproyvvista. Ne consegue che lassegnotario dovrd posizionare la propria
caldaietta autonoma e collegarla ni caloriferi presenti nell'appartamento,

Delle Crimponentl Edilize:

cancello: doppia anta a battente realizzato in fermo & 2 &
con apertura elettrica

infissi esternic 0 battente realizzati in alluminio e LR 8 8
velrs

infivei jmterni: porte o battente realizzati in legno L8 & & |

tamburato ¢ specchiatune o vetro. porta a soffietto
di ingresso ally cucina
manto di copertura: realizzato in tegole inocotto i Wl
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con coibentazione in non rilevabile

parefi esterne; cosiruite in paretl in matoni e AW
blocchi in laterizio portanti con coibentazione in

non rilevabile | il rivestimento @ realizzato in

intonaco a civile e rasatura finale

pavimertazione externa: realizzata in ghiaia L& & & 4
pavimentazione interna; realizeata in marmette in R &
CEMENID

plafoni: realizzan in intonace a civile i o W
portone i ingresso;  anto singola a  battente R &

realizzate n legno tamburato . gli sccessor
presenti sono: serraturd di sicurerza. il portoncing
dovril essere sostiluilo in guanto estremamente
ammalorato da un precedente ingresso forzoso

profezioni infissi esterni: tapparelle realizrate in i W
pvc
rivestimento  esterng;  realizzato In rasatura s & 4

lerrenovia e intonaco a civile
rivestimento dnterno; posto in locali ¢ plufoni R B &
realizzato in intonaco a civile

sedle; centrale a rampe parallele con rivestimento i Wi
1M [TV

Crepi Imprant

citforico; normole  funzionunte  eletticamente kW
conformiti: non rilevabile

eleftrica; sottotraccia . la tensione & di 220V W
conformitia: non rilevabile

fognatura: searichi verticali e subortzzontali la red 'k & & 4

di smaltimento & realizzata in in tubazioni pye con

recapito in fognotura comunale conformiti: non

rilevahile

pas; mbazioni esterne con alimentazione @ gas i o Wi
metano  cittadine  conformita:  non  rilevabile.

oecorte Apristinare la fornitura

idrico: wharioni sottotraceia con alimentazione in L & & & 4
acquedolto comunale | 1o rete di distribuzione @

realizents in  (ubazioni in parle  soltoiraccia

conformiti: non rilevabile

termice; con alimentazione o gas metano | W
diffusori sono nelementi in ghisa conformiti: non

conforme, OCCORRE FORNIRE L'UNITA

IMMRE DI CALDAIETTA AUTONOMA

(COME 1 RESTANTI APPARTAMENTI DEL

CONDOMINIOY)

Dlelle Simure

Balconi: costruitl in cemento armato gettato in L & & 4
opera. parapetto in ferro

copertupa; 4 falde inclinate costruite in lezno e AN

tecnico incariceto: Emilio alo Fiorin
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sovrastante legole in colto

scafe  fmerne!  comentd  armato realizeate o
rivestimento 10 marmao

seldaiz solalo miste In cemento armatodlaterizio in
opera con nervature parallele

strutture verticali; costraite in muratura di mattoni
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CONSISTENLA;

Criterie di misurazione consistenza reale: Superficie Lordu Pavimente (Slph

Criterio di caleolo consistenza commerciale: Personalizzato

 descrizione
APPRTTEMENL plina fer
balcon pluso leTro
CANRI AN SCIinlerTits
box plane terra

| Totule:

Sl
St (W) x
K0 x
300 A
15,08 x
LERI]

indice
100 5%
40 S

) %

T %

S [N

M
| 50
101,501

71,20
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VALUTAZIONE:

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

SVILLTPPO VAL TTAFIONE
considerazioni tecnico estimative per le volumetrie esistenti

Analizzando la fase del processo e delle considerazioni
tecnico/valutative relative all'indagine di mercato, quale operazione
piu importante e delicata di tutta la stima. la rilevazione dei dati del
mercato immobiliare e la successiva elaborazione dei dati assunti
possono essere articolate in pid fasi g, in particolare,

- ricerca dei dati di mercato e relativa analisi di raffronto con il bene
da valutare;

- determinazione ed elaborazione dei valor per la definizione del
valore unitario del bene da stimare.

In merito al reperimento dei valori correnti sul mercato, I'esperienza
dimestra che le fonti dinformazioni assunte dalle Agenzie
Immgbiliar, oltre-a rendere disponibile una bucna guantita di dati,
sono probabilmente anche le pit attendibili, contrariamente ad alfre
che possono essere eliminate del tutto, come ad esempio gli
annunci sulle riviste del settare e sui quotidiani.

Tali indagini, del tipo “indirette’, sono state individuate ed
estrapolate dalla banca dati delle guotazioni immobiliari di alcuni
Enti di carattere pubblico, ove gli stessi indicano un prezzo unitario
medio al mg. di unita simil, in altre parcle nconducibili per
ubicazione e stato conservativo compreso tra gli 500,00 e i 700,00
Euro (su base della superficie lorda commerciale come sopra
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stabilita) per il periodo di riferimento odierno; specificando che la
stima ricade nel comparto “abitabili da sistemare/ristrutturare”,
anche se si ritiene che la vetusta/periode di edificazione evidenzia
la necessita di intervenire sulle finiture, impianti e serramenti, al
fine di imodernare l'immobile.

Riteniamo inoltre segnalare, ai fini dellequita e deila
comparazione, che [ubicazione dellimmobile pud essere

comodamente compresa nel valori sopra espasti per [area

indicata; in merite invece al periodo, occorre evidenziare che
seppur riferita a titoli dell'anno scorso (anno 2025), in funzione del
noto affossamento generale del mercato immobiliare di questi
ultimi anni, i valori possono essere considerati validi anche per la
stima di cui alla presente relazione.

Di contro ci preme significare, in merito al valori gui estrapolati e
riportatati nelle predette banche dati {di norma trattati con sistemi
matematici-statistici), che gli stessi non richiedono eccessive
elaborazioni che sl rendono invece necessarie nella rilevazione e
determinazione “diretta” del valore di mercato del bene, legata alia
reale consistenza, alla sua tipologia e al contesioc urbano
particolare e vincolante di cui & parte.

Pur confermandeo quanto sopra esposto e come richiestomi in sede
di giudizio, lo scrivente ha tenuio presente, nella stima sotto
riportata, dei valori di raffronto con gquanto stimato "direttamente” e
a noi ben noti, olire al fattore non meno importante della ns.
conoscenza del mercaio immoebiliare locale che espone, nel caso
specifico qui trattato e per le sue particolarita intrinseche, un valore
unitaric lordo (medie) compreso tra | 600,00 e | 800,00 Euro.

Per guanto riguarda la valutazione di cui fratta la presente
relazione, in funzione

- dello scadente stato conservativo e manutentivo della proprieta
immobiliare, delle sue finiture, degli impianti tecnologici presenti e
assenti (imp. riscaldamento), non meno importante, della sua
consistenza commerciale;

- dall'ubicazione dellimmobile rispetto al contesia di cul & parie e
della discreta proporzionalita tra | volumi principali e le superfici
accessorie;

- l'unico coefficiente di ragguaglio utilizzato, per la determinazione
del valore venale del bene, & quello nguardante la destinazicne,
differente esclusivamente per la specifica destinazione dei singoli
vani e della loro posizione nel contesto dellimmebile (balconi,
cantine e area esterna) indici ampiamente collaudati e utilizzati per
il mercato immabiliare locale.

Infine, per la determinazione del valore unitario utilizzato appare
opportuno premettere le sequenti considerazioni:

in via generale

il comparto di mercato delle unita immobiliari residenziali regisira
un andamento piuttosto contenuto rispetto agli anni passati, ove
al'attualita si segnala che lofferta & prevalente rispetto la
domanda; inoltre la disponibilita dimmebili simili a guelio qui
trattato e relativamente ampia.

« La concentrazione dellofferta, nella specifica zona del territorio
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comunale di Gallaraie (zona periferica di Sud/Esf), influisce
enormemente sui prezzi che, attualmente, in barba a qualsiasi
concetto di flessibilita dei prezzi e alla necessitd di "“vendere’,
hanno conservato valer "quasi” stabili.

= n sommario esame comparativo con le guotazioni correnti, a
parita di destinazione e tipolegia, rivela che i prezzi praticati in
questo periodo sono quelli che hanno raggiunto importi discreti, pur
con l'attuale fossilizzazione generale del mercato immobiliare,
assestandosi sui livelli costanti in senso assoluto.

in via particolare

« La domanda in zona & rivolta, ovviamente, alle unitad residenziali;
deita tendenza sembra essere in continua espansione.

» Fra gli elementi che influiscono sul valore del bene in questione vi
e la posizione della costruzione, ben servita dalle infrastrutture
principali e secondari,

= || contesto del complesso e la consona disposizione del compo di
fabbrica che lo contraddistingue evidenziando, comungue, che ai
fini del presente giudizio di stima

e lubicazione della proprieta rispetto allintorno, in una zona
altamente a prevalenza residenziale.

| fattori "negativi", considerati in sede di valutazione, sono:

- landamenio dell'attuale mercato immobiliare in genere (per
gquanio esposto alla data odierna);

- una evidente necessita di valutare ipotetici interventi migliorativi
delle finiture interne del corpo di fabbrica in pieno rispetto
dell'epoca corrente (come sempre succede in casi simili);

S5i stima pertanto il valore unitario della superficie lorda
commerciale di mercato del bene oggetto di stima in

s In € 700,00 (Euro settecento/00) a metro quadrato il corpo
di fabbrica nel suo complesso debitamente ragguagliato,

Applicando il metodo sintetico comparative, sulla scorta delle
guotazioni di immobili simili, della conoscenza pluridecennale del
mercato, tenuto conto altresi delle considerazioni esposte sopra,
una corretta “elaborazione economica” delle superfici lorde & par
a:

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

Valore superficie principale: 71,20 x T = 49. 540,00

DECURTAZIONE ELY ADEQLUAMENTI DEL VALDRE
descrizione imparic

forniturd e posa i opera della caldaietta putonoms funzionanie

i s metane (ogEl onon presente) o collegamenn alle -5 LK,
Tubion
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RIEPTLOCHF YA ORL COHPO
Valore di mereato ( OO0 L1000 di piena proprieti):

Valore di mercato (calcolato in quota e diftto al netto degli aggiustamenti):

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

€. 44.840.00
€. 44.840.00

considerazioni tecnico estimative per le volumetrie esistenti

Analizzando la fase del processo e delle considerazioni
tecnico/valutative relative all'indagine di mercato, quale operazione
pil imporiante e delicata di tutta |a stima. la rilevazione dei dati del
mercato immekiliare e la successiva elaborazione dei dati assunti

posscono essere articolate in pid fasi e, in particolare,

- ricerca dei dati di mercato e retativa analisi di raffronto con il bene

da valutare;

- determinazione ed elaborazione dei valori per la definizione del

valore unitario del bene da stimare.

In merito al reperimentio dei valori correnti sul mercato, I'esperienza
dimosira che [e fonii dinformazioni assunte dalle Agenzie
Immaobiliari, oltre a rendere disponibile una buona guantita di dati,
sono probabilmente anche le pib attendibili, contrariamente ad alire
che possono essere eliminate del tutto, come ad esempio gli

annunci sulle riviste del settore e sui quotidiani.

Tali indagini, del fipo “indirette”, sono state individuate ed
estrapolate dalla banca dafi delle quotazioni immebiliari di alcuni
Enti di carattere pubblico. ove gli stessi indicano un prezzo unitario
medio al mag. di unita simili, in altre parcle riconducibill per
ubicazione e stato conservativo compreso tra gli 500,00 e i 700.00
Euro (su base della superficie lorda commerciale come sopra
stabilita) per il periodo di riferimento odierno, specificando che la
stima ricade nel comparto “abitabili da sistemare/ristrutturare”,
anche se si ritiene che la velusta/periodo di edificazione evidenzia
la necessita di intervenire sulle finiture, impianti e seramenti, al

fine di rimodernare (Tmmabile.

Riteniamo  inoltre  segnalare, ai  fini  dellequitd
comparazione, che lubicazione dellimmobile  pud

stima di cui alla presente relazicne.

e

delia
BSSEME
comodamente compresa nei valori sopra esposti per larea
indicata; in merito invece al periodo, occorre evidenziare che
seppur riferita a titoli dell’anno scorso (anne 2025), in funzione del
noto affossamento generale del mercaio immobiliare di quest
ultimi anni. i valeri possono essere considerati validi anche per la

Di contro ¢i preme significare, in merito al valori qui estrapolati &
riportaiati nelle predette banche dati (di norma fratiati con sistemi
matematici-statistici), che gli stessi non richiedono eccessive
elaborazioni che si rendono invece necessarie nella rilevazione e
determinazione “diretta” del valore di mercato del bene, legata alla
reale consistenza, alla sua tipologia e al contesto urbano

particolare e vincolante di cui & parte.

Pur confermando quanto sopra esposto e come richiestomi in sede
di giudizio, lo scrivente ha tenuic presente, nella stima sotto
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riportata, dej valori di raffronto con quanto stimato "direttamente” e
a noi ben noti, olire al fattore non meno imporiante della ns.
conescenza del mercato immaobiliare locale che espone, nel caso
specifico qui trattato e per le sue particolarita intrinseche, un valore
unitario lordo (medio) compreso tra i 600,00 e i 800.00 Euro.

Per guanto riguarda la wvalutazione di cui ftratta la presente
relazione, in funzione

- dello scadente stato conservativo & manutentivo della proprieta
immobiliare, delle sue finiture, degli impianti tecnologici presenti e
assenti (imp. riscaldamenic). non menc importante, della sua
consistenza commerciale,

- dall'ubicazione dellimmobile rispetto al contesto di cui & parte e

delia discreta proporzionalita tra | volumi principali e le superfici
accessorie;

- l'unico coefficiente di ragguaglio utilizzato, per la determinazione
del valore venale del bene, & guello riguardante la destinazione,
differente esclusivamente per la specifica destinazione dei singoli
vani e della loro posizione nel contesto dellimmobile (balconi,
cantine e area esterna) indici ampiamente collaudati e utilizzati per
il mercato immohiliare locale.

Infine, per la determinazione del valore unitario utilizzato appare
oppertune premettere le seguenti considerazioni:

in via generale

il comparto di mercato delle unita immaobiliar residenziali registra
un andamento piuttosto contenuto rispetto agli anni passati, ove
al'attualita si segnala che [offerta & prevalenie rispetio la
domanda; inoltre la disponibilita dimmoebili simili a guello gui
trattato e relativamente ampia.

La concentrazione dell'offerta, nella specifica zona del territorio
comunale di Gallarate (zona periferica di Sud/Est), influisce
enormemente sui prezzi che, attualmente, in barba a gualsiasi
concefto di flessibilita dei prezzi e alla necessita di “venderg”,
hanno conservato valon “guasi” stabili.

Un sommario esame comparativo con le guotazioni correnti, a
parita di destinazione e fipolegia, rivela che | prezzi praticati in
guesio periodo sono quelli che hanno raggiunto importi discreti, pur
con lattuale fossilizzazione generale del mercato immobiliare,
assestandosi sul livelli costanti in senso assoluto.

in via particolare

La domanda in zona & rivolta, ovviamente. alle unitad residenziali;
detta tendenza sembra essere in continua espansione.

Fra gli elementi che influiscono sul valore del bene in questione vi
& |la posizione della costruzione, ben servita dalle infrastrutture
principali & secondari.

Il contesto del complesso e la consona disposizione del corpo di

fabbrica che lo contraddistingue evidenziando, comungue, che ai
fini del presente giudizio di stima
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» Lubicazione della proprieta rispetto allinforno, in una zona
altamente a prevalenza residenziale.

| fattori "negativi”, considerati in sede di valutazione, sono:

- l'andamento dellattuale mercato immobiliare in genere (per
guanto esposto alla data odierna);

- una evidente necessita di valutare ipotetici interventi migliorativi
delle finiture interne del corpo di fabbrica in pieno rispetto
dell'epoca corrente (come sempre succede in casi simili);

Si stima pertanto il valore unitario della superficie lorda
commerciale di mercato del bene oggetto di stima in
= In € 700,00 (Euro settecento/00) a metro quadrato il corpo
di fabbrica nel suo complesso debitamente ragguagliato,

Applicando il metodo sintetico comparative, sulla scorta delle
quotazioni di immobili simili, della conoscenza pluridecennale del
mercato, tenuto conto altresi delle considerazioni esposte sopra,
una corretta “elaborazione economica’ delie superfici lorde & pari
a:

Le fonti di informazione consoltote sono: catasto di Varese, officio del registro di Gullarate,
conservatoria dei registri immobilior di Milano 1L ufficio tecnico di Gallkarate

PICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INFERMAZIONALL DI VALLTTAZIONE

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

l¢ analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunziom e daolle condrnioni
eventualmente riportute in perizia;

il valutatere non ha aleun interesse nell'immobile o nel dintto in questione;

il vulutatore 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 'esperienza e la competenza riguardo il mercato lecale ove & ubicato o
collecato U'immobile e 1o categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPTLA

1]

A

IEH) VALLTTAZIONE 1 MERC AT DEL CORP
descrizione CONSIStENEn OIS, ACCESSOHT valore intern valare diritio
appartamento T1.20 1.1 e LR (] A} R4,

445401 £ 4454000 ¢

Ciindizio di comoda divisibifing della quota:

Non vi € la possibilita di frazionare la presente proprieta immobiliare urbana;
anche il hox & fondamentale per l'appetihiliti del bene ¢ non si mtiene di
stralciario dalla propriety.

Spese di regolanzzazione delle difformitd (ved: cap 8) €. 0,00

Valore di Mercato dell'immaohile nello stato di fatto e di dintto in o 51 trova: €. 44,840,000
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YALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per l'immediaterza della vendita giudiziaria (valore
di realizzo):

Valore di realizreo dell'immaobile al netto defle decurtazioni nello stato di Fatto e
di diritto 1 cui si trova;

Ulteriore riduzione del valore del 0% per differenza tra onen mbuotan su base
catastale e reale ¢ per assenzn di garanzia per vizl ¢ per dmborso forfetarno di
eventuall spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizeo):

Onerd notarili e provvigion: mediator carieo dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscriziont a carico dellacquirente:
Arrotondamento del valore finale:

Valore di vendita givdiziaria dell'immobile al netto delle decurtaziont nello
stato di fatto ¢ di diritto in cul si trovae

data 08072026

il tecnico incaricato
Emilio Italo Fiorin

€. 2.242.14)

. 42.595.040)

€. 0,00

€. 0,00
€. 0,00
€. 0,00
€. 42.598,00
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