MARINA PONGILUPPI
ingegnere

via Milite Ignhoto, 231~ 21027 Ispra (VA) - tel./fax +39 0332 78 24 15 mob. 347 0387393
e-mail: marina.pongiluppi@gmail.com pec: | marna.pongiluppi@inapec.eu

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI VARESE
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Giudice delf'esecuzione: Dr.ssa D'Angelo

PROCEDURA R.G.E.: 181/2021
Creditore: FINO1SICURATISATION

Debitore:

Esperto nominato: Marina Pongiluppi
LR
RAPPORTO DI STIMA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE

SO

- RISPOSTE Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO -
Incarico del 05/04/2022

~ ~
~ ~

Beni oggetto del pignoramento:

Oggetto di pignoramento & un’unita immobiliare ad Arcisate (Va) posta al 2° piano di un edificio facente parte
di una corte interna comune con accesso da Via Foscarini.

L'immobile ha accesso attraverso una scala esterna comune con 'unitd immobiliare posta al piano 1° che
conduce a una loggia al piano 1° dove & presente la porta di accesso all'appartamento.

Dalla porta di ingresso una seconda rampa di scala di pertinenza dellunita immobiliare conduce
allappartamento che & composto da una cucina, una camera e un servizio igienico con accesso dal

pianerottolo della scala e da un terrazzo di pertinenza al piano accessibile dall'appartamento.
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Nel dettaglio si tratta delle seguenti unita immobiliari identificate catastaimente:

Catasto Foglio Particella Sub Categoria Destinazione

Fabbr 15 2043 3 A/3 abitazione

Visto che il terreno & di pertinenza dell' immobile viene individuato un LOTTO UNICO.,

LOTTO UNICO

1. Identificazione dei beni oggetto di pignoramento

Si tratta di un appartamento posto al secondo piano di un immobile di due piani che costituisce la porzione di
una corte interna comune su cui si affacciano altri immobili; ingresso avviene da una scala esterna comune
con i’appartamento al piano primo con accesso dalla corte comune. L'appartamento si affaccia sulla corte
interna ed & composto da due locali (cucine e camera) entrambi affacciati su un ampio terrazzo con vista sulla
corte interna e da un servizio igienico accessibile dal pianerottolo della scala.

1.1 Confini

L'immobile confina con un altri edifici ai mappale 2384, 2382 e 652. Sul fronte Ovest con la corte comune.

1.2 Dati catastali Lotto cfr visura del 13/09/2022

Catasto | Foglio | Particella | Sub | Cat. | Destinazione | diritti e oneri reali diritto pignorato

Fabbr 15 2043 3 A/3 | Abitazione Proprieta 1/1

1.3 Descrizione ai sensi dell’art. 10 D.P.R. 633/1972
| beni oggetto di pignoramento non sono soggetti ad IVA agevolta in quanto la data di ultimazione dei lavori &

antecedente a 5 anni.
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2. Descrizione del bene e distribuzione interna

Si tratta di un appartamento posto al secondo piano di un edificio di due piani che si affaccia su una corte
interna con scala di accesso esterna comune con I'appartamento posto al piano primo.

L'edificio di cui fa parte I'appartamento é situato in una corte interna comune con altri edifici accessibile da Via
Foscarini nel centro storico di Arcisate, in una zona servita da esercizi commerciali e dai principali servizi di
pubblica utilita nelle vicinanze (scuola, comune, posta, farmacia,..)

L'immobile ha un affaccio principale sul fronte Ovest sulla corte interna mentre il servizio igienico ha una
apertura sul fronte Est che si affaccia su una corte contigua.

E' composto da una cucina e una camera con affaccio su un ampio terrazzo; dal pianerottolo della scala si
accede al servizio igienico. L'accesso avviena da una scala interna al piano 1° nella loggia comune con
I'appartamento al piano 1°; i locali hanno un'altezza interna pari a 2.7m. L'appartamento pur essendo all'ultimo
piano ha il soffitto piano; sullo sharco scale & presente una botola per l'ispezione del sottotetto.

La copertura dell'edificio & in legno a due falde non isolata e con manto in marsigliesi.

L'appartamento & dotato di riscaldamento autonomo con termosifoni in ghisa anche se attualmente la caldaia
non ¢ funzionante. L'edificio si presenta nel suo complesso in condizioni di manutenzione scadenti e necessita

di completa ristrutturazione.

Tutto quanto descritto & meglio individuato nelle mappe oltre che nelle planimetrie catastali di seguito allegate,
con proporzionale quota di comproprieta ove previste, delle parti comuni del fabbricato ai sensi dell'art. 1117 e
seguenti del Codice Civile, oltre a tutti i diritti accessori e servitl attive e passive. Per una maggiore definizione

dellimmobile, si rimanda agli elaborati grafici catastali alle visure e alle foto allegate in perizia.
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2.1 Componenti Edilizie specifiche ed impianti delle unita immobiliari e loro condizioni

- Caratteristiche strutturali: murature in mattoni e solaio in latero cemento;

- Pareti interne; muratura e intonaco civile con pavimenti in ceramica a su tutte le superfici pavimentate e
rivestimenti bagni in piastrelle di ceramica (bagni cfr foto),

- Tetto in legno non isolato con manto in tegole in laterizio; L'appartamento ha il soffitto piano (confina con
sottotetto non isolato).

- Serramenti; serramenti in parte in pvc e in parte in alluminio con vetro camera in cattivo stato di
manutenzione; persiane in legno esteme; sulla porta finestra della cucina di accesso al terrazzo € presente
una doppia porta in ferro.

- porte interne: legno tamburate;

- porta di ingresso in legno;

- imp. elettrico- idrico: non certificati e completamente da rifare;

- imp. termico: caldaia murale a gas per la produzione di acqua calda sanitaria e per il riscaldamento non
funzionante; termosifoni in ghisa

- bagni: bagno con doccia e sanitari in ceramica ;

Le finiture interne sono in stato di conservazione scadente.

Per quanto riguarda le finiture esterne le facciate sono intonacate e si presentano in scarse condizioni di

manutenzione: la copertura non & recente ma apparentemente non sono presenti evidenti infiltrazioni.

Ordine Ingegneri della Provincia di Varese n® 2888
Albo Consulenti Tribunale di Varese n°1422
CF. PNG MRN 70862D969Z P.Iva 03025520127




MARINA PONGILUPPI
ingegnere

via Milite ignoto, 231-21027 ispra (VA) - tel./fax +39 0332 78 24 15 mob. 347 0387393
e-mail: marina.pongiluppi@amail.com pec: : marna.pongiluppi@ingpec.ey

3. Stato di possesso -

3.1 Attuale proprietario
L'immobile identificato al N.C.E.U alla Sezione Arcisate Foglio 15 Mappale 2043 subaterno 3 risulta intestato
al Sig. codice fiscale = ... .. . _perlaproprietadi 1/1.

La piena proprieta per la quota di 1/1 dell'unitd immobiliare in oggetto indentificata al NCEU sez. AR foglio 6

mappale 2043 subalterno 3 (ex foglio 15 mappale 2043 sub.3) & pervenuta all’ esecutata nato
_ codice fiscale "~ con atto di compravendita a rogito Notaio
Candore Carmelo di Arcisate (VA) in data 04/04/2002 rep. 4803, da . .. nato a .
- codice fiscale e nata a' R - codice
fiscale 7T TTTT trascritto a Varese in data 09/04/2002 ai nn. 6658/4474.

In atto si legge quanto segue:
Si rimanda al titolo allegato sotto B per conoscenza di tutto quanto in esso contenuto.
(all. B: copia conforme atto di provenienza reperita dalla scrivente presso la conservatoria dei RRIl e nota di

trascrizione estratta dalla scrivente)

3.2 Precedenti proprietari (nel ventennio):
Al sig.ri o - e
f ’ A piena proprieta in ragione di

1/2 ciascuno dei beni in oggetto [NCEU sez. AR foglio 6 mappale 2043 sub.3 (ex foglio 15 mappale 2043
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sub.3)] & pervenuta dal sig. . codice fiscale
e e dalla sig.ra dice fiscale
., con atto di compravendita in data 30/04/1998, rep. 35378/7039, a rogito Notaio Minoli
Giuseppe Massimo di Varese (VA), trascritto a Varese I'11/05/1998 ai numeri 5863/3878
(all. B: note di trascrizioni dei titoli estratte dalla scrivente)

Le trascrizioni risultano continue.

3.3 Stato di occupazione
L'immobile & occupato dal proprietario.
3.4 Oneri di natura tributaria

Vincoli di natura condominiale: I'unita non & costituita in condominio.
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4, Domande giudiziali, trascrizioni pregiudizievoli e vincoli che saranno cancellati a

cura e spese della procedura ispezioni al 12/09/2022

4.1 Iscrizioni:
Ipoteca Volontaria — Concessione a garanzia di Mutuo Fondiario Iscritta a Varese in data 09/04/2002 ai nn.
6659/1315 atto del 04/04/2002 rep 4804 a rogito Notaio Candore Carmelo di Arcisate (VA), a favore di
“Credito Italiano S.p.a.” con sede in Genova (GE) c.f. 12931320159 gravante sulla piena proprieta dell'unita
oggetto della presente indentificato al NCEU sez. AR foglio 6 mappale 2043 subalterno 3 (ex foglio 15
mappale 2043 sub.3), a carico degli esecutati:

nato . codice fiscale . quale Debitore
ipotecario per il diritto di piena proprieta per la quota di 1/1
Importo capitale € 61.975,00
Importo complessivo € 123.950,00
Tasso interesse annuo: 4,744 %
Durata anni 20.

A margine della nota non sono presenti annotazioni.

Ipoteca legale — Concessione a garanzia di Mutuo iscritta a Varese in data 30/09/2005 ai nn. 27671/6041,
atto del 23/09/2005 rep. 21175/117 a favore di “Esatri Esazione Tributi S.p.a.”, con sede in Milano (Mi), c.f.
09816500152, gravante la piena proprieta per 1/1 dellimmobile in oggetto correttamente identificati al NCEU

sez. AR foglio 6 mappale 2043 subalterno 3 (ex foglio 15 mappale 2043 sub.3), a carico degli esecutati
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-~ nato in . ) quale Debitore
ipotecario per il diritto di piena proprieta per la quota di 1/1
Importo capitale: € 4.737,36
Importo complessivo: € 9.474,72
Tasso interesse annuo: 8.4 %

A margine della nota non sono presenti annotazioni.

4.2 Pignoramenti:
- Pignoramento: - Atto di Pignoramento Immobiliare del 27/07/2007 rep. 6074/2007 trascritto a Varese il
07/09/2007 ai nn. 21507/12912 promosso da Unicredit Banca S.p.a., sede in Bologna (BO), codice fiscale
12931320159 e contro l'esecutato , i ;odice fiscale
—— per il diritto di piena proprieta per quota di 1/1 dellimmobile identificato allNCEU sez.
AR foglio 6 mappale 2043 subalterno 3 (ex foglio 15 mappale 2043 sub.3).
- Pignoramento: - Atto di Pignoramento Immobiliare del 16/08/2021 rep. 1474 trascritto a Varese il
30/09/2021 ai nn. 19773/13981S promosso da Fino 1 securisation S.r.l., sede in Milano (MI), codice fiscale
09966380967 e contro l'esecutato | - * codice fiscale
ser il diritto di piena proprieta per quota di 1/1 dellimmobile identificato al’lNCEU sez.

AR foglio 6 mappale 2043 subalterno 3 (ex foglio 15 mappale 2043 sub.3).
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4.3 Altre trascrizioni:

Nessuna.

4.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.5 Misure Penali

Nessuna dai RR.I1

(all. B: ispezione Agenzia Territorio Varese 1 mediante servizio di consultazione telematica —

sintetici + note - aggiornata alla data 20.08.2016)
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5. Verifica della regolarita Edilizia e Urbanistica e catastale:
Dalle ispezioni eseguite presso gli archivi dell'ufficio tecnico comunale, sono emerse le seguenti pratiche
edilizie:

- Concessione edilizia 625/1973 a nome di } o per “modifiche della
casa di abitazione”; l'edificio in origine era di tipo unifamiliare e si sviluppava su tre livelli: piano terra,
piano 1° e piano 2°. E' presente il nulla osta del Comune del 21/01/74. Agli atti & presente anche una
relazione tecnica dei tecnici comunali del 12/08/1975 redatta a seguito di un sopralluogo nella quale i
tecnici rilevavano delle variazioni con aumento di volumetria che avrebbe compromesso le aperture
dell'edificio confinante e creato infiltrazioni. Tuttavia nel 1977 & stata presentato un progetto per
rifacimento del tetto (vedi sotto) nel quale la copertura viene rappresentata nel suo stato attuale a
seguito del quale € stata oftenuta la concessione edilizia (vedi conc. Ed. 1259/77).

- Concessione edilizia 1259/1977 a nome di ) .~ _  per ricostruzione solai
e rifacimento del tetto.

Non risulta agli atti la richiesta di agibilita.
Tuttavia non sono presenti pratiche edilizie di frazionamento dell'edificio in pil unita immobiliari (una per
piano) come si presenta allo stato attuale e come lo si rileva anche dalla scheda catastale (presentata nel

1981).

La scheda catastale dell'unitd immobiliare al secondo piano oggetto di pignoramento € conforme a quanto

rilevato allo stato attuale.
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Da un punto di vista autorizzativo comunale, devono essere sanate le difformita ed in particolare deve essere
presentata una pratica edilizia CILA in sanatoria per frazionamento nella quale 'appartamento al piano 2°
venga rappresentato come unita autonoma con le destinazioni dei locali effettive.

L'importo forfettario per la pratica di regolarizzaizione ed eventuali oneri & valutato in circa €3.500.

6.  Attestato certificazione energetica

Non ¢ stata reperita la certificazione energetica dellimmobile oggetto di perizia.
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1. Valutazione estimativa comprese decurtazioni

Nella valutazione delle superfici sono stati applicati dei coefficienti riduttivi ( vedi tabella) per destinazioni
accessorie rispetto alla principale ai sensi del DPR 138/98 del 23/03/1998 allegato B e C.

Ipotesi e criteri di stima, fonti di informazione: & stato usato il metodo comparativo basato su valori di mercato

attualmente praticati in zona per immobili aventi caratteristiche simili.

Le indagini sono state condotte anche mediante la consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell'Agenzia delle Entrate anno 2021; per immobili da ristrutturare nel Comune di Arcisate; la quotazione
media varia tra €/mq 400,00 - 600,00 per immobili da ristrutturare. Considerato, il contesto in cui si trova l'unita
oggetto della procedura, lo stato di manutenzione delfimmobile, si ritiene congruc assumere il valore medio di

£/mq 500,00.

destinazione Sup. netta locali Sup. Lorda Coefficiente di Sup. prezzo Valore unita

complessiva | ragguaglio in funzione | commerc, €img arrotondato
della destinazione

(D.P.R. 138/98)

Abitazione Ingresso/scala= 6mq | 57 mqcirca 1 mg. 57
Camera= 16mq
Cucina= 13.4mq

Bagno=8 mq

Terrazzo 15mg 0.3 Mq. 4.5
TOTALE Mq.61.5 | €mq500 €30.750
Abbattimento per garanzia da vizi 5% €-1.537

occulti
Decurtazione per spese £€-3.500
regolarizzazione
urbanistica/catastale

€25.713

It LOTTO ha un valore complessivo pari a: €25.700

€ venticinquemilasettecento(/00)
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Fanno parte integrante della presente relazione i sequenti ALLEGATI:

ALLEGATO 1 Documentazione fotografica

ALLEGATO 2 Schede catastali

ALLEGATO 3 Visura delfimmobile Agenzia del Territorio
ALLEGATO 4 Ispezioni ipotecarie

ALLEGATO 5 Titoli edilizi

ALLEGATO 6 Atti di compravendita

ALLEGATO 7 certificato residenza

Ricevute invio alle parti della perizia

iIcTu

Ing. Marina Pongiluppi
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