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TRIBUNALE CIVILE DI VARESE

Sezione fallimentare
L L N2 3713 Reg. Gen. 2009
Il sottoscritto architetto Andrea Maffei hato a Angera il 5 gennaio 1971, C.F. MFF
NDR 71A05 A290Q, iscritto dell'Ordine degli Architetti della provincia di Varese al n.

2006 di posizione e iscritto all' Albo dei Consulenti del Tribunale di Varese al n. 1370,

con studio in Gavirate viale Ticino N° 24

RICEVE INCARICO

dal Rag. Maura Del Tredici con studio in Brebbia via Matteotti N°13, in qualitd di
curatore fallimentare della societd e - e S
giusta homina n. 3713 Reg. Gen. Anno 2009, di determinare il valore di mercato
degli immohbili siti in Via Vesco medglio identificati al catasto fabbricati comune Sez.
CASALZUIGNO/B foglio 8 particella 179 sub. 5 e é e catasto terreni foglio 9

particella 179 del Comune Censuario di Casalzuigno, sezione di Arcumeggia cosi

composto:

Sez. | Foglio | Mappale sub Categoria Vani Rendita
AR 8 179 5 Al4 2 72,30
AR 8 179 ) Al4 5 131,70
AR 9 179 Fab. Rurale 240 mq
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Descrizione del bene

Gli immobili in oggetto, come si evince anche dalla documentazione fotografica,
sono inseriti all'interno di una corte comune e sono inquadrati in una casa di
ringhiera posta su 3 livelli con annessa cascina: i locali in oggetto nel loro
complesso si estendono per circa 191,30 mg compreso cascina al rustico.
L'immobile & ubicato in via Vesco in prossimitd del centro storico di Arcumeggia
Comune di Casalzuigno.

Per quanto concerne il mappale 179 foglio 9 trattasi di un refuso riferito con molta
probabilita, vista la superficie (240 mq), all'intera corte.

Sub 5 - piano terra e riglzato(1° piano)

Il piano terra & composto da n. 2 vani ad uso abitazione, un bagno con ingresso
dall'esterno per un totale di 69,80 mg compresa porzione di cascina.

| due locali sono accatastati rispettivamente come cucina e ripostiglio e vi si
accede direttamente dalla corte comune.

L'accesso dlla cascina e al bagno avviene tramite un andito comune sul lato est
della corte che separa il fabbricato in oggetto dalla proprietd adiacente.

Al piano rialzato (1° Piano) & presente un locale di 9,40 mg accatastato come
fienile il cui accesso & possibile con scala a pioli.

Tutti i suddetti locali non sono comunicanti tra diloro.

Sub 6 - piano terra e rialzato {1° Piano)

Disposto su 2 livelli composto da n. 5 vani residenziali per 121,50 mg compresa

porzione di cascina comunicante con il fienile del sub 5. Al piano terra € presente
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un unico locale di 21,50 mg accatastato come cucina; mentre al piano rialzato

sono presenti 3 locali accatastati come camera, 1 come ripostiglio, un bagno e
una porzione di cascina collegati tra loro esclusivamente tramite un ballatoio
esterno. Al piano rialzato si accede esclusivamente tramite scala esterna sul lato
ovest della corte.

Si osserva inolfre come al piano terra tra il locale del sub. 6 e ilocali del sub. 5 sia
presente un alfro vano {riferimento A) di cui non si € riusciti a risalire alla proprietd.
Da un confronto tra lo stato di manutenzione di questo locale rispetto a quelli in

oggetto si desume che lo stesso appartenga ad un diverso proprietario.

HIGNTH HIENC TE HdE

Litts Tntestats

L'immobile presenta un cattivo stato di conservazione; come si evince dalle foto,
sono necessari interventi di manutenzione straordinaria sia per quanto concerne
I'esterno del fabbricato sia per quanto riguarda i locali interni totalmente sprovvisti
di impianti.

Incltre |'altezza netta interna sia al piano terra che al piano rialzato (1° piano)
risulta di 2,50 mt; secondo le vigenti normative I'altezza per I'abitabilitd dei locali
ad uso residenziale deve essere di 2,70 mt, questo influisce sul valore di mercato

dell'immobile.

* % %
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Verifiche urbanistiche

Da ricerche effettuate presso it comune di Casalzuigno non &€ emersa alcuna
licenza edilizia in guanto I'immobile risulta edificato prima del 1 settembre 1967.

Si osserva altresi come il fabbricato rurale fg. 9 mappale 179 sia gid ricompreso nei

subdalterni in oggetto.

* ¥ k

Locadlizzazione

Il bene in oggetto & localizzato nella frazione di Arcumeggia a pochi passi dalia
celebre Locanda del Pittore; il sito & sicuramente ad elevato carattere turistico, in
quanto & immerso nel cuore verdeggiante della Valcuvia.

Arcumeggia &€ compresa nel Comune di Casalzuigno e dista circa 6 Km dal centro
di quest’ultimo, che, grazie alla $S394, si presenta come crocevia dei centri urbani

piv importanti della zona (Cittiglio 6 Km, Luino 14 Km, Varese 23 Km).

¥ Xk X
Consistenze
Valutazione complessiva del bene:
Mappale 179 sub 5
S.L.P.
Piano terra 60,40mqg 550,00€/mqg 33.220,00€
Piano rialzato 9,40[mq 100,00€/mqg 940,00€
Mappale 179 sub 5
S.L.P.
Piano terra 21,50mqg 550,00[€/mqg 11.825,00€
Piano rialzato 100,00mg 550,00€/mq 55.000,00/€
TOTALE 100.985,00 €
* ok k
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Valore di Mercato

In conclusione, visto e fotografato il bene e esaminati gli atti, ritengo di poter

valutare la proprietd anzi descritta nel seguente modo:

IL VALORE COMPLESSIVO A CORPO E PARI A :

€.100.000,00 (centomila/00)

Quanto detto in adempimento all'incarico conferitomi

Gavirate, 07 Settembre 2012

Andrea Maffei architetto

Allegati:
1) Schede planimetriche
2) Documentazione fotografica
3) Estratto mappa
4) Visure
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Data presentazione:23/03/1979 - Data; 28/03/2012 - n. T48352 - Richiedente: MFFNDR71A05A290Q
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FOTO 2 - vista Via Provihciole
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FOTO 3
Vista piano secondo
1 B

FOTO 4
Vista da Via Nuvoloni
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FOTO 5 FOTO 6
Accesso terrazzo secondo piano

FOTO 7 FOTO 8
Terrazzo piano secondo particolare gronda
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