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TRIBUNALE DI VARESE 

         ESECUZIONI IMMOBILIARI 

Fallimento n. 4348/2015  

Giudice Dott. Nicola Cosentino 

 
 
 

 

 

ELABORATO PERITALE 

 
Tecnico incaricato: Arch. Lanzarotti Roberta 

iscritto all'Albo della provincia di Como al N. 1356 

C.F. LNZRRT68A51L319X- P.Iva 03234700130 

 
con studio in Binago(Como) Via Del Pozzetto2 

telefono: 031942153 

cellulare: 3358130571 
       fax: 031942153 

email:  r.lanzarotti@architettolanzarotti.it 
 
 
 
 
 

FALLIMENTO: EUROPE ALARM S.A.S. DI CUCCURRU ELENA & C. e del socioillimitatamente responsabile 
  N. 4348/2015 

Dichiarato in data : 04/11/2015 
 

Giudice Delegato Dr. NICOLA COSENTINO 
Perito: Arch. ROBERTA  LANZAROTTI  
 

Beni in Brebbia (VA)  



 

 

 

 

 
 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

A. Piena proprietà per la quota di 500/1000 di terreni  siti in Brebbia(VA) censiti al C.T. 

foglio 9 mappali 3263, 3264, 3265, 3266 come segue: 

- foglio logico 9 ; mappale 3263;  SEMIN. ARBOR. , cl. 1 ,   mq. 230 ;  r.d.  1,60 ;    r.a. 1,25  ; 

- foglio logico 9 ; mappale 3264;  SEMIN. ARBOR. , cl. 1 ,   mq. 160 ;  r.d.  1,12 ;    r.a. 0,87  ; 

- foglio logico 9 ; mappale 3265;  PRATO ARBOR. , cl. 1 ,   mq. 820 ;  r.d.  4,02 ;    r.a. 3,81  ; 

- foglio logico 9 ; mappale 3266;  PRATO ARBOR. , cl. 1 ,   mq. 750 ;  r.d.  3,68 ;    r.a. 3,49  ; 

Detti terreni , come rappresentati in mappa Wegis (All. 1) sono adiacenti  alla 

Strada Statale n. 394  del Verbano Orientale,  in comune di Brebbia  e hanno una 

superficie catastale  complessiva  di  mq  1.960. 

Coerenze da Nord in senso orario : strada comunale via Molino della Resiga , strada 

comunale via Molino della Resiga,1446, 1455, 1938 . 

Intestati: 

1. CUCCURU ANGELO,   nato a Suni il 14.08.1959; C.F. CCC NGL 59M14 L006Y;  

proprietà per ½ in regime di separazione dei beni; 

2.  CUCCURU Elena,  nata a Magomadas  il 18.11.1957 ; C.F. CCC LNE 57S58  E825L; 

 proprietà per ½ in regime di separazione dei beni; 

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 

Caratteristiche zona: periferico mista residenziale ,  a traffico locale ,  a mt. 100 dalla Strada 

Statale n. 394 del Verbano Orientale- Cittiglio Luino –Dogana di Zonna.  

 Dista mt. 800 dal centro del paese, e a mt. 100 dalla Strada Statale n. 394  che collega 

Cittiglio con Luino e Varese-Laveno  e più genericamente l’Autostrada dei Laghi e 

Gravellona Toce con il Lago Maggiore . 

Servizi della zona: ubicati in prossimità del nucleo: scuola materna, scuola secondaria di 1 

grado (sufficiente), farmacia, municipio, negozio al dettaglio (sufficiente), palestra ,campo 

da calcio . La scuola primaria di 2° grado è ubicata nei limitrofi paesi di Gemonio o Cittiglio 

La zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Caratteristiche zone limitrofe: miste residenziali e agricole. 

Accesso : il lotto ha accesso dalla strada  comunale di via Molino della Resiga di larghezza 

mt. 6.50,che costeggia il terreno lungo il tratto a nord; tale strada comunale di dimensioni 

ridotte  lambisce il lotto anche lungo gran parte del lato est del lotto .    



 

 

 

I principali centri limitrofi sono  Laveno Mombello  centro (7 km). 

Collegamenti pubblici (km): autobus (0.1), aeroporto (36), autostrada A8Varese -Milano 

(22), ferrovia stazione di Varese (18). 

 

3. STATO DI POSSESSO: 

Alla data della presente perizia i lotti  risultavano essere intestati : 

1. CUCCURU ANGELO,   nato a Suni il 14.08.1959; C.F. CCC NGL 59M14 L006Y;  

proprietà per ½ in regime di separazione dei beni; 

2.  CUCCURU Elena,  nata a Magomadas  il 18.11.1957 ; C.F. CCC LNE 57S58  E825L; 

 proprietà per ½ in regime di separazione dei beni; 

e risultavano liberi 

 

4. VINCOLI, ONERI GIURIDICI,TRASCRIZIONI, ISCRIZIONI : 

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura 

Il presente lotto, come da relazione notarile, non ha gravami o ipoteche. 

La  trascrizione  della  Sentenza  del  fallimento  Europe Alarm s.a.s.,  procedura  

4348/2015  sarà cancellata cura e spese della procedura. 

4.1.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:  Nessuna 

4.1.2. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:    Nessuna 

4.1.3. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:  Nessuno 

4.1.4 Atti di asservimento urbanistico:   Nessuno  

4.1.5 Altre limitazioni d'uso:   Nessuno 

4.2.1. Iscrizioni: 

Ipoteca giudiziale iscritta a Varese in data 13 ottobre 2014 ai nn. 13470/2085 a garanzia 

della complessiva somma di Euro 400.000,00 (a seguito di decreto ingiuntivo emesso dal 

Tribunale di Oristano in data 30 settembre 2014, Rep. n. 405/2014) a favore di "Banca di 

Credito Sardo  S.p.A.", con sede in Cagliari ( CA), codice fiscale n. 00232340927; contro  

Cuccuru Elena , nata a Magomadas (NU) il 18/11/1957, codice fiscale  CCC LNE 57S58 

E825L;  per il diritto di proprietà quota ½; gravante sui terreni  in Comune di Brenta 

distinti al Catasto Terreni  

 al fg. 9 particella 1456 – consistenza :  15 are 70 centiare  

 al fg. 9 particella 1457 – consistenza :  --------  



 

 

 

Si sottolinea che con Frazionamento Catastale del 29/05/2015 protocollo VA0096616 in 

atti dal 29/05/2015; registrazione presentata il 29/05/2015 ( n. 96616.1/2015)  le  

particella 1456 e 1457 sono state soppresse e hanno generato le particelle 3263-3264 – 

3265 -3266- foglio 9. 

4.2.2   Altre trascrizioni:  

Scrittura privata con sottoscrizione autenticata nelle firme dal Notaio Candore Carmelo di 

Arcisate (VA) in data 19 maggio 2015, Rep. n. 45941/38174, trascritto a Varese in data 21 

maggio 2015 ai nn. 6627/4569 ;   in favore di Atzas Alessandro, c.f. TZS LSN 83R15 L682O 

nato a Varese (VA), il 15/10/1983 , inerente l’unità negoziale costituita dalle seguenti 

particelle in Comune di Brenta : 

- Catasto Terreni al Foglio 9, particella 1456 di 15 are 70 centiare; 

- Catasto Terreni al Foglio 9, particella 1457 di 03 are 90 centiare; 

Nel quadro “D” della nota di trascrizione in data 21 maggio 2015 ai nn. 6627/4569  si 

riporta quanto segue “Nel caso in cui la Signora Cuccuru Elena addivenisse ad una 

divisione dei detti terreni con l’altro comproprietario, Sig.r Cuccuru Angelo, nato a Suni 

(NU), il 14 agosto 1959, la stessa promette di vendere al Sig.r Atzas Alessandro, che 

parimenti si obbliga ad acquistare per se , persona o ente da nominare  la piena 

proprietà di quanto ad essa assegnato in proprietà esclusiva in sede divisionale.    Si 

precisa che il terreno ricade sul foglio logico 9 , foglio di mappa 8 del Catasto Terreni 

del Comune di Brenta.”. 

5. GIUDIZIO DI CONFORMITA’ URBANISTICO-EDILIZIO E CATASTALE: 

Trattandosi di terreni non ancora edificati , non è necessaria alcuna verifica di 

conformità  urbanistica. Durante il sopralluogo svolto non è stato rilevato alcun 

manufatto sui terreni in oggetto  salvo alcune cataste di legna sul mappale 3263 , 

probabilmente ad uso provvisorio della limitrofa azienda Agricola. La restante parte del 

lotto è incolta. 

 6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1 Attuali proprietari: 

CUCCURU ANGELO,   nato a Suni il 14.08.1959; C.F. CCC NGL 59M14 L006Y;  

proprietà per ½ in regime di separazione dei beni; 

CUCCURU Elena,  nata a Magomadas  il 18.11.1957 ; C.F. CCC LNE 57S58  E825L; 

    proprietà per ½ in regime di separazione dei beni; 



 

 

 

6.1.1 Precedenti  proprietari: 

Sig.ra  Schiavone Monica  nata a Varese il 21/08/1975  che con atto di compravendita 

autenticato nelle firme dal Notaio Cutino Ferdinando con sede in Besozzo (VA)  in data 

31 marzo 2005 , Rep. n. 58955/8980,  C.F. CTN FDN 62D05 F205Z,  trascritto a Varese il  

8 aprile 2005 ai nn. 9350/5191) vendeva l'area già distinta nel Catasto Terreni con i 

mappali 1546 di Ha 00.15.70, n. 1457 di Ha 00.03.90 ai Sig.ri Cuccuru Angelo e Cuccuru 

Elena in quota ciascuno del ½ di proprietà. 

7. DESCRIZIONE PARTICOLAREGGIATE DEL BENE: 

Caratteristiche lotto : I  mappali sono adiacenti fra loro e costituiscono  un lotto a forma 

rettangolare allungata in direzione est-ovest , prevalentemente pianeggiante è servito  

lungo il lato nord  dalla Strada Comunale di via Molino della Resigo, a pochissima distanza 

dalla Strada Statale n. 384. 

Attualmente il lotto è a prato incolto, si nota lo stoccaggio di legname tagliato  . 

Linee aeree di Enel e Telecom sono presenti  al limite fra la strada comunale e il lotto ovest. 

I mappali di cui al presente lotto, sono ubicati in zona periferica  edificabile soggette a 

permesso edilizio singolo e già servite da tutte le urbanizzazione. Pertanto  risultano  

appetibili da un punto di vista commerciale. La superficie edificabile di circa mq 1471 è 

soggetta a indice di sfruttamento volumetrico pari a  0,675 mc/mq  e pertanto ammette un 

volume edificabile di m³ 992,92.  

Ulteriori  mq. 489 di area, ubicata  a nord, sono in fascia di rispetto stradale che può essere 

utilizzata come area di pertinenza a giardino , con possibilità di  recinzione in pali e rete 

metallica.  

Lo strumento urbanistico vigente (P.G.T. ) individua il lotto di cui sopra come segue: 

1. a) Intero mappale 3266 per mq. 750,0 catastali ; 

b) Parte del mappale 3265 per mq.651,0 catastali ;  

       c) Parte del mappale 3263 per mq.70,0 catastali ;  

Il tutto per complessivi 1.471,0 catastali  in area TUC – AMBITI DEL TESSUTO URBANO 

CONSOLIDATO, inserito in Ambito residenziale di completamento ( A-CO), art. 15.2 del 

P.d.R.  con indice 0,675 mc/mq , altezza media edificio ml.6.50- altezza massima edificio 

ml. 9,50; Rapporto di copertura 0,40 mq./mq. 

 

Gli allegati 4 e 5  sono rispettivamente un estratto della tavola di Previsioni e le Norme 

tecniche di attuazione  art. 15.2 (Piano delle Regole). 

 



 

 

 

2.     d) Intero mappale 3264 per mq. 160,0 catastali ; 

        e) Parte del mappale 3265 per mq.169,0 catastali ;  

        f)  Parte del mappale 3263 per mq.160 ,0 catastali 

 

Il tutto per complessivi 489,0 catastali  in area FASCIA DI RISPETTO STRADALE 

D.Lgs. 285/92 vincolo di rispetto stradale Strada Statale 395-A.N.A.S.-esterna al centro 

abitato ai sensi del vigente Codice della Strada ( D.L. 285/92) e il relative Regolamento 

di Attuazione e ai sensi dell’art. 23.2 dell’  allegato 6 è un estratto degli art. 23.2 e 23.3 

del P.d.R.   

 

Si specifica sin d’ora che la porzione in oggetto è la quota indivisa di ½ del lotto e 

pertanto qualsiasi valutazione è subordinate all’accordo divisionale fra i due aventi 

titolo. 

Sottolineo però che,  per forma e conformazione ( rettangolare allungata con a nord 

la fascia di rispetto stradale  e la contigua strada pubblica da cui potrebbero avvenire 

gli accessi,  il lotto si presta ad una divisione equa fra le parti con individuazione di 

due lotti automoni ciascuno di mc. 496,46 ( mc. 992,92/2) e mq. complessivi 735,50 

oltre a mq. 244,50 in fascia di rispetto stradale. Nella fattispecie con una divisione 

perpendicolare al lato lungo est-ovest, si creerebbe un lotto a est di forma 

rettangolare allungata con un limite della sagoma edificabile a est di mt. 5.50 circa di 

larghezza e un altro lotto a ovest di forma rettangolare regolare.  

 

8.1 Criterio di Stima 

Metodo comparativo mediante confronto diretto con unità immobiliari di analoghe 

caratteristiche tipologiche e di stato conservativo. 

 
 

8.2 Fonti di informazione 

Borsino immobiliare Città di Varese e Provincia ultimo disponibile 2017 -  

appartamenti 

- Unità abitative nuove  €/mq = 1.750,00  da cui ricavare il costo di costruzione  e 

l’incidenza del valore del terreno. 

 

Tabelle Osservatorio Immobiliare Agenzia del Territorio 1/2017   appartamenti 

- appartamento  nuovo  €./mq = 1550,00 da cui ricavare il costo di costruzione  e 

l’incidenza del valore del terreno. 

 



 

 

 

Agenzie Immobiliari  valutazione terreni con caratteristiche omogenee: 

- terreni edificabili soggetti permesso di costruire =    90,0/105,0  €. /mq 

 

8.3 Valutazione corpi 

A. Lotto intero dei mappali 3263-3266-3265-3264 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):  

Nella presente stima si è tenuto conto di due criteri di valutazione; il primo procedendo 

alla rilevazione dei prezzi al m² per fabbricati di nuova costruzione ai quali si è aggiunta 

l’incidenza dei terreni desunta dai bollettini regionali specifici. 

La seconda monitorando le Agenzie immobiliari della zona, parametrando i terreni in 

vendita di medesime caratteristiche e indici di edificabilità: 

Valori unitari espressi dalle Agenzie immobiliari : €./mq. (90,0 +105,0)/2 = 97,50 €/mq 

Valori unitari di incidenza del terreno su fabbricati nuovi di costo medio   1650,00 €./mq 

= 6%pari a €/mq.  99,00 

Valore al mq. mediato fra le due valorizzazioni: 

 €/mq. ( 97.50+99,00 ) = €./mq  98,25 

Calcolo valore comparto edificabile  ( quota del 50% )  

mq .   733,50  x   €/mq. 98,25  =   €. 72.066,37. 

Calcolo valore comparto non edificabile in fascia di rispetto  stradale ( quota del 

50% )  

mq 244,50  x   €/mq. 25,00  =   €. 6.112,50. 

 

- Valore corpo per la quota indivisa del 50%:  €.  78.178,87. 

 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima 

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale 

e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese utenze 

nel biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

 €. 7.817,89 

Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell’acquirente:   nessuno 

Spese di cancellazione delle trascrizioni e iscrizioni a carico 



 

 

 

dell’acquirente         nessuno 

TOTALE  €.            70.360,98 

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente :    nessuno  

Spese di cancellazione delle trascrizioni iscrizioni a carico dell'acquirente: nessuna 

 

 

9. Quota indivisa 

Valutato l’intero compendio e la possibilità di procedere alla separazione in natura 

della  quota oggetto di pignoramento come descritto al sopra punto 8.1,  si  dovranno 

sostenere i seguenti costi : 

Frazionamento catastale e assistenza tecnica per suddivisione quote :  €. 2.500,00 

compreso iva . 

Atto notarile di divisione :       €. 4.500,00 

Vista la conformazione del lotto non sarà necessaria la creazione di alcuna servitù, 

pertanto si conferma la convenienza economica di tale operazione di divisione per 

individuazione di un lotto autonomo . 

Sulla quota indivisa non oggetto di pignoramento non insistono iscrizioni e/o 

trascrizioni pregiudizievoli. 

 
8.5. Prezzo base d'asta del lotto 

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

   €.  78.178,87 - €. 7.817,89-  €.7.000,00  =  €. 63.360,98 

 ( diconsi euro sessantatremilatrecentosessanta,98) 

 

Binago, 05.12.2017 

il perito 

Arch. Roberta Lanzarotti 

 
 



DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 

 
Vista lotti da nord 

 

 



 
Vista verso sud, da via Mulino della Resiga 

 
 
 

 
Vista verso ovest  



 
 

 
 
 
 
 

VISTA ESTERNA DEL CAPANNONE LATO NORD-EST 
 
 
 
 



 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 







Allegato 1  
 
 

 
ESTRATTO MAPPA  

 



Direzione Provinciale di Varese 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 04/09/2017 - Ora: 11.43.19

Visura per soggetto Visura n.: T104591 Pag: 1

limitata ad un comune
Situazione degli atti informatizzati al 04/09/2017

Dati della richiesta CUCCURU ELENA
Terreni e Fabbricati siti nel comune di BRENTA ( Codice: B150) Provincia di VARESE

Soggetto individuato CUCCURU ELENA nata a MAGOMADAS il 18/11/1957 C.F.: CCCLNE57S58E825L

1. Immobili siti nel Comune di BRENTA(Codice B150) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 9 3263 - SEMIN

ARBOR
1 02 30 Euro 1,60 Euro 1,25 FRAZIONAMENTO del 29/05/2015

protocollo n. VA0096616 in atti dal
29/05/2015 presentato il 29/05/2015
(n. 96616.1/2015)

2 9 3264 - SEMIN
ARBOR

1 01 60 Euro 1,12 Euro 0,87 FRAZIONAMENTO del 29/05/2015
protocollo n. VA0096616 in atti dal
29/05/2015 presentato il 29/05/2015
(n. 96616.1/2015)

Totale: Superficie 03.90     Redditi: Dominicale Euro 2,72     Agrario Euro 2,12

Intestazione degli immobili indicati al n. 1

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 CUCCURU Angelo nato a SUNI il 14/08/1959 CCCNGL59M14L006Y* (1) Proprieta` per 1/2 in regime di separazione dei beni
2 CUCCURU Elena nata a MAGOMADAS il 18/11/1957 CCCLNE57S58E825L* (1) Proprieta` per 1/2 in regime di separazione dei beni

Segue



Direzione Provinciale di Varese 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 04/09/2017 - Ora: 11.43.19

Visura per soggetto Visura n.: T104591 Pag: 2

limitata ad un comune
Situazione degli atti informatizzati al 04/09/2017

2. Immobili siti nel Comune di BRENTA(Codice B150) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 9 3265 - PRATO

ARBOR
1 08 20 Euro 4,02 Euro 3,81 FRAZIONAMENTO del 29/05/2015

protocollo n. VA0096616 in atti dal
29/05/2015 presentato il 29/05/2015
(n. 96616.1/2015)

2 9 3266 - PRATO
ARBOR

1 07 50 Euro 3,68 Euro 3,49 FRAZIONAMENTO del 29/05/2015
protocollo n. VA0096616 in atti dal
29/05/2015 presentato il 29/05/2015
(n. 96616.1/2015)

Totale: Superficie 15.70     Redditi: Dominicale Euro 7,70     Agrario Euro 7,30

Intestazione degli immobili indicati al n. 2

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 CUCCURU Angelo nato a SUNI il 14/08/1959 CCCNGL59M14L006Y* (1) Proprieta` per 1/2 in regime di separazione dei beni
2 CUCCURU Elena nata a MAGOMADAS il 18/11/1957 CCCLNE57S58E825L* (1) Proprieta` per 1/2 in regime di separazione dei beni

Totale Generale: Superficie 19.60     Redditi: Dominicale Euro 10,42     Agrario Euro 9,42
Unità immobiliari n. 4 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine



ESTRATTO DI P.G.T. 
Allegato 3 

 
 

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA   
 

 



 
 

FOTO AEREA  
 

Allegato 4 
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