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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021  

LOTTO 1 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 
A  negozio  a GO LASECCA Via ROMA 16, della superficie commerciale di  67,80  mq per la  quota di : 

l 1/2 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi di negozio  al piano  terra  facente parte del  fa bbrica to cortili zio  in linea prospe ttante su  via 
Roma: l'unità immobiliare è costituita d a u n  vano principale  e ambienti accessori annessi , qual i un 
retro-negozio,  un  ripostig lio e un  wc accessibi le dal  porti co prosp ett ante sulla corte i nterna  
comune.  
L'un ità  immobil iare oggetto di  valut azione è posta al  piano TERRA, ha un'altezza interna di 3 .20 
mt.Identificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 454 sub. 5  (catasto  fabbricati), categoria C/1, classe 8, consist enza 50,  
rendita 937,37 Euro, indirizzo catastale: via ROMA n. 16 , p iano: Terra, int est ato  a BILLI 
BIANCA (quota d i proprietà 1 /2) e CRISOPASSO ANTONELLO (quot a d i proprietà  1/2), 
derivan te da variazione del 07 /12/2011 per BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE, e 
precedente del  31/12/1991 per FRAZ. FUSIONE, AMPLIAMENTO, DIVERSA 
DISTR IBUZIONE SPAZI IN TERNI, RISTRUTTURAZIONE. 
Coerenze: a corpo  da Nord,  in senso orario,  mappale 409 , altra un ità immobiliare (mapp. 454  
sub.6), corte comune, via Roma. 
A miglior speci fica, s i prenda visione della  visura catastale ( ALL. 7a), della  scheda cat astale 
(ALL. 9a) e del l'estratto mappa catast ale (ALL.8a). 

L'intero ed ificio  sviluppa 2 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 1986 .  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
Alla data del  sopralluogo  l'immobile risu lta occupato dal debitore. 

Consistenza commerciale complessiva unità  principali: 67,80  m²
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00  m²
Valore di Mercato dell 'immobile nello stato  di fatt o e di dir itto in  cui  si trova: € . 55 .850,00
Valore di realizzo dell'immobile al  netto del le decurtazioni nel lo stato di fatto e di 
dirit to in cui si t rova:

€ . 53 .057,50

Valore di vendit a g iudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di d iritt o in cu i si 
trova:

€ . 53 .057,50

Data della valutazione: 02/0 8/2022
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L'unità immobiliare, con  annessi accessori,  non è attualmente adibita ad alcuna at tiv ità commerciale 
ed è in  uso agli  esecutati , utilizzata dagli s tessi come  ripostiglio e deposito ,  collegati all' abi tazi one 
principale di  residenza (descrit ta al successivo  LOTTO 2 della presen te relazione) , e come risult ante 
da cert ificato  di residenza/stato di famiglia (ALL.14) . Durante il primo  soprall uogo effettua to  in data 
20/04/2022, a seguito di precedente noti fica di convocazione alle Parti costi tuit e (ALL. 1),  e come si 
evince da relativo verbale n. 1 (ALL. 2), gli esecutati presenti hanno manifestato piena disponibilità 
a collaborare allo svolgimento delle operaz ioni peri tali. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:  
A miglior specifica, s i vedano le ispezioni ipo tecarie aggiornate (ALL.4) ed il cer tificato notarile già 
deposit ato  ag li atti  e ivi riallegato (ALL. 5).  Si precisa che la certif icazio ne  no tarile depos itata risale 
fino all'atto derivati vo regist rat o in data antecedente d i p iù di  20  ann i l a t rascrizio ne del 
pignorame nt o e comprende anche altr i immobili successivamente s tralciati dal pignora mento; s i 
rinvia infatti all' Ordinanza di est inzion e per ri nuncia agli  at ti del giu dizio  d isposta dal Giudice 
dell'Esecuzione in data  20/03/ 2022, agl i at ti dell a Procedura,  e successiva domanda di A nno taz io ne 
a trascrizione  per res triz ione dei beni (ALL. 4). 

4.1. V INCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1. 1. Doma nde giudi zia li o  al tre trascrizioni pregiudizie voli:  Nessuna.  

4.1. 2. Convenzioni  matr imoni ali e provv. d'assegnazi one casa  coniu gal e: Nessuna.  

4.1. 3. Atti  di  asservimento urb ani sti co:  Nessuno.  

4.1. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuno.  

4.2 . VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DEL LA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscr izi oni:  Nessuna.  

4.2. 2. Pignor amenti e sentenze di  fal limento:  

pignoramento , s tipulata il 01/12/2021 a firma d i Tribunale di Bust o Arsi zio  (Ufficiale Giudiziario) ai nn. 
5280 di repertorio, trascritta il 14 /01/ 2022 a ll'Ufficio  provinciale -Territorio - Servizio di Pubbl icità 
Immobiliare di  Milano 2 ai  nn. 300 8(Rg )-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018  SRL, contro 
CRISOPASSO ANTONELLO e BILL I BIANCA, derivante da Verbale di pignoramento immobili. 
La formal ità  è riferita  anche ad altri beni  (oltre a quelli  oggetto della presen te rel azione peritale), 
success ivamente stralciati (si veda l' Ordinanza d i estinzione  per rinuncia agli atti del g iudizi o 
disposta dal Giudi ce dell'Esecuzi one in data  20/03/2022, agl i atti del la Procedura, e successiva 
domanda di Annotazione a trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).  

4.2. 3. Altr e t rascrizioni:  Nessuna.  

4.2. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

Spese ordinarie annue di gestione del l'immobil e: €. 0,00
Spese s traordinarie di  gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominial i scadute ed insolu te a lla  data dell a perizia: €. 0,00
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Ulteriori avvertenze:  
Il bene  ins ist e in  area di cen tro storico, vincolata  da l punt o di vista  urbanistico e 
normata dall'art.  18.1 dell e Norme Tecniche di attuazione v igenti (si  veda estratt o ALL.12a) .  
All' uni tà compe tono tutt i i diritti,  accessioni e perti nenze, o neri, s ervitù attive e passive le galmente 
costitu ite, ivi compresa la  quota proporzionale di  comproprietà, in tutt i i vani, spazi, impianti, servizi 
ed enti comuni, ai sensi e per gli  effett i degli artt.1117 e 1118 C.C  . 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si vedano  i seguenti documenti allegati: ALL. 4 (visure ipotecarie), ALL. 5 (cert ificato  notarile), 
ALL.6a  - ALL. 6d - ALL. 6e  (tit oli di provenienza),  vi sura stori ca catastale (ALL. 7a).  

6.1. ATTUAL E PROPRIETARIO: 

BILLI BIANCA e CRISOPASSO ANTONELLO per la quota d i 1 /2 ciascuno,  in forza di denuncia di 
successione (dal 03/01/2011), con a tto stipul ato  il 03/01/2011, registrato il 20/09/201 1 a u fficio del 
Registro d i Gallarate ai nn. 1069/ 9990/11, trascritto  il 1 8/04/201 2 a Ufficio Provinciale d i Milano  - 
Territorio-Servizio di  Pubblicità immobiliare di Milano  2 ai  nn. 3946 8/26803. 
Il titolo è riferit o, olt re che al la consist enza immobiliare descritta nel p resente lotto, anc he ad altri  
beni. Si veda specifico ti tolo  (ALL. 6a), visura s torica (ALL.7a) e certificazione notaril e (all.5). Si veda 
inol tre no ta di t rascrizione di accettazione di  eredità con beneficio di i nventario  del 22/03/2018 n . 
1985/2815 di  rep. del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il  10/07/2018 ai nn. 91547/60525 
(A LL. 4).   

6.2 . PRECEDENTI PROPRIETARI:  

CRISOPASSO FRANCO  e BILLI BIANCA . 
Si vedano titoli di provenienza reperit i ag li atti (ALL. 6a - ALL.6d - ALL.6e)  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 
L'accesso  ag li atti ef fettuato (ALL.10), con  accurata ricerca nominativa dei  proprietari succeduti  nel 
tempo,  nonchè per indirizzo e iden tifi cati vo  catastale sui regi str i p resent i p resso l'uffic io tecn ico 
comunale, ha prodotto le pratiche edi lizie di seguito elencate e descrit te (riportate nell'ALL.11). Dall' 
ispezione urbanistica effettuata è i no ltre ris ultato l'azzonamento  di cui  si allegano estratt i (ALL.12) e 
descritto a l punt o 7.2. 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Pratica  Edilizia N. 51 -83  (Concessione Edilizia n. 71/83) , intestata a CRISOPASSO FRANCO, per 
lavori di "progetto di rec inzione" - mappali n.  444-453-454, rilasciata il  21/12/1983 con il  n. 71 /83 d i 
protocollo.  
Il ti tolo  è riferito solamente a  lla r ealizzazione di recinzione e  due cancelli a del imi tazione dei  mappali  
n. 444 -453-45 4. 
Si vedano i documenti  edi lizi reperiti agli att i (ALL.11u).  

Prat ica  Edilizia N. 21/ 86 (Concess ione Edilizia n. 20/86) , intestata a CRISOPASSO FRANCO, per 
lavori di "cambio  di desti nazione d'u so da re sidenza a commerciale" - porzi one mapp. n. 454 , 
presentata  il 10 /10/19 86, ri lasciata il  22/07/1986 con i l n. 20/86 di protocol lo. 
Il ti tolo è riferito solamente a "cambi o di destin azione d 'uso  da r esi denza a commerciale" per 
ampliamento del negozio. 
Si vedano i documenti  edi lizi  reperiti agli  att i (ALL.11a).   

Millesimi condo min iali: non esi ste
costi tuzione di

condominio.
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7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:  

PGT - piano di governo del territo rio  vi ge nte, in forza di delib era del Consiglio Comunale N . 4  del 
19/02/2021, l 'immobil e ricade in  zona "Nucleo di ant ica formazione (NAF)", come da tavola PR 0.2 del 
Piano dell e Regole (si  veda est ratto ALL.12a).  Norm e tecniche di attuazione ed indi ci: artt. 18 -18.1 
NTA (si veda es trat to ALL.12a). Il  titolo  è riferito solamente al la destinaz ione urbani stica dell 'area su 
cui ins iste il bene immobile in  oggetto. Si confrontino  g li estratti dell'azzonamento  e delle  norme 
tecniche ed elaborati sopra richi amati , riportati  nel l' ALL. 12a.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
A supporto  dei  success ivi giudizi d i conformità, si confronti no, in  ordin e, i seguent i documenti : 
ALL. 7a (vi sura st orica catast ale) - ALL.  9a (scheda catastale) - ALL. 12a (est ratt i azzonamento  
urbanis tico e NTA) - ALL.6a, ALL.6d , ALL.6e (titoli di proveni enza) - ALL. 5 (certificat o notarile). 

8.1 . CONFORMITÀ EDILIZIA:  

CRITICITÀ: BASSA  
Sono state  ri levate le seguenti dif formit à: i n sede di  sopralluogo  si è riscon trat a la mancata presenza 
della porta di  co llegamento tra il negozio e  il locale  ad iacent e adib ito a cucina (appartenente ad altra 
unit à, come meglio ident ificata al successi vo lot to 2 della presente relazione),  rip ortata  invece s ulla 
planimetria d i progett o del l'ul tima prat ica edilizia aut orizzata (la PE 21/86), nonchè sulla sc heda 
cata stale. (normativa di riferimento: DPR 380/2001 - art . 37. e s.m.i ; L. 12/2005 e s.m.i; norme tecniche 
edilizie comunali ; Titolo III - Regolamento Locale di Igiene Tipo) 
Le difformità sono regolarizzabi li mediante: pratica edil izia i n s anatoria per le opere dif formi  
dall 'ultimo titolo edilizio approvato . 
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l Sti ma spese tecniche profes sionali per rilievi metrici, r edazione elaborati e modul ist ica per la 
pratica ed ilizia comunale (iva e oneri acces sori esclusi): €.1.500,00 

l Sti ma sanzione pecuniari a i potizzata applicabile dall 'Ente per le opere eseguite i n difformità ex  
DPR 380/2001 (la sanzione defini tiva, da € 51 6 a € 5164, sarà determinata dall'UTE comunale), 
esclusi  eventuali  di ritt i segreteria: €.1.000,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg. 
Questa si tuazione è rifer it a solame nte a lla regolarizzazi one edili zia delle opere difformi sopra 
descritte . Per la quantifi cazione del l'aggiornament o catastale ( in ogn i caso dovuto a chiusura d ell a 
prat ica ed ilizia in sanatoria),  si rinvia alla  descrizione ripor tata al punto 8.2 "conformità catast ale".  
Si r iporta di seguito la planimet ria autorizzata (con PE 21/86) dove si rileva la  presenza della  porta di  
collegamento tra negozio  e cuc ina, oggetto di fut ura sanatoria (come sopra descritta).  
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8.2. CONFORM ITÀ CA TASTALE:  

CRITICITÀ: BASSA  
Sono state ri levate le seguenti diff ormità: per le difformit à già evidenziate nell a sezione "conf ormità 
edilizia ", si rende necessaria l'agg iornamento della scheda catastale del p iano terra reperita  ag li atti , 
da effettuarsi  successivamente all 'approvazione dell a s anatoria edilizia g ià r ichiamata . (normativa di 
riferimento: Procedura Docfa)) 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: procedura  Docfa  
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l spese tecniche per variazione della  scheda catastale m ediante procedu ra Docfa, compresi 
dir itti catastali (pari a € 50,00 a scheda),  ed esclusi iva e oneri accessori: €.650,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg. 
Questa sit uaz ione è rifer ita  solamente a  ll ' aggiornamento della scheda cat astale (ALL.9a), dop o i l 
perfezionamento  della pratica edilizia in sanatoria (descritta  al la s ezione "Conformi tà edil izia"). 
Si r iporta di s eguito la  pl ani metria catastale agli atti (ALLL.9a), che sarà oggetto di aggiornamento, 
dopo l' approvazione della  pratica edilizia in sanatoria.  

8.3. CONFORM ITÀ UR BANISTICA:   

CRITICITÀ: NESSUNA  
(normativa di riferiment o: P iano di Governo del Territorio e Norme tecni che d'attuazione vigenti , 
come da estratti  allegati - ALL.12a) 
L'immobile r isulta  co nforme . 
Questa sit uazione è riferi ta solamente a ll'a zzonamento  urbanis tico  e alla destinazione d 'uso ammessa 
nella zona su cui insiste i l bene  di cui trattasi.  
La destinazione  d' uso  at tuale è conforme a quanto  pr evi sto dall'azzonamento  e dall e norme tecniche 

Planimet ria di  progetto allegata alla PE 21/86 

  
SCHEDA CAT ASTALE AGLI ATTI 
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dello s trumento  urbanisti co vigenti (come descritti al paragra fo 7.2), dov e sono ammesse le seguent i 
destinazioni:  "residenziale, commercio di v icinato, t uristico -ricettivo e s erv izi  a lla persona". Di 
seguito si riporta l'estratt o di PGT vigente.   

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALI/ATTO:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
Conformi tà t itolari tà/corrispondenza atti :  
 
L'immobile r isulta  co nforme .. 
La conformit à circa la titolarità  del l'immobi le è ris contrabile, come descrit to al precedente paragrafo 6, 
dal titolo di provenienza (ALL.6a) e precedent i (ALL. 6d - ALL. 6e), dall a certificazione notarile (ALL. 
5) e dalla visura storica catastale (ALL.7a).  

8.5. ALTRE CONFO RMITÀ:  

CRITICITÀ: MEDIA  
Conformit à tecnica impiantistica:  
Sono stat e rilevate l e s eguenti difformit à: non risultano deposi tate agli  atti l e cert ificazion i d i 
conformit à degli impianti esistenti. Necess ita quindi una veri fica e  adeguamento  degli  stess i 
(normativa di riferimento: Legge 46/90  e smi) 
Le difformità sono  regolari zzabil i mediant e: verifica degli i mpianti esistenti, loro adeguamento e 
rilascio  dei certi ficati di conformità.  
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l Sti ma per veri fica degl i impianti esis tenti, adeguamento, ins tallazione d i nuova caldaia  e 
collegamento , e rilascio dei certificati di conformità: €.6.000,0 0 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg  
Questa si tuazione è riferita  so lamente a l le veri fiche ed adeguamento impiantistico, e rilascio  dei 
cert ificati di conformit à degli impianti esistenti . 
I proprietari  in sede di sopralluogo  non hanno prodotto  copia delle certificazio ni  di conformità e 
hanno dichiarato,  in  parti colare, che l 'impianto di riscaldamento è dismesso.   

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA  16  

NEGOZIO  
DI CUI AL PUNTO A  

  
Nucleo di ant ica formazione (NAF)  
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negozio a GOLA SECCA Via RO MA 16, della  superficie commerciale di 67,80  mq per la quota di: 
l 1/2 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi di negozio  al piano  terra  facente parte del  fa bbrica to cortili zio  in linea prospe ttante su  via 
Roma: l'unità immobiliare è costituita d a u n  vano principale  e ambienti accessori annessi , qual i un 
retro-negozio,  un  ripostig lio e un  wc accessibi le dal  porti co prosp ett ante sulla corte i nterna  
comune.  
L'un ità  immobil iare oggetto di  valut azione è posta al  piano TERRA, ha un'altezza interna di 3 .20 
mt.Identificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 454 sub. 5  (catasto  fabbricati), categoria C/1, classe 8, consist enza 50,  
rendita 937,37 Euro, indirizzo catastale: via ROMA n. 16 , p iano: Terra, int est ato  a BILLI 
BIANCA (quota d i proprietà 1 /2) e CRISOPASSO ANTONELLO (quot a d i proprietà  1/2), 
derivan te da variazione del 07 /12/2011 per BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE, e 
precedente del  31/12/1991 per FRAZ. FUSIONE, AMPLIAMENTO, DIVERSA 
DISTR IBUZIONE SPAZI IN TERNI, RISTRUTTURAZIONE. 
Coerenze: a corpo  da Nord,  in senso orario,  mappale 409 , altra un ità immobiliare (mapp. 454  
sub.6), corte comune, via Roma. 
A miglior speci fica, s i prenda visione della  visura catastale ( ALL. 7a), della  scheda cat astale 
(ALL. 9a) e del l'estratto mappa catast ale (ALL.8a). 

L'intero ed ificio  sviluppa 2 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 1986 .  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni so no ubicat i in zona central e (cen tro storico) in un'area res idenziale, le  zone limitrofe s i 
trovano  in  un'area mis ta resi denziale/commerciale (i più importanti cen tri  limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffi co nella zona è locale, i parcheggi 
sono  scarsi. Sono inolt re presenti  i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti 
attrazioni storico paesaggistiche: Parco reg ionale  del Ticino.  

  
VISTA VANO PRIN CIPALE (NEGOZIO)  

  
VISTA RETRO NEGOZIO 
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SERVIZI 

COLLEG AMENTI 

  
ORT O-FOTO DEL CONTESTO 

  
VISTA DA VIA RO MA 

asilo nido  buono

bibl ioteca  nel la  media

campo da tennis  al di so tt o della me dia

campo da calcio  al  di s opra de lla  
medi a

centro commerciale nel la  media

centro sporti vo al di so tt o della me dia

cinema nel la  media

farmacie ottimo

municipio ottimo

musei  buono

negozi  al det taglio ottimo

osp edale nel la  media

palestra al di so tt o della me dia

parco giochi nel la  media

palazzetto de llo sport  al di so tt o della me dia

piscina al di so tt o della me dia

polizia nel la  media

scuola elementare ottimo

scuola per l'infanzia  ottimo

scuola media inferiore ottimo

scuola media  superiore nel la  media

spazi verde buono

stad io al di so tt o della me dia

supermercato  nel la  media

teatro al di so tt o della me dia

univers ità  al di so tt o della me dia

verde attrezzato  nel la  media

vigi li del fuoco nel la  media
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QUALIT À E RA TING I NTERN O IMMOBILE: 

DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A: 

L'un ità  commerciale è posta al p iano terra ed è accessibile  al pubblico direttamente  dalla 
porta/vetrina  posta su Via Roma: trattasi d i unico vano adib ito  a negozio ave nte, o ltre al la vetrina 
principale, anche due finest re prospettanti su via privata laterale.   Il vano, open space, è 
comun ica nte con una zona retro-negoz io   che presenta un affaccio su via Roma e accesso  di ret to 
da  portico di p roprietà (co llegato al cort ile interno comune). Dal medesi mo  porti co si accede al 
servizio ig ienico pert inenziale,  privo di  finestra. L'ambiente principale presenta pavimentazione i n 
ceramica a forma o ttagonale, mentre g li spazi  accesso ri hanno pavim entazione in pi astrelle 
rettangolari color ma ttone. L'ambien te principale ha fini ture con int onaco a  civ ile  fine e presenta 
alcune parti dei muri peri metrali rivestite con perl inatura in legno . L 'unità non è servita da impianto d i 
riscaldamento; i l s ervizi o i gienico risu lta  attua lment e non in uso seppure do tato  d i apparecchi 
sani tari p rincipali.  Le fini ture i nterne e lo sta to conservativo denotano un  st ato  di abbandono, 
conseguente alla d ismiss ione d ell 'ultima attiv ità commercial e iv i inse diata. Le fin iture presenti sono 
di se guito dettag liate e meglio rappresentate nel rilievo fot ografico di cui  ad  ALL.3 (Lot to 1), a cui s i 
rimanda. 

Delle Componen ti Ediliz ie:   

aeroporto dis tante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 
(Linate) -km 99,10(Orio ) 

buono

auto bus distante km 4 (Sesona) al di so tt o della me dia

autostrada di stante Km 23,20 (A8/A26 - casello  
Sesto-Vergia te) 

al  di s opra de lla  

medi a

ferrovia dis tante km 6 ,1 (Stazione di  Sest o 
Calende) 

nel la  media

superstrada d istante km 24 (SS33)  al  di s opra de lla  

medi a

 

livello di piano:  nel la  media

esposizione: nel la  media

luminosità: al di so tt o della me dia

panoramicità: al di so tt o della me dia

impianti tecnici: medi ocre

stato  di manutenzione genera le: al di so tt o della me dia

serviz i: al di so tt o della me dia

 

cancel lo:  carraio  e pedonale reali zzato in ferro 
vern ici ato  con apert ura ad anta a bat tente .
Trat tasi del cancello d'acce sso  da V ia Roma, alla 
corte comune.  

buono

infis si est erni:  a doppia  anta a b att ent e reali zzati 
in l egno.  Trattasi delle due finestre  prese nti nel
"negozio" . Diversamente, i  serramenti  del vani 
accesso ri hanno  telaio  in  ferro.   

al di so tt o della me dia

pare ti esterne: costruite in blocchi di pietra e
laterizio , il  rivestimento è reali zzato in intonaco 
civile per esterni.  

nel la  media

pavime nta zio ne  este rna:  real izzata in pietra 
naturale grig ia. Tale fini tura è riferita al portico  
pert inenziale. Il  cortile comune è paviment ato  con 

nel la  media
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Degl i Impianti:  

auto bloccant i.   
pavimenta zione in terna:  realizzata in piastrelle di  
ceramica di varie d imensioni (nei vani principali).
Il servizio igienico e gli accessori pre sentano
pavimentazione in  ceramica col ore cott o dim. 
10 x15 ca, e rivestimento  sul le pareti 20x20, colore 
chiaro.   

medi ocre

plaf oni : realizzati in  laterocemento, con 
abbassamenti in cartong esso nel vano negozio.  

al di so tt o della me dia

por tone di  ingresso:  porta vetrina  con  
saracinesca avvolgibile in ferro.  Tale finitura è 
riferita al l'ingresso  principale al negozio, da via 
Roma. La porta esterna al  wc è in ferro-alluminio.  

nel la  media

prot ezion i in fissi esterni : griglie  es terne real izzate 
in ferro .  

nel la  media

rivestimento  esterno : realizzato i n int onaco a 
grana grossa colorato.  

nel la  media

rivestimento  int erno:  posto in pareti ; realizzato in 
intonaco a ci vile grana fine.   

nel la  media

elet trico:  cavi sott otracc ia e/o  canal ine esterne 
con  fru tti  e coprifrut ti esterni; conformità: non  
rilevabile.  S i veda in oltre d escrizione puntuale di 
cui al paragrafo 8.5 "conformità tecnica 
impiantist ica" della  presente relazione  peritale.  

al di so tt o della me dia

termico: conformi tà: non rilevabile. Lo  s tato  d i 
fatto  rilevato in sede di so pra llu ogo non  ha 
evidenziato presenza di  caldaia: l'impiant o 
esistente, seppure parzia lment e s chematizzat o, è 
di fat to  s tato di sm esso. Si veda inolt re 
descrizione puntuale d i cui al paragrafo 8. 5 
"conformi tà tecnica i mpiantist ica " della presente 
relazione peritale.  

medi ocre
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par ticolare serramento lateral e 

  
vista serviz io igi enico 

  
vista re tro ne gozio  

  
vista negozio 

Espropriazioni  im mobili ari N. 458/2021 
promossa  da : SIENA NPL 2018 Srl  

tecnico incaricato: ar ch. Beatrice BOVA 
Pagina 12 di 196 

Fir
m

at
o 

D
a:

 B
O

VA
 B

E
AT

R
IC

E 
Em

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

S
er

ia
l#

: 
50

47
9

02
89

59
5f

cf
3c

93
bd

37
c4

bd
ad

12
6

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022



CLASSE ENERGETICA: 

CONSISTENZA: 

Crit erio  di misurazione  cons istenza reale: Superfici e Est erna Lord a ( SEL) - Codice delle 
Val uta zio ni Immobiliari  
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.  23  marzo  1998  n. 138   

  
vista portico e sclusivo (lato cortile interno) 

         [433,78 KWh/m²/anno]  
Certificazione APE N. 1 207700004516 (ALL.16a) registrata in data  
23 /11/2016   

 

des cri zione  consist enza  ind ice com merci ale  

Superfi cie com mercia le (lorda) 

negozi o  
52,00 x  100 %  = 52,00 

Superfi cie com mercia le (lorda) 

ret ro -negozio+se rvizio  
30,00 x  50 % = 15,00 

dipendenza esc lusiva (p ortico)   8,00  x  10 % = 0,80 

Totale : 90,0 0     67,8 0  

  
PLANIMETRIA DA SCHEDA CAT ASTALE 

  
PLANIMET RIA DA PROGETTO DI CUI ALLA PE 21-86 

Espropriazioni  im mobili ari N. 458/2021 
promossa  da : SIENA NPL 2018 Srl  

tecnico incaricato: ar ch. Beatrice BOVA 
Pagina 13 di 196 

Fir
m

at
o 

D
a:

 B
O

VA
 B

E
AT

R
IC

E 
Em

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

S
er

ia
l#

: 
50

47
9

02
89

59
5f

cf
3c

93
bd

37
c4

bd
ad

12
6

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022



VALUT AZIONE: 

DEFINIZIONI:  

Procedimento di  stima: comparat ivo: Monoparametrico in base al  prezzo medio .  

OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE: 

COMPA RATIVO 1 

Tipo  fonte: agenzia del territ orio   
Data cont ratt o/r ilevazione: 31/12/2021  
Fonte di in formazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari  
Descrizione:  Negoz i (sta to conservativo  normale) - valore d i mercato medio   
In dirizzo : GOLASECCA: zona centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 50   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 52.750 ,00 pari a 1.055,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 2 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Local e commerciale i n Vendita   
In dirizzo : GOLASECCA -Via Roma 6   
Superfici principali e second arie: 224  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 220.00 0,00 pari a 982,14 Euro/mq  

COMPA RATIVO 3 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Local e commerciale i n Vendita   
In dirizzo : GOLASECCA -Vi a Vi ttori o Veneto  
Superfici principali e second arie: 47   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 45.000 ,00 pari a 957,45 Euro/mq  

COMPA RATIVO 4 

Tipo  fonte: borsa dati i mmobiliari   
Data cont ratt o/r ilevazione: 21/06/2022  
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare  
Descrizione:  Negozi - valore medio   
In dirizzo : GOLASECCA-zona cen trale unica  
Superfici principali e second arie: 50   
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Superfici accessorie:   
Prezzo: 44.500 ,00 pari a 890,00 Euro/mq  

SVILUPP O VALUTAZI ONE: 

SUPERFICIE LORDA   COMMERCIAL E NEGOZIO= mq 52,00  ca 
SUPERFICIE LORDA  COMME RCIALE ACCESSORI PERTINENZIALI (RET RO NE GOZIO E 
RIPOSTIGLIO) = mq  23,50  ca 
SUPERFICIE LORDA COMMERCIALE SERVIZIO IGIENICO = mq  6,50 ca 
SUPERFICIE LORDA COMMERCIALE PORTICO ESCLUSIVO =8,00 
 
Ai fin i della determinazione del valore di mercato dell'immobile in  esame, si sono tenuti i n 
considerazione: 1) l a s ituazione dell ’intorno ed il grado  d i servizio delle in frastrutture,  le 
urbanizzazion i ed i  servizi della  zona;  le caratt eris tiche dell a l ocalità  nella quale è situato l' immobile e 
la specifica ubicazi one; 2) la  tipologia ed ilizia, le caratteris tiche di finit ura e il grado di conservazi one; 
3) le quot azioni  del mercato immobiliare della  zona,  avvalendos i dei risultat i cogniti delle più recent i 
transazion i commerciali conclusesi su l mercato localeper beni  comparabili; 4) la  documentazione e gl i 
atti esaminati ; 5) i soprall uoghi  effett uat i. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

RIEPILOGO VALORI CORPO:  

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Al fine della determinazione d el valore d i mercato  del bene immobile in esame, s i p rocederà alla 
relativa st ima  tenendo prese nte: 
1) la situazione del l’intorno ed i l g rado di s ervizio  delle infras trutture, le u rbanizzazioni ed i servizi 
della zona; 
2) l e caratteris tiche della località nel la quale è situato  l' immo bile e pertinenze, e la specifica 
ubicazi one; 
3) la di str ibuzione funzionale dei locali,  la tipologia edilizia, le caratterist iche di fi nitura e i l grado d i 
manutenzione e  conservazione ; 
4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi  dei risultati cognit i 
delle pi ù recenti transazi oni  com mercial i conclusesi su l mercato locale per beni 
comparabili (Rilevazion e dei  prezzi degli i mmobili della Camera di Commercio  di Varese 2021,  Banca 
dati Agenzia delle Ent rate,Osservatorio immobiliare, portale internet);  
5) la  documentazione e gli atti esaminati; 
6) i  sopralluoghi effettuati. 
Le fon ti di in formazione consultate sono: catasto di VARESE, u fficio  del registro di GALLARATE, 
conservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, uffici o tecnico di GOLASECCA, agenzie:  local i, 
osservatori del mercato immobiliare banca dat i delle quot azioni  immobiliari - Rile vazioni prezzi 
Agenzia del Territorio, Camera di Commercio  e Borsino immobiliare, ed inol tre:  portale i nternet  

 

Valore superfic ie principale: 67 ,80 x 950,00 = 64.410 ,00 

des cri zione  importo

arroton damento    590,0 0  

Valore di mercato  (1000/1000 di p iena proprietà):  € . 65 .000,00
Valore di mercato  (calco lato in quota  e dir itto al  netto deg li aggius tamenti): € . 65 .000,00
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DICHIARAZION E DI CONFOR MITÀ AGLI ST ANDARD INTERNAZ IONALI DI VALUTAZIONE:  

l la versione dei fat ti presentata nel present e rapporto di valu tazione è  corre tta al meglio delle  
conoscenze del  valut atore;   

l le analisi  e le conclusion i sono  li mit ate unicament e dalle assunzioni e dalle condizioni  
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun  interesse nell' immo bile o nel  dir itto in quest ione;  

l il valu tatore ha agi to in accordo con gli standard  eti ci e profe ssionali;   
l il valutatore è i n possesso dei requisiti for mativi p revist i per lo svol gimento della 

profes sione;   
l il valu tatore possiede  l'esperienza e la c ompetenza riguardo il mercat o locale ove è ubicato o 

collocato l'immobile e la cat egoria dell'immobi le da valutare;   

VALO RE DI MERC ATO (OMV):  

RIEPILO GO VALUTAZIONE D I MER CATO DEI CORPI:  

  

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV): 

ID des crizion e co ns isten za  con s. accessori  valore intero valore  diri tto  

A negozio 67,80 0 ,00 65.000,00 65.000,00 

    65.00 0,00 €   65.000 ,00 €   

Giu diz io di comoda divisib ilit à dell a quota:  
La quo ta  di pr oprietà del  bene oggetto de l presente lotto è intestata agl i 
esecutati per  1/2  ci ascuno . S tante la tipo log ia edi lizia, l e specific he destinazioni 
d'uso (negozio e accessori pertinenziali) e le  re lat ive su perfic i, non  si riti ene 
possa  essere  comodamente frazionabil e in  porzion i suscetti bil i di autonomo e 
libe ro acc esso e godiment o, tenuto  conto  dell’usuale ut ilizzazione del   bene 
stes so . 

Spese d i regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 9.150,00

Valore di Mercato dell'immobi le nell o st ato  di  fatto e di  dir itto in  cui si trova: € . 55 .850,00

Riduzione del valore del  5% per l'i mmediatezza della vendita giud iziaria (valore 
di realizzo): 

€. 2.792,50

Val ore di realizzo del l'immobil e al netto delle decurtazioni nello st ato  di fatt o e 
di dirit to in cui s i trova:

€ . 53 .057,50

Ulteriore riduzione del valore del 0 % per di fferenza tra oneri tributari su base 
catastale e  reale  e per  assenza di garanzia per v izi e per rimborso forfet ario  di 
eventuali spese  condomi niali inso lute n el biennio ant eri ore all a v endita e pe r
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul  valore di  realizzo): 

€. 0,00

Oneri notaril i e provvi gioni mediatori  carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle  trascrizioni ed iscrizioni  a carico del l'acqui rente: €. 0,00
Valore di  vendita  giudiziaria dell'immobile al net to del le decurt azioni  nello
stato  di fa tto e di di ritt o in cui si trova:  

€ . 53 .057,50
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 458/202 1  

LOTTO 2 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 
A  Unità abitativ a in corte su due livelli  a GOLASECCA Via RO MA 10, dell a superficie commerciale 

di 212,20  mq per la quota di: 
l 1/2 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi di  un ità  ab itat iva dis tribuita su due livelli  facente parte del con testo cor tilizio di via  Roma 10: 
il p iano te rra (catastalmente disti nto  con singola  scheda  al mapp. 454  sub. 6) è composto  da un 
"disimpegno/veranda" d i ingresso da cui si ac cede ad un locale cucina e  ad  un altro  vano adiac ent e 
(aventi  affaccio  su lla via privata l aterale), nonchè  ad un piccolo servizio ig ienico con affacci o sulla 
corte comun e. Dallo st esso d isi mpegno si accede poi  al  vano scala in terno che conduc e agl i 
ambienti abi tativi e accessori del primo pi ano   (catastalment e disti nto con singola  scheda  al  mapp. 
454 sub.7): al primo pian o trovano ubicazi one  cucina, soggiorn o,  due camere comunicanti tra loro, 
un disimpegno (ubicato sopra la "veranda" del piano terra) e un  ser vizio igienico.  L' uni tà è dotata d i 
ampio terrazzo  e balcone prospettanti s ia sulla corte  interna  che sul la via Roma. L'access o 
principale al l'abitazione avviene dalla corte comune al   piano terra , dopo  aver percorso  l'androne d i 
ingresso dalla pubblica v ia. 
L'un ità  immobil iare oggetto di valutazione è posta al  piano TERRA  e PRIMO, interno  F, ha un' altezza 
interna di varia (2.70-2.80-3.00 mt ).Identificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 454 sub. 6 (cat ast o fabbricati) , categoria A/4 , classe 5 , consist enza 3 vani, 
rendita 92,96 Euro, i ndirizzo catastale:  vi a ROMA n. 10, piano: TERRA,  intest ato  a BILLI 
BIANCA (quota d i proprietà 1 /2) e CRISOPASSO ANTONELLO (quot a d i proprietà  1/2), 
derivan te da variazione del 07 /12/2011 per BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE e 
precedente del  31/12/1991 per FRAZ. FUSIONE, AMPLIAMENTO, DIVERSA 
DISTR IBUZIONE SPAZI IN TERNI, RISTRUTTURAZIONE. 
Coerenze: a corpo  da Nord, i n s enso orario, v ia privata d 'accesso ad alt ra proprietà, alt ra 
uni tà i mmobiliare, corte comune, altra un ità  immobil iare (mapp. 454  sub.5). 
A miglior specifica, si prenda visione della  relativa visura catastale ( ALL. 7b) e scheda 
catastale (ALL.  9b), e dell'estratto mappa catastal e (ALL.8a).  

l fog lio 7 particella 454  sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/4,  classe  6,  consis tenza 5,5 vani, 
rendita 198,84 Euro, ind irizzo catastale: Via ROMA n.10, piano:  PRIMO, intest ato  a BILLI 
BIANCA (quota d i proprietà 1 /2) e CRISOPASSO ANTONELLO (quot a d i proprietà  1/2), 
derivan te da variazione del 07 /12/2011 per BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE e 
precedente del  31/12/1991 per FRAZ. FUSIONE, AMPLIAMENTO, DIVERSA 
DISTR IBUZIONE SPAZI IN TERNI, RISTRUTTURAZIONE. 
Coerenze: a corpo  da Nord, i n s enso orario, v ia privata d 'accesso ad alt ra proprietà, alt ra 
uni tà i mmobiliare, corte comune, Via Roma. 
A miglior specifica, si prenda v isione della relat iva visura catastale (ALL. 7b) e scheda  
catastale (ALL.  9b), e dell'estratto mappa catastal e (ALL.8a).  

L'intero ed ificio  sviluppa 2 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 1975 .  
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
Alla data del  sopralluogo  l'immobile risu lta occupato dal debitore. 
L'un ità  immobiliare (e gli  annessi accessori)   è att ualmente  u tilizzata quale abitazione principale dagl i 
esecutati, come risu ltante da certificato di residenza/stato di  f amigli a (ALL.14) . Durante i 
 sopralluoghi effettuati in data 20/ 04/2022 e 26 /04/2022, a seguito di p recedente noti fica d i 
convocazi one alle Parti costituit e (ALL. 1), e come si ev ince da relativi verbali n.  1  e n. 2 (ALL. 2), gli 
esecutati  presenti hanno manifestato piena disponibilità a collaborare allo svolgimento delle 
operazioni peritali. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:  
A miglior specifica, s i vedano le ispezioni ipo tecarie aggiornate (ALL.4) ed il cer tificato notarile già 
deposit ato  ag li atti e ivi rial legato  (ALL. 5). Si p recisa che la certif icazione  no tari le deposi tata risale 
fino all'atto derivati vo regist rat o in data antecedente d i p iù di  20  ann i l a t rascrizio ne del 
pignorame nt o e comprende anche altr i immobili successivamente s tralciati dal pignora mento; s i 
rinvia infatti all' Ordinanza di est inzion e per ri nuncia agli  at ti del giu dizio  d isposta dal Giudice 
dell'Esecuzione in data  20/03/2022, agli atti dell a Procedura,  e successiva domanda  di  Annotaz ione 
a trascrizione  per res triz ione dei beni (ALL. 4). 

4.1. V INCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1. 1. Doma nde giudi zia li o  al tre trascrizioni pregiudizie voli:  Nessuna.  

4.1. 2. Convenzioni  matr imoni ali e provv. d'assegnazi one casa  coniu gal e: Nessuna.  

4.1. 3. Atti  di  asservimento urb ani sti co:  Nessuno.  

4.1. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuno.  

4.2 . VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DEL LA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscr izi oni:  Nessuna.  

4.2. 2. Pignor amenti e sentenze di  fal limento:  

pignoramento , s tipulata il 01/12/2021 a firma d i Tribunale di Bust o Arsi zio  (Ufficiale Giudiziario) ai nn. 
5280 di repertorio, trascritta il 14 /01/ 2022 a ll'Ufficio  provinciale -Territorio - Servizio di Pubbl icità 
Immobiliare di  Milano 2 ai  nn. 300 8(Rg )-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018  SRL, contro 
CRISOPASSO ANTONELLO e BILL I BIANCA, derivante da Verbale di pignoramento immobili. 

Consistenza commerciale complessiva unità  principali: 212,20  m²
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00  m²
Valore di Mercato dell 'immobile nello stato  di fatt o e di dir itto in  cui  si trova: €. 149.700,00
Valore di realizzo dell'immobile al  netto del le decurtazioni nel lo stato di fatto e di 
dirit to in cui si t rova:

€. 142.215,00

Valore di vendit a g iudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di d iritt o in cu i si 
trova:

€. 142.215,00

Data della valutazione: 02/0 8/2022
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La formal ità  è riferita  anche ad altri beni  (oltre a quelli  oggetto della presen te rel azione peritale), 
success ivamente stralciati (si veda l' Ordinanza d i estinzione  per rinuncia agli atti del g iudizi o 
disposta dal Giudi ce dell'Esecuzi one in data  20/03/2022, agl i atti del la Procedura, e successiva 
domanda di Annotazione a trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).  

4.2. 3. Altr e t rascrizioni:  Nessuna.  

4.2. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

Ulteriori avvertenze:  
I be ni insistono  su are a d i ce nt ro storico, vincolata dal  punto  di vista u rbani stico 
e normata dall' art. 18.1 delle Norme Tecniche di att uazione vigenti (si veda estratto  ALL.12a) . 
All' uni tà residenziale competono tutt i i diritti , ac cessioni e pert inenze, oneri, servitù att ive e passive 
legalmente costituite, ivi compresa la quota proporzionale di comproprietà, in tut ti i vani,  spazi, 
impianti, s ervizi ed enti comuni , ai sensi e per gli effetti degli artt.1117 e 1118 C.C .  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si vedano  i seguenti documenti allegati: ALL. 4 (visure ipotecarie), ALL. 5 (cert ificato  notarile), 
ALL.6a  -  ALL .6d - ALL.6e  (titoli di proveni enza), visure st oriche catast ali  (ALL.7b). 

6.1. ATTUAL E PROPRIETARIO: 

BILLI BIANCA e CRISOPASSO ANTONELLO per la quota d i 1 /2 ciascuno,  in forza di denuncia di 
successione (dal 03/01/2011), con a tto stipul ato  il 03/01/2011, registrato il 20/09/201 1 a u fficio del 
Registro d i Gallarate ai nn. 1069/ 9990/11, trascritto  il 1 8/04/201 2 a Ufficio Provinciale d i Milano  - 
Territorio-Servizio di  Pubblicità immobiliare di Milano  2 ai  nn. 3946 8/26803. 
Il titolo è riferit o, olt re che al la consist enza immobiliare descritta nel p resente lotto, anc he ad altri  
beni. Si veda specifico ti tolo  (ALL. 6a), visura s torica (ALL.7a) e certificazione notaril e (all.5). Si veda 
inol tre no ta di t rascrizione di accettazione di  eredità con beneficio di i nventario  del 22/03/2018 n . 
1985/2815 di  rep. del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il  10/07/2018 ai nn. 91547/60525 
(A LL. 4).   

6.2 . PRECEDENTI PROPRIETARI:  

CRISOPASSO FRANCO  e BILLI BIANCA . 
Si vedano titoli di provenienza reperit i ag li atti (ALL. 6a - ALL.6d - ALL.6e)  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 
L'accesso  ag li atti ef fettuato (ALL.10), con  accurata ricerca nominativa dei  proprietari succeduti  nel 
tempo,  nonchè per indirizzo e iden tifi cati vo  catastale sui regi str i p resent i p resso l'uffic io tecn ico 
comunale, ha prodotto le pratiche edi lizie di seguito elencate e descrit te (riportate nell'ALL.11). Dall' 
ispezione urbanistica effettuata è i no ltre ris ultato l'azzonamento  di cui  si allegano estratt i (ALL.12) e 

Spese ordinarie annue di gestione del l'immobil e: €. 0,00
Spese s traordinarie di  gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominial i scadute ed insolu te a lla  data dell a perizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esi ste  

costi tuzione di 
condominio
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descritto a l punt o 7.2. 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Pratica Edilzia N. 38/69 (Nu lla Osta  n. 33) , i nte stata a CRISOPASSO FRANCO, per lavori d i 
"Costruzione servizio igienico e terrazzo" mappale n. 454 -Via Roma 10, presentata il 27/05/1969 con il 
n. 1541 di protocoll o, rilasciata  il 12/06/1969 con i l n. 33 di protocollo.  
Il titolo è riferit o solamente a l la cos truzione del servizio igi eni co e del terrazzo - mappale  n. 454.  
L'inizio lavori è avvenuto  il 31/05/19 70. 
Si vedano i documenti  edi lizi reperiti agli atti (ALL.11b)  

Pratica Edilizi a N. 66/75 (Nulla Osta n. 35), intestata  a CRISOPASSO FRANCO, per lavori d i 
"Sistemazione s tabile  - costr uzione bagno al piano primo e  un  serv izio igienico al piano terra" 
mappale n. 454  -Via Roma 10, presen tata il 27/10/1975 con il  n. 3394 d i protocollo, rilasciata  il 
26/05/1976 con il n. 35 di protocollo.  
Il tit olo è riferito so lamente a ll a cost ruzione del bagno al pia no  primo e del  servizio igienico al piano 
terra  - mappale n.  454. L 'inizio  lavori è avvenuto  il 09/06/ 1976.  
Si vedano i documenti  edi lizi  reperiti agli  att i (ALL.11c).   

Prat ica  Edilizia N. 57/80 (Concess ione Edilizia n. 47/80) , intestata a CRISOPASSO FRANCO, per 
lavori di "Ampliamento gronda t ett o fabbricato  di  Via Roma, 10  " mappale n. 454 , presentata  il 
18/07/1980 con il n. 128 di protocollo , ril asciata il  25/11/1980 con il n. 47/80 di  protocol lo. 
Il tit olo è riferito solamente a lla cos truzione di tett oia.. 
Si vedano i documenti  edi lizi reperiti agli atti (ALL.11d)  

Pratica edilizia N. 28/90 (Concessione Edilizia n. 32 /90) , intestata a CRISOPASSO FRANCO, per 
lavori di "Ampli ament o terrazzo" mappali n. 453-454, presentata il 23/06/1990, rilasci ata il 06/09/1990 
con il n. 32/90 di protoco llo. 
Si vedano i documenti  edi lizi  reperiti agli  att i (ALL.11e)  

Prat ica  Edilizia N. 51 -83  (Concessione Edilizia n. 71/83) , intestata a CRISOPASSO FRANCO, per 
lavori di "progetto di rec inzione" - mappali n.  444-453-454, rilasciata il  21/12/1983 con il  n. 71 /83 d i 
protocollo.  
Il ti tolo  è riferito solamente a  lla r ealizzazione di recinzione e  due cancelli a del imi tazione dei  mappali  
n. 444 -453-45 4. 
Si vedano i documenti  edi lizi reperiti agli att i (ALL.11u).  

Prat ica  Edilizia N. 21/ 86 (Concess ione Edilizia n. 20/86) , intestata a CRISOPASSO FRANCO, per 
lavori di "cambio  di desti nazione d'u so da re sidenza a commerciale" - porzi one mapp. n. 454 , 
presentata  il 10 /10/19 86, ri lasciata il  22/07/1986 con i l n. 20/86 di protocol lo. 
Il ti tolo è riferito solamente a "cambi o di destin azione d 'uso  da r esi denza a commerciale" per 
ampliamento del negozio di cui al lotto n.1. 
Si vedano i documenti  edi lizi  reperiti agli  att i (ALL.11a).   

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:  

PGT - piano di governo del territo rio  vi ge nte, in forza di delib era del Consiglio Comunale N . 4  del 
19/02/2021, l'immobile ricade in zona "Nucleo di antica formazione", come da tavola PR 0.2 del Piano 
delle Regole (si veda est rat to ALL.12a). Norme tecniche  di attuazione ed indici:  art. 18.1 NTA (si 
veda estratto  ALL. 12a). Il t itolo è ri ferito so lamente al la  destinazione urbanis tica d ell'area su cui  
insiste il bene immobile i n oggetto. Si confronti no  gl i es tratti dell 'azzonament o e delle norme tecni che 
ed elaborati sopra richiamati , riportati  nel l' ALL. 12a.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
A supporto dei  su ccessi vi giudizi di conformit à, s i confrontino, in ordine, i  seguent i documenti : 
ALL. 7b (visure storiche catas tali ) - ALL. 9b (schede cat ast ali) - ALL. 12a (est ratt i azzonamento  
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urbanis tico e NTA) - ALL.6a - ALL .6d -  ALL.6e (titoli di proveni enza) - ALL. 5  (certificato not aril e).  

8.1 . CONFORMITÀ EDILIZIA:  

CRITICITÀ: BASSA  
Sono s tate rilevate le  se guenti difformità: in s ede d i soprall uogo si sono riscont rat e, al PIANO 
TERRA, la chiusura della port a d i c ollegament o t ra vano cuc ina e adiacente negozio (di fat to 
appartenente ad alt ra uni tà meglio identi ficata al precedente l otto 1), e della porta di coll egamento tra 
cucina e camera, aperture ri portate sulla planimetria del p iano t erra di  progetto della pratica edilizia 
più aggiornata (PE 21/86);  inoltre tr a c amera e cucina è stato aperto un vano tipo "passa vivande" 
che non risulta  autorizzato. AL PIANO PRIMO si è invece ris contrata la di fformità rispetto al 
posi ziona mento del muro di tamponamento  finestrato che delim it a i l d isimpegno not te: la sua 
posi zione risulta in fatti d ifferente rispetto all a planimetria di progett o del pi ano  primo dell a p ratica 
edilizia più agg iornata, la PE 66/ 75 (il terrazzo è stato  invece successivamente ampliato con PE 28/90), 
Quest'ultima planim etria non rappresent a però  la porzione di abi tazi one comprendente i vani pranzo  e 
cucina:  nulla è emerso in merito dagli atti reperit i, perta nto non è pos sibile cer tif icare o  m eno l a 
conformità del tracciamento di tali  ambienti. (normat iva di riferimento: DPR 380/2001 - art. 37 . e s.m.i;  
L. 12/2005 e s.m.i; norme tecniche edi lizie comunali; Titolo III - Regolamento Locale di Igiene Tipo) 
Le d ifformità sono regolarizzab ili mediante: p rat ica edilizia in sanatoria per le opere difformi dagl i 
ultimi titoli edilizi  approvati . 
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l Sti ma spese tecniche profes sionali per rilievi metrici, r edazione elaborati e modul ist ica per la 
pratica ed ilizia comunale (iva e oneri acces sori esclusi): €.2.000,00 

l Sti ma sanzione pecuniari a i potizzata applicabile dall 'Ente per le opere eseguite i n difformità ex  
DPR 380/2001 (la sanzione defini tiva, da € 51 6 a € 5164, sarà determinata dall'UTE comunale), 
esclus i diritti segreteria: €.1.500,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg. 
Questa sit uazione è ri ferita so lamente a lla regolarizzazi one edili zia d elle opere difformi com e sop ra 
descritte . Per la quantifi cazione del l'aggiornament o catastale ( in ogn i caso dovuto a chiusura d ell a 
prat ica ed ilizia in sanatoria),  si rinvia alla  descrizione ripor tata al punto 8.2 "conformità catast ale".  
Si riportano di seguito: la  planimet ria del piano terra (autorizzata con PE 21/86),  da cui s i evince la 
presenz a del la porta di  collegamento  tra negozio e cucina, e la planimetria del piano primo 
(aut orizzata con PE 66/ 75), da cui si evi nce il  di verso posizi onament o del muro perimetrale del 
disimpegno nott e. Si riporta  infine  la planimetria  del piano primo (autorizzata con  PE 28/90), da cui si 
evince l'ampl iamento del terrazzo.  

  
PLANIMET RIA P.TERRA C OME DA PE 21/86  

  
PLANIMETRIA P.PRIMO COME DA PE 66/75 
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8.2. CONFORM ITÀ CA TASTALE:  

CRITICITÀ: BASSA  
Sono s tate ri levate le seguenti dif formi tà: A seguito della  sanatoria delle d ifformità gi à evidenziate 
nell a precedente sezione "conformità edilizie" si rende necessario  l'aggiornamento delle sc hede 
catasta li  del piano terra e primo reperite agli atti,  successi vamente all 'approvazione d ell a s anatoria 
edilizia già richiamata .  (normativa di riferiment o: Procedura Docfa) 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: procedura  Docfa  
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l spese tecniche per variazio ne di  schede  catasta li (con fus ione in uni ca scheda), me diante 
procedura Docfa, compresi di ritti catastal i (pari  a € 50,00 a scheda), e d e sclusi iva e oneri  
accessori : €.800,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg. 
Questa s itu azione è riferita solame nte a l'agg iornamento de lle schede catastal i dop o il 
perfezi onamento della  pratica edilizia in sanatoria (descritt a alla  sezione "Conformità edilizia" al 
paragrafo 8.1). 
Si ri portano di s eguito la planimetrie catastali reperit e agli atti (ALLL.9b), relativ e ai beni  ogget to del  
presente l ott o.   

  
PLANIMETRIA P.PRIMO COME DA PE 28/90 
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8.3. CONFORM ITÀ UR BANISTICA:   

CRITICITÀ: NESSUNA  
(normativa di riferiment o: P iano di Governo del Territorio e Norme tecni che d'attuazione vigenti , 
come da estratti  allegati - ALL.12a) 
L'immobile r isulta  co nforme . 
Questa sit uazione è riferi ta solamente a ll'a zzonamento  urbanis tico  e alla destinazione d 'uso ammessa 
nella zona su cui insiste i l bene  di cui trattasi.  
La destinazione  d' uso  at tuale è conforme a quanto  pr evi sto dall'azzonamento  e dall e norme tecniche 
dello s trumento  urbanisti co vigenti (come descritti al paragra fo 7.2), dov e sono ammesse le seguent i 
destinazioni:  "residenziale, commercio di v icinato, t uristico -ricettivo e s ervizi al la persona". Di 
seguito si riporta l'estratt o di PGT vigente.   

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALI/ATTO:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
Conformi tà t itolari tà/corrispondenza atti :  

  
SCHEDA CATASTALE PIANO TERRA 

  
SC HEDA C ATASTALE PIAN O PRIMO 

  
Nucleo di ant ica formazione (NAF)  
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L'immobile r isulta  co nforme .. 
La conformit à circa la titolarità  del l'immobi le è ris contrabile, come descrit to al precedente paragrafo 6, 
dai  titoli di provenienza (ALL.6a -ALL. 6d - ALL. 6e), dalla certificazione no tarile (ALL. 5) e dalla 
visura sto rica catas tale(ALL.7b).  

8.5. ALTRE CONFO RMITÀ:  

CRITICITÀ: MEDIA  
Conformit à tecnica impiantistica:  
Sono stat e rilevate l e s eguenti difformit à: non risultano deposi tate agli  atti l e cert ificazion i d i 
conformit à degli impianti esi stenti . Necess ita quindi una verifica e adeguamento degli stessi . 
(normativa di riferimento: Legge 46/90  e smi) 
Le difformità sono  regolari zzabil i mediant e: verifica degli i mpianti esistenti, loro adeguamento e 
rilascio  dei certi ficati di conformità 
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l Sti ma per verifica degli impianti esistenti, adeguamento , i nst allazione e collegamento  a nuova 
caldaia e rilascio dei certificati di conformità: €.6.000,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg. 
Questa situazione è riferita so lamente a lle verifiche e adeguamento impiantistico e ril ascio dei  
cert ificati di conformit à degli impianti esistenti . 
I proprietari  in sede di sopralluogo  non hanno prodotto  copia delle certificazio ni  di conformità e 
hanno dichiarato in  particolare che l'i mpianto di riscaldamento non è funzionante da t empo.  

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA  10  

UNITÀ ABITATIVA IN CORTE SU DUE LIVELLI  
DI CUI AL PUNTO A  

Unità abitativa  in corte su due livelli  a GOLASECCA Vi a ROMA 10, dell a superficie commerci ale di  
212 ,20  mq per la quota di: 

l 1/2 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 
l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi di  un ità  ab itat iva dis tribuita su due livelli  facente parte del con testo cor tilizio di via  Roma 10: 
il p iano te rra (catastalmente disti nto  con singola  scheda  al mapp. 454  sub. 6) è composto  da un 
"disimpegno/veranda " di in gresso  da c ui s i accede ad un locale cucina  e ad un altro vano a diacente 
(aventi  affaccio  su lla via privata l aterale), nonchè  ad un piccolo servizio ig ienico con affacci o sulla 
corte comun e. Dallo st esso d isi mpegno si accede poi  al  vano scala in terno che conduc e agl i 
ambienti abi tativi e accessori del primo pi ano   (catastalment e disti nto con singola  scheda  al  mapp. 
454 sub.7): al primo pian o trovano ubicazi one  cucina, soggiorn o,  due camere comunicanti tra loro, 
un disimpegno (ubicato sopra la "veranda" del piano terra) e un  ser vizio igienico.  L' uni tà è dotata d i 
ampio terrazzo  e balcone prospettanti s ia sulla corte  interna  che sul la via Roma. L'access o 
principale al l'abitazione avviene dalla corte comune al   piano terra , dopo  aver percorso  l'androne d i 
ingresso dalla pubblica v ia. 
L'un ità  immobil iare oggetto di valutazione è posta al  piano TERRA  e PRIMO, interno  F, ha un' altezza 
interna di varia (2.70-2.80-3.00 mt ).Identificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 454 sub. 6 (cat ast o fabbricati) , categoria A/4 , classe 5 , consist enza 3 vani, 
rendita 92,96 Euro, i ndirizzo catastale:  vi a ROMA n. 10, piano: TERRA,  intest ato  a BILLI 
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BIANCA (quota d i proprietà 1 /2) e CRISOPASSO ANTONELLO (quot a d i proprietà  1/2), 
derivan te da variazione del 07 /12/2011 per BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE e 
precedente del  31/12/1991 per FRAZ. FUSIONE, AMPLIAMENTO, DIVERSA 
DISTR IBUZIONE SPAZI IN TERNI, RISTRUTTURAZIONE. 
Coerenze: a corpo  da Nord, i n s enso orario, v ia privata d 'accesso ad alt ra proprietà, alt ra 
uni tà i mmobiliare, corte comune, altra un ità  immobil iare (mapp. 454  sub.5). 
A miglior specifica, si prenda visione della  relativa visura catastale ( ALL. 7b) e scheda 
catastale (ALL.  9b), e dell'estratto mappa catastal e (ALL.8a).  

l fog lio 7 particella 454  sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/4,  classe  6,  consis tenza 5,5 vani, 
rendita 198,84 Euro, ind irizzo catastale: Via ROMA n.10, piano:  PRIMO, intest ato  a BILLI 
BIANCA (quota d i proprietà 1 /2) e CRISOPASSO ANTONELLO (quot a d i proprietà  1/2), 
derivan te da variazione del 07 /12/2011 per BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE e 
precedente del  31/12/1991 per FRAZ. FUSIONE, AMPLIAMENTO, DIVERSA 
DISTR IBUZIONE SPAZI IN TERNI, RISTRUTTURAZIONE. 
Coerenze: a corpo  da Nord, i n s enso orario, v ia privata d 'accesso ad alt ra proprietà, alt ra 
uni tà i mmobiliare, corte comune, Via Roma. 
A miglior specifica, si prenda v isione della relat iva visura catastale (ALL. 7b) e scheda  
catastale (ALL.  9b), e dell'estratto mappa catastal e (ALL.8a).  

L'intero ed ificio  sviluppa 2 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 1975 .  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni so no ubicat i in zona central e (cen tro storico) in un'area res idenziale, le  zone limitrofe s i 
trovano  in  un'area mis ta resi denziale/commerciale (i più importanti cen tri  limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffi co nella zona è locale, i parcheggi 
sono  scarsi. Sono inolt re presenti  i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti 
attrazioni storico paesaggistiche: Parco reg ionale  del Ticino.  

  
VIST A UNITA'  PT-P1°  DAL CORTILE IN TERNO  

  
TERRAZZO AL PIANO PRIMO 
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SERVIZI 

  
ORTO-FOTO DEL CONTESTO 

  
VISTA DA VIA ROMA  

asilo nido  buono

bibl ioteca  nel la  media

campo da tennis  al di so tt o della me dia

campo da calcio  al  di s opra de lla  

medi a

centro commerciale nel la  media

centro sporti vo al di so tt o della me dia

cinema al di so tt o della me dia

farmacie ottimo

municipio ottimo

musei  buono

negozi  al det taglio ottimo

osp edale nel la  media

parco giochi nel la  media

palazzetto de llo sport  al di so tt o della me dia

piscina al di so tt o della me dia

polizia nel la  media

scuola elementare ottimo

scuola per l'infanzia  ottimo

scuola media inferiore ottimo

scuola media  superiore nel la  media

spazi verde buono

stad io al di so tt o della me dia

supermercato  nel la  media

teatro al di so tt o della me dia

univers ità  al di so tt o della me dia

verde attrezzato  nel la  media
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COLLEG AMENTI 

QUALIT À E RA TING I NTERN O IMMOBILE: 

DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A: 

L'un ità  ab itativa è distribuita  ai  pi ani terra e p rimo e fa parte del  corpo  cortilizio  ubicato ad angolo tra 
la via Roma e la via privata che dà accesso all a corte adiacente, (di altra prop rietà). I p iani son o 
collegati da sc ala in terna accessibile dal  d isim pegno d i i ngres so (al  pi ano  terra). Dallo  stess o 
dismpegno, si accede ad  un cucinino ,  ad un altro vano ad iac ente  e a d un piccolo  serv izio igienico. 
Al piano prim o, sul lato sin ist ro rispetto all o sba rco del vano  sc ala,  sono ub icati  cucina e 
soggiorno, mentre al lato destro un d imipegno da cui si acc ede al  servi zio  igi eni co e a due camere 
comunicanti tra lo ro. Dallo st esso d isimp egno e  dalla  cucina si accede all'ampi o terrazzo/balcone 
pertinenziali.  Gli amb ienti interni  della zona g iorno  ed  il servizio ig ienico presentano pavimentazion i 
in ceramica monoc ottura, colori delle terre.  Le fin iture interne ed es terne, la dis tribuzione  dei locali e 
lo s tato  conservativo , no n denotano  interven ti ma nutent ivi  successi vi all e v ari e ri strutturazioni e 
interventi avvenuti tra gl i anni  1969-1990  ( l'epoca di costr uzione r isale  a periodo antecedente al  1° 
settembre 1967). L'unità, sebbene dotata di radiat ori, non è attualmente col legata  a caldai a.   Le 
finit ure sopradescritte  sono  di  segui to det tagliate e  rappresentate nel rilievo  fotografico  di  cui a d 
ALL.3 (Lotto  2), a cui si rimanda. 

Delle Componen ti Ediliz ie:   

vigi li del fuoco nel la  media

 

aeroporto dis tante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 
(Linate) -km 99,10(Orio ) 

buono

auto bus distante km 4 (Sesona) al di so tt o della me dia

autostrada di stante Km 23,20 (A8/A26 - casello  
Sesto-Vergia te) 

al  di s opra de lla  

medi a

ferrovia dis tante km 6 ,1 (Stazione di  Sest o 
Calende) 

nel la  media

superstrada d istante 24 km (SS33)  al  di s opra de lla  

medi a

 

livello di piano:  nel la  media

esposizione: nel la  media

luminosità: al di so tt o della me dia

panoramicità: nel la  media

impianti tecnici: al di so tt o della me dia

stato  di manutenzione genera le: al di so tt o della me dia

serviz i: nel la  media

 

cancel lo:  carraio  e pedonale reali zzato in ferro 
vern ici ato  con apert ura ad anta a bat tente .
Trat tasi del cancel lo d'accesso  da Via Roma alla 
corte comune.  

buono

infis si est erni:  a dop pia anta a battente, reali zzati 
in legno, con  vetro  normale e tapparelle in pvc.  

al di so tt o della me dia

infis si int ern i:  porte a battente re ali zzati in legno 
e vetro .  

nel la  media

manto d i copertura:  realizzato in tegole i n 
laterizio ti po  portoghesi.   

nel la  media
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Degl i Impianti:  

Delle Str utture:   

pare ti esterne: costruite in laterizio e pietra , il 
rivestimento è realizzato in intonaco per est ern i 
tinteggiat o.  

nel la  media

pavime nta zio ne  esterna:  realizzata in ceramica 
per esterni. Tale finitura è riferita a terrazzo e 
balcone.  

nel la  media

pavimenta zione in terna:  realizzata in piastrelle di  
ceramica di vari e tipologie e co lori .  

al di so tt o della me dia

plaf oni : reali zzati in laterocemento con fin itura a 
gesso. Alcuni  ambienti  presentat o 
controsoffitt ature in carton gesso.   

nel la  media

por tone d i ingresso : anta sin gol a a batt ente, 
realizzato  in legno tamburato .  

al di so tt o della me dia

prot ezion i infissi este rn i: tapparelle in  pvc (ove 
presenti).  

nel la  media

rivestimento  esterno:  reali zzato in int onaco per 
esterni grana  gross a.  

nel la  media

scale: int erna d i collegamento  tra i due pi ani con 
rivestimento in pi astrell e d i cerami ca. La scala 
presenta  balaust ra in legno.  

nel la  media

elet trico:  cavi so ttotracci a con frutti  e coprifrutt i 
esterni ; conformi tà:  non ri levabi le.  Si  veda inol tre 
descrizione puntuale d i cui al paragrafo 8. 5 
"conformi tà tecnica i mpiantist ica " della presente 
relazione peritale.  

al di so tt o della me dia

termico: conformi tà: non rilevabile. Lo  s tato  d i 
fatto  rile vato in  sede di soprall uogo non ha 
evidenziato presenza di  caldaia: l'impiant o 
esistente, seppure parzialm ent e schematizzato e 
collegato ai rad iatori presenti, è sta to dis messo 
(come dichiarato  dalla proprietà). E' presente u na  
stufa a l pi ano  terra  e una al  pi ano  primo.  Si veda 
inol tre descrizione puntuale di cui  al paragrafo  8. 5 
"conformi tà tecnica i mpiantist ica " della presente 
relazione peritale.  

medi ocre

balconi:  cost ruit i in  lat erocem ento,  con 
rivestimento in piastrelle  per esterni.  

nel la  media

scal e int erne:  a doppia rampa realizzate i n 
laterocement o.  

nel la  media
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VISTA ATRIO D'INGRESSO P.T  

  
SCALA DI COLLEGAMEN TO P. T -1° 

  
CAMERA P.1°  

  
SOGGIORNO P. 1°  
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CONSISTENZA: 

Crit erio  di misurazione  cons istenza reale: Superfici e Est erna Lord a ( SEL) - Codice delle 
Val uta zio ni Immobiliari  
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.  23  marzo  1998  n. 138   

  
SERVIZIO IGIENIC O P.1° 

  
ATRIO P.1°  

 

des cri zione  consist enza  ind ice com merci ale  

Sup. l orda commerc iale spazi 

abitati vi al p.t erra  
58,00 x  100 %  = 58,00 

Sup. l orda commerc iale spazi 

abitati vi al p.p rimo  
145,00 x  100 %  = 145, 00 

Sup. lorda  commerciale 

access ori pe rtinenzi ali  

(terrazzo/balcone: sup. totale  42 

mq), fi no a 25 mq  

25,00 x  30 % = 7,50 

Sup. lorda  commerciale 

access ori pe rtinenzi ali  

(terraz zo/balcone), pa rte 

eccede nte i 25 mq  

17,00 x  10 % = 1,70 

Totale : 245,00      212,20   
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VALUT AZIONE: 

DEFINIZIONI:  

Procedimento di  stima: comparat ivo: Monoparametrico in base al  prezzo medio .  

OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE: 

COMPA RATIVO 1 

Tipo  fonte: agenzia del territ orio   
Data cont ratt o/r ilevazione: 31/12/2021  
Fonte di in formazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari  
Descrizione:  Unità ab itat iva (st ato  conservativ o nor male) - valore d i mercato medio   
In dirizzo : GOLASECCA: zona centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 80.000 ,00 pari a 1.000,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 2 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 15/07/2021  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  567/20 17  
Descrizione:  Appartamento  ad uso abitat ivo  al p rim o piano in contesto  cortilizio composto da 
ingr esso, cucina , soggiorno , camera e bagno oltre  a vano uso  ri pos tiglio al quarto  piano so ttotet to   
In dirizzo : Via  Roma 2 Golasecca, VA   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 23.000 ,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 25.600,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Prezzo Base d'Asta: 25.600,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Distanza: 103.00 m  

  
PLANIMETRIA SUB. 6 (P.terra) 

  
PLANIMETRIA SUB. 7 (p. t-pr imo) 
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Numero Tentativ i:  5  

COMPA RATIVO 3 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 25/05/2022  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  381/20 18  
Descrizione:  Unità immobiliare in  corte disposta su due p iani, com posta da cucin a e soggi orno oltre 
servizi  al piano terra oltre ad un locale al  pi ano  primo, coll egati da scala interna   
In dirizzo : vicolo Angelo Aspesi 7 21010 Golasecca,  VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 21.600 ,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 43.960,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Prezzo Base d'Asta: 14.336,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Distanza: 116.00 m  
Numero Tentativ i:  6  

COMPA RATIVO 4 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 01/03/2021  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  264/20 16  
Descrizione:  Fabb ricato ad uso abit azi one composto da cucina e se rvi zio al  piano  terra con area 
pert inenziale, un locale e t errazzo al piano primo , un  locale e balcone al p iano secondo, il t utt o 
collegato da scala i nterna  
In dirizzo : Via Vittorio Veneto 10b Golasecca, VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 9.700,00 pari a 0,00 Euro/mq   
Valore Ctu: 47.515,20 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Prezzo Base d'Asta: 12.924,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Distanza: 118.00 m  
Numero Tentativ i:  9  

COMPA RATIVO 5 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 26/01/2021  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  515/20 16  
Descrizione:  Appartamento ad uso  abitativ o su due li velli tra lo ro collegati da scala interna 
compo sto da di simpegno/in gre sso, cucina, soggior no, ripost igl io al p iano terreno  e  da disimpegno, 
bagno,  due c amere, cucina, soggi orno con  soppalco compos to da due locali  con servizi , due balcon i 
e terrazzo oltre ad autorimessa doppi a al  piano terreno  
In dirizzo : Via  Gugl ielmo MARCONI 9 Go lasecca, VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 62.610 ,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 169.479,30 pari a: 0,00 Euro/mq   
Prezzo Base d'Asta: 68.812,80 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Distanza: 159.00 m  
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Numero Tentativ i:  6  

COMPA RATIVO 6 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 28/09/2021  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  435/20 19  
Descrizione:  casa di civ ile abitazione costi tuita da un appartamento compost o di qua ttro  vani , 
cucina, bagno e vano sgo mbero nel s emint errato e da un altro  appartamento a l piano rial zat o 
compo sto  di quattro vani, cucina e s erv izi, con annesso locale sgo mbero al piano so ttotett o, nonché 
lavanderia e locale caldaia nel sem interr ato , e,  in  corpo  stacca to , autorimessa al  piano terreno, il tutt o 
con  circos tante terreno perti nenziale ai fabbricati  
In dirizzo : Via Dell e Scuole 2 Golasecca,  VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 159.28 5,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 212.380,00 pari a: 0,00 Euro/mq   
Prezzo Base d'Asta: 212.380,00 pari a: 0,00  Euro/mq   
Distanza: 184.00 m  
Numero Tentativ i:  3  

COMPA RATIVO 7 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 02/03/2021  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  170/20 17  
Descrizione:  Appartamento  ad  uso  ab itativo in  cont esto  cortilizio disp ost o su due livelli  compost o a l 
piano t erreno d a ingresso, s oggiorno , c ucina  e bagno, al primo p iano da t re camer e, d isimpegno e 
bagno oltre a  vano  uso  canti na al piano semin terr ato  e autorimessa  al piano terreno  
In dirizzo : Via San Michele 5/ a Golasecca,  VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 56.000 ,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 41.779,20 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Prezzo Base d'Asta: 41.779,20 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Distanza: 194.00 m  
Numero Tentativ i:  6  

COMPA RATIVO 8 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Terra tetto unifamiliare  
In dirizzo : GOLASECCA- vi col o delle  cort i  
Superfici principali e second arie: 70   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 80.000 ,00 pari a 1.142,86 Euro/mq  

COMPA RATIVO 9 
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Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Remax  
Descrizione:  Porzio ne di  casa in vendita - piano terra e  1°  con  terrazzo   
In dirizzo : Golasecca - zona centrale  
Superfici principali e second arie: 88   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 55.000 ,00 pari a 625,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO  10 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Porzione  di casa di corte (b ilocale)  
In dirizzo : Golasecca, via Roma  
Superfici principali e second arie: 50   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 38.000 ,00 pari a 760,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO  11 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Casa di corte con area esterna  
In dirizzo : Golasecca, via Piave  
Superfici principali e second arie: 100  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 97.000 ,00 pari a 970,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO  12 

Tipo  fonte: borsa dati i mmobiliari   
Data cont ratt o/r ilevazione: 21/06/2022  
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare  
Descrizione:  Abitazion i in 2  ̂fascia (stabili di qualità inferiore alla media d i zona) - valore medio   
In dirizzo : GOLASECCA-zona cen trale unica  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 65.920 ,00 pari a 824,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO  13 

Tipo  fonte: osservatorio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 09/09/2021  
Fonte di i nformazi one: Ril evazione Prezzi immobili d ella Prov incia di Vares e (Camera di  Commercio 
Varese)  

Espropriazioni  im mobili ari N. 458/2021 
promossa  da : SIENA NPL 2018 Srl  

tecnico incaricato: ar ch. Beatrice BOVA 
Pagina 34 di 196 

Fir
m

at
o 

D
a:

 B
O

VA
 B

E
AT

R
IC

E 
Em

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

S
er

ia
l#

: 
50

47
9

02
89

59
5f

cf
3c

93
bd

37
c4

bd
ad

12
6

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022



Descrizione:  Unità ab itative abitabili  in buono stato (valore  medi o)  
In dirizzo : Golasecca- Zona centrale unica  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 58.000 ,00 pari a 725,00 Euro/mq  

SVILUPP O VALUTAZI ONE: 

SUPERFICIE LORDA   COMMERCIALE AMBIENTI ABITATIVI PIA NO TE RRA = mq 58,00  
SUPERFICIE LORDA  AMBIENTI ABITATIVI PIANO PRIMO  = mq  145,00 
SUPERFICIE LORDA TERRAZZ O E BA LCONE  = mq 42,00 
Ai fin i della determinazione del valore d i me rcato dell'unità  in esame, si sono tenuti  i n 
considerazione: 1) l a s ituazione dell ’intorno ed il grado  d i servizio delle in frastrutture,  le 
urbanizzazion i ed i  servizi della  zona;  le caratt eris tiche dell a l ocalità  nella quale è situato l' immobile e 
la specifica ubicazi one; 2) la  tipologia ed ilizia, le caratteris tiche di finit ura e il grado di conservazi one; 
3) le quot azioni  del mercato immobiliare della  zona,  avvalendos i dei risultat i cogniti delle più recent i 
transazion i commerciali conclusesi su l mercato localeper beni  comparabili; 4) la  documentazione e gl i 
atti esaminati ; 5) i soprall uoghi  effett uat i. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

RIEPILOGO VALORI CORPO:  

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Al fine della determinazione d el valore d i mercato  del bene immobile in esame, s i p rocederà alla 
relativa st ima  tenendo prese nte: 
1) la situazione del l’intorno ed i l g rado di s ervizio  delle infras trutture, le u rbanizzazioni ed i servizi 
della zona; 
2) l e caratteris tiche della località nel la quale è situato  l' immo bile e pertinenze, e la specifica 
ubicazi one; 
3) la di str ibuzione funzionale dei locali,  la tipologia edilizia, le caratterist iche di fi nitura e i l grado d i 
manutenzione e  conservazione ; 
4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi  dei risultati cognit i 
delle pi ù recenti transazi oni  com mercial i conclusesi su l mercato locale per beni 
comparabili (Rilevazion e dei  prezzi degli i mmobili della Camera di Commercio  di Varese 2021,  Banca 
dati Agenzia delle Ent rate,Osservatorio immobiliare, portale internet);  
5) la  documentazione e gli atti esaminati; 
6) i  sopralluoghi effettuati. 
Le fon ti di in formazione consultate sono: catasto di VARESE, u fficio  del registro di GALLARATE, 
conservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, uffici o tecnico di GOLASECCA, agenzie:  local i, 
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobi li della p rovincia di Varese (Camera di 
Commercio) - Rilevazioni p rezzi Agenzia del  Territ orio e Bors ino immobi liare, ed ino ltre: portale 

 

Valore superfic ie principale: 212,20 x 750,00 = 159.150,00  

des cri zione  importo

arroton damento    850,0 0  

Valore di mercato  (1000/1000 di p iena proprietà):  €. 160.000,00
Valore di mercato  (calco lato in quota  e dir itto al  netto deg li aggius tamenti): €. 160.000,00
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internet  

DICHIARAZION E DI CONFOR MITÀ AGLI ST ANDARD INTERNAZ IONALI DI VALUTAZIONE:  

l la versione dei fat ti presentata nel present e rapporto di valu tazione è  corre tta al meglio delle  
conoscenze del  valut atore;   

l le analisi  e le conclusion i sono  li mit ate unicament e dalle assunzioni e dalle condizioni  
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun  interesse nell' immo bile o nel  dir itto in quest ione;  

l il valu tatore ha agi to in accordo con gli standard  eti ci e profe ssionali;   
l il valutatore è i n possesso dei requisiti for mativi p revist i per lo svol gimento della 

profes sione;   
l il valu tatore possiede  l'esperienza e la c ompetenza riguardo il mercat o locale ove è ubicato o 

collocato l'immobile e la cat egoria dell'immobi le da valutare;   

VALO RE DI MERC ATO (OMV):  

RIEPILO GO VALUTAZIONE D I MER CATO DEI CORPI:  

  

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV): 

ID des crizion e consist enza  cons.  ac cessor i valor e inter o valore  diri tto  

A 

Unit à 

abi tativa in 

corte su due 

livel li 

212,20 0,00  160.000,00 160.0 00,00  

    160.0 00,00 €  160.000,00 €   

Giu diz io di comoda divisib ilit à dell a quota:  
La q uota intera di propr ietà de i beni  oggetto del presente lotto  è intestata agl i 
esecutati per 1/2 ciascuno. Stante la tipo logia edilizia, la specifica destinazion e 
d'uso (resi denza), l 'accesso comune tra i  due piani e  le relative superfici minime 
dei vani e i rapporti aeroal liminanti da garantire, nel rispet to del la normativa 
edilizia e d i ig iene vigen te, non si ritiene poss ano  essere comodament e 
frazionabi li in porzion i suscettibili d i autonomo  e libero accesso e godi mento,  
tenu to conto  dell’usuale utilizzazione dei be ni stessi.  

Spese d i regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): € . 10 .300,00

Valore di Mercato dell'immobi le nell o st ato  di  fatto e di  dir itto in  cui si trova: €. 149.700,00

Riduzione del valore del  5% per l'i mmediatezza della vendita giud iziaria (valore 
di realizzo): 

€. 7.485,00

Val ore di realizzo del l'immobil e al netto delle decurtazioni nello st ato  di fatt o e 
di dirit to in cui s i trova:

€. 142.215,00

Ulteriore riduzione del valore del 0 % per di fferenza tra oneri tributari su base 
catastale e  reale  e per  assenza di garanzia per v izi e per rimborso forfet ario  di 
eventuali spese  condomi niali inso lute n el biennio ant eri ore all a v endita e pe r
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul  valore di  realizzo): 

€. 0,00

Oneri notaril i e provvi gioni mediatori  carico dell'acquirente: €. 0,00
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Spese di cancellazione delle  trascrizioni ed iscrizioni  a carico del l'acqui rente: €. 0,00
Valore di  vendita  giudiziaria dell'immobile al net to del le decurt azioni  nello
stato  di fa tto e di di ritt o in cui si trova:  

€. 142.215,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021  

LOTTO 3 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 
A  negozio  a GO LASECCA Via ROMA 14, della superficie commerciale di  45,00  mq per la  quota di : 

l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

l 1/2 di piena proprietà (TIZIANA PIZZI) 

Trat tasi di negozio  al  piano terra adibi to a pizzeria, facente parte del  fabbricato  in  linea cortil izio 
prospettan te la via  Roma (già descritto ai p recedenti l otti 1-2): l'unità  è cos tit uita da un  vano 
principale e ambienti  accessori  retro-negozio  (cuc ina/preparazione cibi e ba gno ad uso  priva to). 
L'un ità è comunica nte,  t ramite  apertura e sistente n el  vano negozio,   con l'un ità  adiacente, facente 
attualmente  parte del l'at tività (e descritta al successivo punto B ). 
L'un ità  immobil iare oggetto di valutazione è posta al pi ano  TERRA, ha un'altezza interna di  mt. 2.70-
2.90-2.40.Ident ificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 452 sub. 501 (catasto  fabbricat i), categoria C/ 1, classe 8, consist enza 39 mq,  
rendita 731,15 Euro, indir izzo catastale: Via ROMA n. 14,  piano: TERRA, intes tato a 
CRISOPASSO ANTONELLO (quot a di proprietà 1/2) e PIZZI T IZIANA (quot a d i p roprietà 
1/2) , derivante da var. del 31/ 12/2015 AGG. PLANIMETRICO var.d el 07 /12/ 2011 -BONIFIC A 
IDENTIF.CATASTALE; v ar. d el 2 6/03/200 9 - MODIFICA IDENTIFICATIVO (il precedente 
risulta  fg. 14 mapp. 451  sub. 1); VAR. del 20/01/ 2006  per DIVERSA DISTRIB. SPAZI 
INTE RNI, RISTRUTT URAZ. 
Coerenze: a corpo  da Nord in s enso orario, mapp.452 sub.  503, corte e accesso  comuni, Via 
Roma.  
A miglior specifica, si prenda visione della  relativa visura catastale  (ALL. 7c) e scheda 
catastale (ALL.  9c), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).  

L'intero ed ificio  sviluppa 2 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 2009 .  
B  negozio  a GOLA SECCA Via  ROMA 14, della  superficie commerciale di 36,00  mq per la quota di: 

l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

l 1/2 di piena proprietà (TIZIANA PIZZI) 

Trat tasi dell' alt ro vano  annesso al negozio già descritto al p recedente punto A,  e  fac ent e part e 
dello s tesso fabbricato  cortilizio; oltre a l collegamento interno, ha altro accesso  diret to da v ia Roma. 
L'un ità  è costi tuit a da una zona adi bita ad  angolo  bar e da ampi o ambien te adibi to a sala 
risto razione, con  annesso  servizio  ig ienico e  antibagno ad uso dei cli enti. La sala ristorazione è 
riportata su due dis tinte s chede catastali  (corri spondent i al mapp. 452 sub .503  in oggetto, e al m app. 
452 sub. 501   descritto al successivo  punto  C) , anc he se  trattas i di unico ambiente non separato  da 
tramezze interne.   
L'un ità  immobil iare oggetto di  valut azione è posta al  piano TERRA, ha un'altezza interna di 2 ,75 
mt.Identificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 452 sub. 503 (catasto  fabbricat i), categoria C/ 1, classe 8, consist enza 26 mq,  
rendita 487,43 Euro, indir izzo catastale: Via ROMA n. 14,  piano: TERRA, intes tato a 
CRISOPASSO ANTONELLO (quot a di proprietà 1/2) e PIZZI T IZIANA (quot a d i p roprietà 
1/2) , derivant e da var. del 07/ 12/2011-BONIF ICA IDENTIF.CATASTALE; var. del  
26/03/20 10- VARIAZ. DI CLASSAMENTO; var. del 26/03/200 9-
DIVISIONE/FUSION E/DIVERSA DISTRIBUZIONE DI SPAZI INTERN I.  
Coerenze: a corpo da Nord, in senso orario, mapp. 453 sub. 501,  corte comune, mapp. 452 
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sub. 501,Via Roma. 
A miglior specifica, si prenda visione della  relativaa v isura cat astale (ALL. 7c) e scheda 
catastale (ALL.  9c), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).  

L'intero ed ificio  sviluppa 2 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 2009 .  
C  negozio  a GOLA SECCA Via  ROMA 14, della  superficie commerciale di 23,50  mq per la quota di: 

l 3/4 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 
l 1/4 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi d i medesimo  vano  ad ibito a sala r ist oraz ione già   descritto al precedent e punt o,  e  facente 
part e del lo stesso  fabbric ato  cortilizio; oltre al collegamento  privato dal cortile   i nterno , è 
comunicante con l'unità di  cui al  punto  B.  La  p lanim etria  cos ì come rappresentata da scheda 
catasta le agli  at ti, è  costituit a da porzione di sala ristorazione , da un anti bagno  e servizio igienic o ad 
uso  dei clien ti. Si ribadi sce che l a  sala ris torazi one è  riportata graficamente su due distinte schede 
catastali (mapp. 452 sub.  501 e  mapp. 452  sub .503), anche se trattasi di unico ambiente  non separat o 
da t ramezze interne e adi bito  a medesima destinazio ne ed uso.   
L'un ità  immobi liare oggett o d i valutazione è posta al piano TER RA, ha un'alt ezza inte rna d i 
2,70.Ident ificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 453 sub. 501 (catasto  fabbricat i), categoria C/ 1, classe 8, consist enza 21 mq,  
rendita 393,70 Euro, indirizzo catastale : Via ROMA n . 10, piano:  TERRA,  in testato a BILLI 
BIANCA  (d iritto di p roprietà per 3/4) e CRISOPASSO ANTONELLO (diritto di proprietà per 
1/4) , derivante da variazione del 07/12/2011-BONIFICA IDENTIF.CATASTALE e precedenti 
(var. nel classamento  del 08/03/ 2010; var. del 26/03/2009-DIVISIONE /DIVERSA 
DISTR IBUZIONE DI SPAZI IN TERNI)  
Coerenze: A corpo  da Nord, in  senso orario , m app.454,  corte comune, mapp. 452 sub. 503,Via  
Roma.  
A miglior specifica, si prenda visione della  relativa visura catastale  (ALL. 7c) e scheda 
catastale (ALL.  9c), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).  

L'intero ed ificio  sviluppa 2 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 2009 .  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
Alla da ta del  sopralluogo l'immob ile ris ulta o ccupato da DE MARTINO GIUSEPPE con con tratto di 
affit to tipo 6+6,  sti pulato  il 01/ 02/2006, con scadenza il 01/02/2012, regist rato  il 06 /02/2006 a Agenzia 
delle Entrate - Ufficio territori ale di Gall arate ai nn. 718 serie 3 ( il con tratto  è s tato stipu lato in data 
antecedente il pi gnoramento o l a sentenza d i fa llimento  ), con  l'importo  di chiarato di € 2.760,00/an nui. 

Consistenza commerciale complessiva unità  principali: 104,50  m²
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00  m²
Valore di Mercato dell 'immobile nello stato  di fatt o e di dir itto in  cui  si trova: € . 97 .850,00
Valore di realizzo dell'immobile al  netto del le decurtazioni nel lo stato di fatto e di 
dirit to in cui si t rova:

€ . 92 .957,50

Valore di vendit a g iudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di d iritt o in cu i si 
trova:

€ . 92 .957,50

Data della valutazione: 02/0 8/2022
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La s uddiv isi one catastale del l otto risu lta complessa, così come le q uot e di proprietà ed i contratt i 
gravanti sulle di verse por zioni:  si rende pertanto necessari a l a descrizione anali tica che segue.  
Nel contratto sopra ci tato  reperito  ag li atti  (si veda ALL.15a ) le parti hanno convenu to che il canone 
di locazione  stabilito  (per so la pig ione) è da pagarsi i n 12 rate anticipate di € 230 ,00 ciascuna 
scadente i l giorno 1 di ogni mese.  Si  fa presente che il con tratto non riporta gli estremi cat astali del l' 
unit à locata ( di fatto si cita solo  quale oggetto di locazion e  "uni tà immob iliare  costituit a da  negozio 
più retro" ). In s ede d i   sopral luogo  (s i veda ALL. 3 - verbale n. 3),  sebbene il conduttore abbia 
dichiarato  di uti lizzare solo porzione del lo stabile  adibito a pizzeria (che parrebbe costitu to dagli spazi 
descritti al punt o A), si è constatato come, di  fatto,  tu tti gli ambient i siano in uso al condutt ore.  S i 
evidenzia ino ltre c he l 'art. 7 del contratto non è pert inente in quanto si cit ano  serv izi non  presenti (a d 
es. riscaldamento cent ral izzato,   ascensore, etc...). L'accesso agli atti pres so  l'Uffi cio  del  Registro d i 
Gallarate, ha evidenziato l'esistenza d i un secondo cont ratt o regolarme nt e  registrato: l' Ufficio 
interpellat o ne ha fornito   gl i estremi  (125 serie 3 T – 2021) e copi a  (ALL. 15a); lo stesso non  ri sult a 
però  firmato dalle   Parti. Tale contratto prevede la locazione  della  particella n . 453 , Sub. 501 (beni 
descritti al punto B ), e stabilisce un canone di € 5400/anno, da pagarsi in 12 r ate mensili di euro 
450,00) .  
Tutt o ciò premesso, rimett endo alle   disposizioni che l’Il l. mo sig . Giudice dell'Esecuzione, vorrà 
imparti re in ordine all'  opponibilità  del contratto  "non firmato", la sottoscritt a CTU veri fica la 
congruità  del  canone compl ess ivo  dei beni come  segue: 
VERIFIC A CONGRUIT A' CAN ONE DI LOCAZIONE: 
Ai fini  della  verifica di congruità del canone di  locazione p att uit o tra le Parti, considerati i  valori 
correnti d i locazione e valutate le consis tenze commerciali dei   beni complessiv i  locati ad uso 
pizzeria, si evid enzia come il canone to tale di locazione  appaia congruo r ispetto al le quotazioni d i 
mercato. 
La Banca dati delle quotazioni immobiliari del l'Agenzia delle Entrat e riporta infatti valori di locazione 
per la t ipologia "negozi" pari ad  un valore minimo di € 4,70 mq/mese e max di € 6,60 mq/mese. Poichè 
i  beni di cui trat tasi sviluppano  una superficie commercial e to tale  di mq 104 ,50  (come risultante dalla 
somma  delle consi stenze riportato  a pag. 69 dell a present e),  e cons ide rato i l buon st ato manutentivo 
dei locali principali , appl icando  il valore massi mo  di mercato  pari ad € 6,60 mq/mese alla  consis tenza 
commerciale tot ale, si  desume un canone d i locazione come di seguito quantificato : 
- unità adib ita a pizzeri a  più  accessori  pertinenziali: 104,50 mq (superficie commerciale)   x € 6,60 = € 
689,7 0/mese 
Ne deriva un  canone mensile che, con opportun o arro tondamento, risulta v erosimilmente conforme 
alla  rata to tale  mensile cont emplata dai due contratti di  € 680,00 (2 30,00+450,00). 
Durante il so pralluog o prec edent ement e concorda to con  il conduttore dal  custode giudiziario,   e d 
effettuato in data 04/05/2022 (come da verbale n. 3 - ALL. 3) ed effett uato  anche successiv amente, in 
data 27 /06/2 022, il conduttore ha consentito l ibero accesso  ass isti tendo alle o perazioni peritali e d i 
rilevamento del la sot toscri tta CTU, mani fes tando  pi ena disponi bilità a col laborare ai fin i dell o 
svol gimento del l'at tività in corso. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:  
A miglior specifica, s i vedano le ispezioni ipo tecarie aggiornate (ALL.4) ed il cer tificato notarile già 
deposit ato  ag li atti e ivo rial legato.(ALL. 5). Si prec isa che la  certificazione  notarile deposi tata risale 
fino all'atto derivati vo regist rat o in data antecedente d i p iù di  20  ann i l a t rascrizio ne del 
pignorame nt o e comprende anche altr i immobili successivamente s tralciati dal pignora mento; s i 
rinvia infatti all' Ordinanza di est inzion e per ri nuncia agli  at ti del giu dizio  dispos ta dal Gi udi ce 
dell'Esecuzione in data  20/03/2022, agli atti dell a Procedura,  e successiva domanda  di  Annotaz ione 
a trascrizione  per res triz ione dei beni (ALL. 4). 
  

4.1. V INCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 
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4.1. 1. Doma nde giudi zia li o  al tre trascrizioni pregiudizie voli:  Nessuna.  

4.1. 2. Convenzioni  matr imoni ali e provv. d'assegnazi one casa  coniu gal e: Nessuna.  

4.1. 3. Atti  di  asservimento urb ani sti co:  Nessuno.  

4.1. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuno.  

4.2 . VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DEL LA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscr izi oni:  Nessuna.  

4.2. 2. Pignor amenti e sentenze di  fal limento:  

pignoramento , s tipulata il 01/12/2021 a firma d i Tribunale di Bust o Arsi zio  (Ufficiale Giudiziario) ai nn. 
5280 di repertorio, trascritta il 14 /01/ 2022 a ll'Ufficio  provinciale -Territorio - Servizio di Pubbl icità 
Immobiliare di  Milano 2 ai  nn. 300 8(Rg )-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018  SRL, contro 
CRISOPASSO ANTONELLO e BILL I BIANCA, derivante da Verbale di pignoramento immobili. 
La formal ità  è riferita  anche ad altri beni  (oltre a quelli  oggetto della presen te rel azione peritale), 
success ivamente stralciati (si veda l' Ordinanza d i estinzione  per rinuncia agli atti del g iudizi o 
disposta dal Giudi ce dell'Esecuzi one in data  20/03/2022, agl i atti del la Procedura, e successiva 
domanda di Annotazione a trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).  

4.2. 3. Altr e t rascrizioni:  Nessuna.  

4.2. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

sono  inolt re presenti i seguenti vinco li e /o dot azioni condominiali:  nessu no  
Ulteriori avvertenze:  
I beni insi stono su  area d i cent ro sto ric o, vincolata dal  punto  di vi sta urbanist ico e normata dall'art . 
18.1 delle Norme Tecniche di attuazione vi genti (si veda estratto ALL. 12a) .  Come si ev ince dall 'att o 
di proveni enza dei ben i, Atto dr. Brigh ina  rep. 183112/48567 del 21/02/2001  (ALL. 6b), la consistenza 
dei beni cont empla area pertinenzial e a nnessa adib ita  a cort ile in proprietà esclusiv a e con access o 
carraio  da via Roma:  tale a rea  è gravat a d a " servitù  di passaggio e d i condot te i nterrate pe r gli 
imp ian ti tecnologi ci a  favore  de gli  immobil i ai  mappali  453,444 ,445,446;  i l cancell o car rai o su  
via Roma è uti liz zat o anche da i proprietari dell e par ticelle   sopr a menzionate e che la scala  
esterna insis tente sul  mapp. 453 è gravata  da  servi tù di passaggi o a favore dei mappali 452  sub. 1  
e 5552 sub. 1" 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si vedano  i seguenti documenti allegati: ALL. 4 (visure ipotecarie), ALL. 5 (cert ificato  notarile), 
ALL.6a e 6b (titoli di provenienza), v isure s toriche catas tal i (ALL.7). 

6.1. ATTUAL E PROPRIETARIO: 

Spese ordinarie annue di gestione del l'immobil e: €. 0,00
Spese s traordinarie di  gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominial i scadute ed insolu te a lla  data dell a perizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esi ste  

costi tuzione di 
condominio

Espropriazioni  im mobili ari N. 458/2021 
promossa  da : SIENA NPL 2018 Srl  

tecnico incaricato: ar ch. Beatrice BOVA 
Pagina 41 di 196 

Fir
m

at
o 

D
a:

 B
O

VA
 B

E
AT

R
IC

E 
Em

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

S
er

ia
l#

: 
50

47
9

02
89

59
5f

cf
3c

93
bd

37
c4

bd
ad

12
6

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022



CRISOPASSO ANTONELLO e PIZZI TIZIANA per la quota  di 1/2  ciascuno, in for za di att o d i 
compravendi ta (dal 21/02/2001),  con atto s tipu lato il 21/02/2001 a firma d i No taio dr. Brigh ina 
Giuseppe di Gallarate ai nn.  183112/48567 di repertorio, registrato i l 06/03/2001  a ufficio del Registro 
di Gallarate ai  nn. 632 seri e 1V, trascritto  il 2 3/02/200 1 a Ufficio Provincia le di Milano  - Territ orio-
Servizio di Pubblicità immobiliare di Mil ano 2 ai nn. 1 7043 (Rg) - 12071(Rp ). 
Il ti tolo  è riferi to solamente a lle  p recedent i part icel le da cui deriv ano le cons istenze immobi liari 
ogg etto  del presente lott o. 
Si veda  titolo reperito agli att i (ALL.6b) , vi sure s toriche catastali  (ALL. 7c), e quanto richiamato dal  
cert ificato notarile (ALL. 5).   

BILLI BIAN CA e CRISOPASSO AN TONELLO per la quota di 3/4 (BILLI) e  1/4 (CRISOPASSO), in  
forza d i denuncia di successione (dal 03/01/2011), reg istrato il  20/ 09/2011 a ufficio del Regist ro d i 
Gallarate a i nn. n. 1069 vo l. 9990. 
Il titolo è riferit o, oltre che all a consistenza i mmobiliare censita  al fg. 7 mapp. 453 sub. 501 (beni 
descrit ti al punto C), anche  ad  al tri beni. Si veda specifico titolo (ALL. 6a),  visura s torica (ALL.7c) e 
certificazi one notarile (ALL.5). Si veda i noltre no ta di trascrizione di accettazione di eredità con 
beneficio di inventario  del 22/03/2018 n. 1985/2815 di rep . del Tribunale di Busto Arsizi o, trascritta  a 
Milano 2 il 10/07/2018 ai nn. 91547/60525 (ALL. 4).   

6.2 . PRECEDENTI PROPRIETARI:  

CODUTTI MARGHERITA mari tata GUERRA per la quota di 1/1 ( fi no  al 06/ 01/ 1995). 
Si veda anche quanto richiamato dal  titolo  di provenienza (ALL. 6b) e v isura storica al legata (ALL. 
7c) .  

CAVALLARI RENATO e CHIEREGHIN MARIA per la quota di 1/2 ciascuno ( fino al 22/02/1967). 
Il ti tolo  è riferito so lamente a lla consis tenza immobil iare attualment e censita al fg. 7 mapp. 453  sub . 
501, come da risultanze di visura storica allegata (ALL. 7c).   

BILLI BIANCA e CRISOPASSO FRANCO per la  quota di 1/2  ciascuno , in forza di  atto di 
compravendita (dal  22 /02/1967 fino al 03/01/2011), con a tto sti pulato  il 22/02 /1967 a firma di Notaio 
dr.C. ANNONI di Mi lano ai nn. 4 649 d i repertorio , regis trato  il 13/03/1967 a ufficio del Registro di 
Gallarate ai nn. 5054 vol.231. 
Il ti tolo  è riferito so lamente a lla consis tenza immobil iare attualment e censita al fg. 7 mapp. 453  sub . 
501, come da risultanze di visura storica allegata (ALL. 7c).  
Si veda anche quanto richiamato dal certificato notarile (ALL.5)  

GUERRA ISA ALBA per la quot a di 1/1 (dal 06/01/1995 fino al 21/ 02/2001). 
Si veda anche quanto richiamato dal titolo di provenienza (ALL. 6b).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 
L'accesso  ag li atti ef fettuato (ALL.10), con  accurata ricerca nominativa dei  proprietari succeduti  nel 
tempo,  nonchè per indirizzo e iden tifi cati vo  catastale sui regi str i p resent i p resso l'uffic io tecn ico 
comunale, ha prodotto le pratiche edi lizie di seguito elencate e descrit te (riportate nell'ALL.11). Dall' 
ispezione urbanistica effettuata è i no ltre ris ultato l'azzonamento  di cui  si allegano estratt i (ALL.12) e 
descritto a l punt o 7.2. 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Aut orizzazione Edilizia N. 3/ 90 e suc cessive va rianti,  per lavori di Manutenzione 
straordina ria/adeguamento igienico sani tario e re stauro conservativo, rilasciata  il 05/02/1990. 
Il riferimento d i tale pratica è stato reper ito su ll'atto di provenienza (ALL.6b). L'accesso agli  att i 
effettu ato  presso l' ufficio  tecnico comunale n on  ha  però prodotto risultanze document ali  in merit o 
alla  sudde tta pratica.  

Prat ica  Edilizia N. 51 -83  (Concessione Edilizia n. 71/83) , intestata a CRISOPASSO FRANCO, per 
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lavori di "progetto di rec inzione" - mappali n.  444-453-454, rilasciata il  21/12/1983 con il  n. 71 /83 d i 
protocollo.  
Il ti tolo  è riferito solamente a  lla r ealizzazione di recinzione e  due cancelli a del imi tazione dei  mappali  
n. 444 -453-45 4. 
Si vedano i documenti  edi lizi reperiti agli att i (ALL.11u).  

Pratica edi lizia N. 9/1960 (Nulla Osta  n.9), i ntesta ta a CODUTTI MARGHERITA , per l avori di 
"sis temazione f abbric ato  ad uso abitat ivo (piano t erreno) e ri facimento solaio" - map p. 451 - Via 
Roma n. 14, presentata  il 23 /03/19 60, rilascia ta il 15/ 04/1960 con il n. 9 d i prot ocollo , agib ilità de l 
14/12/1961 . 
Il tit olo è riferito solamente a lla sis temaz ione del piano terreno del fabbricato  ad  uso  abita tivo (mapp.  
451), con  rifaci mento del solaio  . 
Si vedano i documenti  edilizi  reperiti agli  atti (ALL.11f).  

Prat ica  Edilizia N. 100/ 79 (Concessione Edilizia n. 83/79) , intestata a  CODUTTI MARGHERITA, per 
lavori di "realizzazione di porta di comunicazione in terna al serv izio ig ienico es istente  - fabbrica to di 
via Roma n. 14" - mapp. 451, presen tata il 16/11/1979 con il n. 319 di protocollo, rilasciata il 17/12/1979 
con il n. 83/79 di protoco llo. 
Il ti tolo  è riferito solamente a lla real izzazione di porta di comunicazione int erna al servi zio  ig ienico 
esis tente.  
Si vedano i documenti  edi lizi reperiti agli att i (ALL.11g).  

Pratica E dilizia N. 42/85  (Concessio ne Edilizia n. 50/ 85), intest ata a CODUTTI MARGHERIT A, per 
lavori di "realizzazione scal a interna in ferro di collegamento - fabbricato d i vi a Roma "  - mapp. 451, 
rilasciata il 15/10/1985 con il n. 50/85 di protocollo. 
Il tit olo è riferito solamente a lla realizzazi one di  scala interna di collegamento . 
Si vedano i documenti  edi lizi reperiti agli att i (ALL.11h).  

Denuncia d'Inizio At tivi tà N. 002/2009, inte stata a CRISOPASSO A NTON ELLO, per lavori di 
"cambi o d'uso da abitazione a negozio, formazione di bagno e antibagno e demol izione muro 
divi sor io" , p resentata il 22/10/2008  con il n. 794 3 di prot ocoll o, agibilità del 06/04/ 2009. 
Il titol o è riferi to solamente a  l "cambio  d'uso da abitazione a negozio, formazione di  bagno e 
antibagno e demoli zione muro div isorio" . 
L'inizio  lavori è avvenuto  con comunicazione del 19 /03/2009 prot. 1760, mentre la  fi ne lavori in data 
03/04/2009 prot. 3137. Si vedano i document i edilizi reperiti agli atti (ALL.11l).  

Denuncia d'Ini zio  Attività  N. 069 /2005  e successive  varianti, in testata  a CRISOPASSO 
ANTONELLO, per lavori d i "rist rutturazione con cambio  della destinazione d'u so ", presenta ta il 
11/11/2005 con il n. 8989 di protocollo, rilasciata il 30/01/2006 co n il n. 069/2005 di  pro tocol lo, agibil ità  
del 07/02/2006. 
Il tit olo è riferito solamente a lla "ris truttu razione con cambio dell a desti nazione d'uso ".  
In data 03 /02/2 006 è stata presentata DIA in variante con prot . 892. Si vedano i documenti edilizi 
reperit i agli atti (ALL. 11i).  

Comunicazione di avvio  procedimento amministrati vo  ais esi dell 'art . 7 L.241/1990 - Emessa  il 
23/05/2022 p rot 3801 N. 3801, in tes tata a DE MARTINO G IUSEPPE, per lavori  di "presunto abuso 
edil izio relati vo all'edi ficazione di ripostiglio".  
Alla data del l'acce sso agli atti ed entro la consegna dell'elaborato peri tale l'Ent e non  ha prodotto  alla 
sottoscritt a CTU ulteriore d ocumentazione integrativa dell'it er procedurale. Si veda comunicazi one 
reperita ag li atti  (ALL.11 m). Durante l'ultimo sopra lluogo effet tuato in data 27 /06/2022, la so ttoscritta 
CTU ha potu to comunqu e constatare l'avv enuta  rimozione del "ripos tigl io"  di cui  sopra .  

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:  

PGT - piano di governo del territo rio  vi ge nte, in forza di delib era del Consiglio Comunale N . 4  del 
19/02/2021, l'immobile ricade in zona "Nucleo di antica formazione", come da tavola PR 0.2 del Piano 
delle Regole (si veda est rat to ALL.12a). Norme tecniche  di attuazione ed indici:  art. 18.1 NTA (si 
veda estratto  ALL. 12a). Il t itolo è ri ferito so lamente al la  destinazione urbanis tica d ell'area su cui  
insiste il bene immobile i n oggetto. Si confronti no  gl i es tratti dell 'azzonament o e delle norme tecni che 
ed elaborati sopra richiamati , riportati  nel l' ALL. 12a.  
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8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
Ad integra zione dei success ivi  giudizi di conformità, s i confrontino , i n ordine,  i s eguent i documenti : 
ALL. 7c (visure s toriche catastali) - ALL. 9c (schede catast ali ) - ALL. 12a (estratti  azzonamento 
urbanis tico e NTA) - ALL.6a e ALL. 6b  (ti toli  di  provenienza) - ALL. 5 (certificato notarile). 

8.1 . CONFORMITÀ EDILIZIA:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
(normativa  di ri ferimento : DPR 380/2001 - art.  37. e s.m.i; L. 12 /200 5 e s.m.i; norme tecniche edil izie 
comunali; Tit olo III - Regolamento Locale di Igiene Tipo) 
L'immobile r isulta  co nforme . 
Questa sit uazione è riferi ta solamente a lla  conformità edi lizia dei beni di  cui trattasi. 
Lo stato dei luoghi rilevato risulta conforme al le p ratiche edilizie reperite agli  att i, in particolare risulta 
conforme all 'ult imo ti tolo  edili zio  autorizzativo DIA 002/ 2009 (ALL. 11l ), di cui si allega di seguit o 
plani metr ia.  

8.2. CONFORM ITÀ CA TASTALE:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
(normativa di  riferi mento: Procedura Docfa) 
L'immobile r isulta  co nforme . 
Questa sit uazione è riferi ta solamente a lla  situazione catasta le verificata in base agli  att i reperiti.  
Sebbene i beni di  cui t ratt asi  nel pre sente lot to siano rappresenta ti su tre schede catastali (ci ò 
dovuto anche alla frammentazione delle quote di proprietà), lo  st ato dei l uoghi  ril evato risulta 
confor me all e sche de cat astali reperit e agli atti (ALL.9c), che sono di  se gui to allega te.   

  
Planimetria c ome da progetto di cui alla DIA 2/2009 
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8.3. CONFORM ITÀ UR BANISTICA:   

CRITICITÀ: NESSUNA  
(normativa di riferiment o: P iano di Governo del Territorio e Norme tecni che d'attuazione vigenti , 
come da estratti  allegati - ALL.12a) 

  
SCHEDA CAT.  MAPP. 452 SUB.501 

  
SCHEDA CAT.  MAPP. 452 SUB.503  

  
SCHEDA CAT.  MAPP. 453 SUB.501 
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L'immobile r isulta  co nforme . 
Questa sit uazione è riferi ta solamente a ll'a zzonamento  urbanis tico  e alla destinazione d 'uso ammessa 
nella zona su cui insiste i l bene  di cui trattasi.  
La destinazione  d' uso  at tuale è conforme a quanto  pr evi sto dall'azzonamento  e dall e norme tecniche 
dello s trumento  urbanisti co vigenti (come descritti al paragra fo 7.2), dov e sono ammesse le seguent i 
destinazioni:  "residenziale, commercio di v icinato, t uristico -ricettivo e s ervizi al la persona". Di 
seguito si riporta l'estratt o di PGT vigente.   

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALI/ATTO:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
Conformi tà t itolari tà/corrispondenza atti :  
 
L'immobile r isulta  co nforme .. 
La conformit à circa la titolarità  del l'immobi le è ris contrabile, come descrit to al precedente paragrafo 6, 
dai titoli di provenienza (ALL.6a -ALL. 6b), dalla  certi ficazione notarile (ALL. 5) e dalle visure 
storiche catastali (ALL.7g).  

8.5. ALTRE CONFO RMITÀ:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
Conformit à tecnica impiantistica:  
(normativa  di ri ferimento : L. 46/90 e smi) 
L'immobile r isulta  co nforme . 
Questa sit uazione è riferi ta solamente a lla  conformità deg li impianti esistenti certificati. . 
Sono stati  reperiti agli  at ti (allegati ri spettivamente alle  prat iche edilizie DIA 69 /2005 e DIA 2/2009),  i 
cert ificati di conformit à degli impianti esistenti.  

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA  14  

NEGOZIO  
DI CUI AL PUNTO A  

negozio a GOLA SECCA Via RO MA 14, della  superficie commerciale di 45,00  mq per la quota di: 
l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 
l 1/2 di piena proprietà (TIZIANA PIZZI) 

Trat tasi di negozio  al  piano terra adibi to a pizzeria, facente parte del  fabbricato  in  linea cortil izio 

  
Nucleo di ant ica formazione (NAF)  
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prospettan te la via  Roma (già descritto ai p recedenti l otti 1-2): l'unità  è cos tit uita da un  vano 
principale e ambienti  accessori  retro-negozio  (cuc ina/preparazione cibi e ba gno ad uso  priva to). 
L'un ità è comunica nte,  t ramite  apertura e sistente n el  vano negozio,   con l'un ità  adiacente, facente 
attualmente  parte del l'at tività (e descritta al successivo punto B ). 
L'un ità  immobil iare oggetto di valutazione è posta al pi ano  TERRA, ha un'altezza interna di  mt. 2.70-
2.90-2.40.Ident ificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 452 sub. 501 (catasto  fabbricat i), categoria C/ 1, classe 8, consist enza 39 mq,  
rendita 731,15 Euro, indir izzo catastale: Via ROMA n. 14,  piano: TERRA, intes tato a 
CRISOPASSO ANTONELLO (quot a di proprietà 1/2) e PIZZI T IZIANA (quot a d i p roprietà 
1/2) , derivante da var. del 31/ 12/2015 AGG. PLANIMETRICO var.d el 07 /12/ 2011 -BONIFIC A 
IDENTIF.CATASTALE; v ar. d el 2 6/03/200 9 - MODIFICA IDENTIFICATIVO (il precedente 
risulta  fg. 14 mapp. 451  sub. 1); VAR. del 20/01/ 2006  per DIVERSA DISTRIB. SPAZI 
INTE RNI, RISTRUTT URAZ. 
Coerenze: a corpo  da Nord in s enso orario, mapp.452 sub.  503, corte e accesso  comuni, Via 
Roma.  
A miglior specifica, si prenda visione della  relativa visura catastale  (ALL. 7c) e scheda 
catastale (ALL.  9c), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).  

L'intero ed ificio  sviluppa 2 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 2009 .  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni so no ubicat i in zona central e (cen tro storico) in un'area res idenziale, le  zone limitrofe s i 
trovano  in  un'area mis ta resi denziale/commerciale (i più importanti cen tri  limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffi co nella zona è locale, i parcheggi 
sono  scarsi. Sono inolt re presenti  i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti 
attrazioni storico paesaggistiche: Parco reg ionale  del Ticino.  

  
VISTA FRONTE STRADA (VIA ROMA) 

  
VISTA VANO PRIN CIPALE 
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SERVIZI 

  
ORTO-FOTO DEL CONTESTO 

  
VISTA DA VIA ROMA 

asilo nido  buono

bibl ioteca  nel la  media

campo da tennis  al di so tt o della me dia

campo da calcio  al  di s opra de lla  
medi a

centro commerciale nel la  media

centro sporti vo al di so tt o della me dia

cinema al di so tt o della me dia

farmacie ottimo

municipio ottimo

musei  buono

negozi  al det taglio ottimo

osp edale nel la  media

parco giochi nel la  media

palestra al di so tt o della me dia

piscina al di so tt o della me dia

polizia nel la  media

scuola elementare ottimo

scuola per l'infanzia  ottimo

scuola media inferiore ottimo

scuola media  superiore nel la  media

stad io al di so tt o della me dia

supermercato  nel la  media

teatro al di so tt o della me dia

univers ità  al di so tt o della me dia

verde attrezzato  nel la  media

vigi li del fuoco nel la  media
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COLLEG AMENTI 

QUALIT À E RA TING I NTERN O IMMOBILE: 

DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A: 

L'un ità ad uso com merciale di cui trat tasi ,  è c omposta da  un   vano  principale accessibile da  via 
Roma (dove at tualmente è posizionato il  bancone pr epara zione pizze/forno) un vano retrost ant e 
adib ito a cucina a sua vo lta collegat o ad un vano ripostig lio /di spensa e  ad un serviz io  ig ienico  (a d 
uso privato).  Dal vano  principale si accede al sec ondo "negozio" (identificato al mapp. 452 sub . 503)  
descrit to al successi vo punto  "B",  attua lment e adib ito  a d angolo "bar ", e c ollegato  al la sala 
ristorazione. La paviment azione  del negozio è in   marmette poli crome, ment re gli ambienti retrost ant i 
(cucina e dispensa) in ceramica di  fattura più recent e. Le fini ture interne  ed  este rne, la d istribuzione  
dei locali e lo  stato  conservativo, non  deno tano in te rventi manutentivi  recen ti (l'epoca d i costr uzione 
risale  a peri odo antecedent e al 1° s ett embre 1967). L'unità è priva di ris caldamento.    Le finiture 
sopradescritt e sono  d i s eguito  dettagliate e rappresentate n el rili evo fotografico di cui ad ALL. 3 
(lotto 3), a cui si  rimanda.  

Delle Componen ti Ediliz ie:   

 

aeroporto dis tante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 
(Linate)-km 99,10 (Orio) 

buono

auto bus distante Km 4 (Sesona) al di so tt o della me dia

autostrada di stante Km 23,20 (A8/A26 - casello  
Sesto-Vergia te) 

al  di s opra de lla  

medi a

ferrovia dis tante km 6 ,1 (Stazione di  Sest o 
Calende) 

nel la  media

superstrada d istante Km 24 (SS33)  al  di s opra de lla  

medi a

 

livello di piano:  nel la  media

esposizione: nel la  media

luminosità: al di so tt o della me dia

panoramicità: nel la  media

impianti tecnici: al di so tt o della me dia

stato  di manutenzione genera le: al di so tt o della me dia

serviz i: nel la  media

 

cancel lo:  carraio  e pedonale reali zzato in ferro 
vern ici ato  con apert ura ad anta a bat tente .
Trat tasi del cancel lo d'accesso  da Via Roma alla 
corte comune.  

buono

infis si est erni:  a doppia  anta a b att ent e reali zzati 
in legno  

al di so tt o della me dia

pare ti esterne: costruite in blocchi di pietra e
laterizio , il  rivestimento è reali zzato in intonaco 
civile per esterni.  

nel la  media

pavime nta zio ne  este rna:  real izzata in pietra 
naturale grig io/mat tone. Tale finitura è riferita al 
marciapiede interno pert inenziale.  Il cortile 
comun e è pavimentato  con aut obl occan ti.   

nel la  media

pavimenta zione in terna:  realizzata in piastrelle in  
gran iglia t ipo marmet te d i vari e dimens ioni (vano 

nel la  media
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Degl i Impianti:  

di ingresso) e  ceramica chiara nel  retro negozio e 
vani acces sori. Stesse fini ture v i sono  nel servizio
igienico ad uso privato, posto  nel r etro.  
plaf oni : reali zzati in laterocemento  con fini tura ad 
intonaco f ine, ti nteggi ato .  

nel la  media

por tone d i i ngresso:  costituito da p orta-vetrina, 
con  saracinesca avvolgibile  in ferro;  realizzato i n 
alluminio e vetro. Tale finitura è riferita 
all'i ngresso principale al l'un ità  da via Roma. Dal 
retro si  accede al corti le i nterno, median te porta i n 
legno e vetro.  

nel la  media

prot ezion i infiss i este rni : saracinesca a vvolg ibil e 
realizzate in ferro.  

nel la  media

rivestimento  este rno: realizzato in  in tonaco
colorato + zoccolat ura in pietra (lato via Roma).  

nel la  media

rivestimento  int erno:  posto  in pareti, realizzato in 
intonaco a civile  tin teggia to .  

nel la  media

elet trico:  cavi sott otracc ia e/o  canal ine esterne 
con  frutt i e coprifrut ti esterni; conformità: 
cert ificata. Si veda  descrizione punt uale d i cui al 
paragrafo 8.5 "conformi tà tecnica impiantist ica" 
della presente  relazione peritale.  

buono

termico: conformità:  non  ri levabi le. Lo  s tato 
rilevato in s ede di sopralluogo non ha 
evidenziato presenza di  caldaia: gli ambienti sono 
privi di  ris caldamento .  

medi ocre

 

  
Part icolar e pav imentaz ione in marmette 

  
Vista zona bancone  pizzeri a 
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CONSISTENZA: 

Crit erio  di misurazione  cons istenza reale: Superfici e Est erna Lord a ( SEL) - Codice delle 
Val uta zio ni Immobiliari  
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.  23  marzo  1998  n. 138   

  
Vista re tro negozi o /cucina 

  
Part icolare zona bancone pizzer ia 

  
Vista r etro  neg ozio 

  
Part icolare porta d'usc ita verso i l cortile 

 

des cri zione  consist enza  ind ice com merci ale  
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VALUT AZIONE: 

DEFINIZIONI:  

Procedimento di  stima: comparat ivo: Monoparametrico in base al  prezzo medio .  

OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE: 

COMPA RATIVO 1 

Tipo  fonte: agenzia del territ orio   
Data cont ratt o/r ilevazione: 31/12/2021  
Fonte di in formazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari  
Descrizione:  Negoz i (sta to conservativo  normale) - valore d i mercato medio   
In dirizzo : GOLASECCA: zona centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 50   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 52.750 ,00 pari a 1.055,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 2 

Superf icie lorda commerciale 

negozi o  
35,00 x  100 %  = 35,00 

Superf icie lorda commerciale 

ret ro -negozio+se rvizi  
20,00 x  50 % = 10,00 

Totale : 55,0 0     45,0 0  

  
PLANIMETRIA CAT ASTALE 

  
PLANIMETRIA DI PROGETTO COME DA DIA 69-2005 
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Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Local e commerciale i n Vendita   
In dirizzo : GOLASECCA -Via Roma 6   
Superfici principali e second arie: 224  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 220.00 0,00 pari a 982,14 Euro/mq  

COMPA RATIVO 3 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Local e commerciale i n Vendita   
In dirizzo : GOLASECCA -Vi a Vi ttori o Veneto  
Superfici principali e second arie: 47   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 45.000 ,00 pari a 957,45 Euro/mq  

COMPA RATIVO 4 

Tipo  fonte: borsa dati i mmobiliari   
Data cont ratt o/r ilevazione: 21/06/2022  
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare  
Descrizione:  Negozi - valore medio   
In dirizzo : GOLASECCA-zona cen trale unica  
Superfici principali e second arie: 50   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 44.500 ,00 pari a 890,00 Euro/mq  

SVILUPP O VALUTAZI ONE: 

SUPERFICIE LORDA   AMBIENTI PRIN CIPALI  (NEGOZIO) =  mq 35,0 0 
SUPERFICIE LORD A    ACCESSORI FUNZIONALI ALL'ATTIVITA' COMMERCIALE  = mq 20,00 
Ai fin i della determinazione del valore d i me rcato dell'unità  in esame, si sono tenuti  i n 
considerazione: 1) l a s ituazione dell ’intorno ed il grado  d i servizio delle in frastrutture,  le 
urbanizzazion i ed i  servizi della  zona;  le caratt eris tiche dell a l ocalità  nella quale è situato l' immobile e 
la specifica ubicazi one; 2) la  tipologia ed ilizia, le caratteris tiche di finit ura e il grado di conservazi one; 
3) le quot azioni  del mercato immobiliare della  zona,  avvalendos i dei risultat i cogniti delle più recent i 
transazion i commerciali conclusesi su l mercato localeper beni  comparabili; 4) la  documentazione e gl i 
atti esaminati ; 5) i soprall uoghi  effett uat i. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

 

Valore superfic ie principale: 45 ,00 x 900,00 = 40.500 ,00 
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RIEPILOGO VALORI CORPO:  

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA  14  

NEGOZIO  
DI CUI AL  PUN TO  B  

negozio a GOLA SECCA Via RO MA 14, della  superficie commerciale di 36,00  mq per la quota di: 
l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 
l 1/2 di piena proprietà (TIZIANA PIZZI) 

Trat tasi dell' alt ro vano  annesso al negozio già descritto al p recedente punto A,  e  fac ent e part e 
dello s tesso fabbricato  cortilizio; oltre a l collegamento interno, ha altro accesso  diret to da v ia Roma. 
L'un ità  è costi tuit a da una zona adi bita ad  angolo  bar e da ampi o ambien te adibi to a sala 
risto razione, con  annesso  servizio  ig ienico e  antibagno ad uso dei cli enti. La sala ristorazione è 
riportata su due dis tinte s chede catastali  (corri spondent i al mapp. 452 sub .503  in oggetto, e al m app. 
452 sub. 501   descritto al successivo  punto  C) , anc he se  trattas i di unico ambiente non separato  da 
tramezze interne.   
L'un ità  immobil iare oggetto di  valut azione è posta al  piano TERRA, ha un'altezza interna di 2 ,75 
mt.Identificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 452 sub. 503 (catasto  fabbricat i), categoria C/ 1, classe 8, consist enza 26 mq,  
rendita 487,43 Euro, indir izzo catastale: Via ROMA n. 14,  piano: TERRA, intes tato a 
CRISOPASSO ANTONELLO (quot a di proprietà 1/2) e PIZZI T IZIANA (quot a d i p roprietà 
1/2) , derivant e da var. del 07/ 12/2011-BONIF ICA IDENTIF.CATASTALE; var. del  
26/03/20 10- VARIAZ. DI CLASSAMENTO; var. del 26/03/200 9-
DIVISIONE/FUSION E/DIVERSA DISTRIBUZIONE DI SPAZI INTERN I.  
Coerenze: a corpo da Nord, in senso orario, mapp. 453 sub. 501,  corte comune, mapp. 452 
sub. 501,Via Roma. 
A miglior specifica, si prenda visione della  relativaa v isura cat astale (ALL. 7c) e scheda 
catastale (ALL.  9c), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).  

L'intero ed ificio  sviluppa 2 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 2009 .  

des cri zione  importo

arroton damento    -500,00  

Valore di mercato  (1000/1000 di p iena proprietà):  € . 40 .000,00
Valore di mercato  (calco lato in quota  e dir itto al  netto deg li aggius tamenti): € . 40 .000,00
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Collegamento tra uni tà " A" e unità "B" 

  
Collegamento zona bar -pizzeria  

  
Zona bar 

  
Collegamento zona bar -sala r istor azione  
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni so no ubicat i in zona central e (cen tro storico) in un'area res idenziale, le  zone limitrofe s i 
trovano  in  un'area mis ta resi denziale/commerciale (i più importanti cen tri  limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffi co nella zona è locale, i parcheggi 
sono  scarsi. Sono inolt re presenti  i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti 
attrazioni storico paesaggistiche: Parco reg ionale  del Ticino.  

SERVIZI 

  
Sala ri storaz ione 

  
Vista e sterna da Via Roma 

  
ORTO-FOTO DEL CONTESTO 

  
VISTA DA VIA ROMA 

asilo nido  buono

bibl ioteca  nel la  media

campo da tennis  al di so tt o della me dia

campo da calcio  al  di s opra de lla  

medi a

centro commerciale nel la  media

centro sporti vo al di so tt o della me dia

cinema al di so tt o della me dia

farmacie ottimo

municipio ottimo

musei  buono
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COLLEG AMENTI 

QUALIT À E RA TING I NTERN O IMMOBILE: 

DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A: 

L'unità , come rappresentata sulla s che da catastale  è compos ta da  un  vano adibito a zona bar, 
accessi bil e da v ia Roma , collegat o i nternamente al vano  "bancone pizze/forno" (descritto a l punt o 
A), e da un a mbiente  retros tante adi bit o  a sala r istorazione. I due vani   presentano  pavimentazion i 
tipo  co tto .  Le fin iture interne ed esterne, la distribuzione  dei  locali e lo  s tato  conservativo ,  
denotano interventi m anutentivi successivi  all 'epoca di  costruzione (l 'ult ima ristrutturazione agli  att i 
risale  al 2009) . L 'unità,  è priva di ris caldamento, ma è  do tata di stufa a pellet (di proprietà del 
condut tore, come dallo s tesso dichiarat o).   Le fini ture s opradescritt e sono d i seguito dettag liate e 

negozi  al det taglio ottimo

osp edale nel la  media

parco giochi nel la  media

palestra al di so tt o della me dia

piscina al di so tt o della me dia

polizia nel la  media

scuola elementare ottimo

scuola per l'infanzia  ottimo

scuola media inferiore ottimo

scuola media  superiore nel la  media

stad io al di so tt o della me dia

supermercato  nel la  media

teatro al di so tt o della me dia

univers ità  al di so tt o della me dia

verde attrezzato  nel la  media

vigi li del fuoco nel la  media

 

aeroporto dis tante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 
(Linate)-km 99,10 (Orio) 

buono

auto bus distante Km 4 (Sesona) al di so tt o della me dia

autostrada di stante Km 23,20 (A8/A26 - casello  
Sesto-Vergia te) 

al  di s opra de lla  
medi a

ferrovia dis tante km 6 ,1 (Stazione di  Sest o 
Calende) 

nel la  media

superstrada d istante Km 24 (SS33)  al  di s opra de lla  
medi a

 

livello di piano:  nel la  media

esposizione: nel la  media

luminosità: nel la  media

panoramicità: nel la  media

impianti tecnici: nel la  media

stato  di manutenzione genera le: buono

serviz i: nel la  media
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rappresentate nel rilievo fotografico di cu i ad ALL.3 (lotto 3), a cui si ri manda. 
Delle Componen ti Ediliz ie:   

Degl i Impianti:  

cancel lo:  carraio  e pedonale reali zzato in ferro 
vern ici ato  con apert ura ad anta a bat tente .
Trat tasi del cancello d'acce sso  da V ia Roma, alla 
corte comune.  

buono

infis si est erni:  a doppia  anta a b att ent e reali zzati 
in legno. Tratt asi delle  finestre presenti  nel vano 
"negozio e  sala ristorazione ".  

al di so tt o della me dia

pare ti esterne: costruite in  b locchi d i p ietra e
laterizio , il  rivestimento è reali zzato in intonaco 
civile per esterni.  

nel la  media

pavime nta zio ne  este rna:  real izzata in pietra 
naturale grig io/mat tone. Tale finitura è riferita al 
marciapiede interno pert inenziale.  Il cortile 
comun e è pavimentato  con aut obl occan ti.   

nel la  media

pavimenta zione in terna: realizzata in piastrelle 
tipo  cotto d i var ie di mensi oni  (sia vano  d i 
ingresso che sal a ristorazione).  

buono

plaf oni : reali zzati in laterocemento  con fini tura ad 
intonaco f ine tin teggiato , e t rav i in legno  a vista.  

buono

prot ezion i in fis si esterni: griglie d i p rotezione 
realizzate in ferro . Tale fin itura e riferita al le 
finestre prospettanti sul cort ile  int erno.   

nel la  media

rivestimento  int erno:  posto in pareti ; realizzato in 
intonaco a civile  tin teggia to .  

nel la  media

elet trico:  cavi so ttotraccia con fru tti e coprifrutti  
esterni  conformi tà:  certificat a. Si  veda descrizione 
puntuale di cui al paragrafo  8 .5 "conf ormità 
tecnica impiantist ica" della presente relaz ione 
peritale  

buono

termico: conformità:  non  ri levabi le. Lo  s tato 
rilevato in s ede di sopralluogo non ha 
evidenzia to la presenza  di caldaia: gli ambienti  
sono  privi  di  riscaldamento . E ' pr esente  una s tufa 
a pellet di propr ietà del conduttore (si veda 
verbale n. 3 - ALL.2 ).  

medi ocre
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CONSISTENZA: 

Crit erio  di misurazione  cons istenza reale: Superfici e Est erna Lord a ( SEL) - Codice delle 
Val uta zio ni Immobiliari  
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.  23  marzo  1998  n. 138   

 

  
par ticolare porta di collegamento al cortile 

  
par ticolare apertura verso il cort ile 

  
vista sala ri storazi one  

  
par ticolare vano angolo bar 

 

des cri zione  consist enza  ind ice com merci ale  
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VALUT AZIONE: 

DEFINIZIONI:  

Procedimento di  stima: comparat ivo: Monoparametrico in base al  prezzo medio .  

OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE: 

COMPA RATIVO 1 

Tipo  fonte: agenzia del territ orio   
Data cont ratt o/r ilevazione: 31/12/2021  
Fonte di in formazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari  
Descrizione:  Negoz i (sta to conservativo  normale) - valore d i mercato medio   
In dirizzo : GOLASECCA: zona centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 50   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 52.750 ,00 pari a 1.055,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 2 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Local e commerciale i n Vendita   
In dirizzo : GOLASECCA -Via Roma 6   
Superfici principali e second arie: 224  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 220.00 0,00 pari a 982,14 Euro/mq  

COMPA RATIVO 3 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  

SUPERFICIE LORDA 

COMMERCIALE NEGOZIO   
36,00 x  100 %  = 36,00 

Totale : 36,0 0     36,0 0  

  
PLANIMETRIA DA SCHEDA CATASTALE 

  
PLANIMETRIA COME DA PROGET TO (DIA 2-2009)  
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Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Local e commerciale i n Vendita   
In dirizzo : GOLASECCA -Vi a Vi ttori o Veneto  
Superfici principali e second arie: 47   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 45.000 ,00 pari a 957,45 Euro/mq  

COMPA RATIVO 4 

Tipo  fonte: borsa dati i mmobiliari   
Data cont ratt o/r ilevazione: 21/06/2022  
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare  
Descrizione:  Negozi - valore medio   
In dirizzo : GOLASECCA-zona cen trale unica  
Superfici principali e second arie: 50   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 44.500 ,00 pari a 890,00 Euro/mq  

SVILUPP O VALUTAZI ONE: 

SUPERFICIE LORDA   NEGOZIO = mq 36 (come da divisione catastale) 
Ai fin i della determinazione del valore d i me rcato dell'unità  in esame, si sono tenuti  i n 
considerazione: 1) l a s ituazione dell ’intorno ed il grado  d i servizio delle in frastrutture,  le 
urbanizzazion i ed i  servizi della  zona;  le caratt eris tiche dell a l ocalità  nella quale è situato l' immobile e 
la specifica ubicazi one; 2) la  tipologia ed ilizia, le caratteris tiche di finit ura e il grado di conservazi one; 
3) le quot azioni  del mercato immobiliare della  zona,  avvalendos i dei risultat i cogniti delle più recent i 
transazion i commerciali conclusesi su l mercato localeper beni  comparabili; 4) la  documentazione e gl i 
atti esaminati ; 5) i soprall uoghi  effett uat i. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

RIEPILOGO VALORI CORPO:  

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA  14  

NEGOZIO  
DI CUI AL  PUN TO  C  

negozio a GOLA SECCA Via RO MA 14, della  superficie commerciale di 23,50  mq per la quota di: 

 

Valore superfic ie principale: 36 ,00 x 1.050,00 = 37.800 ,00 

des cri zione  importo

arroton damento    200,0 0  

Valore di mercato  (1000/1000 di p iena proprietà):  € . 38 .000,00
Valore di mercato  (calco lato in quota  e dir itto al  netto deg li aggius tamenti): € . 38 .000,00
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l 3/4 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/4 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi d i medesimo  vano  ad ibito a sala r ist oraz ione già   descritto al precedent e punt o,  e  facente 
part e del lo stesso  fabbric ato  cortilizio; oltre al collegamento  privato dal cortile   i nterno , è 
comunicante con l'unità di  cui al  punto  B.  La  p lanim etria  cos ì come rappresentata da scheda 
catasta le agli  at ti, è  costituit a da porzione di sala ristorazione , da un anti bagno  e servizio igienic o ad 
uso  dei clien ti. Si ribadi sce che l a  sala ris torazi one è  riportata graficamente su due distinte schede 
catastali (mapp. 452 sub.  501 e  mapp. 452  sub .503), anche se trattasi di unico ambiente  non separat o 
da t ramezze interne e adi bito  a medesima destinazio ne ed uso.   
L'un ità  immobi liare oggett o d i valutazione è posta al piano TER RA, ha un'alt ezza inte rna d i 
2,70.Ident ificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 453 sub. 501 (catasto  fabbricat i), categoria C/ 1, classe 8, consist enza 21 mq,  
rendita 393,70 Euro, indirizzo catastale : Via ROMA n . 10, piano:  TERRA,  in testato a BILLI 
BIANCA  (d iritto di p roprietà per 3/4) e CRISOPASSO ANTONELLO (diritto di proprietà per 
1/4) , derivante da variazione del 07/12/2011-BONIFICA IDENTIF.CATASTALE e precedenti 
(var. nel classamento  del 08/03/ 2010; var. del 26/03/2009-DIVISIONE /DIVERSA 
DISTR IBUZIONE DI SPAZI IN TERNI)  
Coerenze: A corpo  da Nord, in  senso orario , m app.454,  corte comune, mapp. 452 sub. 503,Via  
Roma.  
A miglior specifica, si prenda visione della  relativa visura catastale  (ALL. 7c) e scheda 
catastale (ALL.  9c), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).  

L'intero ed ificio  sviluppa 2 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 2009 .  

  
Sala ristoraz ione 

  
collegamento sala ristor azione -antibagno 
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni so no ubicat i in zona central e (cen tro storico) in un'area res idenziale, le  zone limitrofe s i 
trovano  in  un'area mis ta resi denziale/commerciale (i più importanti cen tri  limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffi co nella zona è locale, i parcheggi 
sono  scarsi. Sono inolt re presenti  i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti 
attrazioni storico paesaggistiche: Parco reg ionale  del Ticino.  

  
servizio igienico ad uso dei clienti 

  
vista prospe ttica da via Roma  

  
vista prospettica de lle aperture  di  col legamento al corti le interno  

 
particolare porta  
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SERVIZI 

  
ORTO-FOTO DEL CONTESTO 

  
VISTA DA VIA ROMA 

asilo nido  buono

bibl ioteca  nel la  media

campo da tennis  al di so tt o della me dia

campo da calcio  al  di s opra de lla  
medi a

centro commerciale nel la  media

centro sporti vo al di so tt o della me dia

cinema al di so tt o della me dia

farmacie ottimo

municipio ottimo

musei  buono

negozi  al det taglio ottimo

osp edale nel la  media

parco giochi nel la  media

palestra al di so tt o della me dia

piscina al di so tt o della me dia

polizia nel la  media

scuola elementare ottimo

scuola per l'infanzia  ottimo

scuola media inferiore ottimo

scuola media  superiore nel la  media

stad io al di so tt o della me dia

supermercato  nel la  media

teatro al di so tt o della me dia

univers ità  al di so tt o della me dia

verde attrezzato  nel la  media

vigi li del fuoco nel la  media
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COLLEG AMENTI 

DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A: 

Trat tasi di altra porzione adib ita  a sala ristorazione collegata (senza alcuna t ramezza div iso ria) 
alla   sala già  descritta al precedente punt o B.  Dalla sala si accede  al servizio igi eni co a norma, 
destinato ai c lienti,   tramite ant i-bagno. La sala p resent a apertu re da cui  si può accedere alla corte 
retrostante. La  pavimentazione è i n piastrelle   t ipo  cotto .  Le finiture in terne ed esterne, la 
distribuzione  dei local i e lo stat o conservativo,   denot ano in terve nti manuten tivi successiv i 
all'epoca d i costruzione ( l'ul tima ristrutturazione risale  al 2009).  L' unità, è p riva di  riscaldamento , ma 
è dotat a d i stufa a pe llet (di proprietà del conduttore, c ome dall o stes so dic hiarat o).    Le fini ture 
sopradescritt e sono  d i s eguito  dettagliate e rappresentate n el rili evo fotografico di cui ad ALL. 3 
(lotto 3), a cui si  rimanda.  

Delle Componen ti Ediliz ie:   

Degl i Impianti:  

 

aeroporto dis tante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 
(Linate)-km 99,10 (Orio) 

buono

auto bus distante Km 4 (Sesona) al di so tt o della me dia

autostrada di stante Km 23,20 (A8/A26 - casello  
Sesto-Vergia te) 

al  di s opra de lla  

medi a

ferrovia dis tante km 6 ,1 (Stazione di  Sest o 
Calende) 

nel la  media

superstrada d istante Km 24 (SS33)  al  di s opra de lla  

medi a

  

cancel lo:  carraio  e pedonale reali zzato in ferro 
vern ici ato  con apert ura ad anta a bat tente .
Trat tasi del cancello d'acce sso  da V ia Roma, alla 
corte comune.  

buono

infis si est erni:  a doppia  anta a b att ent e reali zzati 
in legno. Tratt asi delle  finestre presenti  nel vano 
di ingresso e sala risto razione .   

al di so tt o della me dia

pare ti esterne: costruite in blocchi di pietra e
laterizio , il  rivestimento è reali zzato in intonaco 
civile per esterni.  

nel la  media

pavimenta zione in terna: realizzata in piastrelle 
tipo  cotto d i var ie di mensi oni  (sia vano  d i 
ingresso che sal a ristorazione).  

buono

plaf oni : reali zzati in laterocemento  con fini tura ad 
intonaco f ine tin teggiato , e t rav i in legno  a vista.  

buono

prot ezion i in fis si esterni: griglie d i p rotezione 
realizzate in ferro . Tale fin itura e riferita al le 
finestr e prospettanti su l cort ile interno.  

nel la  media

rivestimento  int erno:  posto  in pareti, realizzato in 
intonaco a civile  tin teggia to .  

nel la  media

infis si int ern i:  porte scorrevoli reali zzati in legno 
tamburato . Tale finitura è relat iva al le porte di 
anti bagno e bagno.  

al  di s opra de lla  

medi a

elet trico:  cavi so ttotraccia con fru tti e coprifrutti  
esterni ; conformità: certificata. Si veda
descrizione puntuale d i cui al paragrafo 8. 5 

buono
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CONSISTENZA: 

Crit erio  di misurazione  cons istenza reale: Superfici e Est erna Lord a ( SEL) - Codice delle 
Val uta zio ni Immobiliari  
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.  23  marzo  1998  n. 138   

"conformi tà tecnica i mpiantist ica " della presente 
relazione peritale.  
termico: conformità:  non  ri levabi le. Lo  s tato 
rilevato in s ede di sopralluogo non ha 
evidenziato presenza di  caldaia: gli ambienti sono 
infatti privi di ris caldamento . E ' presen te una 
stuf a a pellet  di  proprietà del c ondut tore (si veda 
verbale n. 3 - ALL.2 ).  

medi ocre

 

  
Planimetria da scheda cat as tale 

  
PLANIMETRIA COME DA PROGET TO (DIA 2-2009)  

 

des cri zione  consist enza  ind ice com merci ale  

SUPERFICIE COMMERCIA LE 

(lorda)  NEGOZIO  
17,00 x  100 %  = 17,00 

SUPER FICIE COMM ERCIA LE 

(lorda)  ACCESSORI/S ERVIZI O  
13,00 x  50 % = 6,50 

Totale : 30,0 0     23,5 0  

  
PLANIMETRIA DA SCHEDA CATASTALE 
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VALUT AZIONE: 

DEFINIZIONI:  

Procedimento di  stima: comparat ivo: Monoparametrico in base al  prezzo medio .  

OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE: 

COMPA RATIVO 1 

Tipo  fonte: agenzia del territ orio   
Data cont ratt o/r ilevazione: 31/12/2021  
Fonte di in formazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari  
Descrizione:  Negoz i (sta to conservativo  normale) - valore d i mercato medio   
In dirizzo : GOLASECCA: zona centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 50   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 52.750 ,00 pari a 1.055,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 2 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Local e commerciale i n Vendita   
In dirizzo : GOLASECCA -Via Roma 6   
Superfici principali e second arie: 224  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 220.00 0,00 pari a 982,14 Euro/mq  

COMPA RATIVO 3 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Local e commerciale i n Vendita   
In dirizzo : GOLASECCA -Vi a Vi ttori o Veneto  
Superfici principali e second arie: 47   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 45.000 ,00 pari a 957,45 Euro/mq  

COMPA RATIVO 4 

Tipo  fonte: borsa dati i mmobiliari   
Data cont ratt o/r ilevazione: 21/06/2022  
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare  
Descrizione:  Negozi - valore medio   
In dirizzo : GOLASECCA-zona cen trale unica  
Superfici principali e second arie: 50   
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Superfici accessorie:   
Prezzo: 44.500 ,00 pari a 890,00 Euro/mq  

SVILUPP O VALUTAZI ONE: 

SUPERFICIE LORDA   AMBIENTI PRINCIPAL I E ACCESSORI FUNZIONA LI A LL'AT TIVITà  
(PIANO TERRA) = mq 30 (come da d ivi sione catastale) 
Ai fin i della determinazione del valore d i me rcato dell'unità  in esame, si sono tenuti  i n 
considerazione: 1) l a s ituazione dell ’intorno ed il grado  d i servizio delle in frastrutture,  le 
urbanizzazion i ed i  servizi della  zona;  le caratt eris tiche dell a l ocalità  nella quale è situato l' immobile e 
la specifica ubicazi one; 2) la  tipologia ed ilizia, le caratteris tiche di finit ura e il grado di conservazi one; 
3) le quot azioni  del mercato immobiliare della  zona,  avvalendos i dei risultat i cogniti delle più recent i 
transazion i commerciali conclusesi su l mercato localeper beni  comparabili; 4) la  documentazione e gl i 
atti esaminati ; 5) i soprall uoghi  effett uat i. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

RIEPILOGO VALORI CORPO:  

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Al fine della determinazione d el valore d i mercato  del bene immobile in esame, s i p rocederà alla 
relativa st ima  tenendo prese nte: 
1) la situazione del l’intorno ed i l g rado di s ervizio  delle infras trutture, le u rbanizzazioni ed i servizi 
della zona; 
2) l e caratteris tiche della località nel la quale è situato  l' immo bile e pertinenze, e la specifica 
ubicazi one; 
3) la di str ibuzione funzionale dei locali,  la tipologia edilizia, le caratterist iche di fi nitura e i l grado d i 
manutenzione e  conservazione ; 
4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi  dei risultati cognit i 
delle pi ù recenti transazi oni  com mercial i conclusesi su l mercato locale per beni 
comparabili (Rilevazion e dei  prezzi degli i mmobili della Camera di Commercio  di Varese 2021,  Banca 
dati Agenzia delle Ent rate,Osservatorio immobiliare, portale internet);  
5) la  documentazione e gli atti esaminati; 
6) i  sopralluoghi effettuati. 
Le fon ti di in formazione consultate sono: catasto di VARESE, u fficio  del registro di GALLARATE, 
conservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, uffici o tecnico di GOLASECCA, agenzie:  local i, 
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobi li della p rovincia di Varese (Camera di 
Commercio) - Rilevazioni p rezzi Agenzia del  Territ orio e Bors ino immobi liare, ed ino ltre: portale 
internet  

DICHIARAZION E DI CONFOR MITÀ AGLI ST ANDARD INTERNAZ IONALI DI VALUTAZIONE:  

l la versione dei fat ti presentata nel present e rapporto di valu tazione è  corre tta al meglio delle  

 

Valore superfic ie principale: 23 ,50 x 1.050,00 = 24.675 ,00 

des cri zione  importo

arroton damento    325,0 0  

Valore di mercato  (1000/1000 di p iena proprietà):  € . 25 .000,00
Valore di mercato  (calco lato in quota  e dir itto al  netto deg li aggius tamenti): € . 25 .000,00
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conoscenze del  valut atore;   
l le analisi  e le conclusion i sono  li mit ate unicament e dalle assunzioni e dalle condizioni  

eventualmente riportate in perizia;  
l il valutatore non ha alcun  interesse nell' immo bile o nel  dir itto in quest ione;  

l il valu tatore ha agi to in accordo con gli standard  eti ci e profe ssionali;   
l il valutatore è i n possesso dei requisiti for mativi p revist i per lo svol gimento della 

profes sione;   
l il valu tatore possiede  l'esperienza e la c ompetenza riguardo il mercat o locale ove è ubicato o 

collocato l'immobile e la cat egoria dell'immobi le da valutare;   

VALO RE DI MERC ATO (OMV):  

RIEPILO GO VALUTAZIONE D I MER CATO DEI CORPI:  

  

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV): 

ID des crizion e consist enza  cons.  ac cessor i valor e inter o valore  diri tto  

A negozio 45,00 0,00  40.000, 00 40.000,00 

B negozio 36,00 0,00  38.000, 00 38.000,00 

C negozio 23,50 0,00  25.000, 00 25.000,00 

    103.0 00,00 €  103.000,00 €   

Giu diz io di comoda divisib ilit à dell a quota:  
Le quote di  pr oprietà dei beni oggetto del pre sente  lotto so no   in testat e in  
part e  agl i e secutati (in quote d iverse) e in parte ad altra proprietari a (non  
esec utata).  Nonos tantre i tre  corpi  A-B-C descritt i nell a p resent e relazione 
peri tale s iano individuati su t re schede catastali dist int e, stante la  tipologi a 
edil izia, la  specifica destinazione d'uso (negozio) e le relative superfici minime 
dei vani,  i rapporti aeroalliminanti mini mi e i s ervizi da garanti re ai fini 
dell'att ivit à d i dest inazione d'uso,  non s i ritiene po ssano  es sere comodament e 
frazionabi li in porzion i suscettibili d i autonomo  e libero accesso e godi mento,  
tenu to conto  dell’usuale utilizzazione dei be ni stessi.  

Riduzione del 5%  per lo stato  di  occupa zione:  €. 5.150,00

Spese d i regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobi le nell o st ato  di  fatto e di  dir itto in  cui si trova: € . 97 .850,00

Riduzione del valore del  5% per l'i mmediatezza della vendita giud iziaria (valore 
di realizzo): 

€. 4.892,50

Val ore di realizzo del l'immobil e al netto delle decurtazioni nello st ato  di fatt o e 
di dirit to in cui s i trova:

€ . 92 .957,50

Ulteriore riduzione del valore del 0 % per di fferenza tra oneri tributari su base 
catastale e  reale  e per  assenza di garanzia per v izi e per rimborso forfet ario  di 
eventuali spese  condomi niali inso lute n el biennio ant eri ore all a v endita e pe r
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul  valore di  realizzo): 

€. 0,00

Oneri notaril i e provvi gioni mediatori  carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle  trascrizioni ed iscrizioni  a carico del l'acqui rente: €. 0,00
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Valore di  vendita  giudiziaria dell'immobile al net to del le decurt azioni  nello
stato  di fa tto e di di ritt o in cui si trova:  

€ . 92 .957,50
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 458/202 1  

LOTTO 4 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 
A  box  singolo  a GOLASECCA  Via  ROMA 14, della superficie commerciale d i 16,00  mq per la quot a 

di: 
l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

l 1/2 di piena proprietà (TIZIANA PIZZI) 

Trat tasi di box aut o fuori terra  in corpo  st accato rispetto ai  fabbricati della corte e ins istent e su d i 
essa. E' raggiungibile dall'accesso carraio comune p os to  su Via Roma all 'altezza del numero ci vico 
10.  
L'un ità  immobil iare oggetto di valutazione è p os ta al p iano TERRA, ha u n'altezza interna d i 2 ,15  mt 
(media).Identificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 452 sub. 2 (cat ast o fabbricati) , categoria C/6, cl asse 8, cons istenza 11 mq,  
rendita 26,70 Euro, indirizzo catastale: Vi a RO MA n. 14, pi ano: TERRA, in testato  a 
CRISOPASSO ANTONELLO (proprietà per 1 /2) e PIZZI TIZIANA (proprietà per 1 /2), 
derivante da variazione del 07/12/2011-BONIFICA IDENTIF.CATASTALE e precedente 
variazione per unit à afferent i edificat e su  aree di corte del 30/ 10/2000 
Coerenze: a corpo  da Nord in senso orario , corte  comune, al tra proprietà ai  mapp. 445 e 446,  
corte comune. 
A mig lior specifica, si prenda visione della specifica vi sura catastale (ALL. 7d) e scheda 
catastale (ALL.  9d), e dell'estratto mappa catastal e (ALL.8a).  

L'intero  edificio svi luppa 1 piani fuori  terra, .  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
Alla data del  sopralluogo  l'immobile risu lta occupato dal debitore. 
Il bene  è attualmente in uso all'esecutato,  quale ricovero auto . Durante il prim o  sopralluog o 

Consistenza commerciale complessiva unità  principali: 16,00  m²
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00  m²
Valore di Mercato dell 'immobile nello stato  di fatt o e di dir itto in  cui  si trova: €. 2.850,00
Valore di realizzo dell'immobile al  netto del le decurtazioni nel lo stato di fatto e di 
dirit to in cui si t rova:

€. 2.707,50

Valore di vendit a g iudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di d iritt o in cu i si 
trova:

€. 2.707,50

Data della valutazione: 02/0 8/2022
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effettua to  in data 20/04/ 2022, a seguito di  precedente no tifi ca di convocazione alle  Parti costituite 
(ALL. 1), e come si  ev ince da relativo verbale n . 1  (ALL. 2), gl i esecutati presenti hanno manifestato 
piena  dis ponibilità a collaborare allo svolgimento delle  operazioni peritali. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:  
A miglior specifica, s i vedano le ispezioni ipo tecarie aggiornate (ALL.4) ed il cer tificato notarile già 
deposit ati  ag li atti e iv i allegato .   (ALL. 5). Si preci sa che la certif icazione  no tari le deposi tata risale 
fino all'atto derivati vo regist rat o in data antecedente d i p iù di  20  ann i l a t rascrizio ne del 
pignorame nt o e comprende anche altr i immobili successivamente s tralciati dal pignora mento; s i 
rinvia infatti  al l' Ordi nanza di estinzione per rinuncia agli  at ti del giudizio  disposta dal Giudice 
dell'Esecuzione in data  20/03/2022, agl i at ti della  Procedura, e successiva domanda d i Annotazione a 
trascrizione per rest rizione dei ben i (ALL. 4). 

4.1. V INCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1. 1. Doma nde giudi zia li o  al tre trascrizioni pregiudizie voli:  Nessuna.  

4.1. 2. Convenzioni  matr imoni ali e provv. d'assegnazi one casa  coniu gal e: Nessuna.  

4.1. 3. Atti  di  asservimento urb ani sti co:  Nessuno.  

4.1. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuno.  

4.2 . VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DEL LA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscr izi oni:  Nessuna.  

4.2. 2. Pignor amenti e sentenze di  fal limento:  

pignoramento , s tipulata il 01/12/2021 a firma d i Tribunale di Bust o Arsi zio  (Ufficiale Giudiziario) ai nn. 
5280 di repertorio, trascritta il 14 /01/ 2022 a ll'Ufficio  provinciale -Territorio - Servizio di Pubbl icità 
Immobiliare di  Milano 2 ai  nn. 300 8(Rg )-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018  SRL, contro 
CRISOPASSO ANTONELLO e BILL I BIANCA, derivante da Verbale di pignoramento immobili. 
La formal ità  è riferita  anche ad altri beni  (oltre a quelli  oggetto della presen te rel azione peritale), 
success ivamente stralciati (si veda l' Ordinanza d i estinzione  per rinuncia agli atti del g iudizi o 
disposta dal Giudi ce dell'Esecuzi one in data  20/03/2022, agl i atti del la Procedura, e successiva 
domanda di Annotazione a trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).  

4.2. 3. Altr e t rascrizioni:  Nessuna.  

4.2. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

Ulteriori avvertenze:  
Il bene  ins ist e su area di cen tro storico, vincolata dal punto di vista  urbanistico e 
normata dall'art.  18.1 dell e Norme Tecni che di attuazione vigenti  (si  veda estratto ALL.12a) .  Come si 

Spese ordinarie annue di gestione del l'immobil e: €. 0,00
Spese s traordinarie di  gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominial i scadute ed insolu te a lla  data dell a perizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esi ste

costi tuzione di
condominio.

Espropriazioni  im mobili ari N. 458/2021 
promossa  da : SIENA NPL 2018 Srl  

tecnico incaricato: ar ch. Beatrice BOVA 
Pagina 72 di 196 

Fir
m

at
o 

D
a:

 B
O

VA
 B

E
AT

R
IC

E 
Em

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

S
er

ia
l#

: 
50

47
9

02
89

59
5f

cf
3c

93
bd

37
c4

bd
ad

12
6

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022



evince dal l'atto di provenienza , Atto dr. Brighina  rep. 183112/48567 del 21/02/2001  (ALL. 6b), la 
consistenza contempl a area pert inenziale annessa adibi ta  a cortile  in  proprietà esclusiva  e con 
accesso  ca rraio da via Roma: tale area è gravata da "serv itù  di passaggi o e di con dotte int errate per 
gli impianti t ecno logi ci a favo re  degli immobili ai mappali 453,444,445,446;  il cancello carraio su  via 
Roma è u tilizzato anche dai proprieta ri dell e part icelle  sopra menzionate e che la scala esterna 
insistente sul mapp . 453 è gravata da servit ù di passagg io a favore dei mappali 452 sub. 1 e  5552 sub . 
1". 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si  vedano specifica visur a sto rica catasta le (ALL.  7d) e ipotecari a (ALL.4), nonchè  qua nt o 
richiamato  dal certificato not aril e (ALL. 5). 

6.1. ATTUAL E PROPRIETARIO: 

CRISOPASSO ANTONELLO e PIZZI TIZIANA per la quota  di 1/2  ciascuno, in for za di att o d i 
compravendi ta (dal 21/02/2001),  con atto s tipu lato il 21/02/2001 a firma d i No taio dr. Brigh ina 
Giuseppe di Gallarate ai nn.  183112 di repertorio , regi strato  il 06/03/2 001 a  Gall arate ai nn . 632 serie 
1V,  trascritt o il 23/02/2001 a Ufficio  Provinciale di Milano - Territorio-Servizio di Pubblicità 
immobiliare di Milano 2 ai nn. 17043/12 071. 
Si veda  tit olo reperi to agl i atti (ALL.6b) , v isura storica catast ale (ALL. 7d), e quanto richiamato dal  
cert ificato notarile (ALL. 5).   

6.2 . PRECEDENTI PROPRIETARI:  

GUERRA ISA ALBA vedova Sergini  per la qu ota di 1 /1 (dal 06 /01/ 1995  fino al 21/02/2001).  
Si veda  quanto richiamato  dal titol o di provenienza (ALL. 6b).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 
L'accesso agli atti eff ettuato (ALL.10),  con accurata ricerca nominati va dei   proprietari succedut i nel 
tempo,  nonchè per indirizzo e iden tifi cati vo  catastale sui regi str i p resent i p resso l'uffic io tecn ico 
comunale, non ha prodott o  pratiche edil izie autor izzative riferite  al manufatt o di cui trattasi  al di fuori 
del procedimento amministrativo di seguito descritto (ALL.11n). Sull'atto di  provenienza  (ALL. 6b), 
si dichiara che il fabbricato è stato cos trui to in epoca antecedente  al 1° settembre 1 967. La ricerca 
agli att i ha comunque evidenziato la rappresentazione planimetrica del fabbricato in  ogget to su altre 
prat iche edi lizie reperite  (ma inerenti int ervent i su altre uni tà): nello specifico è presente  
sull'elaborato pl ani metrico della  PE 42/85 (ALL. 11h) e su ll'aerefot ogrammetrico (dimos trazione area 
parcheggi ) allegato  alla   DIA 002/2009 (ALL.11l ).  
Dall' i spezione urbanist ica effett uata è inolt re risultato l'azzonamento  di cui s i allegano estratt i 
(ALL.12a) e descritto al punto 7.2. 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Comunicazione di avvio  procedimento amministrati vo  ais esi dell 'art . 7 L.241/1990 - Emessa  il 
23/05/2022 prot 3802 N. 3802 , intestata a  CRISOPASSO ANTONEL LO, per lavori di "presunto abuso  
edilizio  relativo all' edificazione di accessorio e alla copertura di cement o-amianto" . 
Dalla data dell 'accesso agli atti ed entro la consegna dell' elaborato  peritale l' Ente  Comu nale 
(successivamente int erpell ato) non  ha prodott o alla sottoscritta CTU ulteriore documen tazione 
integrativa dell'i ter procedurale. Si veda comunicazione reperita agli atti (ALL.11n)  

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:  
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PGT - piano di governo del territo rio  vi ge nte, in forza di delib era del Consiglio Comunale N . 4  del 
19/02/2021, l'immobile ricade in zona "Nucleo di antica formazione", come da tavola PR 0.2 del Piano 
delle Regole (si veda est rat to ALL.12a). Norme tecniche  di attuazione ed indici:  art. 18.1 NTA (si 
veda estratto  ALL. 12a). Il t itolo è ri ferito so lamente al la  destinazione urbanis tica d ell'area su cui  
insiste il bene immobile i n oggetto. Si confronti no  gl i es tratti dell 'azzonament o e delle norme tecni che 
ed elaborati sopra richiamati , riportati  nel l' ALL. 12a.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
A supporto dei  su ccessi vi giudizi di conformit à, s i confrontino, in ordine, i  seguent i documenti : 
ALL. 7d (vi sura s torica cat astale) - ALL.  9d (scheda catastale) - ALL. 12a (es tratto  azzonamento 
urbanis tico e NTA) - ALL.6b (titolo di provenienza) - ALL. 5 (certificat o notarile). 

8.1 . CONFORMITÀ EDILIZIA:  

CRITICITÀ: ALTA  
Sono state rilevate le seguenti difformità: non è re peribi le agli  atti il  titolo edilizi o autorizzativo  che ha 
dato origi ne alla  costruzione de l manufatto (si curament e antecedente al 1° settembre 1967 e risalente 
presumibilmente ai  primi del '900). L'unica planimetria reperibile è quella catastale, che però ri sult a i n 
part e difforme dallo s tato dei luoghi rilevato: i l sopralluogo ha evi denziato  in fatt i l'assenza del 
piccolo vano  (latrina?) adiacente, la demolizione  del muro perimetrale  (lato corto) e  prolungamento 
dei muri lateral i con tet toi a di copertura. Inolt re s i è cons tatata la presenza di  lastre  d i cement o 
amiant o sulla copertura in cli nata del manufat to originari o. A tal proposito è s tato  avviato un 
procedimento  amministrativo da part e dell 'En te comunale per "presunto abuso  edilizio relativo 
all'edificazione di accessorio e alla copertura di cement o amianto" (si veda ALL. 11n  ). (normativa d i 
ri ferimento: DPR 380/2001 - art. 37. e s.m.i; L. 12/2005 e s.m.i; norme tecniche edi lizie comunali;  Titolo 
III - Regolamento Locale di Igiene Tipo) 
Le difformità sono  regolarizzabili  mediant e: p rati ca edilizia in sanatoria (ri pristino stato "ante") + 
autorizzazione per la rimozione  di copertura in  cemento amianto e ri facimento  
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l Pratica edili zie autorizzative p er la regolarizzazione del manufatto,  esclusi sanzioni , d iritt i e 
oneri rich iesti dall' Ente: €.2.500,00 

l Sti ma delle opere di demolizione e riprist ino  dello stato dei  luoghi, s maltimento copertura e  
rifacimento del la stessa: €.5.000,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 60. 
Vist a l a normat iva ur banistica vigente per la  zona su cui  insis te i l fabbricato , e il procedimento i n 
corso l' En te potrebbe in prima l inea richi edere la demol izione del  manufat to, o, se ammesso dall'Ent e, 
potrebbe autorizzarne  solo i l re cupero dell o stesso nei limiti  del sedime or ig inario (come da scheda 
catasta le)  . Inol tre si dovrà comunque p rovvedere alla  rimozione e smaltimento della copertura in 
cement o amianto e all'event uale rifaciment o.  

8.2. CONFORM ITÀ CA TASTALE:  

CRITICITÀ: BASSA  
Sono s tate rilevate le seguenti difformità: l'un ica planimetria reperita agli atti è q uella catastale che, 
come g ià det to in precedenza,  risult a parzialmente difforme dallo sta to dei  luoghi rilevato (si veda 
precedent e punt o 8.1). (normativa di riferiment o: Docfa) 
Le difformità sono regolarizzabili medi ant e:  aggiornament o della s cheda  catastale con  procedu ra 
Docfa.  
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l spese tecniche per varia zione  della sc heda catast ale  medi ant e procedura  Docf a, compresi 
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dir itti catastali (pari a € 50,00 a scheda),  ed esclusi iva e oneri accessori: €.650,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg. 
Questa situazione è riferita solamente a ll'aggiorn amento della scheda catasta le, successi va all a 
regola rizzazione edilizia. 
Di seguito  si riporta la planimet ria catastale agli atti.   

8.3. CONFORM ITÀ UR BANISTICA:   

CRITICITÀ: NESSUNA  
(normativa di riferiment o: P iano di Governo del Territorio e Norme tecni che d'attuazione vigenti , 
come da estratti  allegati - ALL.12a) 
L'immobile r isulta  co nforme . 
Questa sit uazione è riferi ta solamente a all a dest inazione d'uso ammessa dallo strument o urbanis tico . 
Di seguito l'e stratto  dell'azzoname nto urbanistico:  

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALI/ATTO:  

  
Planimetria c atastal e 

  
Nucleo di ant ica formazione (NAF)  
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CRITICITÀ: NESSUNA  
Conformi tà t itolari tà/corrispondenza atti :  
 
L'immobile r isulta  co nforme .. 
La conformit à circa la titolarità  del l'immobi le è ris contrabile, come descrit to al precedente paragrafo 6, 
dal titolo di  provenienza (ALL.6b), dalla certi ficazione  notarile  (ALL. 5) e dall a visura storica 
catastale(ALL.7d).  

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA  14  

BOX SINGOLO  
DI CUI AL PUNTO A  

box singolo a GOLASECCA Via ROMA 14, dell a superficie commerciale di  16,00  mq per la  quota di : 
l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 
l 1/2 di piena proprietà (TIZIANA PIZZI) 

Trat tasi di box aut o fuori terra  in corpo  st accato rispetto ai  fabbricati della corte e ins istent e su d i 
essa. E' raggiungibile dall'accesso carraio comune p os to  su Via Roma all 'altezza del numero ci vico 
10.  
L'un ità  immobil iare oggetto di valutazione è p os ta al p iano TERRA, ha u n'altezza interna d i 2 ,15  mt 
(media).Identificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 452 sub. 2 (cat ast o fabbricati) , categoria C/6, cl asse 8, cons istenza 11 mq,  
rendita 26,70 Euro, indirizzo catastale: Vi a RO MA n. 14, pi ano: TERRA, in testato  a 
CRISOPASSO ANTONELLO (proprietà per 1 /2) e PIZZI TIZIANA (proprietà per 1 /2), 
derivante da variazione del 07/12/2011-BONIFICA IDENTIF.CATASTALE e precedente 
variazione per unit à afferent i edificat e su  aree di corte del 30/ 10/2000 
Coerenze: a corpo  da Nord in senso orario , corte  comune, al tra proprietà ai  mapp. 445 e 446,  
corte comune. 
A mig lior specifica, si prenda visione della specifica vi sura catastale (ALL. 7d) e scheda 
catastale (ALL.  9d), e dell'estratto mappa catastal e (ALL.8a).  

L'intero  edificio svi luppa 1 piani fuori  terra, .  

  
Orto foto del contesto 

 
Vista lato sud 
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni so no ubicat i in zona central e (cen tro storico) in un'area res idenziale, le  zone limitrofe s i 
trovano  in  un'area mis ta resi denziale/commerciale (i più importanti cen tri  limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffi co nella zona è locale, i parcheggi 
sono  scarsi. Sono inolt re presenti  i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti 
attrazioni storico  paesaggisti che: Parco Lombardo  della Valle del Ticino.   

  
Vista lato nord 

  
Vista l ato ov est 

  
Vista lato corti le interno  

  
Visto lato  posteriore 
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SERVIZI 

  
Vista l aterale 

  
Part icolare portone 

asilo nido  buono

bibl ioteca  nel la  media

campo da tennis  al di so tt o della me dia

campo da calcio  al di so tt o della me dia

centro commerciale nel la  media

centro sporti vo al di so tt o della me dia

cinema al di so tt o della me dia

farmacie ottimo

municipio ottimo

musei  buono

negozi  al det taglio ottimo

osp edale nel la  media

parco giochi nel la  media

palazzetto de llo sport  al di so tt o della me dia

piscina al di so tt o della me dia

polizia nel la  media

scuola elementare ottimo

scuola per l'infanzia  ottimo

scuola media inferiore ottimo

scuola media  superiore nel la  media

spazi verde buono

stad io al di so tt o della me dia
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COLLEG AMENTI 

QUALIT À E RA TING I NTERN O IMMOBILE: 

DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A: 

Autorimessa con  copertura incl inata realizzata con   lastre d i cemento-amianto (si  veda a vvio 
procedimento  dell'En te Comu nale d i cui ad ALL.11n).  Le fin iture interne ed esterne,  e i l pessimo 
stato  conservati vo,   evidenziano manca ti interventi manu tentivi success ivi  al l'epoca d i costr uzione 
(primi del  '900).  L'un ità , è priva di  impianti. Presenta difformità rispet to alla pl ani metria catastale 
(unica reperi bile agli atti),  come g ià evi denziato all a sezi one n . 8  della presente .   Le finiture 
specifiche sono di seguit o dettagli ate e rappresentate nel rilie vo fotografi co di cui ad ALL.3  (l otto 4), 
a cui si  rimanda.  
Delle Componen ti Ediliz ie:   

supermercato  nel la  media

teatro al di so tt o della me dia

univers ità  al di so tt o della me dia

verde attrezzato  nel la  media

vigi li del fuoco nel la  media

 

aeroporto dis tante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 
(Linate) -km 99,10(Orio ) 

buono

auto bus distante km 4 (Sesona) al di so tt o della me dia

autostrada di stante Km 23,20 (A8/A26 - casello  
Sesto-Vergia te) 

al  di s opra de lla  

medi a

ferrovia dis tante km 6 ,1 (Stazione di  Sest o 
Calende) 

nel la  media

superstrada d istante 24 km (SS33)  al  di s opra de lla  

medi a

 

livello di piano:  nel la  media

esposizione: medi ocre

luminosità: al di so tt o della me dia

panoramicità: medi ocre

impianti tecnici: medi ocre

stato  di manutenzione genera le: sc arso

serviz i: medi ocre

 

cancel lo:  carraio  e pedonale reali zzato in ferro 
vern ici ato  con apert ura ad anta a bat tente .
Trat tasi del cancel lo d'accesso  da Via Roma alla 
corte comune, da cui si acce de al box  in oggetto.  

buono

infis si est erni:  a doppia  anta a b att ent e reali zzati 
in le gno e  vetro . Presenti sulla facciata  laterale.   

medi ocre

manto di copertura:  real izzato  in  ordi tura i n 
legno e coperture in lastre cemento amianto . S i 
legga quanto  ripo rtato nella sezione n.  8 .1 -
conformit à edilizia .  

nel la  media

pare ti esterne: costruite in laterizio e pietra , il 
rivestimento è reali zzato in intonaco rus tico .  

sc arso
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pavimenta zione in terna : realizzata in  battu to di 
cement o.   

sc arso

por tone d i i ngres so:  a dopp ia anta a batt ente 
real izzato in legno .  Presente  su l la to sud .  

sc arso

rivestimento  este rno: realizzato in  in tonaco 
rust ico  

sc arso

 

  
PLANIMET RIA DA SCHEDA CAT AST ALE  

  
Vista lato  Nor d 

  
Vista lato Sud 

  
Vista lato Ovest  
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CONSISTENZA: 

Crit erio  di  misurazi one consistenza reale: Superficie Catas tal e - Visura  ca tas tal e  
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.  23  marzo  1998  n. 138   

VALUT AZIONE: 

DEFINIZIONI:  

Procedimento di  stima: comparat ivo: Monoparametrico in base al  prezzo medio .  

OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE: 

COMPA RATIVO 1 

Tipo  fonte: agenzia del territ orio   
Data cont ratt o/r ilevazione: 31/12/2021  
Fonte di in formazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari  
Descrizione:  Box singolo (stato conse rvativo  normale) - valore di mercato medio   
In dirizzo : GOLASECCA: zona centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 13   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 10.595 ,00 pari a 815,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 2 

Tipo  fonte: borsa dati i mmobiliari   
Data cont ratt o/r ilevazione: 21/06/2022  
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare  
Descrizione:  Box - valore medio  
In dirizzo : GOLASECCA - zona centrale unica  
Superfici principali e second arie: 13   
Superfici accessorie:   

Part icolare aperture sul l ato ovest  

 

des cri zione  consist enza  ind ice com merci ale  

SUPER FICIE CATAS TALE  16,00 x  100 %  = 16,00 

Totale : 16,0 0     16,0 0  

  
Planimetria c atastal e 
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Prezzo: 10.010 ,00 pari a 770,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 3 

Tipo  fonte: osservatorio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 09/09/2021  
Fonte di i nformazi one: Ril evazione Prezzi immobili d ella Prov incia di Vares e (Camera di  Commercio 
Varese)  
Descrizione:  Box singoli (valore medi o)  
In dirizzo : Golasecca- Zona  centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 13   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 9.500,00 pari a 730,77 Euro/mq  

SVILUPP O VALUTAZI ONE: 

Ai fin i della determinazione del valore d i me rcato dell'unità  in esame, si sono tenuti  i n 
considerazione: 1) l a s ituazione dell ’intorno ed il grado  d i servizio delle in frastrutture,  le 
urbanizzazion i ed i  servizi della  zona;  le caratt eris tiche dell a l ocalità  nella quale è situato l' immobile e 
la specifica ubicazi one; 2) la  tipologia ed ilizia, le caratteris tiche di finit ura e il grado di conservazi one; 
3) le quot azioni  del mercato immobiliare della  zona,  avvalendos i dei risultat i cogniti delle più recent i 
transazion i commerciali conclusesi su l mercato localeper beni  comparabili; 4) la  documentazione e gl i 
atti esaminati ; 5) i soprall uoghi  effett uat i. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

RIEPILOGO VALORI CORPO:  

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Al fine della determinazione d el valore d i mercato  del bene immobile in esame, s i p rocederà alla 
relativa st ima  tenendo prese nte: 
1) la situazione del l’intorno ed i l g rado di s ervizio  delle infras trutture, le u rbanizzazioni ed i servizi 
della zona; 
2) l e caratteris tiche della località nel la quale è situato  l' immo bile e pertinenze, e la specifica 
ubicazi one; 
3) la di str ibuzione funzionale dei locali,  la tipologia edilizia, le caratterist iche di fi nitura e i l grado d i 
manutenzione e  conservazione ; 
4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi  dei risultati cognit i 
delle pi ù recenti transazi oni  com mercial i conclusesi su l mercato locale per beni 
comparabili (Rilevazion e dei  prezzi degli i mmobili della Camera di Commercio  di Varese 2021,  Banca 
dati Agenzia delle Ent rate,Osservatorio immobiliare, portale internet);  
5) la  documentazione e gli atti esaminati; 

 

Valore superfic ie principale: 16 ,00 x 700,00 = 11.200 ,00 

des cri zione  importo

arroton damento    -200,00  

Valore di mercato  (1000/1000 di p iena proprietà):  € . 11 .000,00
Valore di mercato  (calco lato in quota  e dir itto al  netto deg li aggius tamenti): € . 11 .000,00
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6) i  sopralluoghi effettuati. 
Le fon ti di in formazione consultate sono: catasto di VARESE, u fficio  del registro di GALLARATE, 
conservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, uffici o tecnico di GOLASECCA, agenzie:  local i, 
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobi li della p rovincia di Varese (Camera di 
Commercio) - Rilevazioni p rezzi Agenzia del  Territ orio e Bors ino immobi liare, ed ino ltre: portale 
internet  

DICHIARAZION E DI CONFOR MITÀ AGLI ST ANDARD INTERNAZ IONALI DI VALUTAZIONE:  

l la versione dei fat ti presentata nel present e rapporto di valu tazione è  corre tta al meglio delle  
conoscenze del  valut atore;   

l le analisi  e le conclusion i sono  li mit ate unicament e dalle assunzioni e dalle condizioni  
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun  interesse nell' immo bile o nel  dir itto in quest ione;  

l il valu tatore ha agi to in accordo con gli standard  eti ci e profe ssionali;   
l il valutatore è i n possesso dei requisiti for mativi p revist i per lo svol gimento della 

profes sione;   
l il valu tatore possiede  l'esperienza e la c ompetenza riguardo il mercat o locale ove è ubicato o 

collocato l'immobile e la cat egoria dell'immobi le da valutare;   

VALO RE DI MERC ATO (OMV):  

RIEPILO GO VALUTAZIONE D I MER CATO DEI CORPI:  

  

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV): 

ID des crizion e co ns isten za  con s. accessori  valore intero valore  diri tto  

A box singolo 16,00 0 ,00 11.000,00 11.000,00 

    11.00 0,00 €   11.000 ,00 €   

Giu diz io di comoda divisib ilit à dell a quota:  
La quota di proprietà del  be ne oggetto del presente lot to è  in tes tata  ad uno  dei 
due sogge tti  esecutat i e ad alt ra proprieta ria  non esecutata (in  part i ugua li).  
Stanti la tipologia edilizia, la specifica desti nazione d'u so (box) e l a relativa 
superfi cie minima,  non si riti ene possa  essere comodamente frazionabil e in  
porzion i sus cett ibi li d i autonomo e libero acces so  e g odimento, tenuto  conto  
dell ’usuale u tilizzazione del  bene stesso. 
  

Spese d i regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 8.150,00

Valore di Mercato dell'immobi le nell o st ato  di  fatto e di  dir itto in  cui si trova: €. 2.850,00

Riduzione del valore del  5% per l'i mmediatezza della vendita giud iziaria (valore 
di realizzo): 

€. 142,50

Val ore di realizzo del l'immobil e al netto delle decurtazioni nello st ato  di fatt o e 
di dirit to in cui s i trova:

€. 2.707,50

Ulteriore riduzione del valore del 0 % per di fferenza tra oneri tributari su base 
catastale e  reale  e per  assenza di garanzia per v izi e per rimborso forfet ario  di 
eventuali spese  condomi niali inso lute n el biennio ant eri ore all a v endita e pe r
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul  valore di  realizzo): 

€. 0,00
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Oneri notaril i e provvi gioni mediatori  carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle  trascrizioni ed iscrizioni  a carico del l'acqui rente: €. 0,00
Valore di  vendita  giudiziaria dell'immobile al net to del le decurt azioni  nello
stato  di fa tto e di di ritt o in cui si trova:  

€. 2.707,50
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021  

LOTTO 5 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 
A  Unità a l 1°pi ano, in corte adibita  ad abitazio ne a GOL ASECCA V ia RO MA 14, della superficie 

commerciale d i 94,10  mq per la quota di: 
l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

l 1/2 di piena proprietà (TIZIANA PIZZI) 

Trat tasi di  unità adibita ad abitazio ne ubicata al primo p iano del  fabbricato fronteggiante la via Roma 
e facente parte de l contesto  cortilizio accessib ile dal numero  civi co 8 -10 . L'unità è 
raggiungi bile  tramite scala est erna e ballatoio   comuni , e d è composta da q uattro vani prin cipali  più 
servizi .  L'accesso alla  corte avviene dal  cancello carraio posto lungo la pubblica v ia. 
L'un ità  immobiliare oggetto di valutazione è pos ta al p iano primo, ha un 'altezza interna di varia 2 ,25 
mt (min )-2, 52 mt (max) .Identificazione catas tale: 

l fog lio 7 particella  452 sub.  502 (cat asto fabbricati ), categoria A/4 , classe 3, consistenza 4,5 
vani, rendita 99 ,93  Euro, i ndi rizzo catastale:  Via ROMA n. 14, piano: PRIMO, intestato  a 
CRISOPASSO ANTONELLO (diri tto di proprietà per 1/2) e PIZZI TIZIANA (diritt o d i 
proprietà per 1/ 2), derivante da variazione del 07/ 12/ 2011 -BONIFIC A IDENTIF.CATASTALE 
e precedenti: vari azione nel classamento del 26/03/2010; variazione del 26 /03/2009 per 
divisione -fus ione-diversa d istribuzione degli  spazi interni 
Coerenze: a corpo da Nord in senso  orario , mapp. 453 , mapp. 445 e 446 , a sud. mapp. 447 e 
6542, a ovest vi a Roma. 
A miglior specifica, s i p renda vis ione d el la relat iva visura catas tale (ALL. 7e), della  scheda  
catastale (ALL.  9e), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).  

L'intero  edificio svi luppa 2 piani fuori  terra, .  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Consistenza commerciale complessiva unità  principali: 94,10  m²
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00  m²
Valore di Mercato dell 'immobile nello stato  di fatt o e di dir itto in  cui  si trova: € . 48 .050,00
Valore di realizzo dell'immobile al  netto del le decurtazioni nel lo stato di fatto e di 
dirit to in cui si t rova:

€ . 45 .647,50

Valore di vendit a g iudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di d iritt o in cu i si 
trova:

€ . 45 .647,50

Data della valutazione: 02/0 8/2022
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Alla da ta del  sopralluogo l'immob ile ris ulta o ccupato da QUOLANTONI CHRISTIAN con cont ratto 
di affit to tipo  4+4, stipulato  il  01/07/2020, con scadenza il 30/ 06/2024 ( il contratto  è stato st ipulato  in 
data antecedent e il pignor ament o o  la s ent enza di fallim ento ), con l' importo dichiarat o d i € 
4.560 ,00/annui . 
Nel contratto  ricevut o dal conduttore (si  veda  ALL.15b) le parti conve ngono  che il canon e d i 
locazione  sta bi lito è da pagarsi in 12  rate eguali anticipate di € 380,00 ciascuna scadente il giorno 5 
di ogn i mese. I no ltre si di chi ara che "a gara nzi a dell e obb ligazi on i  i l condut tor e ha ver sat o 
contes tua lmente  una  somma di euro 760,00 non  impu tabili  in  conto pigi on i", quale deposito 
cauzionale ; inoltre a carico  del conduttor e restano le  spese per l a f orn itura dell'e nergia  elettrica, 
del gas , dell a t assa d i smaltimento rifiut i, dell a Tasi  e acqua,oltre al la r evisone period ic a della  
cald aia  adib ita a  ris caldamento e ad  acqua san ita ria . I l cano ne  è so gge tto  ad  ade guamento  
ann ual e Istat.  
La sottoscritt a CTU ha p rovvedut o a inoltare formale  ist anza all'Ufficio  del registro di Gallarate, al 
fine di verificare l'esis tenza di cop ia registrata del suddetto  contratto: a ris contro l' Ufficio interpellato 
ha comunicato i dati d i regi strazione (n. 3114  serie 3T/ 2020), ma non ne ha fornit o copia  conforme, 
precisando che detti estremi sono  relat ivi  ad un atto reg ist rato  in  autonomia tra le  Parti , e che le 
stes se  non hanno allega to alcun tes to. 
VERIFIC A CONGRUIT A' CAN ONE DI LOCAZIONE: 
Ai fini  della  verifica di congruità del canone di  locazione p att uit o tra le Parti, considerati i  valori 
corrent i d i l ocazione e valutate le consis tenze commerciali del bene locato  ad uso abitat ivo , s i 
evidenzia come il canone di  locazione possa ritenersi pressocchè congruo r ispetto alle quotazion i di 
mercato. 
La Banca dati delle quotazioni immobiliari del l'Agenzia delle Entrat e riporta infatti valori di locazione 
per la tipologia "residenza" pari ad un va lore min imo d i €3,4/mq/mes e e max di € 5,00/mq/mese.  
Poichè il bene contempl ato  dal contrat to identifica una superficie commerciale totale di mq 94 ,10 
(come risult ant e da specif ico calcolo  delle  consist enze riport ato  a pag. 104 della presente), 
conside rando la stato manutenti vo ril evato, appl icando il valore medio  di mercat o pari  a d €. 
4,20/ mq/me se alla cons istenza commerciale, si  desume un ca none di locazione come di seguit o 
quantificato:  
- unità res idenziale contemplata dal contratto di locazione: 94, 10 mq (superfi cie commerciale) x € 
4,2 0=  € 395,22/mese 
Ne der iva che il  canone mensile,  con opportuno arrotondamento , e conside rate l e condizion i 
manutenti ve del  bene in oggetto (s i rimanda alle specifiche sezioni descri ttive) risulta verosimilmente 
in li nea con   la rata mens ile di €  380,00/mese prev ist a contratt ualmente. 
Durante il sopral luogo  precedente mente c oncorda to con il conduttore a cura del cust ode 
giudiziario,  ed effettuato in  data 20/04/2022 (come da verbal e n. 1 - ALL. 3),  il conduttore ha 
consentito l' accesso  assisti tendo alle operazioni peritali  e di rilevamento della sottoscritta CTU, 
manifestando  piena dis ponibilità a collaborare ai fini  dell o svolgimento dell'attività  in corso. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:  
A miglior specifica, s i vedano le ispezioni ipo tecarie aggiornate (ALL.4) ed il cer tificato notarile già 
deposit ato  ag li atti  e ivi riallegato (ALL. 5).  Si precisa che la certif icazio ne  no tarile depos itata risale 
fino all'atto derivati vo regist rat o in data antecedente d i p iù di  20  ann i l a t rascrizio ne del 
pignorame nt o e comprende anche altr i immobili successivamente s tralciati dal pignora mento; s i 
rinvia infatti  al l' Ordi nanza di estinzione per rinuncia agli  at ti del giudizio  disposta dal Giudice 
dell'Esecuzione in data  20/03/2022, agl i at ti della  Procedura, e successiva domanda d i Annotazione a 
trascrizione per rest rizione dei ben i (ALL. 4). 

4.1. V INCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1. 1. Doma nde giudi zia li o  al tre trascrizioni pregiudizie voli:  Nessuna.  

4.1. 2. Convenzioni  matr imoni ali e provv. d'assegnazi one casa  coniu gal e: Nessuna.  
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4.1. 3. Atti  di  asservimento urb ani sti co:  Nessuno.  

4.1. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuno.  

4.2 . VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DEL LA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscr izi oni:  Nessuna.  

4.2. 2. Pignor amenti e sentenze di  fal limento:  

pignoramento , s tipulata il 01/12/2021 a firma d i Tribunale di Bust o Arsi zio  (Ufficiale Giudiziario) ai nn. 
5280 di repertorio, trascritta il 14 /01/ 2022 a ll'Ufficio  provinciale -Territorio - Servizio di Pubbl icità 
Immobiliare di  Milano 2 ai  nn. 300 8(Rg )-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018  SRL, contro 
CRISOPASSO ANTONELLO e BILL I BIANCA, derivante da Verbale di pignoramento immobili. 
La formal ità  è riferita  anche ad altri beni  (oltre a quelli  oggetto della presen te rel azione peritale), 
success ivamente stralciati (si veda l' Ordinanza d i estinzione  per rinuncia agli atti del g iudizi o 
disposta dal Giudi ce dell'Esecuzi one in data  20/03/2022, agl i atti del la Procedura, e successiva 
domanda di Annotazione a trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).  

4.2. 3. Altr e t rascrizioni:  Nessuna.  

4.2. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

Ulteriori avvertenze:  
I be ni insistono  su are a d i ce nt ro storico, vincolata dal  punto  di vista u rbani stico 
e normata dall'art. 18.1  delle Norme Tecniche di attuazione vigenti (si veda estratto ALL. 12a) .  Come 
si evince dall 'atto di proveni enza dei beni, Atto dr. Brigh ina  rep. 183112/48567 del 21/02/2001  (ALL. 
6b), la  cons istenza dei beni contempla area  perti nenziale annessa adibita  a cortile in  proprietà 
esclusi va e c on  accesso  carra io da via  R oma: tale area è gravata da  "serv itù  di  passaggio e d i 
condot te interrate per gli impianti tecnologi ci a favore  degli immobili ai mappali 453,444,445, 446;  i l 
cancello carraio su via Roma è uti lizzato  anche dai proprietari delle particelle   sopra menzionate e che 
la sc ala esterna ins istent e su l mapp. 453  è gravata da serv itù di  passaggio a favore dei mappali 452 
sub. 1 e 5552 sub. 1". 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si  vedano specifica vi sura storica  catastale (ALL.  7e) e ipotecari a (ALL.4), nonchè  qua nt o 
richiamato  dal certificato not aril e (ALL. 5). 

6.1. ATTUAL E PROPRIETARIO: 

CRISOPASSO ANTONELLO e PIZZI TIZIANA per la quota  di 1/2  ciascuno, in for za di att o d i 
compravendi ta (dal 21/02/2001),  con atto s tipu lato il 21/02/2001 a firma d i No taio dr. Brigh ina 
Giuseppe di Gallarate ai nn.  183112 di repertorio , regi strato  il 06/03/2 001 a  Gall arate ai nn . 632 serie 
1V,  trascritt o il 23/02/2001 a Ufficio  Provinciale di Milano - Territorio-Servizio di Pubblicità 

Spese ordinarie annue di gestione del l'immobil e: €. 0,00
Spese s traordinarie di  gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominial i scadute ed insolu te a lla  data dell a perizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esi ste  

costi tuzione di 
condominio
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immobiliare di Milano 2 ai nn. 17043/12 071. 
Il titolo  è riferito alla  cons istenza immobi liare del beni censit i al mapp. 452 sub. 1 ("appartamento 
comprendente due local i al pi ano terreno  e due locali al piano primo al quale si accede da scala 
esterna " e mapp. 451 sub.  2 ("due modesti locali d'abit azione e pi ccolo servizio igienico pos ti al 
primo piano con sc ala  d' accesso a chiocciola e con vano di ingresso posto a l piano terr eno"), da cui 
derivano l'immobile di cui trattasi. Si  ve da  titolo reperito agli atti (ALL.6b), specifica visura ipotecaria 
(ALL.4) e quanto richiamato dal certificato not aril e (ALL. 5).  

6.2 . PRECEDENTI PROPRIETARI:  

CODUTTI MARGHERITA mari tata GUERRA per la quota di 1/1 ( fi no  al 06/ 01/ 1995). 
Si veda anche quanto richiamato dal  titolo  di provenienza (ALL. 6b) e v isura storica al legata (ALL. 
7e) .  

GUERRA ISA ALBA per la quot a di 1/1 (dal 06/01/1995 fino al 21/ 02/2001). 
Si veda anche quant o richiamat o dal titolo  di  p rovenienza (ALL.  6b), vi sura s torica c ata stale 
(ALL.7e),  specif ica visura ipotecaria (ALL. 4) e certificato notarile  (ALL.5).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 
L'accesso  ag li atti ef fettuato (ALL.10), con  accurata ricerca nominativa dei  proprietari succeduti  nel 
tempo,  nonchè per indirizzo e iden tifi cati vo  catastale sui regi str i p resent i p resso l'uffic io tecn ico 
comunale, ha prodotto le pratiche edi lizi e di segui to elencate e descritte  (riportate nell 'ALL.11). 
Dall' i spezione urbanist ica effett uata è inolt re risultato l'azzonamento  di cui s i allegano estratt i 
(ALL.12) e descritt o al punto 7.2. 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Aut orizzazione Edilizia N. 3/ 90 e suc cessive va rianti,  per lavori di Manutenzione 
straordina ria/adeguamento igienico sani tario e re stauro conservativo, rilasciata  il 05/02/1990. 
Il riferimento d i tale pratica è stato reper ito su ll'atto di provenienza (ALL.6b). L'accesso agli  att i 
effettu ato  presso l' ufficio  tecnico comunale n on  ha  però prodotto risultanze document ali  in merit o 
alla  sudde tta pratica.  

Prat ica  Edilizia N. 51 -83  (Concessione Edilizia n. 71/83) , intestata a CRISOPASSO FRANCO, per 
lavori di "progetto di rec inzione" - mappali n.  444-453-454, rilasciata il  21/12/1983 con il  n. 71 /83 d i 
protocollo.  
Il ti tolo  è riferito solamente a  lla r ealizzazione di recinzione e  due cancelli a del imi tazione dei  mappali  
n. 444 -453-45 4. 
Si vedano i documenti  edi lizi reperiti agli att i (ALL.11u).  

Pratica E dilizia N. 42/85 (Concessione edilizia n. 50/ 85), intest ata a CODUTTI MARGHERIT A, per 
lavori di "realizzazione scal a interna in ferro di collegamento - fabbricato d i vi a Roma "  - mapp. 451, 
rilasciata il 15/10/1985 con il n. 50/85 di protocollo. 
Il ti tolo  è riferito solamente a  lla realizzazione d i scal a interna in ferro di collegamento  - fabbricato  di  
via Roma " -  map p. 45 1. 
Si vedano i documenti  edi lizi reperiti agli atti (ALL.11h)  

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:  

PGT - piano di governo del territo rio  vi ge nte, in forza di delib era del Consiglio Comunale N . 4  del 
19/02/2021, l'immobile ricade in zona "Nucleo di antica formazione", come da tavola PR 0.2 del Piano 
delle Regole (si veda est rat to ALL.12a). Norme tecniche  di attuazione ed indici:  art. 18.1 NTA (si 
veda estratto  ALL. 1a2). Il t itolo è ri ferito so lamente al la  destinazione urbanis tica d ell'area su cui  
insiste il bene immobile i n oggetto. Si confronti no  gl i es tratti dell 'azzonament o e delle norme tecni che 
ed elaborati sopra richiamati , riportati  nel l' ALL. 12a.  
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8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
A supporto dei  su ccessi vi giudizi di conformit à, s i confrontino, in ordine, i  seguent i documenti : 
ALL. 7e (vi sura s torica cat astale) - ALL.  9e (scheda catas tale) - ALL. 12a (es tratto  azzonamento 
urbanis tico e NTA) - ALL.6b (titolo di provenienza) - ALL. 5 (certificat o notarile). 

8.1 . CONFORMITÀ EDILIZIA:  

CRITICITÀ: ALTA  
Sono s tate rilevate le seguenti d ifformità: la  distribuzione interna dei local i rilevata è dif ferente 
rispetto all'ul tima pratica edi lizia reperita agli atti , la PE 42/85 (ALL. h). Ino ltre dai riliev i effettuati in 
sede d i soprall uogo sono emerse altezze  non conformi (poichè inferiori a mt 2.70 richiesti dal la 
normativa per g li ambienti abitati vi principal i), nonchè s uperfici dei locali  non conformi (nel  caso  
specifico il servizio igienico ha s uperficie inferiore ai mq 4 .00  minimi da garantire), e taluni rapporti 
aero ill uminanti  non verificati. Per tal i motivazioni, le caratterist iche dell'uni tà (benchè a ccatas tata in 
categor ia abitati va) non  ris pondono ai requisiti min imi ri chi est i dal t itol o III del Regol amento locale 
di i giene tip o vigente in  Regione Lombard ia.  Viste le  consi derazioni  di  cui sopra, sar à p ossib ile 
sanare le dif formità perseguendo due di fferen ti i po tesi : 1) p ratica edilizia per cambio d'u so senza 
opere con  so la t rasformazione di categor ia catasta le di t ipo  non abi tativo (es . "magazzino e locale di 
deposit o", quali  accessori alla res idenza o all' at tivi tà commerciale present i); 2) i n alternativa po trà 
essere ipo tizzata una prat ica ed ilizia che preveda un int ervent o piu' rad icale di ristrutt urazio ne,  anche 
di ti po  strutturale (solaio superiore) che porti ad avere la regol arizzazione delle altezze min ime interne 
e l'adeguamento dei futuri spazi ab itativi  e accessori e dei relativi rapporti  aero illuminan ti.  Di se guito 
si quantificano le spese p rofes sio nali solo per la prima ipotesi, risultante la  immediata in term in i d i 
regolarizzazione. (normativa di  riferimento: Ti tolo  III del Regolamento  locale di  igiene tipo d i Regione 
Lom bardia+ DPR 3 80/2001) 
Le dif formit à sono regolarizzabil i mediante: pratica edil izia per cambio d'uso da abitazione ad 
accessorio (r ipostiglio, deposito, magazzino) o per ri strutturazione edilizia. 
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l spese tecniche per presentazi one di  prati ca edi lizia per cambio d'uso , esclusi iva e oneri 
accessori  ed  eventuali diritti/oneri comunali: €.1.500,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg  
Questa sit uazione è riferi ta solamente a all a regolarizzazione  delle difformit à sopra descritte   
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8.2. CONFORM ITÀ CA TASTALE:  

CRITICITÀ: BASSA  
Sono state ril evate le seguenti difformit à: la distr ibuzione int erna r ilevata non  è del tu tto conforme a  
quanto  riportato  su lla scheda cat astale. Inolt re come già decri tto al precedente pun to, la  categoria 
catastale (A/4 abit azi one di tipo popolare) è dif for me rispetto all e caratteristi che  ig ienico-sanitarie 
prev iste per l 'all oggio  (normativa di riferimento : docfa) 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: procedura  Docfa  
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l spese tecniche per varia zione  della sc heda catast ale  medi ant e procedura  Docf a, compresi 
dir itti catastali (pari a € 50,00 a scheda),  ed esclusi iva e oneri accessori: €.650,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30gg 
Questa situazione è riferita so lamente a ll'aggiorn amento della scheda catastale suc cessivo alla  
pratica edilizi a di  rego larizzazione   

  
Planimetria come da PE 42/85 

Espropriazioni  im mobili ari N. 458/2021 
promossa  da : SIENA NPL 2018 Srl  

tecnico incaricato: ar ch. Beatrice BOVA 
Pagina 90 di 196 

Fir
m

at
o 

D
a:

 B
O

VA
 B

E
AT

R
IC

E 
Em

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

S
er

ia
l#

: 
50

47
9

02
89

59
5f

cf
3c

93
bd

37
c4

bd
ad

12
6

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022



8.3. CONFORM ITÀ UR BANISTICA:   

CRITICITÀ: NESSUNA  
(normativa di riferiment o: P iano di Governo del Territorio e Norme tecni che d'attuazione vigenti , 
come da estratti  allegati - ALL.12a)) 
L'immobile r isulta  co nforme . 
Questa sit uazione è riferi ta solamente a all a dest inazione d'uso ammessa dallo strument o urbanis tico . 
Di seguito l'e stratto  dell'azzonamento  urbanistico vi gente:  

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALI/ATTO:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
Conformi tà t itolari tà/corrispondenza atti :  
 
L'immobile r isulta  co nforme .. 
La conformit à circa la titolarità  del l'immobi le è ris contrabile, come descrit to al precedente paragrafo 6, 
dal titolo di  provenienza (ALL.6b), dalla certi ficazione  notarile  (ALL. 5) e dall a visura storica 

  
Planimetria catastale  agli  att i  

  
Nucleo di ant ica formazione (NAF)  
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catastale(ALL.7e).   

8.5. ALTRE CONFO RMITÀ:  

CRITICITÀ: MEDIA  
Conformit à tecnica impiantistica:  
Sono stat e rilevate l e s eguenti difformit à: non risultano deposi tate agli  atti l e cert ificazion i d i 
conformit à degli impianti esistenti. Necess ita quindi una veri fica e  adeguamento  degli  stess i 
(normativa di riferimento: Legge 46/90  e smi) 
Le difformità sono  regolari zzabil i mediant e: verifica degli i mpianti esistenti, loro adeguamento e 
rilascio  dei certi ficati di conformità 
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l Sti ma per verifi ca degli impianti esistenti, adeguamento , e ril ascio dei certifi cati  di conformità:  
€.3.000,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg. 
Questa situazione è riferita so lamente a lle verifiche e adeguamento impiantistico e ril ascio dei  
cert ificati di conformit à degli impianti esistenti . 
I proprietari in se de di sopralluogo  non hanno prodot to copia delle cert ificazi on i di  conformità.   

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA  14  

UNITÀ AL 1°PIANO, IN CORTE ADIBITA AD 
ABITAZIONE  
DI CUI AL PUNTO A  

Unità a l 1°pia no, in corte adibi ta ad abitazione a GOLASECCA V ia ROMA 14,  della  superfic ie 
commerciale d i 94,10  mq per la quota di: 

l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 
l 1/2 di piena proprietà (TIZIANA PIZZI) 

Trat tasi di  unità adibita ad abitazio ne ubicata al primo p iano del  fabbricato fronteggiante la via Roma 
e facente parte de l contesto  cortilizio accessib ile dal numero  civi co 8 -10 . L'unità è 
raggiungi bile  tramite scala est erna e ballatoio   comuni , e d è composta da q uattro vani prin cipali  più 
servizi .  L'accesso alla  corte avviene dal  cancello carraio posto lungo la pubblica v ia. 
L'un ità  immobiliare oggetto di valutazione è pos ta al p iano primo, ha un 'altezza interna di varia 2 ,25 
mt (min )-2, 52 mt (max) .Identificazione catas tale: 

l fog lio 7 particella  452 sub.  502 (cat asto fabbricati ), categoria A/4 , classe 3, consistenza 4,5 
vani, rendita 99 ,93  Euro, i ndi rizzo catastale:  Via ROMA n. 14, piano: PRIMO, intestato  a 
CRISOPASSO ANTONELLO (diri tto di proprietà per 1/2) e PIZZI TIZIANA (diritt o d i 
proprietà per 1/ 2), derivante da variazione del 07/ 12/ 2011 -BONIFIC A IDENTIF.CATASTALE 
e precedenti: vari azione nel classamento del 26/03/2010; variazione del 26 /03/2009 per 
divisione -fus ione-diversa d istribuzione degli  spazi interni 
Coerenze: a corpo da Nord in senso  orario , mapp. 453 , mapp. 445 e 446 , a sud. mapp. 447 e 
6542, a ovest vi a Roma. 
A miglior specifica, s i p renda vis ione d el la relat iva visura catas tale (ALL. 7e), della  scheda  
catastale (ALL.  9e), e dell'estratto mappa catastale (ALL.8a).  

L'intero  edificio svi luppa 2 piani fuori  terra, .  
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Vista i ngress o carraio da Via Roma 

  
Vista sc ala esterna 

  
Vista bal latoio d'accesso  

  
Vista z ona adibi ta ad ingresso/cucina 
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni so no ubicat i in zona central e (cen tro storico) in un'area res idenziale, le  zone limitrofe s i 
trovano  in  un'area mis ta resi denziale/commerciale (i più importanti cen tri  limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffi co nella zona è locale, i parcheggi 
sono  scarsi. Sono inolt re presenti  i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti 
attrazioni storico  paesaggisti che: Parco Lombardo  della Valle del Ticino.   

  
Vista  zona adibita a c ucina/soggiorno  

  
Vista da cor tile i nterno  

  
Orto-foto c ontesto 

  
Vista esterna da cort e comune 
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SERVIZI 

  
Vista bal latoio d'accesso  

  
Scala com une  esterna 

  
Vista pr ospett ica da Via Roma  

  
Vista facciata da cortile i nterno  

asilo nido  buono

bibl ioteca  nel la  media

campo da tennis  al di so tt o della me dia

campo da calcio  al  di s opra de lla  

medi a

centro commerciale nel la  media

centro sporti vo al di so tt o della me dia

cinema al di so tt o della me dia

farmacie ottimo
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COLLEG AMENTI 

QUALIT À E RA TING I NTERN O IMMOBILE: 

DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A: 

L'un ità   è distribuit a al pi ano prim o del corpo cortili zio  fronteggiante la  via Roma (esatt amente so pra 
l'esercizio commerciale attualmente adibito a pizzeria, descri tto al LOTTO 3). Il ballato io , da cui s i 

municipio ottimo

musei  buono

negozi  al det taglio ottimo

osp edale nel la  media

parco giochi nel la  media

palazzetto de llo sport  al di so tt o della me dia

piscina al di so tt o della me dia

polizia nel la  media

scuola elementare ottimo

scuola per l'infanzia  ottimo

scuola media inferiore ottimo

scuola media  superiore nel la  media

spazi verde buono

stad io al di so tt o della me dia

supermercato  nel la  media

teatro al di so tt o della me dia

univers ità  al di so tt o della me dia

verde attrezzato  nel la  media

vigi li del fuoco nel la  media

 

aeroporto dis tante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 
(Linate) -km 99,10(Orio ) 

buono

auto bus distante km 4 (Sesona) al  di s opra de lla  
medi a

auto strada d ist ant e (A8/A26 - casello Sesto -
Vergiate)  

al  di s opra de lla  
medi a

ferrovia dis tante km 6 ,1 (Stazione di  Sest o 
Calende) 

nel la  media

sup ers trada d ist ante km 24 (SS33)  al  di s opra de lla  
medi a

 

livello di piano:  nel la  media

esposizione: medi ocre

luminosità: medi ocre

panoramicità: al di so tt o della me dia

impianti tecnici: medi ocre

stato  di manutenzione genera le: al di so tt o della me dia

serviz i: al di so tt o della me dia
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accede all'immobil e, è raggiungib ile  dalla corte  tra mite scala esterna comune adiacent e al corpo d i 
fabbrica. La distribuzi one dei vani e la  destinazione d 'uso att uale nonchè la ca tegoria 
d'accat ast amento. riconduce ad un'abitazione di  tipo  popol are: p resent a in fat ti una cucin a  (primo 
vano d'ingresso ), un vano sogg iorno, una camera , un  vano dis impegno  e un altro a mbien te,  da cui 
si accede al wc. Dai  ril ievi effettu ati in sede di sopralluogo   sono però emerse  non  conformità 
rispetto alle altezze int erne (inferiori ai mt 2.70 richiesti dalla normativa per i locali principali  abitab ili)  
e di  superfic ie min ima da g arantire (nel caso  specifico quell a d el servizio igienico la cui superficie 
risu lta inferi ore ai  mq 4 .00) e, in alcuni vani, relativamente ai rapporti aeroil luminanti (Si veda 
specifica sezione dedi cat a al punto  8). 
 Gli ambienti   present ano  pavimentazioni di vario  ti po (come megl io di s eguito descritte). Le finiture 
interne ed es terne, la d istr ibuzione   dei locali e lo  st ato conse rvativo, non denotano grossi  intervent i 
manutenti vi nel  corso dei decenni successivi all'epoca di cos truzione (periodo  antecede nt e al 1° 
settembre 1967). L'unità è dotata d i radi atori coll egati a caldaiet ta murale in terna. Le fin iture r ilevate 
sono  di seguito dettagliate e rappresentate ne l ri lievo fotografico di cui ad ALL.3 ( lott o 5), a cui s i 
rimanda. 
Delle Componen ti Ediliz ie:   

Degl i Impianti:  

cancel lo:  carraio  e pedonale reali zzato in ferro 
vern ici ato  con apert ura ad anta a bat tente .
Trat tasi del cancel lo d'accesso  da Via Ro ma alla 
corte comune.  

buono

infis si est erni:  a d oppia  anta  a b att ente realizzati 
in l egno, con vetro no rmale e persiane colore 
bianco.  

nel la  media

infis si int ern i:  port e a batt ente colore b ianco 
real izzati i n legno e vetro.  

nel la  media

manto d i copertura:  realizzato in tegole i n 
laterizio ti po  portoghesi.   

nel la  media

pare ti esterne: costruite in laterizio e pietra , il 
rivestimento è realizzato in intonaco per est ern i 
tinteggiat o.  

nel la  media

pavime nta zio ne  esterna : realizzata in  battu to di 
cement o.  Tale finit ura è riferita al ballatoio 
comune.  

nel la  media

pavimenta zione in terna:  realizzata in piastrelle di  
ceramica colore chi aro.  

al di so tt o della me dia

plaf oni : realizzati in latero cement o con  finitu ra a 
ges so.  

nel la  media

por tone d i ingresso:  ant a s ingol a a  battent e 
realizzato  in legno e vetro colore b ianco.  

al di so tt o della me dia

prot ezion i infissi este rn i: persiane colore grig io 
chiaro/ ghi accio.   

nel la  media

rivestimento  esterno:  reali zzato in int onaco per 
esterni  tinteggiato.   

nel la  media

scale: esterna,  a doppia rampa con gradini i n 
pietra.  

nel la  media

elet trico:  cavi so ttotracci a con frutti  e coprifrutt i 
esterni  conformità: non rilevabile. Si veda inolt re 
descrizione puntuale d i cui al paragrafo 8. 5 
"conformi tà tecnica i mpiantist ica " della presente 
relazione peritale.  

al di so tt o della me dia
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Delle Str utture:   

termico: aut onomo con ali mentazione da cal daia 
murale marca Beretta i d iffusori sono in  radiatori 
in alluminio verniciato; conformità: non rilevabile.
Si veda inoltre  descrizione puntuale di cui al 
paragrafo 8.5 "conformi tà tecnica impiantist ica" 
della presente  relazione peritale.  

medi ocre

balconi:  costruiti in laterocemento (trattasi del 
ballatoio comune)  

nel la  media

 

  
locale adibito a soggiorno 

  
locale adibi to a camera  
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CLASSE ENERGETICA: 

CONSISTENZA: 

  
locale adibito a camera 

  
locale con caldaia 

  
servizio igienico  

  
par ticolare pavimentazione int erna 

         [418.80 KWh/m²/anno]  
Certificazione APE N. 1207700000720 (ALL. 16b) reg istr ata in  data 
06 /03/2020   
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Crit erio  di misurazione  cons istenza reale: Superfici e Est erna Lord a ( SEL) - Codice delle 
Val uta zio ni Immobiliari  
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.  23  marzo  1998  n. 138   

VALUT AZIONE: 

DEFINIZIONI:  

Procedimento di  stima: comparat ivo: Monoparametrico in base al  prezzo medio .  

OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE: 

COMPA RATIVO 1 

Tipo  fonte: agenzia del territ orio   
Data cont ratt o/r ilevazione: 31/12/2021  
Fonte di in formazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari  
Descrizione:  Unità ab itat iva (st ato  conservativ o nor male) - valore d i mercato medio   
In dirizzo : GOLASECCA: zona centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 80.000 ,00 pari a 1.000,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 2 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  

des cri zione  consist enza  ind ice com merci ale  

Superf icie lorda commerciale 

(spazi principa li)   
92,00 x  100 %  = 92,00 

Superfi cie commerciale ballatoio 

di pert inenza  (indic ato sulla 

scheda  catasta le)  

7,00  x  30 % = 2,10 

Totale : 99,0 0     94,1 0  

 
PLANIMET RIA DA SCHEDA CATASTALE  

  
PORZIONE DI PLANIMETRIA DA P.E. 

42-85 
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Data cont ratt o/r ilevazione: 15/07/2021  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  567/20 17  
Descrizione:  Appartamento  ad uso abitat ivo  al p rim o piano in contesto  cortilizio composto da 
ingr esso, cucina , soggiorno , camera e bagno oltre  a vano uso  ri pos tiglio al quarto  piano so ttotet to   
In dirizzo : Via  Roma 2 Golasecca, VA   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 23.000 ,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 25.600,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Prezzo Base d'Asta: 25.600,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Distanza: 107.00 m  
Numero Tentativ i:  5  

COMPA RATIVO 3 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 01/03/2021  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  264/20 16  
Descrizione:  Fabb ricato ad uso abit azi one composto da cucina e se rvi zio al  piano  terra con area 
pert inenziale, un locale e t errazzo al piano primo , un  locale e balcone al p iano secondo, il t utt o 
collegato da scala i nterna  
In dirizzo : Via Vittorio Veneto 10b Golasecca, VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 9.700,00 pari a 0,00 Euro/mq   
Valore Ctu: 47.515,20 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Prezzo Base d'Asta: 12.924,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Distanza: 120.00 m  
Numero Tentativ i:  9  

COMPA RATIVO 4 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Porzione  di casa di corte (b ilocale)  
In dirizzo : Golasecca, via Roma  
Superfici principali e second arie: 50   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 38.000 ,00 pari a 760,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 5 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Casa di corte con area esterna  
In dirizzo : Golasecca, via Piave  
Superfici principali e second arie: 100  
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Superfici accessorie:   
Prezzo: 97.000 ,00 pari a 970,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 6 

Tipo  fonte: borsa dati i mmobiliari   
Data cont ratt o/r ilevazione: 21/06/2022  
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare  
Descrizione:  Abitazion i in 2  ̂fascia (stabili di qualità inferiore alla media d i zona) - valore medio   
In dirizzo : GOLASECCA-zona cen trale unica  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 65.920 ,00 pari a 824,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 7 

Tipo  fonte: osservatorio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 09/09/2021  
Fonte di i nformazi one: Ril evazione Prezzi immobili d ella Prov incia di Vares e (Camera di  Commercio 
Varese)  
Descrizione:  Unità ab itative abitabili  in buono stato (valore  medi o)  
In dirizzo : Golasecca- Zona centrale unica  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 58.000 ,00 pari a 725,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 8 

Tipo  fonte: osservatorio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 09/09/2021  
Fonte di i nformazi one: Ril evazione Prezzi immobili d ella Prov incia di Vares e (Camera di  Commercio 
Varese)  
Descrizione:  Unità ab itat ive da ris trutturare  (valore medio)  
In dirizzo : Golasecca- Zona  centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 34.000 ,00 pari a 425,00 Euro/mq  

SVILUPP O VALUTAZI ONE: 

SUPERFICIE LORDA  UNITA'  AL  PIANO PRIMO  = mq   92,00 
SUPERFICIE BA LLATOIO PERTINENZ IALE =  mq 7,00 
 
Ai fin i della determinazione del valore d i me rcato dell'unità  in esame, si sono tenuti  i n 
considerazione: 1) l a s ituazione dell ’intorno ed il grado  d i servizio delle in frastrutture,  le 
urbanizzazion i ed i  servizi della  zona;  le caratt eris tiche dell a l ocalità  nella quale è situato l' immobile e 
la specifica ubicazi one; 2) la  tipologia ed ilizia, le caratteris tiche di finit ura e il grado di conservazi one; 
3) le quot azioni  del mercato immobiliare della  zona,  avvalendos i dei risultat i cogniti delle più recent i 
transazion i commerciali conclusesi su l mercato localeper beni  comparabili; 4) la  documentazione e gl i 
atti esaminati ; 5) i soprall uoghi  effett uat i. 
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

RIEPILOGO VALORI CORPO:  

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Al fine della determinazione d el valore d i mercato  del bene immobile in esame, s i p rocederà alla 
relativa st ima  tenendo prese nte: 
1) la situazione del l’intorno ed i l g rado di s ervizio  delle infras trutture, le u rbanizzazioni ed i servizi 
della zona; 
2) l e caratteris tiche della località nel la quale è situato  l' immo bile e pertinenze, e la specifica 
ubicazi one; 
3) la di str ibuzione funzionale dei locali,  la tipologia edilizia, le caratterist iche di fi nitura e i l grado d i 
manutenzione e  conservazione ; 
4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi  dei risultati cognit i 
delle pi ù recenti transazi oni  com mercial i conclusesi su l mercato locale per beni 
comparabili (Rilevazion e dei  prezzi degli i mmobili della Camera di Commercio  di Varese 2021,  Banca 
dati Agenzia delle Ent rate,Osservatorio immobiliare, portale internet);  
5) la  documentazione e gli atti esaminati; 
6) i  sopralluoghi effettuati. 
Le fon ti di in formazione consultate sono: catasto di VARESE, u fficio  del registro di GALLARATE, 
conservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, uffici o tecnico di GOLASECCA, agenzie:  local i, 
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobi li della p rovincia di Varese (Camera di 
Commercio) - Rilevazioni p rezzi Agenzia del  Territ orio e Bors ino immobi liare, ed ino ltre: portale 
internet  

DICHIARAZION E DI CONFOR MITÀ AGLI ST ANDARD INTERNAZ IONALI DI VALUTAZIONE:  

l la versione dei fat ti presentata nel present e rapporto di valu tazione è  corre tta al meglio delle  
conoscenze del  valut atore;   

l le analisi  e le conclusion i sono  li mit ate unicament e dalle assunzioni e dalle condizioni  
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun  interesse nell' immo bile o nel  dir itto in quest ione;  
l il valu tatore ha agi to in accordo con gli standard  eti ci e profe ssionali;   

l il valutatore è i n possesso dei requisiti for mativi p revist i per lo svol gimento della 
profes sione;   

l il valu tatore possiede  l'esperienza e la c ompetenza riguardo il mercat o locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la cat egoria dell'immobi le da valutare;   

VALO RE DI MERC ATO (OMV):  

 

Valore superfic ie principale: 94 ,10 x 600,00 = 56.460 ,00 

des cri zione  importo

arroton damento    -460,00  

Valore di mercato  (1000/1000 di p iena proprietà):  € . 56 .000,00
Valore di mercato  (calco lato in quota  e dir itto al  netto deg li aggius tamenti): € . 56 .000,00
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RIEPILO GO VALUTAZIONE D I MER CATO DEI CORPI:  

  

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV): 

ID des crizion e co ns isten za  con s. accessori  valore intero valore  diri tto  

A 

Unità  al 1°

piano, in 

corte ad ibita 

ad abitazione 

94,10 0 ,00 56.000,00 56.000,00 

    56.00 0,00 €   56.000 ,00 €   

Giu diz io di comoda divisib ilit à dell a quota:  
La quota di proprietà del  be ne oggetto del presente lot to è  in tes tata  ad uno  dei 
due soggett i e secutati e ad a ltra p roprietaria  non esecutata (in part i 
uguali). Stanti la ti pologia edilizia, la specifica d estinazione d'uso  e le r elative 
superfi ci,   non si riti ene  possa  ess ere comodamente frazionabile in  porzioni 
susc ett ibi li d i auto nomo e li bero acc esso e godimento, tenuto  cont o dell ’usu ale 
utilizzazione del  bene ste sso. 

Riduzione del 5%  per lo stato  di  occupa zione:  €. 2.800,00

Spese d i regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 5.150,00

Valore di Mercato dell'immobi le nell o st ato  di  fatto e di  dir itto in  cui si trova: € . 48 .050,00

Riduzione del valore del  5% per l'i mmediatezza della vendita giud iziaria (valore 
di realizzo): 

€. 2.402,50

Val ore di realizzo del l'immobil e al netto delle decurtazioni nello st ato  di fatt o e 
di dirit to in cui s i trova:

€ . 45 .647,50

Ulteriore riduzione del valore del 0 % per di fferenza tra oneri tributari su base 
catastale e  reale  e per  assenza di garanzia per v izi e per rimborso forfet ario  di 
eventuali spese  condomi niali inso lute n el biennio ant eri ore all a v endita e pe r
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul  valore di  realizzo): 

€. 0,00

Oneri notaril i e provvi gioni mediatori  carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle  trascrizioni ed iscrizioni  a carico del l'acqui rente: €. 0,00
Valore di  vendita  giudiziaria dell'immobile al net to del le decurt azioni  nello
stato  di fa tto e di di ritt o in cui si trova:  

€ . 45 .647,50
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021  

LOTTO 6 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 
A  Unità al 1°piano, in corte adibita  ad abitazione a GOLASECCA Via ROMA snc, dell a su perficie 

commerciale d i 32,00  mq per la quota di: 
l 3/4 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/4 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi d i unità  di mode ste  dimensioni  adibita ad abitazione, ubicata al  primo p iano del fabbricat o 
fron teggiante la  via R oma e facente parte del contesto  cortil izio accessibile  dal numero  ci vico 8-10. 
L'un ità  è raggiungi bile  t ramite vano  scala  esterno e ballatoio   com uni dalla  corte , ed è com post a da 
un vano principale più servizi.  L'a ccesso alla corte avvie ne dal canc ell o carraio posto lung o la 
pubblica v ia.  
L'un ità  immobil iare oggetto di valutazione è posta al  piano PRIMO, ha un'altezza i nterna di varia 2,53 
mt (min ) -2, 66 mt (max ).Identificazione catastal e: 

l fog lio 7 particella  453 sub.  502 (cat asto fabbricati ), categoria A/4 , classe 6, consistenza 2,5 
vani, rendita 90,38  Euro, indi rizzo cat astale:  Via ROMA, piano: PRIMO,  intest ato  a BILLI 
BIANCA  (diritt o d i proprietà per 3/4)  e CRISOPASSO ANTONELLO (d iritto di proprietà per 
1/4) , deri vante da variazione del 07/12/2011-BONIFICA IDENTIF.CATASTALE e precedenti: 
variazione n el cla ssamento  del 08/03/201 0;  variazione del 26 /03/2009 per di visione-dive rsa  
distribuzione degli spazi  interni. 
Coerenze: a corpo da  Nord, in  senso  orario , mapp. 454 , sca la e ballatoi o comune, altra unità  
immo biliare (mapp. 452 ), via Roma. 
A mig lio r s pecifica, si prenda v isione della  specifica vis ura catastale (ALL. 7f) e scheda 
catastale (ALL. 9f), e del l'estratto mappa catastale (ALL.8a). 

L'intero  edificio svi luppa 2 piani fuori  terra, .  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Consistenza commerciale complessiva unità  principali: 32,00  m²
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00  m²
Valore di Mercato dell 'immobile nello stato  di fatt o e di dir itto in  cui  si trova: € . 14 .150,00
Valore di realizzo dell'immobile al  netto del le decurtazioni nel lo stato di fatto e di 
dirit to in cui si t rova:

€ . 13 .442,50

Valore di vendit a g iudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di d iritt o in cu i si 
trova:

€ . 13 .442,50

Data della valutazione: 02/0 8/2022
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Alla data del sopralluogo  l'immobi le risu lta libero. 
L'un ità    è attualmente libera ed in uso all'esecutato  (saltuariamente uti lizzato dal fig lio,  come 
dichiarato dallo  s tesso). Durant e i l  sopral luogo effet tuato in data 20 /04 /2022 ,  a s eguito  d i 
precedent e notifica di convocazi one alle Parti costituite  (ALL. 1), e come si evi nce dal relativo 
verbale n.  1   (ALL. 2) , gli esecutati presenti  hanno manifestato piena disponibilità a  collaborare 
allo svolgi mento  delle operazioni peritali.  

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:  
A miglior specifica, s i vedano le ispezioni ipo tecarie aggiornate (ALL.4) ed il cer tificato notarile già 
deposit ato  ag li atti  e ivi riallegato (ALL. 5).  Si precisa che la certif icazio ne  no tarile depos itata risale 
fino all'atto derivati vo regist rat o in data antecedente d i p iù di  20  ann i l a t rascrizio ne del 
pignorame nt o e comprende anche altr i immobili successivamente s tralciati dal pignora mento; s i 
rinvia infatti  al l' Ordi nanza di estinzione per rinuncia agli  at ti del giudizio  disposta dal Giudice 
dell'Esecuzione in data  20/03/2022, agl i at ti della  Procedura, e successiva domanda d i Annotazione a 
trascrizione per rest rizione dei ben i (ALL. 4). 

4.1. V INCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1. 1. Doma nde giudi zia li o  al tre trascrizioni pregiudizie voli:  Nessuna.  

4.1. 2. Convenzioni  matr imoni ali e provv. d'assegnazi one casa  coniu gal e: Nessuna.  

4.1. 3. Atti  di  asservimento urb ani sti co:  Nessuno.  

4.1. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuno.  

4.2 . VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DEL LA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscr izi oni:  Nessuna.  

4.2. 2. Pignor amenti e sentenze di  fal limento:  

pignoramento , s tipulata il 01/12/2021 a firma d i Tribunale di Bust o Arsi zio  (Ufficiale Giudiziario) ai nn. 
5280 di repertorio, trascritta il 14 /01/ 2022 a ll'Ufficio  provinciale -Territorio - Servizio di Pubbl icità 
Immobiliare di  Milano 2 ai  nn. 300 8(Rg )-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018  SRL, contro 
CRISOPASSO ANTONELLO e BILL I BIANCA, derivante da Verbale di pignoramento immobili. 
La formal ità  è riferita  anche ad altri beni  (oltre a quelli  oggetto della presen te rel azione peritale), 
success ivamente stralciati (si veda l' Ordinanza d i estinzione  per rinuncia agli atti del g iudizi o 
disposta dal Giudi ce dell'Esecuzi one in data  20/03/2022, agl i atti del la Procedura, e successiva 
domanda di Annotazione a trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).  

4.2. 3. Altr e t rascrizioni:  Nessuna.  

4.2. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

Spese ordinarie annue di gestione del l'immobil e: €. 0,00
Spese s traordinarie di  gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominial i scadute ed insolu te a lla  data dell a perizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esi ste
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Ulteriori avvertenze:  
Il bene  ins ist e in  area di cen tro storico, vincolata  da l punt o di vista  urbanistico e 
normata dall' art. 18 .1 del le Norme Tecni che di  att uazione v igent i (si veda est ratto ALL.12a).  All'unità 
competono l  tutti i d iritti,  accessioni e pe rtinenze,  oneri , s erv itù attive e passive  le galmente 
costitu ite, ivi compresa la  quota proporzionale di  comproprietà, in tutt i i vani, spazi, impianti, servizi 
ed enti comuni, ai sensi e per gli  effett i degli art t.1117 e 1118 C.C . 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si  ve dano specif ica vi sura storica catastale (ALL. 7f) e ipotecaria  (ALL.4), nonchè  qua nt o 
richiamato  dal certificato not aril e (ALL. 5). 

6.1. ATTUAL E PROPRIETARIO: 

BILLI BIAN CA e CRISOPASSO AN TONELLO per la quota di 3/4 (BILLI) e  1/4 (CRISOPASSO), in  
forza di Dich iarazione di successione  (dal 03/01/2011), registrato  il  20/09/2011 a ufficio  del Reg istro  di 
Gallarate ai nn.  1069 VOL. 9990, trascr itto il 18 /04/2012  a U fficio Provinciale di Milano - Territ orio-
Servizio di Pub blici tà immob iliare di Milano 2 ai nn. 3946 8/26803. 
Il titolo è riferit o, olt re che al la consist enza immobiliare descritta nel p resente lotto, anc he ad altri  
beni. Si veda specifico  titolo (ALL. 6a), visur a s torica (ALL.7f) e certificazio ne notarile (all.5). Si veda 
inol tre no ta di t rascrizione di accettazione di  eredità con beneficio di i nventario  del 22/03/2018 n . 
1985/2815 di  rep. del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il  10/07/2018 ai nn. 91547/60525 
(A LL. 4).   

6.2 . PRECEDENTI PROPRIETARI:  

CAVA LLARI REN ATO e CH IEREGHIN MARIA per la quota di 1/2 ciascuno ( fino al 13/03/1967). 
Si veda vi sura st orica (ALL. 7f) e certificazione notarile (ALL.5)  

BILLI BIANCA e CRISOPASSO FRANCO per la  quota di 1/2  ciascuno , in forza di  atto di 
compravendita (dal  22 /02/1967 fino al 03/01/2011), con a tto sti pulato  il 22/02 /1967 a firma di Notaio 
dr. ANNONI Clemente di Gallarate ai nn . 4649  di repertorio, reg istrato  il  13/03/1967 a u fficio del 
Registro d i Gallarate ai nn.  5054 vol.231, trascritto  il 2 0/03/196 7 a Ufficio Provinciale d i Milano  - 
Territorio-Servizio di  Pubblicità immobiliare di Milano  2 ai  nn. 1863 5/14414. 
Il ti tolo  (d i cui non  si è ottenuta copia , nonostant e l 'istanza inolt rat a all'Archivio nota ril e d i Milano e 
all'ufficio del  Regi stro) è  riferi to alle  consi stenze immobiliari  da cui deriva l'unità di  cui trattasi nel 
presente l ott o,  come da risultanze di  visura storica (ALL. 7f) e da certificato notarile (ALL. 5).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 
L'accesso  ag li atti ef fettuato (ALL.10), con  accurata ricerca nominativa dei  proprietari succeduti  nel 
tempo,  nonchè per indirizzo e iden tifi cati vo  catastale sui regi str i p resent i p resso l'uffic io tecn ico 
comunale, non ha pr odotto  p rat iche edil izie re lat ive a questa  unità  che, come evidenziato dalle 
success ive vari azioni  catastali agli atti , p resumibi lment e nasce dal frazionamento (solo  catas tale 
senza alcun titolo autorizzativo c orrispondente)  dall'unità a diacente. La costruzione del fabbricat o 
nel quale è ub icato l'immobi le  risale comunque ad  epoca ant ecedente al 1° settembre 1967.  
Dall' i spezione urbanist ica effett uata è inolt re risultato l'azzonamento  di cui s i allegano estratt i 
(ALL.12) e descritt o al punto 7.2. 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Nessuna informazione  aggiunti va.   

costi tuzione di
condominio.
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7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:  

PGT - piano di governo del territo rio  vi ge nte, in forza di delib era del Consiglio Comunale N . 4  del 
19/02/2021, l'immobile ricade in zona "Nucleo di antica formazione", come da tavola PR 0.2 del Piano 
delle Regole (si veda est rat to ALL.12a). Norme tecniche  di attuazione ed indici:  art. 18.1 NTA (si 
veda estratto  ALL. 12a). Il t itolo è ri ferito so lamente al la  destinazione urbanis tica d ell'area su cui  
insiste il bene immobile i n oggetto. Si confronti no  gl i es tratti dell 'azzonament o e delle norme tecni che 
ed elaborati sopra richiamati , riportati  nel l' ALL. 12a.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
A supporto  dei  success ivi giudizi d i conformità, si confronti no, in  ordin e, i seguent i documenti : 
ALL. 7f (visura st orica catast ale) - ALL. 9f (scheda catastale ) - ALL. 12a (estratto azzonamento  
urbanis tico e NTA) - ALL.6a (titolo di provenienza) - ALL. 5  (certificato not aril e).  

8.1 . CONFORMITÀ EDILIZIA:  

CRITICITÀ: ALTA  
Sono s tate rilevate l e seguenti dif formit à: la superf icie minima dell 'immobile (accatastato con 
categoria abitazione) e le alt ezze i nterne ril evate non  rispondono ai requis iti min imi ri chi est i dal titol o 
III del Regol amento locale di igiene tipo vigente in Regione Lombardi a. L'alloggio (monolocale=per 
una pe rsona) in fat ti deve avere una  superficie minima netta  di  25  mq (compreso  il servizio i gienico 
che deve essere  almeno di 4 mq, e deve  es sere dotato di antibagno). Diversamente,  se il bene fosse 
trasformato per altro uso e altra categoria (es. "magazzino e l ocale di deposito", accessori  alla 
resi denza o all'attiv ità  commerciale presenti ),  lo stato di fatt o rilevato  ri spondere bbe al la n ormat iva. 
Si quantif icano di seguit o le  spese secondo ques ta i pot esi  di  regolarizzazione edi lizia. (nor mativa d i 
riferimento: Titolo III del Regol ament o locale di ig iene tipo  di  Regione Lombardia+ DPR 380/2001)  
Le dif formit à sono regolarizzabil i mediante: pratica edil izia per cambio d'uso da abitazione ad 
accessorio  (ripostiglio,  deposito, magazzino) 
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l spese tecn iche per presentazione di pratica ed ilzia per cambi o d'uso senza opere, esclusi  iva e  
oneri access ori ed eventuali  diritti comunali: €.1.200,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg  
Questa sit uazione è riferi ta solamente a lla  regolarizzazione del la destinazione d'u so attuale .  
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8.2. CONFORM ITÀ CA TASTALE:  

CRITICITÀ: BASSA  
Sono state  ri levate  le  seguenti  difformità:  la  di stribuzione interna rilevata è conforme alla scheda 
catastale, ma la categoria cat astale (A/4 - abi tazione d i tipo  popo lare) è d ifforme rispet to alle 
caratterist iche i gienico-sanitarie previste per l'alloggi o (come già argomentato al p recedent e p unto 
8.1) . (normativa di  riferimento:  docfa) 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: procedura  Docfa  
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l spese tecnic he per va riazione della scheda e categoria catastale mediante procedura Docfa,  
compresi  dir itti  catastali (pari a € 50 ,00 a scheda), ed esclus i iva e oneri accessori : €.650,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30gg 
Questa situazione è riferita so lamente a ll'aggiorn amento della scheda catastale suc cessivo alla  
prat ica  di regolarizzazione edilizia.  

  
Planimetria c atastal e 
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8.3. CONFORM ITÀ UR BANISTICA:   

CRITICITÀ: NESSUNA  
(normativa di riferiment o: P iano di Governo del Territorio e Norme tecni che d'attuazione vigenti , 
come da estratti  allegati - ALL.12a) 
L'immobile r isulta  co nforme . 
Questa sit uazione è riferi ta solamente a ll'a zzonamento  urbanis tico  e alla destinazione d 'uso ammessa 
nella zona su cui insiste i l bene  di cui trattasi.  
Di seguito si riporta l'estratto  di PGT vigen te:   

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALI/ATTO:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
Conformi tà t itolari tà/corrispondenza atti :  
 
L'immobile r isulta  co nforme .. 
La conformit à circa la titolarità  del l'immobi le è ris contrabile, come descrit to al precedente paragrafo 6, 

  
Scheda catastale attuale  

  
Nucleo di ant ica formazione (NAF)  
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dal titolo di provenienza (ALL. 6a), dalla certifi cazione notaril e (ALL. 5) e dalla visura storica catastale
(A LL.7f).   

8.5. ALTRE CONFO RMITÀ:  

CRITICITÀ: MEDIA  
Conformit à tecnica impiantistica:  
Sono stat e rilevate l e s eguenti difformit à: non risultano deposi tate agli  atti l e cert ificazion i d i 
conformit à degli i mpian ti esi stenti. Necessi ta qui ndi una verifica ed adeguamento degli stessi . 
(normativa di riferimento: Legge 46/90  e smi) 
Le difformità sono  regolari zzabil i mediant e: verifica degli i mpianti esistenti, loro adeguamento e 
rilascio  dei certi ficati di conformità 
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l Sti ma per verifica degli impianti esis tenti, adeguamento, inst allazione caldaia e co llegamento,  
rilascio  dei certi ficati di conformità: €.3.000,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg  
Questa situazione è riferita so lamente a lle verifiche e adeguamento impiantistico e ril ascio dei  
cert ificati di conformit à degli impianti esistenti . 
I proprietari in s ede di  sopralluogo non hanno prodot to copia delle cert ificazi oni di  conformità  per gl i 
impianti esist enti.   

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA SNC  

UNITÀ AL 1°PIANO, IN CORTE ADIBITA AD 
ABITAZIONE  
DI CUI AL PUNTO A  

Unità al 1°pia no, in  corte adibit a ad a bitazio ne a G OLASECCA Via ROMA snc, della superficie 
commerciale d i 32,00  mq per la quota di: 

l 3/4 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/4 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi d i unità  di mode ste  dimensioni  adibita ad abitazione, ubicata al  primo p iano del fabbricat o 
fron teggiante la  via R oma e facente parte del contesto  cortil izio accessibile  dal numero  ci vico 8-10. 
L'un ità  è raggiungi bile  t ramite vano  scala  esterno e ballatoio   com uni dalla  corte , ed è com post a da 
un vano principale più servizi.  L'a ccesso alla corte avvie ne dal canc ell o carraio posto lung o la 
pubblica v ia.  
L'un ità  immobil iare oggetto di valutazione è posta al  piano PRIMO, ha un'altezza i nterna di varia 2,53 
mt (min ) -2, 66 mt (max ).Identificazione catastal e: 

l fog lio 7 particella  453 sub.  502 (cat asto fabbricati ), categoria A/4 , classe 6, consistenza 2,5 
vani, rendita 90,38  Euro, indi rizzo cat astale:  Via ROMA, piano: PRIMO,  intest ato  a BILLI 
BIANCA  (diritt o d i proprietà per 3/4)  e CRISOPASSO ANTONELLO (d iritto di proprietà per 
1/4) , deri vante da variazione del 07/12/2011-BONIFICA IDENTIF.CATASTALE e precedenti: 
variazione n el cla ssamento  del 08/03/201 0;  variazione del 26 /03/2009 per di visione-dive rsa  
distribuzione degli spazi  interni. 
Coerenze: a corpo da  Nord, in  senso  orario , mapp. 454 , sca la e ballatoi o comune, altra unità  
immo biliare (mapp. 452 ), via Roma. 
A mig lio r s pecifica, si prenda v isione della  specifica vis ura catastale (ALL. 7f) e scheda 
catastale (ALL. 9f), e del l'estratto mappa catastale (ALL.8a). 
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L'intero  edificio svi luppa 2 piani fuori  terra, .  

  
Plani metria come da sc heda catastale  

  
Vista vano principale 

  
Vista zona adibita a zo na anti bagno/K  

  
Vista zona adibita a zona cot tura  
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni so no ubicat i in zona central e (cen tro storico) in un'area res idenziale, le  zone limitrofe s i 
trovano  in  un'area mis ta resi denziale/commerciale (i più importanti cen tri  limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffi co nella zona è locale, i parcheggi 
sono  scarsi. Sono inolt re presenti  i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti 
attrazioni storico  paesaggisti che: Parco Lombardo  della Valle del Ticino.   

  
Vista servizio igienico  

  
Part icolare wc 

  
Orto-foto del contesto 

  
Vista da Via Roma 
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SERVIZI 

Ingresso da Via Roma Vista da cort e interna 

  
Bal latoio d'ingre sso  

  
Vano principale  

asilo nido  buono

bibl ioteca  nel la  media

campo da tennis  al di so tt o della me dia

campo da calcio  al  di s opra de lla  
medi a

centro commerciale nel la  media

centro sporti vo al di so tt o della me dia

cinema al di so tt o della me dia

farmacie ottimo

municipio ottimo

musei  buono

negozi  al det taglio ottimo

osp edale nel la  media

parco giochi nel la  media

palazzetto de llo sport  al di so tt o della me dia

piscina al di so tt o della me dia

polizia nel la  media

scuola elementare ottimo

scuola per l'infanzia  ottimo

scuola media inferiore ottimo

scuola media  superiore nel la  media

spazi verde buono
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COLLEG AMENTI 

QUALIT À E RA TING I NTERN O IMMOBILE: 

DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A: 

L'un ità   è distribuita al piano primo del corpo  cortil izio front eggiante la  via Roma (sopra l'esercizio 
commerciale attualmente adibito  a pizze ria, descritto al Lotto 3). Il ballatoio da cui si accede 
all'immobile è raggiungibile d al cortile interno  tramit e scal a aperta comune adi acente al corpo d i 
fabbrica. Dal  punto  di  vista cat ast ale  l'unit a' è individuata come ab itazio ne (categoria A4- abitazione 
di ti po   popolare); dai  ril ievi effettuati in sede di soprallu ogo sono però  emerse  non  conformità  i n 
merito alle superfici minime da garan tire per gli spazi abitativi e altezze minime, nonchè alle  do tazion i 
minime distribu tive  (si rima nda all a sezi one specifica di cu i al punto  8 del la p resente).  
Gli ambienti  presentano  pavimentazion i in  ceramica monocottu ra(come meglio di seguito descri tte). 
Le fini ture i nterne ed esterne, la  di str ibuzione  de i l ocali e l o s tato conservativo,  non denotano   
interventi  manutenti vi nel cor so dei decenn i successiv i all 'epoca di cos truzione (period o 
antecedente al 1° settembre 19 67).  Le fini ture ri levate sono di seguito dettagliate e rappresent ate nel 
rilievo fot ografico di cui ad ALL.3 (Lotto 6), a cui  si rimanda. 
Delle Componen ti Ediliz ie:   

stad io al di so tt o della me dia

supermercato  nel la  media

teatro al di so tt o della me dia

univers ità  al di so tt o della me dia

verde attrezzato  nel la  media

vigi li del fuoco nel la  media

 

aeroporto dis tante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 
(Linate) -km 99,10(Orio ) 

buono

autostrada di stante Km 23,20 (A8/A26 - casello  
Sesto-Vergia te) 

al  di s opra de lla  
medi a

auto bus distante km 4 (Sesona) al di so tt o della me dia

ferrovia dis tante km 6 ,1 (Stazione di  Sest o 
Calende) 

nel la  media

 

livello di piano:  al di so tt o della me dia

esposizione: al di so tt o della me dia

luminosità: medi ocre

panoramicità: al di so tt o della me dia

impianti tecnici: medi ocre

stato  di manutenzione genera le: medi ocre

serviz i: medi ocre

 

cancel lo:  carraio  e pedonale reali zzato in ferro 
vern ici ato  con apert ura ad anta a bat tente .
Trat tasi del cancel lo d'accesso  da Via Ro ma alla 
corte comune.  

buono

infis si est erni:  a d oppia  anta  a b att ente realizzati 
in l egno, con vetro no rmale e persiane colore 
bianco.  

nel la  media
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Degl i Impianti:  

Delle Str utture:   

infis si int erni:  por te a batt ente col ore marrone 
real izzati i n legno e vetro.  

al di so tt o della me dia

manto d i copertura:  realizzato in tegole i n 
laterizio ti po  portoghesi.   

nel la  media

pare ti esterne: costruite in laterizio e pietra , il 
rivestimento è realizzato in intonaco per est ern i 
tinteggiat o.  

nel la  media

pavime nta zio ne  esterna : realizzata in  battu to di 
cement o.  Tale finit ura è riferita al ballatoio 
comune.  

nel la  media

pavimenta zione in terna:  realizzata in piastrelle di  
ceramica colore mattone.  

medi ocre

plaf oni : reali zzati in laterocemento con fin itura a 
ges so.  

nel la  media

por tone d i ingresso : anta sin gol a a batt ente, 
realizzato  in legno e vetro colore b ianco.  

al di so tt o della me dia

prot ezion i infissi este rn i: persiane colore grig io 
chiaro/ ghi accio.   

nel la  media

rivestimento  esterno:  reali zzato in int onaco per 
esterni  tinteggiato.   

nel la  media

scale: est erna comune aperta in pietra.  nel la  media

elet trico:  cavi so ttotracci a con frutti  e coprifrutt i 
esterni  conformità: non rilevabile. Si veda inolt re 
descrizione puntuale d i cui al paragrafo 8. 5 
"conformi tà tecnica i mpiantist ica " della presente 
relazione peritale.  

medi ocre

termico:.  Non esiste impiant o d i riscaldamento. 
Presente s olo  una stufa elettrica e un boi ler per 
acqua cal da sanitaria.  Si  veda ino ltre descrizione 
puntuale di cui al paragrafo  8 .5 "conf ormità 
tecnica impiantist ica" della presente relaz ione 
peritale.  

pes simo

balconi:  costru iti in laterocement o (ballatoio 
comune)  

nel la  media
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particolare  stuf a esistente 

  
par ticolare pavimentazioni 

  
particolare pavimentazione wc 

  
scala est erna e pianerot tolo 
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CONSISTENZA: 

Crit erio  di misurazione  cons istenza reale: Superfici e Est erna Lord a ( SEL) - Codice delle 
Val uta zio ni Immobiliari  
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.  23  marzo  1998  n. 138   

  
par ticolare rampa scala ester na 

 

des cri zione  consist enza  ind ice com merci ale  

SUPERFICIE LORDA 

COMMERCIALE  
32,00 x  100 %  = 32,00 

Totale : 32,0 0     32,0 0  

  
Planimetria come da scheda catastale  
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VALUT AZIONE: 

DEFINIZIONI:  

Procedimento di  stima: comparat ivo: Monoparametrico in base al  prezzo medio .  

OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE: 

COMPA RATIVO 1 

Tipo  fonte: agenzia del territ orio   
Data cont ratt o/r ilevazione: 31/12/2021  
Fonte di in formazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari  
Descrizione:  Unità ab itat iva (st ato  conservativ o nor male) - valore d i mercato medio   
In dirizzo : GOLASECCA: zona centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 80.000 ,00 pari a 1.000,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 2 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 15/07/2021  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  567/20 17  
Descrizione:  Appartamento  ad uso abitat ivo  al p rim o piano in contesto  cortilizio composto da 
ingr esso, cucina , soggiorno , camera e bagno oltre  a vano uso  ri pos tiglio al quarto  piano so ttotet to   
In dirizzo : Via  Roma 2 Golasecca, VA   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 23.000 ,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 25.600,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Prezzo Base d'Asta: 25.600,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Distanza: 107.00 m  
Numero Tentativ i:  5  

COMPA RATIVO 3 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 01/03/2021  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  264/20 16  
Descrizione:  Fabb ricato ad uso abit azi one composto da cucina e se rvi zio al  piano  terra con area 
pert inenziale, un locale e t errazzo al piano primo , un  locale e balcone al p iano secondo, il t utt o 
collegato da scala i nterna  
In dirizzo : Via Vittorio Veneto 10b Golasecca, VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 9.700,00 pari a 0,00 Euro/mq   
Valore Ctu: 47.515,20 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Prezzo Base d'Asta: 12.924,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
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Distanza: 120.00 m  
Numero Tentativ i:  9  

COMPA RATIVO 4 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Porzione  di casa di corte (b ilocale)  
In dirizzo : Golasecca, via Roma  
Superfici principali e second arie: 50   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 38.000 ,00 pari a 760,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 5 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Casa di corte con area esterna  
In dirizzo : Golasecca, via Piave  
Superfici principali e second arie: 100  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 97.000 ,00 pari a 970,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 6 

Tipo  fonte: borsa dati i mmobiliari   
Data cont ratt o/r ilevazione: 21/06/2022  
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare  
Descrizione:  Abitazion i in 2  ̂fascia (stabili di qualità inferiore alla media d i zona) - valore medio   
In dirizzo : GOLASECCA-zona cen trale unica  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 65.920 ,00 pari a 824,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 7 

Tipo  fonte: osservatorio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 09/09/2021  
Fonte di i nformazi one: Ril evazione Prezzi immobili d ella Prov incia di Vares e (Camera di  Commercio 
Varese)  
Descrizione:  Unità ab itative abitabili  in buono stato (valore  medi o)  
In dirizzo : Golasecca- Zona centrale unica  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 58.000 ,00 pari a 725,00 Euro/mq  
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COMPA RATIVO 8 

Tipo  fonte: osservatorio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 09/09/2021  
Fonte di i nformazi one: Ril evazione Prezzi immobili d ella Prov incia di Vares e (Camera di  Commercio 
Varese)  
Descrizione:  Unità ab itat ive da ris trutturare  (valore medio)  
In dirizzo : Golasecca- Zona centrale unica  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 34.000 ,00 pari a 425,00 Euro/mq  

SVILUPP O VALUTAZI ONE: 

SUPERFICIE LORDA  UNITA'   (PIAN O PRIMO)  = mq  32 
Ai fin i della determinazione del valore d i me rcato dell'unità  in esame, si sono tenuti  i n 
considerazione: 1) l a s ituazione dell ’intorno ed il grado  d i servizio delle in frastrutture,  le 
urbanizzazion i ed i  servizi della  zona;  le caratt eris tiche dell a l ocalità  nella quale è situato l' immobile e 
la specifica ubicazi one; 2) la  tipologia ed ilizia, le caratteris tiche di finit ura e il grado di conservazi one; 
3) le quot azioni  del mercato immobiliare della  zona,  avvalendos i dei risultat i cogniti delle più recent i 
transazion i commerciali conclusesi su l mercato localeper beni  comparabili; 4) la  documentazione e gl i 
atti esaminati ; 5) i soprall uoghi  effett uat i. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

RIEPILOGO VALORI CORPO:  

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Al fine della determinazione d el valore d i mercato  del bene immobile in esame, s i p rocederà alla 
relativa st ima  tenendo prese nte: 
1) la situazione del l’intorno ed i l g rado di s ervizio  delle infras trutture, le u rbanizzazioni ed i servizi 
della zona; 
2) l e caratteris tiche della località nel la quale è situato  l' immo bile e pertinenze, e la specifica 
ubicazi one; 
3) la di str ibuzione funzionale dei locali,  la tipologia edilizia, le caratterist iche di fi nitura e i l grado d i 
manutenzione e  conservazione ; 
4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi  dei risultati cognit i 
delle pi ù recenti transazi oni  com mercial i conclusesi su l mercato locale per beni 
comparabili (Rilevazion e dei  prezzi degli i mmobili della Camera di Commercio  di Varese 2021,  Banca 
dati Agenzia delle Ent rate,Osservatorio immobiliare, portale internet);  
5) la  documentazione e gli atti esaminati; 
6) i  sopralluoghi effettuati. 

 

Valore superfic ie principale: 32 ,00 x 600,00 = 19.200 ,00 

des cri zione  importo

arroton damento    -200,00  

Valore di mercato  (1000/1000 di p iena proprietà):  € . 19 .000,00
Valore di mercato  (calco lato in quota  e dir itto al  netto deg li aggius tamenti): € . 19 .000,00
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Le fonti di in formazione consultate sono: catasto di VARESE, u fficio  del registro di GALLARATE, 
conservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, uffici o tecnico di GOLASECCA, agenzie:  local i, 
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobi li della p rovincia di Varese (Camera di 
Commercio) - Rilevazioni p rezzi Agenzia del  Territ orio e Bors ino immobi liare, ed ino ltre: portale 
internet  

DICHIARAZION E DI CONFOR MITÀ AGLI ST ANDARD INTERNAZ IONALI DI VALUTAZIONE:  

l la versione dei fat ti presentata nel present e rapporto di valu tazione è  corre tta al meglio delle  
conoscenze del  valut atore;   

l le analisi  e le conclusion i sono  li mit ate unicament e dalle assunzioni e dalle condizioni  
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun  interesse nell' immo bile o nel  dir itto in quest ione;  

l il valu tatore ha agi to in accordo con gli standard  eti ci e profe ssionali;   
l il valutatore è i n possesso dei requisiti for mativi p revist i per lo svol gimento della 

profes sione;   
l il valu tatore possiede  l'esperienza e la c ompetenza riguardo il mercat o locale ove è ubicato o 

collocato l'immobile e la cat egoria dell'immobi le da valutare;   

VALO RE DI MERC ATO (OMV):  

RIEPILO GO VALUTAZIONE D I MER CATO DEI CORPI:  

  

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV): 

ID des crizion e co ns isten za  con s. accessori  valore intero valore  diri tto  

A 

Unità  al 1°

piano, in 

corte ad ibita 

ad abitazione 

32,00 0 ,00 19.000,00 19.000,00 

    19.00 0,00 €   19.000 ,00 €   

Giu diz io di comoda divisib ilit à dell a quota:  
La quota di  p roprietà dei  beni oggetto del p resente l ott o è  inte stata agl i 
esecutati per 1/2  ci ascuno. S tante l a t ipologia edilizi a, la specifica destinazione 
d'uso (residenza) e le relative superfici mi nime dei vani e i rapporti 
aeroall imi nanti da garanti re, non si ritiene possa  essere comodament e 
frazionabi le in porzioni suscettibili d i autonomo e l ibero accesso e godi mento,  
tenu to conto  dell’usuale utilizzazione dei be ni stessi.  

Spese d i regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 4.850,00

Valore di Mercato dell'immobi le nell o st ato  di  fatto e di  dir itto in  cui si trova: € . 14 .150,00

Riduzione del valore del  5% per l'i mmediatezza della vendita giud iziaria (valore 
di realizzo): 

€. 707,50

Val ore di realizzo del l'immobil e al netto delle decurtazioni nello st ato  di fatt o e 
di dirit to in cui s i trova:

€ . 13 .442,50

Ulteriore riduzione del valore del 0 % per di fferenza tra oneri tributari su base 
catastale e  reale  e per  assenza di garanzia per v izi e per rimborso forfet ario  di 
eventuali spese  condomi niali inso lute n el biennio ant eri ore all a v endita e pe r

€. 0,00
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l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul  valore di  realizzo): 
Oneri notaril i e provvi gioni mediatori  carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle  trascrizioni ed iscrizioni  a carico del l'acqui rente: €. 0,00
Valore di  vendita  giudiziaria dell'immobile al net to del le decurt azioni  nello
stato  di fa tto e di di ritt o in cui si trova:  

€ . 13 .442,50
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021  

LOTTO 7 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 
A  Unità abitativa su tre livelli, in corte a GOLASECCA Via ROMA 10, dell a superficie commerciale 

di 254,00  mq per la quota di: 
l 1/2 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi di unità abitativa d istr ibuita su  tre livelli (terra-primo e so tto tetto)  ubicata in un corpo  di 
fabbrica interno  al cortile, raggi ungibile attraverso  il cancello carraio  di  vi a Roma 10.  Al piano terra s i 
trova il vano scala (oltre ad altri  local i), da cui  si raggiungono il p iano primo (ab itabile) e  p iano 
sottotetto (ag ibi le). L 'un ità è dot ata  ino ltre d i box  pertinenziale (descritto al successi vo punto B). 
post o  al piano terra e collegato ai vani  ab itat ivi  del 1° pi ano at traverso  scala  int erna ( con  "sba rco" 
nel locale  cucina). 
L'un ità  immobi liare o ggetto  d i va lu tazi one è posta al pi ano Terra -Primo-Sot tote tto , in ter no  12, ha 
un'altezza int erna d i min 2,70 (piani ab itabili) -min. 1.80 (sottotetto ).Ident ificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 444 sub. 502 (ca tasto fabbricati), cat egoria A/2, classe 5 , consistenza 7  
vani, rendita 542,28 Euro, indirizzo catastale: Vi a RO MA n.10 , piano: TERRA-PRIMO-
SECONDO, in testato a BILLI BIANCA (diritto di proprietà per 1/2) - CRISOPASSO 
ANTONELLO (di ritto d i proprietà per 1 /2) - , derivante da variazione del  08/09/2016 -
AGG IORNAMENTO PLANIMETRICO e precedenti: var. del 07/12/2011 per BONIFICA 
IDENTIF. CATAST; var. nel CLASSAMENTO del 22/01/2010;  var. del 24/02/2009 per 
modifica id. cat : var.del  22/01/2009 per FUSIONE-AMPLIAMENTO  
Coerenze: a corpo  da Nord in senso orario , altra un ità  immobiliare (mapp. 454 sub.8), mapp. 
5147 , mapp.4 45, cort ile comune, 
L'immobile risulta graffato alle parti cell e mapp.  454  sub . 502 e mapp. 6528  sub . 502. A mig lior 
specif ica,  si prend a v isione della relativa vi sura c atastale (ALL. 7g) e scheda catastale (ALL. 
9g), e dell'estrat to mappa catastale (ALL.8a). 

L'intero ed ificio  sviluppa 3 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 1986 .  
B  box doppio a GO LASECCA Via R OMA 10, della  superfic ie commerci ale di 62,30  mq per la quo ta  

di: 
l 1/2 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 
l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi d i autorimessa doppia ubicata al piano  terra e col legata at traver so scala interna all'unit à 
abitativa descritta al precedente punto A) del presente lot to. E'  accessibile dalla  corte  comune. 
Presenta part i st rut turali in cemento armato e porta basculante in  lamiera stampata. 
L'un ità  immobil iare oggetto di valutazione è post a al  piano Terra, ha un'al tezza interna d i mt 240 e mt 
2.49 .Identifi cazione catastale: 

l fog lio 7 particella 454 sub. 8 (cat ast o fabbricati) , categoria C/6, cl asse 8, cons istenza 50 mq,  
rendita 121,37 Euro, indiri zzo catastale: Via ROMA n.10, piano: Terra, intestato a BILLI 
BIANCA  (d iritto di p roprietà per 1/2) e CRISOPASSO ANTONELLO (diritto di proprietà per 
1/2), deri vante da variazione del 07/12/2011 per BONIFICA  IDENTIF. CATASTALE e 
pre cedente vari azione  del 31/12/1991 per FRAZIONAMENTO- FUSIONE-AMPLIAMENTO 
DIVERSA DISTRIBUZI ONE SPAZI INTERNI RISTRUTT URAZIONE.  
Coerenze: a corpo da  nord in  senso orario, altra unità immobiliare, alt ra uni tà immobiliare,  
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mapp.  444 sub. 502, corti le comune. 
A miglior specifica, si prenda visione della  relativa visura catastale ( ALL. 7g) e scheda 
catastale (ALL.  9g), e dell'estratto mappa catastal e (ALL.8a).  

L'intero ed ificio  sviluppa 3 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 1986 .  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
Alla data del  sopralluogo l'immobile ris ulta occupato da PIZZI TIZIANA (ex coniu ge del l'esecutato) 
e CRISOPASSO GIORGIO -CRISOPASSO ELENA (figli  dell'esecutat o),  senza alcun  tito lo . 
L'un ità  abitat iva (e gl i annessi accessori )   è attualmente  util izzata dagli occupanti  quale abi tazi one 
principale. Durante i  sopralluoghi effett uati in data 20/ 04/2022 e 26/04/2022, a segui to di precedente 
noti fica di  convocazione alle Parti costituit e (ALL. 1), e come si  ev ince da relativi verbali n. 1  e n. 2 
(A LL. 2), gli  esecutati  e  l'occupante presenti hanno manifestato piena disponi bilità a collaborare 
allo svolgi mento  delle operazioni peritali.  

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:  
A miglior specifica, s i vedano le ispezioni ipo tecarie aggiornate (ALL.4) ed il cer tificato notarile già 
deposit ato  ag li atti  e ivi riallegato (ALL. 5).  Si precisa che la certif icazio ne  no tarile depos itata risale 
fino all'atto derivati vo regist rat o in data antecedente d i p iù di  20  ann i l a t rascrizio ne del 
pignorame nt o e comprende anche altr i immobili successivamente s tralciati dal pignora mento; s i 
rinvia infatti  al l' Ordi nanza di estinzione per rinuncia agli  at ti del giudizio  disposta dal Giudice 
dell'Esecuzione in data  20/03/2022, agl i at ti della  Procedura, e successiva domanda d i Annotazione a 
trascrizione per rest rizione dei ben i (ALL. 4). 

4.1. V INCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1. 1. Doma nde giudi zia li o  al tre trascrizioni pregiudizie voli:  Nessuna.  

4.1. 2. Convenzioni  matr imoni ali e provv. d'assegnazi one casa  coniu gal e: Nessuna.  

4.1. 3. Atti  di  asservimento urb ani sti co:  Nessuno.  

4.1. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuno.  

4.2 . VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DEL LA 

Consistenza commerciale complessiva unità  principali: 316,30  m²
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00  m²
Valore di Mercato dell 'immobile nello stato  di fatt o e di dir itto in  cui  si trova: €. 251.400,00
Valore di realizzo dell'immobile al  netto del le decurtazioni nel lo stato di fatto e di 
dirit to in cui si t rova:

€. 238.830,00

Valore di vendit a g iudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di d iritt o in cu i si 
trova:

€. 238.830,00

Data della valutazione: 02/0 8/2022
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PROCEDURA: 

4.2.1. Iscr izi oni:  Nessuna.  

4.2. 2. Pignor amenti e sentenze di  fal limento:  

pignoramento , s tipulata il 01/12/2021 a firma d i Tribunale di Bust o Arsi zio  (Ufficiale Giudiziario) ai nn. 
5280 di repertorio, trascritta il 14 /01/ 2022 a ll'Ufficio  provinciale -Territorio - Servizio di Pubbl icità 
Immobiliare di  Milano 2 ai  nn. 300 8(Rg )-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018  SRL, contro 
CRISOPASSO ANTONELLO e BILL I BIANCA, derivante da Verbale di pignoramento immobili. 
La formal ità  è riferita  anche ad altri beni  (oltre a quelli  oggetto della presen te rel azione peritale), 
success ivamente stralciati (si veda l' Ordinanza d i estinzione  per rinuncia agli atti del g iudizi o 
disposta dal Giudi ce dell'Esecuzi one in data  20/03/2022, agl i atti del la Procedura, e successiva 
domanda di Annotazione a trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).  

4.2. 3. Altr e t rascrizioni:  Nessuna.  

4.2. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

Ulteriori avvertenze:  
Il bene  ins ist e in  area di cen tro storico, vincolata  da l punt o di vista  urbanistico e 
normata dall' art. 18 .1 del le Norme Tecni che di  att uazione v igent i (si veda est ratto ALL.12a).  All'unità 
competono l  tutti i d iritti,  accessioni e pe rtinenze,  oneri , s erv itù attive e passive  le galmente 
costitu ite, ivi compresa la  quota proporzionale di  comproprietà, in tutt i i vani, spazi, impianti, servizi 
ed enti comuni, ai sensi e per gli  effett i degli art t.1117 e 1118 C.C . 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si  vedano specifica visur a sto rica catasta le (ALL.  7g) e ipotecari a (ALL.4), nonchè  qua nt o 
richiamato  dal certificato not aril e (ALL. 5). 

6.1. ATTUAL E PROPRIETARIO: 

BILLI BIAN CA e CRISO PASSO AN TONE LLO per la qu ota di 1/2  ciascuno , in forza di  Di chiarazione 
di successione (dal  03/01/2011), regi strato i l 20 /09/2011  a ufficio  del Registro di Gallarate ai nn.  106 9 
VOL. 9990, trascritto  il 18/04/2012 a U fficio Provinciale di Milano - Territ orio-Servizio d i Pubblicità 
immobiliare di Milano 2 ai nn. 39468/26 803. 
Il titolo è riferit o, olt re che al la consist enza immobiliare descritta nel p resente lotto, anc he ad altri  
beni. Si veda specifico ti tolo  (ALL. 6a), visura stor ica  (ALL.7g) e certificazione no tarile (all.5). Si veda 
inol tre no ta di t rascrizione di accettazione di  eredità con beneficio di i nventario  del 22/03/2018 n . 
1985/2815 di  rep. del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il  10/07/2018 ai nn. 91547/60525 
(A LL. 4).   

6.2 . PRECEDENTI PROPRIETARI:  

CURION I CARLO  per la quota di 1/1 ( fino  al 19/09/1993). 

Spese ordinarie annue di gestione del l'immobil e: €. 0,00
Spese s traordinarie di  gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominial i scadute ed insolu te a lla  data dell a perizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esi ste

costi tuzione di
condominio.
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Si veda titolo di riferimento (ALL.6c).  

CRISOPASSO FRANCO per la quota di 1/1, in forza di atto  di compravendita (dal 10/ 09/1963 fino al 
03/01/2011), con at to stipulato il  10/09/1963  a firma di Notaio  dr. DE CARLI Giuseppe di Milano ai nn. 
56681/9709 di repertorio , registrat o il 14 /09/1963 a ufficio del Registro  di Mi lano a i nn. 9318 Mod. 1 
vol.  1452 , trascritt o il 27/09/1963 a Ufficio Provincia le di Milano - Territorio-Servizio di Pubbl icità 
immobiliare di Milano 2 ai nn. 53657/42 543. 
Il tit olo (ALL. 6c) è riferi to alla  consistenze immobil iare da cui deriva il  bene di cui  trattas i (e ad altr i 
mappali), come da risultanze di visura storica (ALL. 7g) e certificato notarile (ALL. 5).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 
L'accesso  ag li atti ef fettuato (ALL.10), con  accurata ricerca nominativa dei  proprietari succeduti  nel 
tempo,  nonchè per indirizzo e iden tifi cati vo  catastale sui regi str i p resent i p resso l'uffic io tecn ico 
comunale, ha prodotto le pratiche edi lizie di seguito elencate e descrit te (riportate nell'ALL.11). Dall' 
ispezione urbanistica effettuata è i no ltre ris ultato l'azzonamento  di cui  si allegano estratt i (ALL.12) e 
descritto a l punt o 7.2. 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Pratica  Edilizia N. 51 -83  (Concessione Edilizia n. 71/83) , intestata a CRISOPASSO FRANCO, per 
lavori di "progetto di rec inzione" - mappali n.  444-453-454, rilasciata il  21/12/1983 con il  n. 71 /83 d i 
protocollo.  
Il ti tolo  è riferito solamente a  lla r ealizzazione di recinzione e  due cancelli a del imi tazione dei  mappali  
n. 444 -453-45 4. 
Si vedano i documenti  edi lizi reperiti agli att i (ALL.11u).  

Pratica edilizia N. 17/87 (Concessione Edilizia n. 27 /87) , intestata a CRISOPASSO FRANCO, per 
lavori di "cambio d'uso da accessorio a residenziale" - mapp.  454 Via Roma n . 10/F, p resentata il 
28/04/1987 , rila sciata  il 07/07/1987 con il n. 27/87  di protocollo. 
Il tit olo è riferito solamente a "ca mbio d'u so da access orio a res idenziale" - mapp.  454.  
Si vedano i documenti  edi lizi reperiti agli atti (ALL.11q)  

Pratica Edilizia N. 94/84 (Concessione Edilizia n. 74/84)  e succe ssi ve varianti , intestata a 
CRISOPASSO FRANCO, per lavori di "s istem azione stabil e" - mapp. 454 Via Roma n. 10, presentata  
il  23/10/1984, rilas ciata  il 14 /11/ 1984  con  il n. 74/84 di protocollo. 
Il tit olo è riferito solamente a "si stemazione s tabile" - mapp.  454.  
In data 16/02/1987 è s tata inoltre ri lasciata l a Concessione edil izia n. 13 /87, in variante al titolo edilizio 
di cui sopra.  Si vedano  i documenti edilizi reperiti  agli atti (ALL.11o).  

Pratica Edilizia N. 14/86 (Concessione Edilizia n. 13/86)  e succe ssi ve varianti , intestata a 
CRISOPASSO FRANCO, per lavori di "Ris trutturazione edificio  a seguito di incendio" - mappal i 444-
454 sub.  501 , presentata il 29/04/19 86, rilasciat a il 16/05/1986 con i l n. 13/86 di prot ocollo, agibi lità del 
03/03/2009 con il n. PE 14/86 +var. di protocollo. 
Il tit olo è riferito so lamente a "Ris trutturazione edificio  a seguito di  incendio" - mappal i 444-454 sub.  
501 (ex. mapp. 444-454 sub.9) . 
Alla suddetta Concess ione E di lizia iniziale ha fatto seguito la variant e r ilasciata con CE n . 12 /87 del 
16/02/1987. I lavori sono stati ultimati il 12 /12/ 1989 . Si vedano i  documenti edilizi  reperiti agl i atti 
(A LL.11p).  

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:  

PGT - piano di governo del territo rio  vi ge nte, in forza di delib era del Consiglio Comunale N . 4  del 
19/02/2021, l'immobile ricade in zona "Nucleo di antica formazione", come da tavola PR 0.2 del Piano 
delle Regole (si veda est rat to ALL.12a). Norme tecniche  di attuazione ed indici:  art. 18.1 NTA (si 
veda estratto  ALL. 12a). Il t itolo è ri ferito so lamente al la  destinazione urbanis tica d ell'area su cui  
insiste il bene immobile i n oggetto. Si confronti no  gl i es tratti dell 'azzonament o e delle norme tecni che 
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ed elaborati sopra richiamati , riportati  nel l' ALL. 12a.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
A supporto dei  su ccessi vi giudizi di conformit à, s i confrontino, in ordine, i  seguent i documenti : 
ALL. 7g (vi sura storica catast ale ) - ALL. 9g (schede catastali ) - ALL. 12a (estratto azzonamento  
urbanis tico e NTA) - ALL.6a e al l. 6c (titoli di  provenienza) - ALL. 5 (certificat o notarile). 

8.1 . CONFORMITÀ EDILIZIA:  

CRITICITÀ: BASSA  
Sono state  rilevate le seguenti difformità: in s ede di sopralluo go sono state rilevate difformità 
nell'un ità abitat iva, in merito ad alcuni tavolati int erni al piano primo (tavolato divisorio  a 
deli mit azione di una camera), alla presenza di un wc con  altezza interna in feriore alla mini ma (in luo go 
del ripostiglio dichi arato nella planimetria allegata al la PE 17/87),  e alla presenza di  un  wc con altezza 
non regolament are e di un tavolato  a del imitazione di due ambienti  al  pia no  so ttotett o.  (normativa di 
riferimento: Titolo III del Regol ament o locale di ig iene tipo  di  Regione Lombardia+ DPR 380/2001)  
Le difformità sono regolarizzabili mediante: prat ica edilizi a in  sanatoria. 
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l Sti ma spese tecniche profes sionali per rilievi metrici, r edazione elaborati e modul ist ica per la 
pratica ed ilizia comunale (iva e oneri acces sori esclusi): €.2.500,00 

l Sti ma sanzione pecuniari a i potizzata applicabile dall 'Ente per le opere eseguite i n difformità ex  
DPR 380/2001 (la sanzione defini tiva, da € 51 6 a € 5164, sarà determinata dall'UTE comunale), 
esclus i diritti segreteria: €.1.500,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30gg.  
Questa sit uazione è riferi ta solamente a lla regol arizzazione edilizia delle difformità riscontrate.  
L'autorimessa ri sulta, dal punto d i v ista  di stribut ivo, conforme all 'ultima pratica edi lizia autorizzata 
(PE 94/84). Riassumendo, il  p iano terra dell' abi tazione risu lta conforme all'ultima p ratic a edilizia 
autorizzata (PE 17/87); il piano primo dell' abitazione risulta dif forme dall'ultima pratica edilizia 
autorizzata (PE 17 /87). La planimetria del sottot etto di fatto non  compare in  nessuna prati ca edi lizia 
reperita (agli  att i esiste solo una s ezione, allegata alla PE 14/86 , senza alcun riferiment o alle altezze 
interne). Di  segui to vengono alle gate le plani metrie dei progetti au torizzati reperit e agli att i:  

  
Planimetria box (come da PE 94-84)  

  
Planimetria P.T (come da PE17/87)  
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8.2. CONFORM ITÀ CA TASTALE:  

CRITICITÀ: BASSA  
Sono s tate ri levate le  segue nti di fformi tà: a s eguito della  sa natoria d ell e d ifformità già evidenziate 
nell a precedente sezione "conformità edilizie" si rende necessario  l'aggiornamento della sc heda 
catastale dell'unit à abit ativa, successivamente all'approvazione della sanatoria edi lizia già richiamata .  
La scheda catastale  dell'abitazione re perita ag li atti risu lta  in ogni caso  parzialmente d ifforme rispett o 
allo stato rilevato. Ino ltre la scheda catasta le dell'aut orimessa evidenzia un'altezza dif forme  da  quella 
rilevata (si propone pertanto  l'aggiorn ament o).  (normati va di riferiment o: Procedura Docfa)) 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: procedura  Docfa  
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l spese tec niche per  va riazione delle  sc hede catastali , m edi ante p rocedura Docfa, com presi  
dir itti catastali (pari a € 50,00 a scheda),  ed esclusi iva e oneri accessori: €.1.100,0 0 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg. 
Questa s ituazione è riferita solamente  a ll'aggiornament o dell e schede catastali dopo  il 
perfezi onamento della  pratica edilizia in sanatoria (descritt a alla  sezione "Conformità edilizia" al 
paragrafo 8.1. 
Si riportano di segu ito le planimetrie catastali relativ e ai beni oggetto del presente lotto reperite agli  
atti (ALLL.9g):  

  
Planimetria P.1° (come da PE17/87)  

  
sezione sot totetto (come da PE 14/86)) 
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8.3. CONFORM ITÀ UR BANISTICA:   

CRITICITÀ: NESSUNA  
(normativa di riferiment o: P iano di Governo del Territorio e Norme tecni che d'attuazione vigenti , 
come da estratti  allegati - ALL.12a) 
L'immobile r isulta  co nforme . 
Questa sit uazione è riferi ta solamente a ll'a zzonamento  urbanis tico  e alla destinazione d 'uso ammessa 
nella zona su cui insiste i l bene  di cui trattasi.  
La destinazione  d' uso  at tuale è conforme a quanto  pr evi sto dall'azzonamento  e dall e norme tecniche 
dello s trumento  urbanisti co vigenti (come descritti al paragra fo 7.2), dov e sono ammesse le seguent i 
destinazioni:  "residenziale, commercio di v icinato, t uristico -ricettivo e s ervizi al la persona". Di 
seguito si riporta l'estratt o di PGT vigente.   

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALI/ATTO:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
Conformi tà t itolari tà/corrispondenza atti :  

  
Scheda catastale box 

  
Scheda c atastale unità abitativ a 

  
Nucleo di ant ica formazione (NAF)  
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L'immobile r isulta  co nforme .. 
La conformit à circa la titolarità  del l'immobi le è ris contrabile, come descrit to al precedente paragrafo 6, 
dai titoli di provenienza (ALL.6a -ALL. 6c), dalla  certificazione notarile  (ALL. 5) e dal la v isura storica 
catastale(ALL.7g).  

8.5. ALTRE CONFO RMITÀ:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
Conformit à tecnica impiantistica:  
(normativa  di ri ferimento : L. 46/90 e smi) 
L'immobile r isulta  co nforme . 
Questa sit uazione è riferi ta solamente a lla  conformità deg li impianti esistenti certificati.  
Sono stati reperiti agli  atti (allegati alla pratica edili zia n.14/86), i cert ificati  di conformità degli impi ant i 
esis tenti.   

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA  10  

UNITÀ ABITATIVA SU TRE LIVELLI, IN CORTE  
DI CUI AL PUNTO A  

Unità abi tativa su tre livel li, in corte a G OLASECCA Via  ROMA 10, dell a superficie commerci ale di  
254 ,00  mq per la quota di: 

l 1/2 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi di unità abitativa d istr ibuita su  tre livelli (terra-primo e so tto tetto)  ubicata in un corpo  di 
fabbrica interno  al cortile, raggi ungibile attraverso  il cancello carraio  di  vi a Roma 10.  Al piano terra s i 
trova il vano scala (oltre ad altri  local i), da cui  si raggiungono il p iano primo (ab itabile) e  p iano 
sottotetto (ag ibi le). L 'un ità è dot ata  ino ltre d i box  pertinenziale (descritto al successi vo punto B). 
post o  al piano terra e collegato ai vani  ab itat ivi  del 1° pi ano at traverso  scala  int erna ( con  "sba rco" 
nel locale  cucina). 
L'un ità  immobi liare o ggetto  d i va lu tazi one è posta al pi ano Terra -Primo-Sot tote tto , in ter no  12, ha 
un'altezza int erna d i min 2,70 (piani ab itabili) -min. 1.80 (sottotetto ).Ident ificazione catastale: 

l fog lio 7 particella 444 sub. 502 (ca tasto fabbricati), cat egoria A/2, classe 5 , consistenza 7  
vani, rendita 542,28 Euro, indirizzo catastale: Vi a RO MA n.10 , piano: TERRA-PRIMO-
SECONDO, in testato a BILLI BIANCA (diritto di proprietà per 1/2) - CRISOPASSO 
ANTONELLO (di ritto d i proprietà per 1 /2) - , derivante da variazione del  08/09/2016 -
AGG IORNAMENTO PLANIMETRICO e precedenti: var. del 07/12/2011 per BONIFICA 
IDENTIF. CATAST; var. nel CLASSAMENTO del 22/01/2010;  var. del 24/02/2009 per 
modifica id. cat : var.del  22/01/2009 per FUSIONE-AMPLIAMENTO  
Coerenze: a corpo  da Nord in senso orario , altra un ità  immobiliare (mapp. 454 sub.8), mapp. 
5147 , mapp.4 45, cort ile comune, 
L'immobile risulta graffato alle parti cell e mapp.  454  sub . 502 e mapp. 6528  sub . 502. A mig lior 
specif ica,  si prend a v isione della relativa vi sura c atastale (ALL. 7g) e scheda catastale (ALL. 
9g), e dell'estrat to mappa catastale (ALL.8a). 

L'intero ed ificio  sviluppa 3 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 1986 .  
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Vista vano scala (terra-1°) 

  
Vista local e p.t (lav/caldaia)  

  
Vista loc ale studio/r ip. p  t. 

  
Vista soggior no p. 1°  
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni so no ubicat i in zona central e (cen tro storico) in un'area res idenziale, le  zone limitrofe s i 
trovano  in  un'area mis ta resi denziale/commerciale (i più importanti cen tri  limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffi co nella zona è locale, i parcheggi 
sono  scarsi. Sono inolt re presenti  i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti 
attrazioni storico  paesaggisti che: Parco Lombardo  della Valle del Ticino.   

  
Vista dis. nott e p.1° 

  
Vista sotto tetto 

 
Orto-foto de l contesto 

  
Vista facciat a principale (dal la 

corte  interna) 
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SERVIZI 

  
Vista f acciata box/abitazione  (dalla corte interna) 

  
Vista pr ospet tica zona ingresso 

  
Vista balcone 

  
Vista f acciata box/abitazi one 

asilo nido  buono

bibl ioteca  nel la  media

campo da tennis  al di so tt o della me dia

campo da calcio  al  di s opra de lla  

medi a

centro commerciale nel la  media

centro sporti vo al di so tt o della me dia

cinema al di so tt o della me dia

farmacie ottimo
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COLLEG AMENTI 

QUALIT À E RA TING I NTERN O IMMOBILE: 

DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A: 

L'ingresso principale all' unità avviene dall a c orte: dal portoncino di ingresso si accede  dirett amente 
al vano scala da cui poi  si raggiunge il p iano sup eriore dove sono col locati gli ambi ent i abitabil i 

municipio ottimo

musei  buono

negozi  al det taglio ottimo

osp edale nel la  media

parco giochi nel la  media

palazzetto de llo sport  al di so tt o della me dia

piscina al di so tt o della me dia

polizia nel la  media

scuola elementare ottimo

scuola per l'infanzia  nel la  media

scuola media inferiore ottimo

scuola media  superiore nel la  media

spazi verde buono

stad io al di so tt o della me dia

supermercato  nel la  media

teatro al di so tt o della me dia

univers ità  al di so tt o della me dia

verde attrezzato  nel la  media

vigi li del fuoco nel la  media

 

aeroporto dis tante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 
(Linate) -km 99,10(Orio ) 

buono

auto bus distante km 4 (Sesona) al di so tt o della me dia

autostrada di stante Km 23,20 (A8/A26 - casello  
Sesto-Vergia te) 

al  di s opra de lla  
medi a

ferrovia dis tante km 6 ,1 (Stazione di  Sest o 
Calende) 

nel la  media

superstrada d istante km 24 (SS33)  al  di s opra de lla  
medi a

 

livello di piano:  nel la  media

esposizione: nel la  media

luminosità: nel la  media

panoramicità: al di so tt o della me dia

impianti tecnici: nel la  media

stato  di manutenzione genera le: al  di s opra de lla  
medi a

serviz i: nel la  media
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dell'un ità res idenziale. Al piano terra, in  adiacenza del vano scala,  sono ino ltre ub icati altr i due vani 
adibiti ad uso  lavanderia/locale caldaia e ripos tigl io/studio  (ma avent i altezze abitabil i). Un 
disimpegno con duce anche al retro dell 'unità (al mapp. 424, ident ificato al success ivo  lo tto 8). Al 
piano primo sono ubicat i i due vani principali della zona giorno (soggio rno  e cucina) e i due local i 
della zona notte (cam ere) oltre al  disimpegno che conduce al s erv izio igienico. Infine una rampa d i 
scal e  conduc e al piano sott otetto non abit abi le,  delimitato con pa rete divisoria in due zone  e dove 
è ubicato anche un  pi cco lo vano adi bit o a wc. L 'un ità  è dota ta di balconi pertinenziali  prospettant i 
sulla corte  inter na.  
Gli ambienti  presentano paviment azioni   in ceramica monocottura (come megli o di seguito descri tte). 
Le finiture in ter ne ed esterne, la d istr ibuzione  de i locali e lo sta to conservativo ,  deno tano  int ervent i 
manutenti vi nel  corso dei decenni successivi all'epoca di cos truzione (periodo  antecede nt e al 1° 
settembre 1967), ri conducib ili alle ristrutturazion i  edil izie avvenute tr a il 1984  e il  1987 (si vedano 
specifiche pratiche  ALL. 11p e ALL. 11q). L'unità è dotata di radiatori collegati alla caldaia murale 
interna ub icata in apposito vano al piano terra. Il ris cal damento è zonizzato per s ingoli pi ani . Le 
finit ure rilevate sono di seguito dett agliate  e rappresentate dal ril ievo fotografico di cui ad ALL. 3 
(lotto7), a cui  si rimanda.  

Delle Componen ti Ediliz ie:   

Degl i Impianti:  

cancel lo:  carraio  e pedonale reali zzato in ferro 
vern ici ato  con apert ura ad anta a bat tente .
Trat tasi del cancel lo d'accesso  da Via Ro ma alla 
corte comune.  

buono

por tone d i ingresso:  ant a s ingol a a  battent e 
realizzato  in legno tamburato .  

al di so tt o della me dia

pavime nta zio ne  esterna:  realizzata in ceramica 
per esterni.  Tale finitu ra è riferit a ai balconi .  

nel la  media

pavimenta zione in terna:  realizzata in piastrelle di  
ceramica . Gli ambienti hanno diverse ti pol ogie 
cromatiche.  

nel la  media

manto d i copertura:  realizzato in tegole i n 
laterizio ti po  portoghesi.   

nel la  media

scale: interna di collegamento tra i due piani terra 
e primo con rivesti mento  in piastr elle  di ceramica.
Ha ino ltre balaustra in ferro. Il so tto tetto è 
raggiungi bile da rampa con rivestimento  in legno . 

nel la  media

plaf oni : real izzati in laterocemento e fini tura a 
ges so  (per i pi ani  te rra e p rimo) . Il sotto tett o ha 
copertura in clin ata con travi in legno a vista e 
perl inatura .  

nel la  media

infis si int ern i:  porte a battente re ali zzati in legno 
e vetro .  

nel la  media

rivestimento  esterno:  reali zzato in int onaco per 
esterni, tinteggi ato  bianco. E ' presente 
zoccolatura peri metral e in pietra al piano terra.  

nel la  media

infis si est erni:  a dop pia anta a battente, reali zzati 
in legno, con  vetro  normale e tapparelle in pvc.  

al di so tt o della me dia

prot ezion i i nfi ssi esterni: persiane in  legno 
colore testa d i moro.  

nel la  media

termico: autonomo con ali mentazione in cal da ia 
murale posta i n a pposi to vano al p iano terra;  i 
diffusori sono in radiatori in al luminio vern iciato ; 

nel la  media
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Delle Str utture:   

conformit à: certificata. L 'impiant o esis tente è 
zonizzato per ogni piano. Si veda descrizione 
puntuale di cui al paragrafo  8 .5 "conf ormità 
tecnica impiantist ica" della presente relaz ione 
peritale.  
elet trico:  cavi so ttotracci a con frutti  e coprifrutt i 
esterni  conformi tà:  certificat a. Si veda descrizione 
puntuale di cui al paragrafo  8 .5 "conf ormità 
tecnica impiantist ica" della presente relaz ione 
peritale.  

al di so tt o della me dia

balconi:  c ostrui ti in  laterocemento con 
rivestimento in piastr ell e per estern i e  so glie i n 
gran ito .  

nel la  media

 

  
Vista disimpegno nott e p.1° 

  
Vista camera 1 - p.1° 
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CONSISTENZA: 

Crit erio  di misurazione  cons istenza reale: Superfici e Est erna Lord a ( SEL) - Codice delle 
Val uta zio ni Immobiliari  
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.  23  marzo  1998  n. 138   

  
Vista camera 2 - p.1° 

  
Vista s ervizio igienico p.1°  

  
Vista sotto tetto 

  
Vista wc sottote tto 

 

des cri zione  consist enza  ind ice com merci ale  
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VALUT AZIONE: 

DEFINIZIONI:  

Procedimento di  stima: comparat ivo: Monoparametrico in base al  prezzo medio .  

SUPER FICIE COMM ERCIA LE 

(lorda)  ABITA BILE TOTALE   
213,00 x  100 %  = 213, 00 

SUPER FICIE COMM ERCIA LE 

(lorda)  AGIBILE 

(SOTTOTETT O 

COMUNICANTE)  

67,00 x  50 % = 33,50 

SUPERFICIE LORDA 

BALCONI (fino a 25mq)  
25,00 x  30 % = 7,50 

Totale : 305,00      254,00   

  
PLANIMETRIE (come da scheda catastale) 

  
PLANIMETRIA P 1° COME DA PE  17-87 

  
PLANIMET RIA P T . COME DA PE 17-87 
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OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE: 

COMPA RATIVO 1 

Tipo  fonte: agenzia del territ orio   
Data cont ratt o/r ilevazione: 31/12/2021  
Fonte di in formazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari  
Descrizione:  Unità ab itat iva (st ato  conservativ o nor male) - valore d i mercato medio   
In dirizzo : GOLASECCA: zona centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 80.000 ,00 pari a 1.000,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 2 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 15/07/2021  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  567/20 17  
Descrizione:  Appartamento  ad uso abitat ivo  al p rim o piano in contesto  cortilizio composto da 
ingr esso, cucina , soggiorno , camera e bagno oltre  a vano uso  ri pos tiglio al quarto  piano so ttotet to   
In dirizzo : Via  Roma 2 Golasecca, VA   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 23.000 ,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 25.600,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Prezzo Base d'Asta: 25.600,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Distanza: 103.00 m  
Numero Tentativ i:  5  

COMPA RATIVO 3 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 25/05/2022  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  381/20 18  
Descrizione:  Unità immobiliare in  corte disposta su due p iani, com posta da cucin a e soggi orno oltre 
servizi  al piano terra oltre ad un locale al  pi ano  primo, coll egati da scala interna   
In dirizzo : vicolo Angelo Aspesi 7 21010 Golasecca,  VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 21.600 ,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 43.960,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Prezzo Base d'Asta: 14.336,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Distanza: 116.00 m  
Numero Tentativ i:  6  

COMPA RATIVO 4 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 01/03/2021  
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Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  264/20 16  
Descrizione:  Fabb ricato ad uso abit azi one composto da cucina e se rvi zio al  piano  terra con area 
pert inenziale, un locale e t errazzo al piano primo , un  locale e balcone al p iano secondo, il t utt o 
collegato da scala i nterna  
In dirizzo : Via Vittorio Veneto 10b Golasecca, VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 9.700,00 pari a 0,00 Euro/mq   
Valore Ctu: 47.515,20 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Prezzo Base d'Asta: 12.924,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Distanza: 118.00 m  
Numero Tentativ i:  9  

COMPA RATIVO 5 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 26/01/2021  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  515/20 16  
Descrizione:  Appartamento ad uso  abitativ o su due li velli tra lo ro collegati da scala interna 
compo sto da di simpegno/in gre sso, cucina, soggior no, ripost igl io al p iano terreno  e  da disimpegno, 
bagno,  due c amere, cucina, soggi orno con  soppalco compos to da due locali  con servizi , due balcon i 
e terrazzo oltre ad autorimessa doppi a al  piano terreno  
In dirizzo : Via  Gugl ielmo MARCONI 9 Go lasecca, VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 62.610 ,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 169.479,30 pari a: 0,00 Euro/mq   
Prezzo Base d'Asta: 68.812,80 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Distanza: 159.00 m  
Numero Tentativ i:  6  

COMPA RATIVO 6 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 28/09/2021  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  435/20 19  
Descrizione:  casa di civ ile abitazione costi tuita da un appartamento compost o di qua ttro  vani , 
cucina, bagno e vano sgo mbero nel s emint errato e da un altro  appartamento a l piano rial zat o 
compo sto  di quattro vani, cucina e s erv izi, con annesso locale sgo mbero al piano so ttotett o, nonché 
lavanderia e locale caldaia nel sem interr ato , e,  in  corpo  stacca to , autorimessa al  piano terreno, il tutt o 
con  circos tante terreno perti nenziale ai fabbricati  
In dirizzo : Via Dell e Scuole 2 Golasecca,  VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 159.28 5,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 212.380,00 pari a: 0,00 Euro/mq   
Prezzo Base d'Asta: 212.380,00 pari a: 0,00  Euro/mq   
Distanza: 184.00 m  
Numero Tentativ i:  3  

COMPA RATIVO 7 
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Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 02/03/2021  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  170/20 17  
Descrizione:  Appartamento  ad  uso  ab itativo in  cont esto  cortilizio disp ost o su due livelli  compost o a l 
piano t erreno d a ingresso, s oggiorno , c ucina  e bagno, al primo p iano da t re camer e, d isimpegno e 
bagno oltre a  vano  uso  canti na al piano semin terr ato  e autorimessa  al piano terreno  
In dirizzo : Via San Michele 5/ a Golasecca,  VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 56.000 ,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 41.779,20 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Prezzo Base d'Asta: 41.779,20 pari  a: 0,00 Euro/mq  
Distanza: 194.00 m  
Numero Tentativ i:  6  

COMPA RATIVO 8 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Terra tetto unifamiliare  
In dirizzo : GOLASECCA- vi col o delle  corti   
Superfici principali e second arie: 70   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 80.000 ,00 pari a 1.142,86 Euro/mq  

COMPA RATIVO 9 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Remax  
Descrizione:  Porzio ne di  casa in vendita - piano terra e  1°  con  terrazzo   
In dirizzo : Golasecca - zona centrale  
Superfici principali e second arie: 88   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 55.000 ,00 pari a 625,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO  10 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Porzione  di casa di corte (b ilocale)  
In dirizzo : Golasecca, via Roma  
Superfici principali e second arie: 50   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 38.000 ,00 pari a 760,00 Euro/mq  

Espropriazioni  im mobili ari N. 458/2021 
promossa  da : SIENA NPL 2018 Srl  

tecnico incaricato: ar ch. Beatrice BOVA 
Pagina 142 di 196 

Fir
m

at
o 

D
a:

 B
O

VA
 B

E
AT

R
IC

E 
Em

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

S
er

ia
l#

: 
50

47
9

02
89

59
5f

cf
3c

93
bd

37
c4

bd
ad

12
6

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022



COMPA RATIVO  11 

Tipo  fonte: annuncio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 22/06/2022  
Fonte di in formazione: Immob iliare.it  
Descrizione:  Casa di corte con area esterna  
In dirizzo : Golasecca, via Piave  
Superfici principali e second arie: 100  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 97.000 ,00 pari a 970,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO  12 

Tipo  fonte: borsa dati i mmobiliari   
Data cont ratt o/r ilevazione: 21/06/2022  
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare  
Descrizione:  Abitazion i in 2  ̂fascia (stabili di qualità inferiore alla media d i zona) - valore medio   
In dirizzo : GOLASECCA-zona cen trale unica  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 65.920 ,00 pari a 824,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO  13 

Tipo  fonte: osservatorio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 09/09/2021  
Fonte di i nformazi one: Ril evazione Prezzi immobili d ella Prov incia di Vares e (Camera di  Commercio 
Varese)  
Descrizione:  Unità ab itative abitabili  in buono stato (valore  medi o)  
In dirizzo : Golasecca- Zona centrale unica  
Superfici principali e second arie: 80   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 58.000 ,00 pari a 725,00 Euro/mq  

SVILUPP O VALUTAZI ONE: 

SUPERFICIE LORDA  AMBIENT I  PRIN CIPAL I  (PIANO TERRA )  = mq 67,00  
SUPERFICIE LORD A  AMBIENT I  PRIN CIPALI  (PIANO PRIMO)  = mq  146,0 0 
SUPERFICIE LORD A  AMBIENT I  ACCESSORI AG IBILI   (PIAN O SOT TOTETTO)  =  mq  67,00  
SUPERFICIE LORDA  BALCONI  = mq  25,00  
Ai fin i della determinazione del valore d i me rcato dell'unità  in esame, si sono tenuti  i n 
considerazione: 1) l a s ituazione dell ’intorno ed il grado  d i servizio delle in frastrutture,  le 
urbanizzazion i ed i  servizi della  zona;  le caratt eris tiche dell a l ocalità  nella quale è situato l' immobile e 
la specifica ubicazi one; 2) la  tipologia ed ilizia, le caratteris tiche di finit ura e il grado di conservazi one; 
3) le quot azioni  del mercato immobiliare della  zona,  avvalendos i dei risultat i cogniti delle più recent i 
transazion i commerciali conclusesi su l mercato localeper beni  comparabili; 4) la  documentazione e gl i 
atti esaminati ; 5) i soprall uoghi  effett uat i. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 
 

Espropriazioni  im mobili ari N. 458/2021 
promossa  da : SIENA NPL 2018 Srl  

tecnico incaricato: ar ch. Beatrice BOVA 
Pagina 143 di 196 

Fir
m

at
o 

D
a:

 B
O

VA
 B

E
AT

R
IC

E 
Em

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

S
er

ia
l#

: 
50

47
9

02
89

59
5f

cf
3c

93
bd

37
c4

bd
ad

12
6

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022



DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

RIEPILOGO VALORI CORPO:  

BENI IN GOLASECCA VIA ROMA  10  

BOX DOPPIO  
DI CUI AL  PUN TO  B  

box doppio a GOLA SECCA Via  ROMA 10, della  superficie commerciale di 62,30  mq per la quota di: 
l 1/2 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi d i autorimessa doppia ubicata al piano  terra e col legata at traver so scala interna all'unit à 
abitativa descritta al precedente punto A) del presente lot to. E'  accessibile dalla  corte  comune. 
Presenta part i st rut turali in cemento armato e porta basculante in  lamiera stampata. 
L'un ità  immobil iare oggetto di valutazione è post a al  piano Terra, ha un'al tezza interna d i mt 240 e mt 
2.49 .Identifi cazione catastale: 

l fog lio 7 particella 454 sub. 8 (cat ast o fabbricati) , categoria C/6, cl asse 8, cons istenza 50 mq,  
rendita 121,37 Euro, indiri zzo catastale: Via ROMA n.10, piano: Terra, intestato a BILLI 
BIANCA  (d iritto di p roprietà per 1/2) e CRISOPASSO ANTONELLO (diritto di proprietà per 
1/2), deri vante da variazione del 07/12/2011 per BONIFICA  IDENTIF. CATASTALE e 
pre cedente vari azione  del 31/12/1991 per FRAZIONAMENTO- FUSIONE-AMPLIAMENTO 
DIVERSA DISTRIBUZI ONE SPAZI INTERNI RISTRUTT URAZIONE.  
Coerenze: a corpo da  nord in  senso orario, altra unità immobiliare, alt ra uni tà immobiliare,  
mapp.  444 sub. 502, corti le comune. 
A miglior specifica, si prenda visione della  relativa visura catastale ( ALL. 7g) e scheda 
catastale (ALL.  9g), e dell'estratto mappa catastal e (ALL.8a).  

L'intero ed ificio  sviluppa 3 piani fuori  terra, . Immobi le ris trutturato nel 1986 .  

Valore superfic ie principale: 254,00 x 860,00 = 218.440,00  

des cri zione  importo

arroton damento    1.560 ,00  

Valore di mercato  (1000/1000 di p iena proprietà):  €. 220.000,00
Valore di mercato  (calco lato in quota  e dir itto al  netto deg li aggius tamenti): €. 220.000,00
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni so no ubicat i in zona central e (cen tro storico) in un'area res idenziale, le  zone limitrofe s i 
trovano  in  un'area mis ta resi denziale/commerciale (i più importanti cen tri  limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffi co nella zona è locale, i parcheggi 
sono  scarsi. Sono inolt re presenti  i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti 

  
Vista esterna autorimessa 

  
Vista interna autori messa (1°  vano)  

  
Vista i nterna autori messa (2° v ano) 

  
Vista s cala  interna 

  
Part icolar e 2°  vano 

  
Vista interno-esterno 
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attrazioni storico  paesaggisti che: Parco Lombardo  della Valle del Ticino.   

 
Orto-foto de l contesto 

  
Vista facciat a principale (dal la 

corte  interna) 

  
Vista f acciata box/abitazione  (dalla corte interna) 

  
Vista pr ospet tica zona ingresso 
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SERVIZI 

  
Vista balcone 

  
Vista f acciata box/abitazi one 

asilo nido  buono

bibl ioteca  nel la  media

campo da tennis  al di so tt o della me dia

campo da calcio  al  di s opra de lla  
medi a

centro commerciale nel la  media

centro sporti vo al di so tt o della me dia

cinema al di so tt o della me dia

farmacie ottimo

municipio ottimo

musei  buono

negozi  al det taglio ottimo

osp edale nel la  media

parco giochi nel la  media

palazzetto de llo sport  al di so tt o della me dia

piscina al di so tt o della me dia

polizia nel la  media

scuola elementare ottimo

scuola per l'infanzia  nel la  media

scuola media inferiore ottimo

scuola media  superiore nel la  media

spazi verde buono

stad io al di so tt o della me dia
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COLLEG AMENTI 

QUALIT À E RA TING I NTERN O IMMOBILE: 

DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A: 

L'autor imess a, d i pert inenza d ell' uni tà descri tta al punto  "A", è accessibile d alla corte in terna. Ha 
pareti e pl afone  in laterizio portante intonacato, pavimen to in battuto di  cemento e por ta basc ul ant e 
realizzata in lamiera s tampata colore marrone.  Il  vano è s uddiviso da setti murari e deli mit ato  in  due 
zone (aventi rispett ivamente h inte rna 2.41 mt e 2 .49 mt ). In pros simità dell'i ngresso, a lato sinistro , v i 
è la scala di col legamento all'unit à abit ativa del  piano  superiore. Le fini ture i nterne so no meglio d i 
seguito descritte e rappresentate nel rilievo fotografico (ALL. 3 -lotto 7), a cui si rimanda. 
Delle Componen ti Ediliz ie:   

supermercato  nel la  media

teatro al di so tt o della me dia

univers ità  al di so tt o della me dia

verde attrezzato  nel la  media

vigi li del fuoco nel la  media

 

aeroporto dis tante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 
(Linate) -km 99,10(Orio ) 

buono

auto bus distante km 4 (Sesona) al di so tt o della me dia

autostrada di stante Km 23,20 (A8/A26 - casello  
Sesto-Vergia te) 

al  di s opra de lla  

medi a

ferrovia dis tante km 6 ,1 (Stazione di  Sest o 
Calende) 

nel la  media

superstrada d istante km 24 (SS33)  al  di s opra de lla  

medi a

 

livello di piano:  nel la  media

esposizione: nel la  media

luminosità: al  di s opra de lla  
medi a

panoramicità: nel la  media

impianti tecnici: nel la  media

stato  di manutenzione genera le: nel la  media

serviz i: nel la  media

 

cancel lo:  carraio  e pedonale reali zzato in ferro 
vern ici ato  con apert ura ad anta a bat tente .
Trat tasi del cancel lo d'accesso  da Via Ro ma alla 
corte comune.  

buono

pavimenta zione in terna : realizzata in  battu to di 
cement o.   

nel la  media

pare ti esterne: costruite in laterizio e pietra , il 
rivestimento è realizzato in intonaco per est ern i
tinteggiat o.  

nel la  media

rivestimento  esterno:  reali zzato in int onaco per 
esterni tinteggiato colore bi anco.   

nel la  media
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infis si est erni:  a doppia  anta a b att ent e reali zzati 
in alluminio e vetro. Presenti sul la facciata 
laterale .  

medi ocre

por tone di in gress o:  basculante i n lamiera 
vern iciata   

nel la  media

 

  
vista vano 1 con scala int erna 

  
vista d'insieme 

  
particolare scala interna 

  
particolare i nfiss i 

  
vista vano 2 

  
particolare vano 2 
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CONSISTENZA: 

Crit erio  di misurazione  cons istenza reale: Superfici e Est erna Lord a ( SEL) - Codice delle 
Val uta zio ni Immobiliari  
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.  23  marzo  1998  n. 138   

VALUT AZIONE: 

DEFINIZIONI:  

Procedimento di  stima: comparat ivo: Monoparametrico in base al  prezzo medio .  

OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE: 

COMPA RATIVO 1 

Tipo  fonte: agenzia del territ orio   
Data cont ratt o/r ilevazione: 31/12/2021  
Fonte di in formazione: Banca dati dell e quotazioni immobiliari  
Descrizione:  Box singolo (stato conse rvativo  normale) - valore di mercato medio   
In dirizzo : GOLASECCA: zona centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 13   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 10.595 ,00 pari a 815,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 2 

Tipo  fonte: borsa dati i mmobiliari   
Data cont ratt o/r ilevazione: 21/06/2022  
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare  
Descrizione:  Box - valore medio  
In dirizzo : GOLASECCA - zona centrale unica  
Superfici principali e second arie: 13   
Superfici accessorie:   

des cri zione  consist enza  ind ice com merci ale  

SUPERFICIE LORDA 

COMMERCIALE  
62,30 x  100 %  = 62,30 

Totale : 62,3 0     62,3 0  

  
PLANIMETRIA COME DA SCHEDA CATASTALE  

  
PLANIMETRIA COME DA PROGET TO PE 94-84 
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Prezzo: 10.010 ,00 pari a 770,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 3 

Tipo  fonte: osservatorio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 09/09/2021  
Fonte di i nformazi one: Ril evazione Prezzi immobili d ella Prov incia di Vares e (Camera di  Commercio 
Varese)  
Descrizione:  Box singoli (valore medi o)  
In dirizzo : Golasecca- Zona  centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 13   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 9.500,00 pari a 730,77 Euro/mq  

SVILUPP O VALUTAZI ONE: 

SUPERFICIE LORD A   BOX  = mq 62,30  
Ai fin i della determinazione del valore d i me rcato dell'unità  in esame, si sono tenuti  i n 
considerazione: 1) l a s ituazione dell ’intorno ed il grado  d i servizio delle in frastrutture,  le 
urbanizzazion i ed i  servizi della  zona;  le caratt eris tiche dell a l ocalità  nella quale è situato l' immobile e 
la specifica ubicazi one; 2) la  tipologia ed ilizia, le caratteris tiche di finit ura e il grado di conservazi one; 
3) le quot azioni  del mercato immobiliare della  zona,  avvalendos i dei risultat i cogniti delle più recent i 
transazion i commerciali conclusesi su l mercato localeper beni  comparabili; 4) la  documentazione e gl i 
atti esaminati ; 5) i soprall uoghi  effett uat i. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

RIEPILOGO VALORI CORPO:  

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Al fine della determinazione d el valore d i mercato  del bene immobile in esame, s i p rocederà alla 
relativa st ima  tenendo prese nte: 
1) la situazione del l’intorno ed i l g rado di s ervizio  delle infras trutture, le u rbanizzazioni ed i servizi 
della zona; 
2) l e caratteris tiche della località nel la quale è situato  l' immo bile e pertinenze, e la specifica 
ubicazi one; 
3) la di str ibuzione funzionale dei locali,  la tipologia edilizia, le caratterist iche di fi nitura e i l grado d i 
manutenzione e  conservazione ; 
4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi  dei risultati cognit i 
delle pi ù recenti transazi oni  com mercial i conclusesi su l mercato locale per beni 
comparabili (Rilevazion e dei  prezzi degli i mmobili della Camera di Commercio  di Varese 2021,  Banca 

 

Valore superfic ie principale: 62 ,30 x 800,00 = 49.840 ,00 

des cri zione  importo

arroton damento    160,0 0  

Valore di mercato  (1000/1000 di p iena proprietà):  € . 50 .000,00
Valore di mercato  (calco lato in quota  e dir itto al  netto deg li aggius tamenti): € . 50 .000,00
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dati Agenzia delle Ent rate,Osservatorio immobiliare, portale internet);  
5) la  documentazione e gli atti esaminati; 
6) i  sopralluoghi effettuati. 
Le fon ti di in formazione consultate sono: catasto di VARESE, u fficio  del registro di GALLARATE, 
conservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, uffici o tecnico di GOLASECCA, agenzie:  local i, 
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobi li della p rovincia di Varese (Camera di 
Commercio) - Rilevazioni p rezzi Agenzia del  Territ orio e Bors ino immobi liare, ed ino ltre: portale 
internet  

DICHIARAZION E DI CONFOR MITÀ AGLI ST ANDARD INTERNAZ IONALI DI VALUTAZIONE:  

l la versione dei fat ti presentata nel present e rapporto di valu tazione è  corre tta al meglio delle  
conoscenze del  valut atore;   

l le analisi  e le conclusion i sono  li mit ate unicament e dalle assunzioni e dalle condizioni  
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun  interesse nell' immo bile o nel  dir itto in quest ione;  

l il valu tatore ha agi to in accordo con gli standard  eti ci e profe ssionali;   

l il valutatore è i n possesso dei requisiti for mativi p revist i per lo svol gimento della 
profes sione;   

l il valu tatore possiede  l'esperienza e la c ompetenza riguardo il mercat o locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la cat egoria dell'immobi le da valutare;   

VALO RE DI MERC ATO (OMV):  

RIEPILO GO VALUTAZIONE D I MER CATO DEI CORPI:  

  

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV): 

ID des crizion e consist enza  cons.  ac cessor i valor e inter o valore  diri tto  

A 

Unit à 

abi tativa su 

tre live lli, in 

corte  

254,00 0,00  220.000,00 220.0 00,00  

B box doppio 62,30 0,00  50.000, 00 50.000,00 

    270.0 00,00 €  270.000,00 €   

Giu diz io di comoda divisib ilit à dell a quota:  
La quota di  p roprietà dei  beni oggetto del p resente l ott o è  inte stata agl i 
esecutati per 1/2  ci ascuno. S tante l a t ipologia edilizi a, la specifica destinazione 
d'uso (residenza) e le relative superfici mi nime dei vani e i rapporti 
aeroall imi nanti da garanti re, non si ritiene possa  essere comodament e 
frazionabi le in porzioni suscettibili d i autonomo e l ibero accesso e godi mento,  
tenu to conto  dell’usuale utilizzazione dei be ni stessi.  

Riduzione del 5%  per lo stato  di  occupa zione:  € . 13 .500,00

Spese d i regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 5.100,00

Valore di Mercato dell'immobi le nell o st ato  di  fatto e di  dir itto in  cui si trova: €. 251.400,00

Riduzione del valore del  5% per l'i mmediatezza della vendita giud iziaria (valore € . 12 .570,00
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di realizzo): 
Val ore di realizzo del l'immobil e al netto delle decurtazioni nello st ato  di fatt o e 
di dirit to in cui s i trova:

€. 238.830,00

Ulteriore riduzione del valore del 0 % per di fferenza tra oneri tributari su base 
catastale e  reale  e per  assenza di garanzia per v izi e per rimborso forfet ario  di 
eventuali spese  condomi niali inso lute n el biennio ant eri ore all a v endita e pe r
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul  valore di  realizzo): 

€. 0,00

Oneri notaril i e provvi gioni mediatori  carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle  trascrizioni ed iscrizioni  a carico del l'acqui rente: €. 0,00
Valore di  vendita  giudiziaria dell'immobile al net to del le decurt azioni  nello
stato  di fa tto e di di ritt o in cui si trova:  

€. 238.830,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021  

LOTTO 8 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 
A  laborato rio artigianale a GOLASECCA Vicolo ORTAGGIO 15, d ella superficie  commerciale d i 

142 ,25  mq per la quota di: 
l 1/2 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi d i capannone  ad  uso artig ianale (attualmente d ismesso), acce ssibile da vicolo Ortaggio . Ha 
area e accessori  esterni pertinenziali.    
L'un ità  immobil iare oggetto di  valut azione è posta al  piano TERRA, ha un'altezza interna di 4 .50 
mt.Identificazione catastale: 

l fog lio 7 part icella 424 sub. 501 (catasto fabbricati) , categoria C/3,  classe 3 , cons istenza 117 
mq, rendita 102,72 Euro, indirizzo  catastale : VICOLO ORTAGGIO N. 1 5, piano: TERRA, 
int esta to a BILLI BIANCA (dir itto di proprietà per 1/2) - CRISOPASSO ANTONELL O (diritto  
di proprietà per 1 /2), derivante da Vari azione toponomast ica del 02/07/2014 e precedenti: 
variazione del 07/12/2011 per BONIFICA IDENTIF. CATAS; var. d el 2 4/02/2009 p er 
MODIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE. 
Coerenze: da Nord, in senso  or ario  mappal i 426, 427,393, v icolo  Ort aggio, mappali 4637, 
423,422,369,445. 
L'immobile risu lta  graffato alla  parti cell a mapp. 6528 sub . 501. A miglior specifica, si p renda 
visione della specifica visura catast ale (ALL. 7h) e scheda catast ale (ALL. 9h), e dell'estratt o 
mappa catas tale (ALL.8a). 

L'intero ed ificio  sviluppa 1 piani fuori  terra, . Immobi le costruito nel 1974.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
Alla data del sopralluogo  l'immobi le risu lta libero. 

Consistenza commerciale complessiva unità  principali: 142,25  m²
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00  m²
Valore di Mercato dell 'immobile nello stato  di fatt o e di dir itto in  cui  si trova: € . 41 .500,00
Valore di realizzo dell'immobile al  netto del le decurtazioni nel lo stato di fatto e di 
dirit to in cui si t rova:

€ . 39 .425,00

Valore di vendit a g iudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di d iritt o in cu i si 
trova:

€ . 39 .425,00

Data della valutazione: 02/0 8/2022
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L'immobi le  è attualmente dismesso dall'ultima  attività che si è insediata (ricamificio), e libero da 
macchi nar i e da arredi. Dur ant e il secondo  soprall uogo effettuato in data 26/ 04/2022, a seguito d i 
precedent e notifica di convocazione alle Parti costituite  (ALL. 1), e come  si evince da relativo verbale 
n. 2 (AL L. 2), gli  esecutati presenti hanno manifestato piena  disponibilità a coll aborare all o 
svolgimento delle operazioni peri tali . 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:  
A miglior specifica, s i vedano le ispezioni ipo tecarie aggiornate (ALL.4) ed il cer tificato notarile già 
deposit ato  ag li atti  e ivi riallegato (ALL. 5).  Si precisa che la certif icazio ne  no tarile depos itata risale 
fino all'atto derivati vo regist rat o in data antecedente d i p iù di  20  ann i l a t rascrizio ne del 
pignorame nt o e comprende anche altr i immobili successivamente s tralciati dal pignora mento; s i 
rinvia infatti all' Ordinanza di est inzion e per ri nuncia agli  at ti del giu dizio  d isposta dal Giudice 
dell'Esecuzione in data  20/03/2022, agli atti dell a Procedura,  e successiva domanda  di  Annotaz ione 
a trascrizione  per res triz ione dei beni (ALL. 4). 

4.1. V INCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1. 1. Doma nde giudi zia li o  al tre trascrizioni pregiudizie voli:  Nessuna.  

4.1. 2. Convenzioni  matr imoni ali e provv. d'assegnazi one casa  coniu gal e: Nessuna.  

4.1. 3. Atti  di  asservimento urb ani sti co:  Nessuno.  

4.1. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuno.  

4.2 . VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DEL LA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscr izi oni:  Nessuna.  

4.2. 2. Pignor amenti e sentenze di  fal limento:  

pignoramento , s tipulata il 01/12/2021 a firma d i Tribunale di Bust o Arsi zio  (Ufficiale Giudiziario) ai nn. 
5280 di repertorio, trascritta il 14 /01/ 2022 a ll'Ufficio  provinciale -Territorio - Servizio di Pubbl icità 
Immobiliare di  Milano 2 ai  nn. 300 8(Rg )-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018  SRL, contro 
CRISOPASSO ANTONELLO e BILL I BIANCA, derivante da Verbale di pignoramento immobili. 
La formal ità  è riferita  anche ad altri beni  (oltre a quelli  oggetto della presen te rel azione peritale), 
success ivamente stralciati (si veda l' Ordinanza d i estinzione  per rinuncia agli atti del g iudizi o 
disposta dal Giudi ce dell'Esecuzi one in data  20/03/2022, agl i atti del la Procedura, e successiva 
domanda di Annotazione a trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).  

4.2. 3. Altr e t rascrizioni:  Nessuna.  

4.2. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

Spese ordinarie annue di gestione del l'immobil e: €. 0,00
Spese s traordinarie di  gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominial i scadute ed insolu te a lla  data dell a perizia: €. 0,00
Millesimi condo min iali: non esi ste  
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Ulteriori avvertenze:  
Il bene  ins ist e in  area di cen tro storico, vincolata  da l punt o di vista  urbanistico e 
normata dall'art.  18.1 dell e Norme Tecniche di attuazione v igenti (si  veda estratt o ALL.12a) .  
All' uni tà compe tono tutt i i diritti,  accessioni e perti nenze, o neri, s ervitù attive e passive le galmente 
costitu ite, ivi compresa la  quota proporzionale di  comproprietà, in tutt i i vani, spazi, impianti, servizi 
ed enti comuni, ai sensi e per gli  effett i degli artt.1117 e 1118 C.C  . 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si  vedano specifica visur a sto rica catasta le (ALL.  7h) e ipotecari a (ALL.4), nonchè  qua nt o 
richiamato  dal certificato not aril e (ALL. 5). 

6.1. ATTUAL E PROPRIETARIO: 

BILLI BIAN CA e CRISO PASSO AN TONE LLO per la qu ota di 1/2  ciascuno , in forza di  Di chiarazione 
di successione (dal  03/01/2011), regi strato i l 20 /09/2011  a ufficio  del Registro di Gallarate ai nn.  106 9 
VOL. 9990, trascritto  il 18/04/2012 a U fficio Provinciale di Milano - Territ orio-Servizio d i Pubblicità 
immobiliare di Milano 2 ai nn. 39468/26 803. 
Il titolo è riferit o, olt re che al la consist enza immobiliare descritta nel p resente lotto, anc he ad altri  
beni. Si veda specifico ti tolo  (ALL. 6a), visura stor ica  (ALL.7h) e certificazione no tarile (all.5). Si veda 
inol tre no ta di t rascrizione di accettazione di  eredità con beneficio di i nventario  del 22/03/2018 n . 
1985/2815 di  rep. del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il  10/07/2018 ai nn. 91547/60525 
(A LL. 4).   

6.2 . PRECEDENTI PROPRIETARI:  

CURION I CARLO  per la quota di 1/1 ( fino  al 19/09/1993). 
Si veda titolo di riferimento (ALL.6c).  

CRISOPASSO FRANCO per la quota di 1/1, in forza di atto  di compravendita (dal 10/ 09/1963 fino al 
03/01/2011), con at to stipulato il  10/09/1963  a firma di Notaio  dr. DE CARLI Giuseppe di Milano ai nn. 
56681/9709 di repertorio , registrat o il 14 /09/1963 a ufficio del Registro  di Mi lano a i nn. 9318 Mod. 1 
vol.  1452 , trascritt o il 27/09/1963 a Ufficio Provincia le di Milano - Territorio-Servizio di Pubbl icità 
immobiliare di Milano 2 ai nn. 53657/42 543. 
Il ti tol o (ALL. 6c) è riferito alla  consistenza  del terr eno  su cui è s tato  success ivamente costruit o 
l'immobile di cui t rat tasi (e ad altri mappali) , come da risu ltanze di v isura storica (ALL. 7h) e 
cert ificato notarile (ALL.5).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 
L'accesso  ag li atti ef fettuato (ALL.10), con  accurata ricerca nominativa dei  proprietari succeduti  nel 
tempo,  nonchè per indirizzo e iden tifi cati vo  catastale sui regi str i p resent i p resso l'uffic io tecn ico 
comunale, ha prodotto le pratiche edi lizie di seguito elencate e descrit te (riportate nell'ALL.11). Dall' 
ispezione urbanistica effettuata è i no ltre ris ultato l'azzonamento  di cui  si allegano estratt i (ALL.12) e 
descritto a l punt o 7.2. 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Pratica Edilizi a N. 74/ 72 (Nulla Osta n.70), in tes tata a CRISOPASSO FRANCO, per lavori di 
"Costruzione di  laboratorio artigianale" mapp. 424 - Vicolo Ort aggio, presentata il 29/09/1972 con i l n. 
3518 di protocollo,  rilasciata il  20/12/1972  con  il n . 70 di p rotocollo, agibili tà del 15 /05/19 74.  
Il tit olo è riferito solamente a lla cos truzione del  laboratorio artigianale - mapp. 424. 
Si vedano i documenti  edilizi  reperiti agli  atti (ALL.11r).  

costi tuzione di 
condominio
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Pratica Edilizia N. 4/74 (Licenza Edilizia n. 22), i ntesta ta a CRISOPASSO FRANCO, per lavori  di 
"Costruzione locale caldaia per edificio arti gianale (ricamificio)" mapp. 424 - Vicolo Ortaggio,  
presentata  il 02/ 02/1974 con  il n. 433 di protocollo, ri lasciata il 08 /04/ 1974 con il n . 22 di p rotocoll o. 
Il ti tolo  è riferito so lamente a lla cos truzione del locale caldaia a servizio del labo ratorio  artigianale - 
mapp.  42 4 . L'inizio dei lavori è avvenu to il 12/06/1974.  
Si vedano i documenti  edi lizi reperiti agli atti (ALL.11s)  

Pratica E dilizia N. 16/84 (Autorizzazione Edilizia)  e successive varianti, in testata  a CRISOPASSO 
FRANCO, per lavori di  "M anutenzione tet to fabbricato v icolo Ortaggio" mapp. 424  , presentata il 
03/04/1984 con il n . 70/b di pro tocollo, ri lasciata il 04/04/1985 con i l n. 16/84 di protocollo. 
Il titol o è riferi to solamente a  ll a manutenzione  del tetto del fabbricat o accessorio a diacente  al  
laborat orio artigianale di  vi col o Ortaggio. 
Si vedano i documenti  edi lizi reperiti agli att i (ALL.11t)  

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:  

PGT - piano di governo del territo rio  vi ge nte, in forza di delib era del Consiglio Comunale N . 4  del 
19/02/2021, l'immobile ricade in zona "Nucleo di antica formazione", come da tavola PR 0.2 del Piano 
delle Regole (si veda est rat to ALL.12a). Norme tecniche  di attuazione ed indici:  art. 18.1 NTA (si 
veda estratto  ALL. 12a). Il t itolo è ri ferito so lamente al la  destinazione urbanis tica d ell'area su cui  
insiste il bene immobile i n oggetto. Si confronti no  gl i es tratti dell 'azzonament o e delle norme tecni che 
ed elaborati sopra richiamati , riportati  nel l' ALL. 12a.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
Ad integra zione dei success ivi  giudizi di conformità, s i confrontino , i n ordine,  i s eguent i documenti : 
ALL. 7h (vi sura s torica cat astale) - ALL.  9h (scheda catastale) - ALL. 12a (es tratto  azzonamento 
urbanis tico e NTA) - ALL.6a e ALL. 6c (titoli di provenienza) - ALL. 5 (certificat o notarile). 

8.1 . CONFORMITÀ EDILIZIA:  

CRITICITÀ: BASSA  
Sono state  ri levate le seguenti difformità: diverso tracciamento  int erno del  retro -laboratorio/ servizio 
(dif forme dal titolo  ed ilizio aut orizzativo  PE N. 74/72), diversa pos izione del cancello d'i ngresso (non 
arretrat o come auto rizzat o con  PE N. 74/72),  e difformità in merito  al l'accessorio esterno al confine di 
proprietà (non conforme alla rappresent azione grafica riportata sui titoli edilizi  PE 74/72 e PE 4/74 , 
nonchè PE 16/8 4). Quest'ultimo accessorio peraltro non compare sulla scheda catastale agli  at ti 
( ALL. 9h). Infine  in  s ede di  sopralluogo si sono rilevate delle  pare ti e p laf one prefabbricati, a 
delimit azi one d i un vano  d'i ngresso nell a part e posteriore del capannone, di  cu i si  dovrà prevedere la 
rimozi one. (normativa di riferimento:  DPR 380/2001 - art. 37. e s.m.i; L. 12/2005 e s.m. i; no rme tecniche 
edilizie comunali ; Titolo III - Regolamento Locale di Igiene Tipo ) 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: pratica edil izia in sanatoria conformemente alle 
prescrizioni del PGT vigente 
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l Sti ma spese tecniche profes sionali per rilievi metrici, r edazione elaborati e modul ist ica per la 
pratica ed ilizia comunale (iva e oneri acces sori esclusi): €.3.000,00 

l Sti ma sanzione pecuniaria ipo tizzata a pplicabile dall 'En te per opere eseguite in assenza di  
titolo  ab ilitativo ex del l'art . 37 DPR 380/2001 (la sanzione defini tiva, da € 516 a € 5164 , sarà 
determinata dall'UTE comu nale), esclusi di ritti segreteria: €.1.500,00 

l Sti ma rimozione d elle pareti e s olaio prefabbricati  vano  d'i ngresso trasporto  e s maltimento  
alle PPDD, e oneri  compresi: €.3.000,00 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg  
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Questa sit uazione è riferi ta solamente a lla regolarizzazione edil izia delle difformità sopra desc rit te .  
Di seguito si riport ano  le rappresentazioni grafiche allegate alla pratiche edilizie aut orizzate reperite 
agli  att i:  

 
Planimetria laborat orio come da PE 74-72 

  
Planimetria 

locale caldaia  
com e da PE 4-74 

  
part icolar e accessorio esterno come da progetto PE 74-72 

  
Vano con pareti e solaio prefabbricati  

  
pos izione canc ello e sistente 
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8.2. CONFORM ITÀ CA TASTALE:  

CRITICITÀ: MEDIA  
Sono s tate ri levate le seguenti dif formi tà: A seguito della  sanatoria delle d ifformità gi à evidenziate 
nell a precedente sezione "conformità edilizia" si rende necessario  l'aggiornamento della sc heda 
catastale dell 'uni tà successivamente all' approvazione dell a s anatoria edilizia già richiamata . La 
scheda catas tale reperit a agli  atti risulta  in ogni  caso parzialment e difforme rispetto all o s tato 
rilevato . I no ltre la  sche da cat astale non rappresenta il fabbricato accessorio pos to a confine d i 
proprietà. (normativa di riferiment o: Procedura Docfa) 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: procedura  Docfa  
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Costi di regolarizzazione:

l spese tecniche per vari azione  delle  schede catast ali , mediante procedura Docfa, esclusi  
dir itti catastali (pari a € 50,00 a scheda),  ed esclusi iva e oneri accessori: €.1.000,0 0 

Tempi necessari  per la  regolarizzazione: 30 gg. 
Questa s ituazione è riferita solamente  a l'aggio rnamento  della schede catasta le dopo il  
perfezi onamento della  pratica edilizia in sanatoria (descritt a alla  sezione "Conformità edilizia" al 
paragrafo 8.1. 
Si r iporta di seguit o la  pl animetri a cata stale r elativa al  bene oggetto del  presente lo tto reperi ta agl i 
atti (A LLL.9h).  

8.3. CONFORM ITÀ UR BANISTICA:   

CRITICITÀ: BASSA  
Sono s tate ri levate le seguenti  diffor mità: la destinazi one d'  uso precedentement e autorizzata non  è 

  
Scheda catastal e 
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più confor me a quanto previsto dall 'azz onamento  e dal le norme tecniche dello strumento u rbanistico 
vigenti  (come descritt i al  paragrafo 7 .2), dove sono  ammesse le seguenti destinazion i: "res idenziale, 
commercio d i vicinato , t uristico -ricettivo e s erv izi  alla persona".  sarà necessario  prevedere  per un 
futuro utilizzo dell 'immobile un  uso differente, con destinazione compatibile con quelle ammesse, i n 
quanto nessuna attività d i tipo artigianale po trà ivi insediarsi.  (normati va di riferimento : Piano d i 
Governo del Territorio e Norme  tecniche d'attuazione vigenti, come da est rat ti allegati  - ALL.12a) 
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le . 
Questa sit uazione è riferi ta solamente a ll'a zzonamento  urbanis tico  e alla destinazione d 'uso ammessa 
nella zona su cui insiste i l bene  di cui trattasi.  
Di seguito si riporta l'estratto  di PGT vigen te:   

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALI/ATTO:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
Conformi tà t itolari tà/corrispondenza atti :  
 
L'immobile r isulta  co nforme .. 
La conformit à circa la titolarità  del l'immobi le è ris contrabile, come descrit to al precedente paragrafo 6, 
dai  titoli di provenienza (ALL.6a -ALL. 6c), dalla  certificazione notarile  (ALL. 5) e dal la v isura storica 
catastale(ALL.7h).  

8.5. ALTRE CONFO RMITÀ:  

CRITICITÀ: MEDIA  
Conformit à tecnica impiantistica:  
Sono s tate rilevate le  seguenti difformità: g li impianti sono i nesiste nt i. Pertanto necess ita il loro 
completo rifaci mento  in  funzione della dest inazione d'uso fut ura che dovrà in sediars i. Si omette 
pertanto la quantificazione (normat iva di riferimento: L. 46/90 e smi) 
L'immobile r isulta  non conforme, ma regolarizzabi le .  

BENI IN GOLASECCA VICO LO ORTAGGIO 15  

LABORATORIO ARTIGIANALE  
DI CUI AL PUNTO A  

laborato rio artigianale a GOLASECCA Vicolo  ORTAGGIO 15, della superficie  commerciale di 
142 ,25  mq per la quota di: 

l 1/2 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 
l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

  
Nucleo di ant ica formazione (NAF)  
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Trat tasi d i capannone  ad  uso artig ianale (attualmente d ismesso), acce ssibile da vicolo Ortaggio . Ha 
area e accessori  esterni pertinenziali.    
L'un ità  immobil iare oggetto di  valut azione è posta al  piano TERRA, ha un'altezza interna di 4 .50 
mt.Identificazione catastale: 

l fog lio 7 part icella 424 sub. 501 (catasto fabbricati) , categoria C/3,  classe 3 , cons istenza 117 
mq, rendita 102,72 Euro, indirizzo  catastale : VICOLO ORTAGGIO N. 1 5, piano: TERRA, 
int esta to a BILLI BIANCA (dir itto di proprietà per 1/2) - CRISOPASSO ANTONELL O (diritto  
di proprietà per 1 /2), derivante da Vari azione toponomast ica del 02/07/2014 e precedenti: 
variazione del 07/12/2011 per BONIFICA IDENTIF. CATAS; var. d el 2 4/02/2009 p er 
MODIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE. 
Coerenze: da Nord, in senso  or ario  mappal i 426, 427,393, v icolo  Ort aggio, mappali 4637, 
423,422,369,445. 
L'immobile risu lta  graffato alla  parti cell a mapp. 6528 sub . 501. A miglior specifica, si p renda 
visione della specifica visura catast ale (ALL. 7h) e scheda catast ale (ALL. 9h), e dell'estratt o 
mappa catas tale (ALL.8a). 

L'intero ed ificio  sviluppa 1 piani fuori  terra, . Immobi le costruito nel 1974.  

  
Vista i nterna labor atorio (verso il  port one d'ingresso)  

  
Vista interna laboratori o (verso il retro-laboratorio) 
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni so no ubicat i in zona central e (cen tro storico) in un'area res idenziale, le  zone limitrofe s i 
trovano  in  un'area mis ta resi denziale/commerciale (i più importanti cen tri  limitrofi sono VERGIATE-
SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARDO-GALLARATE). Il traffi co nella zona è locale, i parcheggi 
sono  inesi stenti. Sono  inoltre  presenti i servizi  di  urbanizzazione primaria e secondaria.  

  
Ant i bagno 

  
Wc 

  
fabbricato accessorio a confine 

  
locale accessorio (ex locale caldaia)  
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Ort o-foto del contesto 

  
Vista prospettica da Vi colo Ortaggio  

  
Vista frontale da Vicolo Ortaggio 

  
Vista f rontale  dal l'area interna 
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SERVIZI 

  
Vista f abbr icat o accessorio a confine 

  
Vista area scoper ta pe rtinenziale  

asilo nido  buono

bibl ioteca  nel la  media

campo da tennis  al di so tt o della me dia

campo da calcio  al  di s opra de lla  
medi a

centro commerciale nel la  media

centro sporti vo al di so tt o della me dia

cinema al di so tt o della me dia

farmacie ottimo

municipio ottimo

musei  buono

negozi  al det taglio ottimo

osp edale nel la  media

parco giochi nel la  media

palazzetto de llo sport  al di so tt o della me dia

piscina al di so tt o della me dia

polizia nel la  media

scuola elementare ottimo

scuola per l'infanzia  ottimo

scuola media inferiore ottimo

scuola media  superiore nel la  media

spazi verde buono

stad io al di so tt o della me dia
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COLLEG AMENTI 

QUALIT À E RA TING I NTERN O IMMOBILE: 

DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A: 

Il capannone è privo  d i impianti ed è attualmente dismesso. Gli ambienti  pricipal i presentano 
pavimentazioni in battuto di cemennto (come meglio di  seguito descritte). Le fin iture i nterne ed 
esterne, la di stri buzione  dei locali e lo stato conservativo , non denotano    in ter venti manutentivi  ne l 
corso dei decenni successivi  al l'epoca di  costruzione (1973-74).  
Le finiture rilevate sono di seguito dettagli ate e rappresent ate nel ri lievo fotografico di cui ad ALL.3  
(Lot to 8), a cui si rimanda. 

Delle Componen ti Ediliz ie:   

supermercato  nel la  media

teatro al di so tt o della me dia

univers ità  al di so tt o della me dia

verde attrezzato  nel la  media

vigi li del fuoco nel la  media

 

aeroporto dis tante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 
(Linate) -km 99,10(Orio ) 

buono

auto bus distante km 4 (Sesona) al  di s opra de lla  
medi a

autostrada di stante Km 23,20 (A8/A26 - casello  
Sesto-Vergia te) 

al  di s opra de lla  
medi a

ferrovia dis tante km 6 ,1 (Stazione di  Sest o 
Calende) 

nel la  media

superst rada distant e km 24  (SS33)  al  di s opra de lla  
medi a

 

livello di piano:  nel la  media

esposizione: nel la  media

luminosità: nel la  media

panoramicità: nel la  media

impianti tecnici: pes simo

stato  di manutenzione genera le: medi ocre

serviz i: sc arso

 

cancel lo:  carraio  e pedonale reali zzato in ferro 
con  apert ura scorr evole (i l pedonale ad anta a 
batt ent e).  I cancel li carraio  e pe donale sono posti  
lungo i l v icolo Ortaggio, da cui si accede all' area 
su cui insiste l'immobile.  

nel la  media

infis si est erni:  anta s ingol a a battente  e vasist as 
real izzati i n ferro e vetro.  

al di so tt o della me dia

infis si int ern i:  porta  a battente realizzati in legno 
tamburato . Trattasi della por ta d 'accesso al  va no 
accessorio/w c.  

al di so tt o della me dia

manto di copertur a: realizzato  in lat erocemento  e medi ocre
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Degl i Impianti:  

Delle Str utture:   

lamiera.   
pare ti ester ne: cost rui te in laterocemento , il 
rivestimento è reali zzato in intonaco rus tico .  

al di so tt o della me dia

pavime nta zio ne  este rna: realizzata in asfalto.
Trat tasi dell'area es terna pertinenziale.  

al di so tt o della me dia

pavimenta zione in terna : realizzata in  battu to di 
cement o.   

al di so tt o della me dia

plaf oni : realizzat i in soffitto piano in  
laterocement o  

al di so tt o della me dia

por tone di ingr esso:  a doppia a nta , realizzato in 
ferro e vet ro.   

al di so tt o della me dia

rivestimento  esterno:  realizzato in int onaco di  
cement o.   

al di so tt o della me dia

rivestimento  interno:  post o i n pare ti e soffitto , 
realizzato  in intonaco di cemento.  

al di so tt o della me dia

elet trico: . il capannone è attualmente privo  di  
impianto.  

pes simo

gas: . il capannone è attualment e pr ivo d i 
impianto.  

pes simo

idrico:.  il  capannone è attua lment e privo di  
impianto.  

pes simo

termico:.  il  capannone è at tualmente privo di 
impianto.  

pes simo

solai:  solaio mist o i n cemento armato /laterizio  in 
opera con nervature parallel e  

medi ocre

strutture verticali:  costruite in lateri zio e cemento 
armato.   

al di so tt o della me dia
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vista int erna 1 

  
Vista interna 2 

  
vista canc ello c arraio 

  
vista portone d' ingre sso  
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CLASSE ENERGETICA: 

CONSISTENZA: 

Crit erio  di misurazione  cons istenza reale: Superfici e Est erna Lord a ( SEL) - Codice delle 
Val uta zio ni Immobiliari  
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.  23  marzo  1998  n. 138   

  
vista area scoperta pertenziale  

  
Vista f rontale  da vicolo Ortaggio  

         [515,96 KWh/m²/anno]  
Certificazione APE N. 1 207700000917 (ALL.16c) registrata in data  
10 /04/2017   

 

des cri zione  consist enza  ind ice com merci ale  

SUPERFICIE LORDA 

COMMERCIALE 

LABO RATORIO  

95,00 x  100 %  = 95,00 

SUPERFICIE ACCESSORIA 

RETRO -LABORATORIO +  

SERVI ZIO COMUNICANTE  

11,00 x  50 % = 5,50 

SUPERFICIE ACCESSORIA 

NON COMUNICANTE (E X 

VANO CALDAIA)  

13,00 x  25 % = 3,25 

SUPERFICIE ACCESSORIA 

(LOCALI ESTERNI NON 

COMUNICANTI ADIBITI A 

DEPOSITO )   

22,00 x  25 % = 5,50 

SUPER FICIE AR EE 

SCOPERTE (DIPENDENZE 

ESCLUSIVE)  

165,00 x  20 % = 33,00 

Totale : 306,00      142,25   
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VALUT AZIONE: 

DEFINIZIONI:  

Procedimento di  stima: comparat ivo: Monoparametrico in base al  prezzo medio .  

OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE: 

COMPA RATIVO 1 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 09/11/2017  
Fonte di in formazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE,  130/20 06  
Descrizione:  Fabbricato ad uso laborat orio artig ianale ol tre accessori u tilizzati come magazzino e 
ricovero automobili con annessa area pertinenzia le.,  1  
In dirizzo : Via  Leonardo da Vinci, 7 21010 Golasecca,  VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 48.000 ,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 375.505,00 pari a: 0,00 Euro/mq   
Prezzo Base d'Asta: 64.000,00 pari  a: 0,00 Euro/mq  

  
Plani metria come da scheda catastale  

  
planimetria laboratorio come da progetto PE 74-72 

  
planimetria ex locale caldaia come da progetto PE 

4-74 

 
part icolar e accessorio esterno come da progetto PE 74-72 
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Distanza: 483.00 m  
Numero Tentativ i:  15  

COMPA RATIVO 2 

Tipo  fonte: aggiudicaz ione in asta  
Data cont ratt o/r ilevazione: 02/03/2017  
Fonte di in formazione: FALLIMENT O, 43/2013  
Descrizione:  Edificio a destinazione artigi anale/ indust riale real izzato  su un ico piano fuori terra pi ù 
soppalc o nel la zona ufficio raggi ungibile da scala  int erna ubi cato  in  zona periferi ca composto da 
Piano Terra, Ufficio, Ampio Labor atorio , Locale Deposito e Tettoia posta in aderenza  al corpo 
principale dell'edificio., 1   
In dirizzo : Via VERDI , 8 Golasecca, VA  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 105.00 0,00 pari a 0,00 Euro/mq  
Valore Ctu: 140.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq   
Prezzo Base d'Asta: 140.000,00 pari a: 0,00  Euro/mq   
Distanza: 378.00 m  
Numero Tentativ i:  1  

COMPA RATIVO 3 

Tipo  fonte: borsa dati i mmobiliari   
Data cont ratt o/r ilevazione: 21/06/2022  
Fonte di in formazione: Borsino Immobi liare  
Descrizione:  laboratorio  - valore medio  
In dirizzo : GOLASECCA-zona cen trale unica  
Superfici principali e second arie: 200  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 69.600 ,00 pari a 348,00 Euro/mq  

COMPA RATIVO 4 

Tipo  fonte: osservatorio immobiliare  
Data cont ratt o/r ilevazione: 09/09/2021  
Fonte di i nformazi one: Ril evazione Prezzi immobili d ella Prov incia di Vares e (Camera di  Commercio 
Varese)  
Descrizione:  immobile artigianale usato (valore medio)   
In dirizzo : Golasecca- Zona  centrale uni ca  
Superfici principali e second arie: 200  
Superfici accessorie:   
Prezzo: 70.000 ,00 pari a 350,00 Euro/mq  

SVILUPP O VALUTAZI ONE: 

SUPERFICIE LORD A  AMBIENT I  PRIN CIPALI  (LA BORATORIO )  = mq 95 
SUPERFICIE LORDA  AMBIE NTI  ACCESSORI  (RETRO-LABORATORIO )  = mq 11 
SUPERFICIE LORDA   ACCESSORI  ESTERNI (LOCA LE  EX  VANO CALDAIA) =  13 mq 
 SUPERFICIE LORDA  ACCESSORI ESTERNI  (LOCALE   DEPOSITO) =  22 mq   
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DIPENDENZE ESCLUSIVE A REE SCOPERTE= 165 mq  
 
Ai fin i della determinazione del valore d i me rcato dell'unità  in esame, si sono tenuti  i n 
considerazione: 1) l a s ituazione dell ’intorno ed il grado  d i servizio delle in frastrutture,  le 
urbanizzazion i ed i  servizi della  zona;  le caratt eris tiche dell a l ocalità  nella quale è situato l' immobile e 
la specifica ubicazi one; 2) la  tipologia ed ilizia, le caratteris tiche di finit ura e il grado di conservazi one; 
3) le quot azioni  del mercato immobiliare della  zona,  avvalendos i dei risultat i cogniti delle più recent i 
transazion i commerciali conclusesi su l mercato localeper beni  comparabili; 4) la  documentazione e gl i 
atti esaminati ; 5) i soprall uoghi  effett uat i. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

RIEPILOGO VALORI CORPO:  

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Al fine della determinazione d el valore d i mercato  del bene immobile in esame, s i p rocederà alla 
relativa st ima  tenendo prese nte: 
1) la situazione del l’intorno ed i l g rado di s ervizio  delle infras trutture, le u rbanizzazioni ed i servizi 
della zona; 
2) l e caratteris tiche della località nel la quale è situato  l' immo bile e pertinenze, e la specifica 
ubicazi one; 
3) la di str ibuzione funzionale dei locali,  la tipologia edilizia, le caratterist iche di fi nitura e i l grado d i 
manutenzione e  conservazione ; 
4) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobil iare della zona, avvalendosi  dei risultati cognit i 
delle pi ù recenti transazi oni  com mercial i conclusesi su l mercato locale per beni 
comparabili (Rilevazion e dei  prezzi degli i mmobili della Camera di Commercio  di Varese 2021,  Banca 
dati Agenzia delle Ent rate,Osservatorio immobiliare, portale internet);  
5) la  documentazione e gli atti esaminati; 
6) i  sopralluoghi effettuati. 
Le fon ti di in formazione consultate sono: catasto di VARESE, u fficio  del registro di GALLARATE, 
conservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, uffici o tecnico di GOLASECCA, agenzie:  local i, 
osservatori del mercato immobiliare Rilevazioni prezzi immobi li della p rovincia di Varese (Camera di 
Commercio) - Rilevazioni p rezzi Agenzia del  Territ orio e Bors ino immobi liare, ed ino ltre: portale 
internet  

DICHIARAZION E DI CONFOR MITÀ AGLI ST ANDARD INTERNAZ IONALI DI VALUTAZIONE:  

l la versione dei fat ti presentata nel present e rapporto di valu tazione è  corre tta al meglio delle  
conoscenze del  valut atore;   

l le analisi  e le conclusion i sono  li mit ate unicament e dalle assunzioni e dalle condizioni  
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun  interesse nell' immo bile o nel  dir itto in quest ione;  

 

Valore superfic ie principale: 142,25 x 350,00 = 49.787 ,50 

des cri zione  importo

arroton damento    212,5 0  

Valore di mercato  (1000/1000 di p iena proprietà):  € . 50 .000,00
Valore di mercato  (calco lato in quota  e dir itto al  netto deg li aggius tamenti): € . 50 .000,00
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l il valu tatore ha agi to in accordo con gli standard  eti ci e profe ssionali;   
l il valutatore è i n possesso dei requisiti for mativi p revist i per lo svol gimento della 

profes sione;   
l il valu tatore possiede  l'esperienza e la c ompetenza riguardo il mercat o locale ove è ubicato o 

collocato l'immobile e la cat egoria dell'immobi le da valutare;   

VALO RE DI MERC ATO (OMV):  

RIEPILO GO VALUTAZIONE D I MER CATO DEI CORPI:  

  

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV): 

ID des crizion e co ns isten za  con s. accessori  valore intero valore  diri tto  

A 
laboratorio 

artigianale 
142,2 5 0 ,00 50.000,00 50.000,00 

    50.00 0,00 €   50.000 ,00 €   

Giu diz io di comoda divisib ilit à dell a quota:  
La quota di  prop rietà del be ne ogget to de l p resent e lotto è intestata agl i 
esecutati per 1/2  ci ascuno. S tante l a t ipologia edilizi a, la specifica destinazione 
d'uso (laboratorio arti gianale),  l'accesso da pubblica v ia, e l e relative  superfic i 
minime dei s ervizi e rapporti aeroall im inanti da garan tire, non si ritiene possa  
essere comodamente fraz ionabile in porzioni  suscettibili di autonomo e libero  
access o e  godim ento, tenuto  conto dell’usuale util izzazione del bene stesso. 

Spese d i regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 8.500,00

Valore di Mercato dell'immobi le nell o st ato  di  fatto e di  dir itto in  cui si trova: € . 41 .500,00

Riduzione del valore del  5% per l'i mmediatezza della vendita giud iziaria (valore 
di realizzo): 

€. 2.075,00

Val ore di realizzo del l'immobil e al netto delle decurtazioni nello st ato  di fatt o e 
di dirit to in cui s i trova:

€ . 39 .425,00

Ulteriore riduzione del valore del 0 % per di fferenza tra oneri tributari su base 
catastale e  reale  e per  assenza di garanzia per v izi e per rimborso forfet ario  di 
eventuali spese  condomi niali inso lute n el biennio ant eri ore all a v endita e pe r
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul  valore di  realizzo): 

€. 0,00

Oneri notaril i e provvi gioni mediatori  carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle  trascrizioni ed iscrizioni  a carico del l'acqui rente: €. 0,00
Valore di  vendita  giudiziaria dell'immobile al net to del le decurt azioni  nello
stato  di fa tto e di di ritt o in cui si trova:  

€ . 39 .425,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021  

LOTTO 9 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 
A  terreno d'ambito agricolo - forestale a G OLASECCA Vi a Località Lazzaretto , della superficie 

commerciale d i 4.110,00  mq per la quota di: 
l 1/2 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi di t erreno  a forma trapezo idale di natura agric olo -forestale dell a superfi cie di  4110  mq, 
ubicato in zona vincolata (Parco regionale del Ticino e altri  vincoli, come da strumento u rbanistico 
vigente (s i veda ALL.13). 
Identif icazio ne catastale: 

l fogli o 9 particella 107 0 (catasto terreni), partita 3435,  qualita/classe BOSCO ALTO di classe 2, 
superficie 4110, reddito agrario 1 ,06  €, reddito dominicale 6,37 €, indirizzo catastale: Comune 
di GOLASECCA, in test ato  a BILLI BIANCA (diritto di p roprietà per 1/ 2) - CRISOPASSO 
ANTONELLO (diritt o di proprietà per 1/2), derivante da i mpian to meccanografico del  
03/12/19 84 
Coerenze: da Nord in senso orario, Via Lazzaret to, mapp. 4701 , mappali  1068 e 1069, mapp.  
1071. 
A miglior specifica, s i p renda visione dell a specifica visura catastale (ALL. 7i)  e dell' estratto 
mappa catastale (ALL.8b).  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
Alla data del sopralluogo  l'immobi le risu lta libero. 
L' area risul ta i nu tilizzata dall a proprietà.  Durante il sopralluogo effet tuato in data 26/04/2022, e 
precedent emente notificato  alle Parti  cost ituite con specif ica c onvocazi one (ALL. 1) , gli 
esecutati  erano  presenti e hanno ma nifestato  piena disponibili tà a  collaborare ai fini dello  

Consistenza commerciale complessiva unità  principali: 4.110,00  m²
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00  m²
Valore di Mercato dell 'immobile nello stato  di fatt o e di dir itto in  cui  si trova: €. 9.000,00
Valore di realizzo dell'immobile al  netto del le decurtazioni nel lo stato di fatto e di 
dirit to in cui si t rova:

€. 8.550,00

Valore di vendit a g iudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di d iritt o in cu i si 
trova:

€. 8.550,00

Data della valutazione: 02/0 8/2022
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svolgimento dell'attività in corso (si veda verbale n.  2 - ALL. 2).  La so ttoscritta CTU si è recata sul 
post o accompagna ta dall'esecutato che ha  assisti to alle  operazioni  peritali e al l' individuazione della 
localizzazione dell 'area. 
L'appezzamento  di terreno d i natura agrico lo/boschiva,  è parzialmente recin tato all'ingresso, ma non 
sono  evidenti i reali con fin i rispetto ai lo tto adi acenti : è complet amente i nserito in  un  cont esto d i 
verde tute lato da v incolo pae saggis tico (si veda Cert ificato  d i destinazione urbanistica ALL.13); 
risulta comunque diffico ltosa e impraticabi le l ' accessi bilità al fondo che comunque avviene da "Via 
Localit à Lazzaretto".  

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:  
A miglior specifica, s i vedano le ispezioni ipo tecarie aggiornate (ALL.4) ed il cer tificato notarile già 
deposit ato  ag li atti  e ivi riallegato (ALL. 5).  Si precisa che la certif icazio ne  no tarile depos itata risale 
fino all'atto derivati vo regist rat o in data antecedente d i p iù di  20  ann i l a t rascrizio ne del 
pignorame nt o e comprende anche altr i immobili successivamente s tralciati dal pignora mento; s i 
rinvia infatti  al l' Ordi nanza di estinzione per rinuncia agli  at ti del giudizio  disposta dal Giudice 
dell'Esecuzione in data  20/03/2022, agl i at ti della  Procedura, e successiva domanda d i Annotazione a 
trascrizione per rest rizione dei ben i (ALL. 4). 

4.1. V INCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1. 1. Doma nde giudi zia li o  al tre trascrizioni pregiudizie voli:  Nessuna.  

4.1. 2. Convenzioni  matr imoni ali e provv. d'assegnazi one casa  coniu gal e: Nessuna.  

4.1. 3. Atti  di  asservimento urb ani sti co:  Nessuno.  

4.1. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuno.  

4.2 . VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DEL LA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscr izi oni:  Nessuna.  

4.2. 2. Pignor amenti e sentenze di  fal limento:  

pignoramento , s tipulata il 01/12/2021 a firma d i Tribunale di Bust o Arsi zio  (Ufficiale Giudiziario) ai nn. 
5280 di repertorio, trascritta il 14 /01/ 2022 a ll'Ufficio  provinciale -Territorio - Servizio di Pubbl icità 
Immobiliare di  Milano 2 ai  nn. 300 8(Rg )-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018  SRL, contro 
CRISOPASSO ANTONELLO e BILL I BIANCA, derivante da Verbale di pignoramento immobili. 
La formal ità  è riferita  anche ad altri beni  (oltre a quelli  oggetto della presen te rel azione peritale), 
success ivamente stralciati (si veda l' Ordinanza d i estinzione  per rinuncia agli atti del g iudizi o 
disposta dal Giudi ce dell'Esecuzi one in data  20/03/2022, agl i atti del la Procedura, e successiva 
domanda di Annotazione a trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).  

4.2. 3. Altr e t rascrizioni:  Nessuna.  

4.2. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese ordinarie annue di gestione del l'immobil e: €. 0,00
Spese s traordinarie di  gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
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Ulteriori avvertenze:  
Sull'area i nsi ste   il vincol o paesaggis tico  di  tut ela del parco del Ticino e altri  vincoli come descritti al 
success ivo  punto 7 e riporta ti sul  Cert ificato  di Destinazione Urbanistica rilascia to  dall'Ente 
comunale (ALL.13). 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si  vedano specifica vi sura storica catastale (ALL. 7 i) e ipotecaria (ALL.4), nonchè  qua nt o 
richiamato  dal certificato not aril e (ALL. 5). 

6.1. ATTUAL E PROPRIETARIO: 

BILLI BIANCA e CRISOPASSO ANTONELLO per la quota d i 1 /2 ciascuno,  in forza di denuncia di 
successione (dal 03/01/2011), con a tto stipul ato  il 03/01/2011, registrato il 20/09/201 1 a u fficio del 
Registro d i Gallarate ai nn. 1069/ 9990/11, trascritto  il 1 8/04/201 2 a Ufficio Provinciale d i Milano  - 
Territorio-Servizio di  Pubblicità immobiliare di Milano  2 ai  nn. 3946 8/26803. 
Il titolo è riferit o, olt re che al la consist enza immobiliare descritta nel p resente lotto, anc he ad altri  
beni. Si veda  specifico  tit olo (ALL. 6a), visura stor ica (ALL.7i) e certificazio ne notari le (all.5). Si veda 
inol tre no ta di t rascrizione di accettazione di  eredità con beneficio di i nventario  del 22/03/2018 n . 
1985/2815 di  rep. del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il  10/07/2018 ai nn. 91547/60525 
(A LL. 4).   

6.2 . PRECEDENTI PROPRIETARI:  

CRISOPASSO MARIO per la quota di 1 /3 ( fi no al 23/12/1961). 
Si veda titolo  reperito  (ALL.6d).  

CRISOPASSO CARLO E CRISOPASSO ANTONIO per la quota di 2/3 ( fino  al 21/09/1963). 
Si veda titolo  reperito  (ALL.6 e).  

CRISOPASSO FRANCO per la quota di 1/3 , in forza di atto  di compravendita (dal 23/ 12/1961 fino al  
03/01/2011), con atto stipul ato  il 23/ 12/ 1961 a fi rma di Notaio dr. Francesco Pedoj a di Gallarat e ai nn . 
33125/13698 di repertori o, registrato il  02/01/1962  a ufficio  del  Registro di Gallarate ai nn. 1314  vol. 
195. 
Il tit olo, reperito  agli at ti e all egato (ALL. 6d), è riferito anche ad altri beni.  

CRISOPASSO FRANCO per la quota di 2/3, in forza d i atto di div isione (dal 21 /09/1963 fino al 
03/01/2011), con atto stipulato  il 2 1/09/1 963 a  firma di Notaio dr. E.F. FERRAZZI ai  nn. 16326/4254 d i 
reperto rio , registrato il 03/10/1963 a ufficio del Registro d i Gallarate ai nn.  570 vol.199, trascritto il 
12/10/1963 a Ufficio Prov inciale di Milano - Territ orio-Serv izio di Pubbl icità immob iliare di Milano 2 ai 
nn. 56967/4525 6. 
Il tit olo, reperito  agli at ti e all egato (ALL. 6e), è riferi to anche ad altri  beni.   

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 
L'accesso  ag li atti ef fettuato (ALL.10), con  accurata ricerca nominativa dei  proprietari succeduti  nel 
tempo,  nonchè per indirizzo e iden tifi cati vo  catastale sui regi str i p resent i p resso l'uffic io tecn ico 
comunale, non  ha  prodotto   prat iche edilizie. Dall ' is pezione urbanis tica effettuata e d al certifi cat o 
emesso  dall'Ente  è risultato l'azzonamento di cui si allegano i documenti   (ALL.12b e ALL. 13). 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Nessuna informazione  aggiunti va.   

Spese condominial i scadute ed insolu te a lla  data dell a perizia: €. 0,00
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7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:  

PGT - piano d i governo del territor io  vigente, in  forza di delibera del Consiglio Comunale n.4 del 
19/02/2021, l'immob ile ricade  in zona "C2- zone agricole  e forestal i a pre valent e i nteres se 
pae saggis tico"  . Norme tecniche d i at tuazione ed indici: Ambito  di  disciplina del  Parco Lombardo 
dell a Valle del Ticino  (delibera Giunta Regionale 2  agost o 2001 n . 7/ 5983)  . Il mappale è est erno al 
peri metro del cent ro abitat o (legge 765/1967) ed esterno al perimetro del centro edi fica to  (legge 
865/1971) . Altri vincoli e prescrizioni presen ti sul mappale riguardano i seguenti riferiment i 
normativ i: CODICE DEI  BENI CULTURALI E DEL PAESAGGIO D.L. 22/01/2004 N.42 art.  142 lettera 
f) - COMPONENTE GEOLOGICA, I DROGEO LOGICA  E SISMICA - CLASSIFICAZIONE ACUSTICA 
DEL TERRITORIO COMUNALE . L'art. 15 delle  Norme Tecniche di attuazione del Piano dell e Regole 
vigente, norma in generale l e are e a gro-foresta li e di valore paesaggist ico, ambient ale ed ecologic o: 
nello st esso si ev idenzia che "nelle aree esterne al perimetr o di iniziativa comunale (IC) prevalgono le 
disposizioni del PTC del Parco lombardo della Valle del Ticino; inoltre, in tutto  il territorio comunale, 
si dovrà fare riferimento  a qua nto stabil ito dagli art t. 59-62  bis della L.r. 12/2005" . Il t itol o è riferit o 
solamente  al  la de stinazione urbani stica dell'area s u cui ins ist e il  bene immobil e in  oggetto. Il tut to 
come puntualment e d escritt o nel Certificato d i Destinazi one Urbanistica ri lasciato dall'Ente in data 
16/05/2022 (prot. n . 3619  categoria 6 classe 3), ivi  all egato (ALL.13). Si vedano anche est ratt i di PGT e 
NTA (all.12b)   

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
Ad integra zione dei success ivi  giudizi di conformità, s i confrontino , i n ordine,  i s eguent i documenti : 
ALL. 7i (visura storica catastale) - ALL. 8b (es trat to mappa) - ALL. 12b (estratto  azzonamento 
urbanis tico e NTA) - ALL.6a -ALL. 6d - ALL. 6e (titoli di proveni enza) - ALL. 5  (certificato not aril e).  

8.1 . CONFORMITÀ EDILIZIA:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
 
L'immobile r isulta  co nforme .  

8.2. CONFORM ITÀ CA TASTALE:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
 

  
Es tratto planimetric o 
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L'immobile r isulta  co nforme .  

8.3. CONFORM ITÀ UR BANISTICA:   

(normativa di riferiment o: P iano di Governo del Territorio e Norme tecni che d'attuazione vigenti , 
come da estratti  allegati - ALL.12))  
L'immobile r isulta  co nforme .  

8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALI/ATTO:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
Conformi tà t itolari tà/corrispondenza atti :  
 
L'immobile r isulta  co nforme .. 
La conformit à circa la titolarità  del l'immobi le è ris contrabile, come descrit to al precedente paragrafo 6, 
dai  titoli di provenienza (ALL.6a -ALL .6d-ALL.6e),  dalla certif icazione notaril e (ALL. 5) e dalla visura 

  
Es tratto mappa catastal e 
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storica catastale(ALL.7i).   

BENI IN GOLASECCA VIA LOCALITÀ LAZZARET TO  

TERRENO D'AMBITO AGRICOLO - FORESTALE  
DI CUI AL PUNTO A  

terreno d'ambito agricolo - forestale a GOLASECCA Via Località Lazzaret to, d ella  sup erficie 
commerciale d i 4.110,00  mq per la quota di: 

l 1/2 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/2 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi di t erreno  a forma trapezo idale di natura agric olo -forestale dell a superfi cie di  4110  mq, 
ubicato in zona vincolata (Parco regionale del Ticino e altri  vincoli, come da strumento u rbanistico 
vigente (s i veda ALL.13). 
Identif icazio ne catastale: 

l fogli o 9 particella 107 0 (catasto terreni), partita 3435,  qualita/classe BOSCO ALTO di classe 2, 
superficie 4110, reddito agrario 1 ,06  €, reddito dominicale 6,37 €, indirizzo catastale: Comune 
di GOLASECCA, in test ato  a BILLI BIANCA (diritto di p roprietà per 1/ 2) - CRISOPASSO 
ANTONELLO (diritt o di proprietà per 1/2), derivante da i mpian to meccanografico del  
03/12/19 84 
Coerenze: da Nord in senso orario, Via Lazzaret to, mapp. 4701 , mappali  1068 e 1069, mapp.  
1071. 
A miglior specifica, s i p renda visione dell a specifica visura catastale (ALL. 7i)  e dell' estratto 
mappa catastale (ALL.8b).  

  
Es tratto mappa 
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in un'area v incolata, le zone limitrofe si  trova no in un'area vincol ata (i pi ù 
important i centri li mitrofi sono VERGIATE -SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARD O-
GALLARATE) . Il traffi co nel la zona è locale, i parcheggi sono i nesist ent i. Sono inol tre presenti  i 
servizi  di urbanizz azione primaria e secondaria,  le seguenti attrazion i st orico paesaggi stiche: Pa rco 
Lombardo della Valle del  Ticino.  
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SERVIZI 

  
 

  
 

  
 

  
Mappa catastal e 

  
Ort o-foto de l contesto  

spazi verde eccelle nte

musei  ottimo
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COLLEG AMENTI 

QUALIT À E RA TING I NTERN O IMMOBILE: 

DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A: 

Trat tasi di terreno ubicato in zona d i sensibil ità  pa esi stica mol to alta po ichè ubi cato all'in terno  del 
Parco del la Valle del  Ticino,   acces sibile dalla via che conduce al Lazzaretto. L'accesso  all 'area è 
risultato d iffi col toso e non faci lmente iden tifi cabile (la ril evazione fotografica e l 'ind ivi duazione del 
bene sono sta ti effettuati in prossi mit à della  recinzione in ferro presente).  

CONSISTENZA: 

Crit erio  di  misurazi one consistenza reale: Superficie Catas tal e - Visura  ca tas tal e  
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.  23  marzo  1998  n. 138   

 

aeroporto dis tante Km 11,70 (MPX) - km 75,80 
(Linate) -km 99,10 (BG)  

buono

auto bus distante km 4 (Sesona) al di so tt o della me dia

autostrada di stante Km 23,20 (A8/A26 - casello  
Sesto-Vergia te) 

al  di s opra de lla  

medi a

ferrovia dis tante km 6 ,1 (Stazione di  Sest o 
Calende) 

nel la  media

superstrada d istante km 24 (SS33)  al  di s opra de lla  

medi a

 

esposizione: nel la  media

panoramicità: nel la  media

 

 

  
Mappa catastal e 

  
Orto-foto  

 

des cri zione  consist enza  ind ice com merci ale  

superficie cata stale  4 .110,00 x  100 %  = 4.110,00 

Totale : 4.110,0 0     4.11 0,00  
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VALUT AZIONE: 

DEFINIZIONI:  

Procedimento di  stima: comparat ivo: Monoparametrico in base al  prezzo medio .  

OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE: 

COMPA RATIVO 1 

Tipo  fonte: agenzia del territ orio   
Data cont ratt o/r ilevazione: 01/12/2021  
Fonte di in formazione: Valori Agricoli  medi del la p rovincia di Varese   
Descrizione:  BOSCO D`ALT O FUSTO  
In dirizzo : REGIONE AGRA RIA N°: 5 - COLLINE  DELLO STRONA  
Superfici principali e second arie: 4110   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 9.042,00 pari a 2,20 Euro/mq   

SVILUPP O VALUTAZI ONE: 

La superficie catastale del terreno è pari a 4110 mq. 
Ai fini del la determinazione del valore d i mercato  de l bene in  esa me, s i sono tenuti  in  considerazione: 
1) la situazione del l’intorno ed i l g rado di s ervizio  delle infras trutture, le u rbanizzazioni ed i servizi 
della zona; le carat teristi che della local ità nel la quale è s ituato il t erreno e la specifica ub ica zione e 
destinazione; 2) la tipo logia e il vi ncolo urbanistico del bene; 3) le quotazioni dei valori agrico li medi 
dell a zona pubbl icati dall 'Agenzia del Terriorio  in  data 01/12/2021; 4) la documentazione e g li atti 
esaminati ; 5) il soprall uogo effettuato.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

  
Es tratti  mappa catast ale 

  
 

 

Valore superfic ie principale: 4.110,00 x 2,20 = 9.042,00  
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RIEPILOGO VALORI CORPO:  

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Ai fini del la determinazione del valore d i mercato  de l bene in  esa me, s i sono tenuti  in  considerazione: 
1) la situazione del l’intorno ed i l g rado di s ervizio  delle infras trutture, le u rbanizzazioni ed i servizi 
della zona; le caratterist iche della località  nella  quale è situato il  bene e l a s pec ifica ubi cazione e 
destinazione; 2) la tipo logia e il vi ncolo urbanistico del bene; 3) le quotazioni dei valori agrico li medi 
dell a zona pubbl icati dall 'Agenzia del Terriorio  in  data 01/12/2021; 4) la documentazione e g li atti 
esaminati ; 5) il soprall uogo effettuato.  
Le fon ti di in formazione consultate sono: catasto di VARESE, u fficio  del registro di GALLARATE, 
conservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, uffici o tecnico di GOLASECCA, agenzie:  local i, 
osservatori del mercat o i mmobiliare Ril evazioni prezzi  Agenzia del Terri torio e borsi no immobil iare, 
ed inoltre: portale in ternet   

DICHIARAZION E DI CONFOR MITÀ AGLI ST ANDARD INTERNAZ IONALI DI VALUTAZIONE:  

l la versione dei fat ti presentata nel present e rapporto di valu tazione è  corre tta al meglio delle  
conoscenze del  valut atore;   

l le analisi  e le conclusion i sono  li mit ate unicament e dalle assunzioni e dalle condizioni  
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun  interesse nell' immo bile o nel  dir itto in quest ione;  

l il valu tatore ha agi to in accordo con gli standard  eti ci e profe ssionali;   
l il valutatore è i n possesso dei requisiti for mativi p revist i per lo svol gimento della 

profes sione;   
l il valu tatore possiede  l'esperienza e la c ompetenza riguardo il mercat o locale ove è ubicato o 

collocato l'immobile e la cat egoria dell'immobi le da valutare;   

VALO RE DI MERC ATO (OMV):  

RIEPILO GO VALUTAZIONE D I MER CATO DEI CORPI:  

  

des cri zione  importo

arroton damento    -42,00  

Valore di mercato  (1000/1000 di p iena proprietà):  €. 9.000,00
Valore di mercato  (calco lato in quota  e dir itto al  netto deg li aggius tamenti): €. 9.000,00

ID des c ri zione  co ns isten za  con s. accessori  valore intero valore d iritto  

A 

terreno 

d 'ambito  

agric olo - 

fo restale  

4.110 ,00 0,00 9 .000,00 9.000,00 

    9.000 ,00 €  9.000,0 0 €  

Giu diz io di comoda divisib ilit à dell a quota:  
L'area oggett o di peri zia  non risul ta comodamente div isib ile in natura: essendo  
infatti l'accesso all'area difficoltoso e  non facilment e identificab ile , non appare 
conveniente  fraz ionarlo in po rzioni  suscettibili di autonomo e libero  
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VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV): 

godimento , t enuto conto dei  vinc oli  urbanis tici  gravanti , della  desti nazione e 
dell ’utilizzazione dello stesso . 

Spese d i regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobi le nell o st ato  di  fatto e di  dir itto in  cui si trova: €. 9.000,00

Riduzione del valore del  5% per l'i mmediatezza della vendita giud iziaria (valore 
di realizzo): 

€. 450,00

Val ore di realizzo del l'immobil e al netto delle decurtazioni nello st ato  di fatt o e 
di dirit to in cui s i trova:

€. 8.550,00

Ulteriore riduzione del valore del 0 % per di fferenza tra oneri tributari su base 
catastale e  reale  e per  assenza di garanzia per v izi e per rimborso forfet ario  di 
eventuali spese  condomi niali inso lute n el biennio ant eri ore all a v endita e pe r
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul  valore di  realizzo): 

€. 0,00

Oneri notaril i e provvi gioni mediatori  carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle  trascrizioni ed iscrizioni  a carico del l'acqui rente: €. 0,00
Valore di  vendita  giudiziaria dell'immobile al net to del le decurt azioni  nello
stato  di fa tto e di di ritt o in cui si trova:  

€. 8.550,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZ IONI IMMOBILIARI 4 58/2021  

LOTTO 10 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 
A  terreno  d'a mbito agricolo - forestale  a GOLASECCA Via d ella Garzonera, della sup erficie 

commerciale d i 1.600,00  mq per la quota di: 
l 3/4 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/4 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi di t erreno  a forma rettangolare d i natura agricolo-forest ale  della  superficie di 1600 mq, 
ubicato  in zona vin colata (Parco regionale del Ticino e altri, come da str umento urbanistico vigente 
(si veda ALL.13). 
Identif icazio ne catastale: 

l fogli o 9 p arti cella  241 7 (catasto terreni), parti ta 4425, qualita/classe INCOLTO PRODUTTIVO 
di classe 2, superfic ie 1600, reddito agrari o 0 ,25  €, reddito dominicale 0 ,99  €, in dirizzo 
catastale: Comune di GOLASECCA, intestato a BILLI BIANCA  (diritto di proprietà per 3/4) - 
CRISOPASSO ANTONELLO (diritto d i p ropr ietà per 1/4), derivante da i mpianto 
meccanografico del 03/12/1984 
Coerenze: da Nord in senso orario  mapp.  2416, mapp.  2413 , mapp. 2418 , vi a della Garzonera 
A miglior specifica, s i p renda visione dell a specifica visura catastale (ALL. 7l)  e dell' estratto 
mappa catas tale (ALL.8c). 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
Alla data del sopralluogo  l'immobi le risu lta libero. 
L' area risu lta inutil izzata dalla  proprietà. Durante I sopralluoghi effett uat i  e precedent emente 
noti ficati alle Parti  costituite con specifica convocazione (ALL. 1) , gl i esecutati erano  presenti  e 
hanno ma nifestato  piena disponibil ità a collaborare ai fini dello sv olgimento dell'attività in corso (si  
vedano verbali - ALL.2). L 'esecutato  ha forni to indi cazioni di mass ima circa la localizzazione dell 'area 

Consistenza commerciale complessiva unità  principali: 1.600,00  m²
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00  m²
Valore di Mercato dell 'immobile nello stato  di fatt o e di dir itto in  cui  si trova: €. 2.200,00
Valore di realizzo dell'immobile al  netto del le decurtazioni nel lo stato di fatto e di 
dirit to in cui si t rova:

€. 2.090,00

Valore di vendit a g iudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di d iritt o in cu i si 
trova:

€. 2.090,00

Data della valutazione: 02/0 8/2022

Espropriazioni  im mobili ari N. 458/2021 
promossa  da : SIENA NPL 2018 Srl  

tecnico incaricato: ar ch. Beatrice BOVA 
Pagina 185 di 196 

Fir
m

at
o 

D
a:

 B
O

VA
 B

E
AT

R
IC

E 
Em

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

S
er

ia
l#

: 
50

47
9

02
89

59
5f

cf
3c

93
bd

37
c4

bd
ad

12
6

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022



di cui trat tasi  ("zon a la  conf ine con Sesona/Vergia te"), non  conoscendone l' esatta posizione d el 
terreno . E' stato diffi col toso pertant o i nd ividuare con  esatt ezza in sito l'appezzamento di terreno 
(poichè non not o nemmeno  all'esecutato). Trattasi di terreno ubicato lu ngo la  via  della  Garz onera, 
completamente inseri ta i n un cont esto di verde tu telato da vi ncolo  pae saggistico (si veda Certifi cat o 
di destinazione urbanistica ALL.13). E' risultato  pertanto  imposs ibil e con i mezzi e i dati a 
disposi zione de lla CTU indi vid uare in s ito la posizione del bene. Lo stesso però è stato regola rment e 
indi viduat o sull e mappe catastali e comunali come si di mostra di  seguito.   

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:  
A miglior specifica, s i vedano le ispezioni ipo tecarie aggiornate (ALL.4) ed il cer tificato notarile già 
deposit ato  ag li atti  e ivi riallegato (ALL. 5).  Si precisa che la certif icazio ne  no tarile depos itata risale 
fino all'atto derivati vo regist rat o in data antecedente d i p iù di  20  ann i l a t rascrizio ne del 
pignorame nt o e comprende anche altr i immobili successivamente s tralciati dal pignora mento; s i 
rinvia infatti  al l' Ordi nanza di estinzione per rinuncia agli  at ti del giudizio  disposta dal Giudice 
dell'Esecuzione in data  20/03/2022, agl i at ti della  Procedura, e successiva domanda d i Annotazione a 
trascrizione per rest rizione dei ben i (ALL. 4). 

4.1. V INCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1. 1. Doma nde giudi zia li o  al tre trascrizioni pregiudizie voli:  Nessuna.  

4.1. 2. Convenzioni  matr imoni ali e provv. d'assegnazi one casa  coniu gal e: Nessuna.  

4.1. 3. Atti  di  asservimento urb ani sti co:  Nessuno.  

4.1. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuno.  

4.2 . VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DEL LA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscr izi oni:  Nessuna.  

4.2. 2. Pignor amenti e sentenze di  fal limento:  

pignoramento , s tipulata il 01/12/2021 a firma d i Tribunale di Bust o Arsi zio  (Ufficiale Giudiziario) ai nn. 
5280 di repertorio, trascritta il 14 /01/ 2022 a ll'Ufficio  provinciale -Territorio - Servizio di Pubbl icità 
Immobiliare di  Milano 2 ai  nn. 300 8(Rg )-2054 (Rp), a favore di SIENA NPL 2018  SRL, contro 
CRISOPASSO ANTONELLO e BILL I BIANCA, derivante da Verbale di pignoramento immobili. 
La formal ità  è riferita  anche ad altri beni  (oltre a quelli  oggetto della presen te rel azione peritale), 
success ivamente stralciati (si veda l' Ordinanza d i estinzione  per rinuncia agli atti del g iudizi o 
disposta dal Giudi ce dell'Esecuzi one in data  20/03/2022, agl i atti del la Procedura, e successiva 
domanda di Annotazione a trascrizione per restrizione dei beni (ALL. 4).  

4.2. 3. Altr e t rascrizioni:  Nessuna.  

4.2. 4. Altre limitazioni d 'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese ordinarie annue di gestione del l'immobil e: €. 0,00
Spese s traordinarie di  gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominial i scadute ed insolu te a lla  data dell a perizia: €. 0,00
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Ulteriori avvertenze:  
Sull'area i nis iste il vin col o paesaggis tico  di tu tela del parco del Ticino e altri  vincoli come descritti al 
success ivo  punto 7 e riporta ti sul  Cert ificato  di Destinazione Urbanistica rilascia to  dall'Ente 
(A LL.13). 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si  vedano specifica vi sura storica catastale (ALL. 7 l) e ipotecaria (ALL.4), nonchè  qua nt o 
richiamato  dal certificato not aril e (ALL. 5). 

6.1. ATTUAL E PROPRIETARIO: 

BILLI BIAN CA e CRISOPASSO AN TONELLO per la quota di 3/4 (BILLI) e  1/4 (CRISOPASSO), in  
forza di Dich iarazione di successione  (dal 03/01/2011), registrato  il  20/09/2011 a ufficio  del Reg istro  di 
Gallarate ai nn.  1069 VOL. 9990, trascr itto il 18 /04/2012  a U fficio Provinciale di Milano - Territ orio-
Servizio di Pub blici tà immob iliare di Milano 2 ai nn. 3946 8/26803. 
Il titolo è riferit o, olt re che al la consist enza immobiliare descritta nel p resente lotto, anc he ad altri  
beni. Si veda  specifico  tit olo (ALL. 6a), visura stor ica (ALL.7l) e certificazio ne notari le (all.5). Si veda 
inol tre no ta di t rascrizione di accettazione di  eredità con beneficio di i nventario  del 22/03/2018 n . 
1985/2815 di  rep. del Tribunale di Busto Arsizio, trascritta a Milano 2 il  10/07/2018 ai nn. 91547/60525 
(A LL. 4).   

6.2 . PRECEDENTI PROPRIETARI:  

BILLI GINO per la quota di 1/1 ( fino  al 30/06/1977). 
Si veda titolo  all egato (ALL. 6f).   

BILLI BIANCA e CRISOPASSO FRANCO per la  quota di 1/2  ciascuno , in forza di  atto di 
compravendita (dal  30 /06/1977 fino al 03/01/2011), con a tto sti pulato  il 30/06 /1977 a firma di Notaio 
dr. Sergio Fantasia ai  nn . 76172/6139 d i repertorio, registrat o il 04/07/1977 a ufficio del  Registro di 
Gall arate ai nn. 1904 vol. 223, trascritto i l 13/07/1977 a Ufficio Provinciale di Milano - Territ orio-
Servizio di  Pub blicità immobiliare di Milano  2 ai  nn. 3177 4 (Rg)/26551 (Rp).  
Si veda la cui  no ta d i trascrizione reperita  ag li atti e allegata (ALL. 6f).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 
L'accesso  ag li atti ef fettuato (ALL.10), con  accurata ricerca nominativa dei  proprietari succeduti  nel 
tempo,  nonchè per indirizzo e iden tifi cati vo  catastale sui regi str i p resent i p resso l'uffic io tecn ico 
comunale, non  ha  prodotto   prat iche edilizie. Dall ' is pezione urbanis tica effettuata e d al certifi cat o 
emesso  dall'Ente  è risultato l'azzonamento di cui si allegano i documenti   (ALL. 12c e ALL. 13). 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Nessuna informazione  aggiunti va.   

7.2. SITUA ZIONE URBANISTICA:  

PGT - piano d i governo del territor io  vigente, in  forza di delibera del Consiglio Comunale n.4 del 
19/02/2021, l'immob ile ricade  in zona "C2- zone agricole  e forestal i a pre valent e i nteres se 
pae saggis tico"  . Norme tecniche d i at tuazione ed indici: Ambito  di  disciplina del  Parco Lombardo 
dell a Valle del Ticino  (delibera Giunta Regionale 2  agost o 2001 n . 7/ 5983)  . Il mappale è est erno al 
peri metro del cent ro abitat o (legge 765/1967) ed esterno al perimetro del centro edi fica to  (legge 
865/1971) . Altri vincoli e prescrizioni presen ti sul mappale riguardano i seguenti riferiment i 
normativ i: CODICE DEI  BENI CULTURALI E DEL PAESAGGIO D.L. 22/01/2004 N.42 art.  142 lettera 
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f) - COMPONENTE GEOLOGICA, I DROGEO LOGICA  E SISMICA - CLASSIFICAZIONE ACUSTICA 
DEL TERRITORIO COMUNALE . L'art. 15 delle  Norme Tecniche di attuazione del Piano dell e Regole 
vigente, norma in generale l e are e a gro-foresta li e di valore paesaggist ico, ambient ale ed ecologic o: 
nello st esso si ev idenzia che "nelle aree esterne al perimetr o di iniziativa comunale (IC) prevalgono le 
disposizioni del PTC del Parco lombardo della Valle del Ticino; inoltre, in tutto  il territorio comunale, 
si dovrà fare riferimento  a qua nto stabil ito dagli art t. 59-62  bis della L.r. 12/2005" . Il t itol o è riferit o 
solamente  al  la de stinazione urbani stica dell'area s u cui ins ist e il  bene immobil e in  oggetto. Il tut to 
come puntualment e d escritt o nel Certificato d i Destinazi one Urbanistica ri lasciato dall'Ente in data 
16/05/2022 (prot. n. 3619 categoria 6classe 3),  ivi all egato (ALL.13). Si vedano anche est ratti di PGT e 
NTA allegati  (All.12b).  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
Ad integra zione dei success ivi  giudizi di conformità, s i confrontino , i n ordine,  i s eguent i documenti : 
ALL. 7l (visura st orica cat ast ale) - ALL. 8c (estratt o mappa) - ALL. 12c (estratto  azzonamento 
urbanis tico e NTA) - ALL.6a- ALL.6f (t itol i di provenienza) - ALL. 5  (cert ificato notarile).  

8.1 . CONFORMITÀ EDILIZIA:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
 
L'immobile r isulta  co nforme .  

8.2. CONFORM ITÀ CA TASTALE:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
 
L'immobile r isulta  co nforme .  

  
Mappa catast a 

Espropriazioni  im mobili ari N. 458/2021 
promossa  da : SIENA NPL 2018 Srl  

tecnico incaricato: ar ch. Beatrice BOVA 
Pagina 188 di 196 

Fir
m

at
o 

D
a:

 B
O

VA
 B

E
AT

R
IC

E 
Em

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

S
er

ia
l#

: 
50

47
9

02
89

59
5f

cf
3c

93
bd

37
c4

bd
ad

12
6

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022



8.3. CONFORM ITÀ UR BANISTICA:   

CRITICITÀ: NESSUNA  
(normativa di riferiment o: P iano di Governo del Territorio e Norme tecni che d'attuazione vigenti , 
come da estratti  allegati - ALL.12) 
L'immobile r isulta  co nforme . 
Questa sit uazione è riferi ta solamente a ll'azzoname nto urbanistico  

  
Es tratto mappa catastal e 
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8.4. CORRISPOND ENZA DATI CATASTALI/ATTO:  

CRITICITÀ: NESSUNA  
Conformi tà t itolari tà/corrispondenza atti :  
 
L'immobile r isulta  co nforme .. 
La conformit à circa la titolarità  del l'immobi le è ris contrabile, come descrit to al precedente paragrafo 6, 
dai  tito li di provenienza (ALL.6a -ALL.6f), dalla certif icazione notari le (ALL. 5) e dalla vi sura storica 
catastale(ALL.7l).  

BENI IN GO LASECCA VIA DEL LA GA RZONERA  

  
Es tratto di PGT  vigente 
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TERRENO D'AMBITO AGRICOLO - FORESTALE  
DI CUI AL PUNTO A  

terreno d'ambito  agricolo - forestale  a GOLASECCA Via della Garzonera, della superficie 
commerciale d i 1.600,00  mq per la quota di: 

l 3/4 di piena proprietà (BIANCA BILLI) 

l 1/4 di piena proprietà (ANTONELLO CRISOPASSO) 

Trat tasi di t erreno  a forma rettangolare d i natura agricolo-forest ale  della  superficie di 1600 mq, 
ubicato  in zona vin colata (Parco regionale del Ticino e altri, come da str umento urbanistico vigente 
(si veda ALL.13). 
Identif icazio ne catastale: 

l fogli o 9 p arti cella  241 7 (catasto terreni), parti ta 4425, qualita/classe INCOLTO PRODUTTIVO 
di classe 2, superfic ie 1600, reddito agrari o 0 ,25  €, reddito dominicale 0 ,99  €, in dirizzo 
catastale: Comune di GOLASECCA, intestato a BILLI BIANCA  (diritto di proprietà per 3/4) - 
CRISOPASSO ANTONELLO (diritto d i p ropr ietà per 1/4), derivante da i mpianto 
meccanografico del 03/12/1984 
Coerenze: da Nord in senso orario  mapp.  2416, mapp.  2413 , mapp. 2418 , vi a della Garzonera 
A miglior specifica, s i p renda visione dell a specifica visura catastale (ALL. 7l)  e dell' estratto 
mappa catas tale (ALL.8c). 

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in un'area v incolata, le zone limitrofe si  trova no in un'area vincol ata (i pi ù 
important i centri li mitrofi sono VERGIATE -SESTO CALENDE -SOMMA LOMBARD O-
GALLARATE) . Il traffi co nel la zona è locale, i parcheggi sono i nesist ent i. Sono inol tre presenti  i 
servizi  di urbanizzazione primaria , le  seguenti attrazi on i st orico paesaggistiche: Parco Lombardo della 
Valle  del Ticino.  

  
Es tratto mappa catastal e 

  
Mappa contes to 

  
Vista via della Garzonera 
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SERVIZI 

COLLEG AMENTI 

QUALIT À E RA TING I NTERN O IMMOBILE: 

  
Orto f oto 

  
mappa catast ale 

  
mappa catast ale - particolare  

  
Estratto mappa catastale  

spazi verde eccelle nte

 

aeroporto dis tante Km 11,70 (Mpx) - km 75,80 
(Linate) -km 99,10(Orio ) 

buono

auto bus distante km 2 (Sesona) al  di s opra de lla  

medi a

autostrada di stante Km 23,20 (A8/A26 - casello  
Sesto-Vergia te) 

al  di s opra de lla  
medi a

ferrovia distante km 7 (Stazione di Sesto Calende) al di so tt o della me dia

sup ers trada d ist ante km 3 (SS33-Vergia te) buono

 

livello di piano:  nel la  media

esposizione: nel la  media

luminosità: nel la  media

panoramicità: nel la  media

impianti tecnici: nel la  media

stato  di manutenzione genera le: nel la  media

Espropriazioni  im mobili ari N. 458/2021 
promossa  da : SIENA NPL 2018 Srl  

tecnico incaricato: ar ch. Beatrice BOVA 
Pagina 192 di 196 

Fir
m

at
o 

D
a:

 B
O

VA
 B

E
AT

R
IC

E 
Em

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

S
er

ia
l#

: 
50

47
9

02
89

59
5f

cf
3c

93
bd

37
c4

bd
ad

12
6

Ist. n. 8 dep. 02/08/2022



DESCRI ZIONE DETTAGLIAT A: 

Trat tasi di terreno ubicato in zona d i sensibil ità  pa esi stica mol to alta po ichè ubi cato all'in terno  del 
Parco della Vall e del Ticino,   access ibile dalla via Garzonera che conduce all'omonimo agriturismo. 
L'individuazione dell'area  non è stata facilmente identi ficabile (la rilevazi one fotografica e 
l'individuazione del bene sono stati effettua ti in  zone limitrofe). 

serviz i: nel la  media

 

 

  
Orto f oto 

  
Mappa contes to 

  
Mappa catastale  

  
Vista conte sto  
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CONSISTENZA: 

Crit erio  di  misurazi one consistenza reale: Superficie Catas tal e - Visura  ca tas tal e  
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R.  23  marzo  1998  n. 138   

VALUT AZIONE: 

DEFINIZIONI:  

Procedimento di  stima: comparat ivo: Monoparametrico in base al  prezzo medio .  

OSSERVAZIONI DEL MERCA TO IMMOBILIA RE: 

COMPA RATIVO 1 

Tipo  fonte: agenzia del territ orio   
Data cont ratt o/r ilevazione: 01/12/2021  

  
Es tratto mappa catastal e 

 

des cri zione  consist enza  ind ice com merci ale  

superficie cata stale  1 .600,00 x  100 %  = 1.600,00 

Totale : 1.600,0 0     1.60 0,00  

  
Es tratto mappa catastal e 
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Fonte di in formazione: Valori Agricoli  medi del la p rovincia di Varese   
Descrizione:  INCOLTO PRODUTTIVO  
In dirizzo : REGIONE AGRA RIA N°: 5 - COLLINE  DELLO STRONA  
Superfici principali e second arie: 1600   
Superfici accessorie:   
Prezzo: 2.208,00 pari a 1,38 Euro/mq   

SVILUPP O VALUTAZI ONE: 

La superficie catastale del terreno è pari a 1600 mq. 
Ai fini del la determinazione del valore d i mercato  de l bene in  esa me, s i sono tenuti  in  considerazione: 
1) la situazione del l’intorno ed i l g rado di s ervizio  delle infras trutture, le u rbanizzazioni ed i servizi 
della zona; le carat teristi che della local ità nel la quale è s ituato il t erreno e la specifica ub ica zione e 
destinazione; 2) la tipo logia e il vi ncolo urbanistico del bene; 3) le quotazioni dei valori agrico li medi 
dell a zona pubblicati dall'Agenzia del Terriorio in data 01/12/2021; 4) l a d ocument azione e gli att i 
esaminati ; 5) il soprall uogo effettuato.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

RIEPILOGO VALORI CORPO:  

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Ai fini del la determinazione del valore d i mercato  de l bene in  esa me, s i sono tenuti  in  considerazione: 
1) la situazione del l’intorno ed i l g rado di s ervizio  delle infras trutture, le u rbanizzazioni ed i servizi 
della zona; le caratterist iche della località  nella  quale è situato il  bene e l a s pec ifica ubi cazione e 
destinazione; 2) la tipo logia e il vi ncolo urbanistico del bene; 3) le quotazioni dei valori agrico li medi 
dell a zona pubblicati dall'Agenzia del Terriorio in data 01/12/2021; 4) l a d ocument azione e gli att i 
esaminati ; 5) il soprall uogo effettuato.  
Le fon ti di in formazione consultate sono: catasto di VARESE, u fficio  del registro di GALLARATE, 
conservatoria dei registri immo biliari di MILANO 2, uffici o tecnico di GOLASECCA, agenzie:  local i, 
osservatori del mercat o i mmobiliare Ril evazioni prezzi  Agenzia del Terri torio e borsi no immobil iare, 
ed inoltre: portale in ternet   

DICHIARAZION E DI CONFOR MITÀ AGLI ST ANDARD INTERNAZ IONALI DI VALUTAZIONE:  

l la versione dei fat ti presentata nel present e rapporto di valu tazione è  corre tta al meglio delle  
conoscenze del  valut atore;   

l le analisi  e le conclusion i sono  li mit ate unicament e dalle assunzioni e dalle condizioni  
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun  interesse nell' immo bile o nel  dir itto in quest ione;  

 

Valore superfic ie principale: 1.600,00 x 1,38 = 2.208,00  

des cri zione  importo

arroton damento    -8,00   

Valore di mercato  (1000/1000 di p iena proprietà):  €. 2.200,00
Valore di mercato  (calco lato in quota  e dir itto al  netto deg li aggius tamenti): €. 2.200,00
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l il valu tatore ha agi to in accordo con gli standard  eti ci e profe ssionali;   

l il valutatore è i n possesso dei requisiti for mativi p revist i per lo svol gimento della 
profes sione;   

l il valu tatore possiede  l'esperienza e la c ompetenza riguardo il mercat o locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la cat egoria dell'immobi le da valutare;   

VALO RE DI MERC ATO (OMV):  

RIEPILO GO VALUTAZIONE D I MER CATO DEI CORPI:  

  

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV): 

data 02/08/2022  

il tecnico incari cato 
arch . Beatrice BOVA  

ID des c ri zione  co ns isten za  con s. accessori  valore intero valore d iritto  

A 

terreno 

d 'ambito  

agric olo - 

fo restale  

1.600 ,00 0,00 2 .200,00 2.200,00 

    2.200 ,00 €  2.200,0 0 €  

Giu diz io di comoda divisib ilit à dell a quota:  
L'area oggett o di peri zia  non risul ta comodamente div isib ile in natura: essendo  
infatti l'accesso all'area difficoltoso e  non facilment e identificab ile , non appare 
conveniente  fraz ionarlo in po rzioni  suscettibili di autonomo e libero  
godimento , tenut o conto dei vi ncoli urbanis tici  g ravanti, dell ’usu ale 
destinazione e dell’util izzazione dello stesso . 

Spese d i regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobi le nell o st ato  di  fatto e di  dir itto in  cui si trova: €. 2.200,00

Riduzione del valore del  5% per l'i mmediatezza della vendita giud iziaria (valore 
di realizzo): 

€. 110,00

Val ore di realizzo del l'immobil e al netto delle decurtazioni nello st ato  di fatt o e 
di dirit to in cui s i trova:

€. 2.090,00

Ulteriore riduzione del valore del 0 % per di fferenza tra oneri tributari su base 
catastale e  reale  e per  assenza di garanzia per v izi e per rimborso forfet ario  di 
eventuali spese  condomi niali inso lute n el biennio ant eri ore all a v endita e pe r
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul  valore di  realizzo): 

€. 0,00

Oneri notaril i e provvi gioni mediatori  carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle  trascrizioni ed iscrizioni  a carico del l'acqui rente: €. 0,00
Valore di  vendita  giudiziaria dell'immobile al net to del le decurt azioni  nello
stato  di fa tto e di di ritt o in cui si trova:  

€. 2.090,00
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