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Consistenza commerciale complessiva unità principali: 312,50 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 119.900,00

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

€. 113.905,00

TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 39/2024

LOTTO 1

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

A laboratorio artigianale  a GALLARATE Via Luigi Riva 10, della superficie commerciale di
312,50 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (ETICHETTIFICIO CRENNESE SNC di Parravicini
Ezio & c.)
Trattasi di porzione di capannone ad uso artigianale ubicatoa all' interno di piu' ampio compendio,
costituito  da  superficie  a  piano  terra  destinata  a  laboratorio,  con  servizio  igienico  e  relativo
antibagno.  Sussiste un "soppalco" interno, con scala di collegamento.

La  copertura  è  in  tegole  marsigliesi  con  finestrature  a  sched,  pavimento  in  piastrelle  di  grès  e
serramenti  in  ferro;    tutti  gli  ambienti  sono  provvisti  di  controsoffittatura  in  pannelli,  in  parte
ammalorati / danneggiati (forse da possibili infiltrazioni dal tetto).

Per maggiori dettagli si rimanda alla documentazione fotografica allegata.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra e primo, ha un'altezza interna di mt.
4.00 circa / 7.30 circa.Identificazione catastale:

foglio 2 particella 672 sub. 38 (catasto fabbricati), sezione urbana GA, categoria D/1, rendita
1.742,53 Euro, indirizzo catastale: Via Luigi Riva 10, piano: T-1, intestato a Etichettificio
Crennese snc di Parravicini Ezio e c. con sede in Gallarate (VA) cf. 02068690128 proprietà
1/1 piena proprietà 1/1
Coerenze: (come da titolo di propriteà / provenienza) (piano terra): cortile comune, altra U.I.
mapp. 672 sub.  36,  altra U.I.  mapp. 672 sub. 39,  altra U.I.  mapp. 672 sub. 41-40 (piano
primo): prospetto su cortile comune e laboratorio, ancorab prospetto su laboratorio per due
lati, altra U.I. mapp. 672 sub. 36.
L' intero compendio immobiliare all' interno del quale è inserita anche la porzione oggetto
della  presente  procedura,  insiste  -  al  Catasto  Terreni  -  sul  mapp.  672  Ente  Urbano  di
Ha=02.96.80 del foglio logico 1.

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
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Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si
trova:

€. 113.905,00

Data della valutazione: 11/07/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Si precisa che lo stato ipotecario indicato si riferisce ad ispezioni aggiornate al 13.05.2024.  Nel caso
si renderà necessaria ulteriore ispezione aggiornata.

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

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 24/03/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 617
di repertorio, iscritta il 12/04/2023 a Milano 2 ai nn. 49326/8127, a favore di A. D. ITALIA SRL,
contro Etichettificio Crennese snc di Ezio Parravicini e c., derivante da decreto ingiuntivo.
Importo ipoteca: Euro 138.548,40.
Importo capitale: Euro 135.271,50.
Tale ipoteca colpisce il mapp. 672 sub. 38.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

sentenza di fallimento, stipulata il 17/04/2024 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 55 di
repertorio, trascritta il 22/05/2024 a Milano 2 ai nn. 66528/47810, a favore di Massa dei creditori
della liquidazione giudiziale di Etichettificio Crennese snc di Parravicini Ezio & c. e del socio ill.te
resp. Giancarla Mocchetti, contro Etichettificio Crennese snc di Parravicini Ezio & c. con sede in
Gallarate cf. 02068690128

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 4.550,36

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Ulteriori avvertenze:

La porzioni immobiliare di che trattasi risulta inserita all' interno di un ampio compendio produttivo-
artigianale denominato "Condominio Artigiani Gallaratesi" con accesso da Via G.Riva al civico 10.

L' amministrazione dell' immobile è affidata a:

Studio Tomasini Rag. Stefano Amministrazioni Condominiali di Piazza Mazzini n. 13 in Cardano al
Campo (VA) 

Tel. 0331-730110      amministrazionetomasini@gmail.com     studiotomasini@pec.it

A seguito di richiesta informazioni circa lo stato contabile condominiale formulata dallo scrivente
perito ed indirizzata allo studio anzi detto, questi (in data 28.05.2024) ha così relazionato:

"..... 1. Debito gestioni sino al 2020 Euro 3079,04, Spese gestione 2021 Euro 1075,38, Quote versate
al 31.12.2021 Euro - 1200,00  Debito gestione al 31.12.2021 Euro 2954,42

2. Spese gestione 2022 Euro 1869,64,  Debito gestione al 31.12.2022 Euro 4824,06

3. Spese gestione 2023 Euro 1200,46, Quote versate al 31.12.2023 Euro  - 1940,16  Debito Gestione
al 31.12.2023 Euro 4084,36

4. Preventivo gestione 2024 rate scadute Euro 466,00

Totale spese scadute al 28.05.2024 Euro 4550,36.

Non ci  sono spese di  manutenzione straordinaria approvate.    Il  preventivo per  la  gestione 2024
ammonta a Euro 1166,64.

Allegato copia consuntivo ripartizione anagrafica geastione 2023 e copia preventivo gestione 2024,
approvati durante l' ultima assemblea, della quale allego copia verbale .....".

Per maggiori dettagli e chiarimenti si rimanda alla documentazione allegata.

Si precisa che il presunto valore immobiliare del bene è al lordo di eventuali spese condominiali
arretrate. 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ETICHETTIFICIO CRENNESE SNC di Parravicini Ezio & c. con sede in Gallarate per la quota di
1/1, in forza di atto di conferimento in società, con atto stipulato il  07/09/1992 a firma di dr.ssa
Nicoletta Ferrario ai nn. 27447 di rep. di repertorio, registrato il 10/09/1992 a Gallarate (VA) ai nn.
1283 serie 2V, trascritto il 06/10/1992 a Milano 2 ai nn. 74521/52105.
Con tale atto Parravicini Ezio conferiva nella società Etichettificio Crennese snc di Parravicini Ezio
& c. il mapp. 672 sub. 38. La provenienza si raffigura in: - atto di assegnazione n. 117567 di rep. del
19.12.1988, a rogito dr. Giuseppe Brighina, registrato in Gallarate (VA) il 04.01.1989 al n. 40 serie
2V e  trascritto  alla  Conservatoria  dei  Registri  Immobiliari  di  Milano 2 in  data  10.01.1989 al  n.
2524/2015, con il quale il Consorzio Artigiani Gallaratesi assegnava a Parravicini Ezio il mapp. 672
sub. 38. Provenienza questa a sua volta preceduta da: - atto di compravendita n. 98258 di rep. del
14.12.1985, a rogito dr. Giuseppe Brighina, registrato in Gallarate il 23.12.1985 al n. 4988 serie 1 e
trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 09.01.1986 al n. 2578/2149.
Per completezza di informazioni sono stati reperiti anche gli atti precedenti ed in particolare: - atto di
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compravendita n. 98258 di rep. del 14.12.1985, a rogito dr. Giuseppe Brighina registrato in Gallarate
il 23.12.1985 al n. 4988 serie 1 e trascritto alla Conservatoria dei registri Immobiliari di Milano 2 in
data  09.01.1986  al  n.  2578/2149  a  favore  del  Consorzio  Artigiani  Gallaratesi  e  contro  Spalt
lavorazioni tessili spa; - atto di assegnazione a soci n. 117567 di rep. del 19.12.1988, registrato in
Gallarate (VA) il 04.01.1989 al n.40 serie 2V e trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari
di Milano 2 in data 10.01.1989 al n. 2524/2015, a favore di Parravicini Ezio e contro Consorzio
Artigiani Gallaratesi. Per tutti i vari regolamenti, patti, servitu', enti comuni, gravami, ecc. si dovrà
fare riferimento a quanto contenuto nel titolo di proprietà e/o nelle provenienze.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 78/1994, intestata a Etichettificio Crennese snc di Parravicini Ezio e c., per
lavori di sistemazione di porzione edificio ad uso artigianale, presentata il 29/04/1993, rilasciata il
24/06/1994.
Si precisa che dalla documentazione reperita non sussiste l'  agibilità. Inoltre la Pratica Edilizia n.
237/1985 intestata a Consorzio Artigiani Gallaratese, riportata negli elenchi comunali,  non risulta
reperibile (cio' come peraltro dichiarato dal Comune nell' informativa mail del 28.05.2024). Sussiste
poi altra Pratica Edilizia n. 40/1982 concernente la realizzazione di accessi carrai e recinzione all'
interno del compendio ove è inserita anche la porzione in oggetto. Per tutti gli eventuali ulteriori
dettagli si rimanda alla documentazione allegata.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona Ambito produttivo PR (art.
35) all' interno del perimetro Ambiti produttivi con valore storico - PRS (art. 36). Le informazioni
sopra dette devono ritenersi puramente indicative e per maggiori dati, dettagli, conferme, parametri,
ecc. si rimanda agli Strumenti Comunali vigenti e/o adottati.

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme..
Si  precisa  nel  contempo  che  le  altezze  indicate  sulle  tavole  progettuali  si  riferiscono
(presumibilmente) a quelle strutturali (e non ai controsoffitti ivi esistenti); il wc a P1, raffigurato sulla
tavola progettuale (PE n. 78/1994) in loco, al controsoffitto, ha una altezza minima di mt. 1,45 (in
progetto e nella realtà mt. 1.80 alla struttura). Si ritiene - in tal caso - che (ove possibile) si renderà
necessaria l' eliminazione in quel vano del detto controsoffitto al fine di garantire l' altezza minima
prevista di mt. 1.80; in alternativa tale ambiente andrà declassato in ripostiglio. Le aperture finestrate
hanno delle dimensioni lievemente diverse da quelle indicate in progetto, ma trattasi di circostanze
contenute  in  pochi  centimetri.  Si  precisa  poi  che  la  pratica  originaria  PE  237/1985  relativa
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(presumibilmente)  all'  intero  compendio  artigianale  è  risultata  irreperibile  presso  il  Comune  di
Gallarate  (VA)  (come  dichiarato  anche  dall'  Ufficio);  per  tale  fattispecie  -  quindi  -  non  è  stato
possibile procedere ad eventuali raffronti / verifiche.

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

CRITICITÀ: BASSA

Sono state  rilevate  le  seguenti  difformità:  la  raffigurazione  grafica  della  planimetria  NCEU non
raffigura corettamente l' effettivo stato dei luoghi
Le difformità sono regolarizzabili mediante: ristesura nuova scheda NCEU e relativa pratica Docfa
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

presunti diritti catastali Docfa: €.100,00

.
I costi esposti si riferiscono unicamente ai presunti diritti catastali Docfa; dagli stessi sono escluse le
competenze tecniche e quant' altro ulteriormente necessario.

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ

BENI IN GALLARATE VIA LUIGI RIVA 10

LABORATORIO ARTIGIANALE

DI CUI AL PUNTO A

laboratorio artigianale a GALLARATE Via Luigi Riva 10, della superficie commerciale di 312,50
mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (ETICHETTIFICIO CRENNESE SNC di Parravicini Ezio &
c.)
Trattasi di porzione di capannone ad uso artigianale ubicatoa all' interno di piu' ampio compendio,
costituito  da  superficie  a  piano  terra  destinata  a  laboratorio,  con  servizio  igienico  e  relativo
antibagno.  Sussiste un "soppalco" interno, con scala di collegamento.

La  copertura  è  in  tegole  marsigliesi  con  finestrature  a  sched,  pavimento  in  piastrelle  di  grès  e
serramenti  in  ferro;    tutti  gli  ambienti  sono  provvisti  di  controsoffittatura  in  pannelli,  in  parte
ammalorati / danneggiati (forse da possibili infiltrazioni dal tetto).

Per maggiori dettagli si rimanda alla documentazione fotografica allegata.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra e primo, ha un'altezza interna di mt.
4.00 circa / 7.30 circa.Identificazione catastale:

foglio 2 particella 672 sub. 38 (catasto fabbricati), sezione urbana GA, categoria D/1, rendita
1.742,53 Euro, indirizzo catastale: Via Luigi Riva 10, piano: T-1, intestato a Etichettificio
Crennese snc di Parravicini Ezio e c. con sede in Gallarate (VA) cf. 02068690128 proprietà
1/1 piena proprietà 1/1
Coerenze: (come da titolo di propriteà / provenienza) (piano terra): cortile comune, altra U.I.
mapp. 672 sub.  36,  altra U.I.  mapp. 672 sub. 39,  altra U.I.  mapp. 672 sub. 41-40 (piano
primo): prospetto su cortile comune e laboratorio, ancorab prospetto su laboratorio per due
lati, altra U.I. mapp. 672 sub. 36.
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 120.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 120.000,00

L' intero compendio immobiliare all' interno del quale è inserita anche la porzione oggetto
della  presente  procedura,  insiste  -  al  Catasto  Terreni  -  sul  mapp.  672  Ente  Urbano  di
Ha=02.96.80 del foglio logico 1.

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, .

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica . Il traffico nella zona è locale. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria.
   

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

  

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

piano terra   290,00 x 100 % = 290,00

soppalco a piano primo   45,00 x 50 % = 22,50

Totale: 335,00        312,50  

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: a corpo.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 120.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il criterio di stima utilizzato dallo scrivente ha tenuto conto dei seguenti parametri di riferimento:

a) consistenza immobiliare

b) ubicazione

c) destinazione d' uso

d) destinazione urbanistica

e) vetustà
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 100,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 119.900,00

f) livello di piano

g) classamento catastale

h) grado di finissaggio

i) stato d' uso, di conservazione e manutenzione

l) presunto valore di mercato per immobili similari

m) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare

n) scopo specifico per cui è richiesta la presente stima

*               *               *               *               *

Parte integrante e sostanziale della presente relazione sono i seguenti allegati:

- visione satellitare

- documentazione fotografica

- documentazione catastale

- documentazione comunale

- visure ipotecarie, atti, titoli di proprietà / provenienza, ecc.

- stato contabile condominiale

 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Varese, conservatoria dei registri immobiliari di
Milano,  ufficio  tecnico  di  Gallarate,  agenzie:  della  zona,  osservatori  del  mercato  immobiliare
Rilevazione Prezzi CCIAA, valori OMI Agenzia delle Entrate, ecc.

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

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

le  analisi  e  le  conclusioni  sono  limitate  unicamente  dalle  assunzioni  e  dalle  condizioni
eventualmente riportate in perizia;

il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A
laboratorio

artigianale
312,50 0,00 120.000,00 120.000,00

        120.000,00 €  120.000,00 € 
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Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore
di realizzo):

€. 5.995,00

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

€. 113.905,00

Ulteriore riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di
eventuali  spese condominiali  insolute  nel  biennio anteriore  alla  vendita  e  per
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo):

€. 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

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

€. 113.905,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

data 11/07/2024

il tecnico incaricato
geom. Giovanni PRAMMA
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