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NDICE SINTETICO 
 
1. Dati Catastali 

 Bene: via Provinciale 1/E – Mesenzana – 21030 
Lotto: 001 
  Corpo: A 

Categoria: Negozio [C1] 
 Dati Catastali: foglio 2, particella 727, sub 531  
 

 

 
2. Possesso 

Bene: via Provinciale 1/E – Mesenzana - 21030 
Lotto: 001  
 Corpo: A  
Possesso: Al momento del sopralluogo nella disponibilità dell’esecutat    
 

 

 
3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 Bene: via Provinciale 1/E – Mesenzana – 21030 
Lotto: 001  
 Corpo: A  
Accessibilità dell’immobile ai soggetti diversamente abili: no 
 

 

 
4. Creditori Iscritti 

Bene: via Provinciale 1/E – Mesenzana - 21030 
Lotto: 001 
 Corpo: A  
Creditore Procedente: O    
Creditori Iscritti: nessuno 
 
 

 

5. Comproprietari non esecutati 
 Bene: via Provinciale 1/E – Mesenzana – 21030 

Lotto: 001 
 Corpo: A 
Comproprietari non esecutati: Nessuno  
 

 

 
6. Misure Penali 

Beni: via Provinciale 1/E – Mesenzana - 21030 
Lotto: 001 
 Corpo: A 
Misure Penali: nulla risultante dai RR.II. 
 

 

 
7. Continuità delle trascrizioni 

 Bene: via Provinciale 1/E – Mesenzana – 21030 
Lotto: 001 
 Corpo: A 
Continuità delle trascrizioni: si 
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Elaborato planimetrico riporta le seguenti comunioni: 
mappale 727 sub. 501: Locali contatori, locali caldaia, bagni, vani scala, 
camminamenti coperti e scoperti, ascensori, area a verde 
mappale 727 sub. 502: Camminamento coperto e scoperto 
mappale 727 sub. 503: Camminamento coperto e scoperto 
mappale 727 sub. 510: area di manovra 
 
Unità immobiliare posta in fabbricato descritto anche a Catasto Terreni con 
il mappale 727 Ente Urbano della superficie di m² 5.834. 
Competenza riportata in atto di acquisto di 5,99/1000 sulle parti comuni del 
fabbricato. 
 
Coerenze come da scheda ed elaborato planimetrico: 
mappali 727 sub. 501, sub. 506, sub. 530. 
 
Informazioni in merito alla conformità catastale:  

• Alla data del sopralluogo (04.04.2025) l’immobile in oggetto è 
risultato corrispondente all’ultima scheda catastale in atti al NCEU 
del 09/11/2006 presentata per la dichiarazione della stessa. 
 
Le tabelle allegate al Regolamento di Condominio riportano i 
seguenti millesimi sulle parti comuni condominiali: Tabella A 5,951; 
Tabella B 5,951; Tabella C1 8,276; Tabella C2 7,913; Tabella D 7,386; 
Tabelle E – F – G – H – I nessuna compartecipazione. 
    

 (All. 1 A: ultima scheda catastale in atti al NCEU del 09/11/2006 estratta dallo scrivente in data 
27.02.2025, elaborato planimetrico ed elenco subalterni, visure catastali, estratto di mappa.) 
 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 
 
 

Caratteristiche zona:  
Zona periferica di Mesenzana ma posta in fregio alla strada statale n. 394 che 
porta verso Luino, con la presenza di molti immobili di natura commerciale e 
terziaria realizzati negli ultimi decenni. 

Area urbanistica:  
A intenso traffico con buona possibilità di parcheggio. 
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria; la zona è provvista di 
servizi di urbanizzazione secondaria. 
 
Principali collegamenti pubblici:  
Ben collegato con il sistema di trasporto pubblico, attraverso le linee di 
superficie che collegano Luino con Varese. 

Servizi offerti dalla zona:  
Buona la presenza di servizi, attività commerciali e direzionali, locali alla moda, 
presenza di scuole e servizi alla persona. 

  
3. STATO DI POSSESSO: 
 
 

Lotto 001 
 
Lo scrivente ha effettuato il sopralluogo in data 4 aprile 2025 con il custode 
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le norme del regolamento di condominio dello stabile, anche quali vere e 
proprie servitù afficienti lo stabile nel suo complesso e nei singoli elementi 
che lo compongono ed in particolare, quanto previsto dall’Art. 23 – Norme 
transitorie del citato regolamento che attribuisce alla società costruttrice la 
facoltà di modificare  le tabelle millesimali e gli articoli del Regolamento 
medesimo, alle condizioni ivi previste, per un periodo non superiore a 18 
(diciotto) mesi dalla stipula del primo atto di vendita (avvenuta in data 6 
dicembre 2006). B) L’odierna parte acquirente dichiara di essere edotta 
dei patti e delle condizioni contenuti nella convenzione per il piano di Re-
cupero “Molino d’Anna” stipulata dalla parte venditrice con il comune di 
Mesenzana con atto ricevuto dal citato notaio Pisciotta il 27 settembre 
2002, repertorio n. 76573/11946, citato in premessa, impegnandosi per sé, 
successori ed aventi causa a qualunque titolo ad osservarli e farli osservare; 
C) La parte venditrice come sopra rappresentata, si obbliga a proprie cure 
e spese. Per sé e/o per terzi obbligati, nei tempi tecnici più brevi possibili: - 
all’esecuzione di tutte le opere di finitura e completamento delle parti co-
muni dell’intero complesso in oggetto, con particolare riferimento alla si-
stemazione della facciata e della pavimentazione esterna ed alla posa 
dell’illuminazione; - a provvedere all’espletamento di tutte le pratiche e 
formalità necessarie all’ottenimento della “agibilità” del fabbricato a parte 
del quale si trovano le unità immobiliari oggetto di contratto, impegnandosi 
altresì a comprovarne l’ottenimento mediante consegna di copia del rela-
tivo provvedimento, ovvero di attestazione che certifichi l’agibilità per for-
mazione del silenzio/assenso ai sensi del D.P.R. 22 aprile 1994 n. 425: D) La 
parte acquirente conferisce procura speciale alla società venditrice affin-
ché la stessa, a mezzo del suo rappresentante pro tempore e/o persona 
dallo stesso incaricata, abbia in nome e per conto di essa parte, le neces-
sarie facoltà per formalizzare e sottoscrivere ogni atto ed adempimento 
che si rendesse necessario ai fini: - di regolare i rapporti con 
l’Amministrazione del Comune di Mesenzana, nonché con gli enti erogatori 
di pubblici servizi, al fine di conseguire l’agibilità e tutto quanto si renda ne-
cessario per una perfetta utilizzazione del complesso di cui sono parte le 
unità immobiliari oggetto di contratto; - dell’ottenimento di tutte le certifi-
cazioni relative all’intero fabbricato, quali l’agibilità, prevenzione incendi, 
collaudi cementi armati e tutto ciò che è necessario ai fini del pieno godi-
mento del fabbricato; - intervenire all’atto di concessione di servitù inamo-
vibile per l’impianto e l’esercizio di cabina elettrica, che dovrà essere stipu-
lato con l’ENEL Distribuzione spa al fine di permettere l’installazione e 
l’esercizio delle apparecchiature di trasformazione e di smistamento 
dell’energia nel locale identificato con il mappale 727 sub. 577 e la conse-
guente servitù di passo pedonale e carraio necessaria a raggiungere la 
cabina stessa. E) La società venditrice, come sopra intervenuta e rappre-
sentata, si riserva per sé e per i suoi aventi causa a qualunque titolo, il diritto 
di passo pedonale, da esercitarsi sulla porzione di area adibita ad accesso 
del corpo di fabbrica abitativo retrostante la parte commerciale, identifi-
cata dal mappale 727 sub. 507 (B.C.N.C.) nonché il diritto di passo pedo-
nale e carraio, da esercitarsi sull’intera area identificata dai mappali 727 
sub. 509, e 727 sub. 510. La parte venditrice precisa, inoltre, che, a confine 
dell’area di cui al mappale 727 sub. 510 compresa tra i mappali 727 sub. 
556 e 727 sub. 563, esiste un cancelletto in ferro attraverso il quale la pro-
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qualche anno fa con materiali e finiture di design e buona qualità. 
N.B. si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via 
esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette 
imp. Elettrico ecc) potrebbe non essere disponibile all’immissione in possesso 
perché precedentemente asportati. 
 
Plafoni (componente 
edilizia): 
 
Pareti (interne): 
 
Rivestimento                       
(componente edilizia): 
 

 
Rasati e tinteggiati. 
 
 
intonacate e tinteggiate oltre a due pareti in vetro. 
 
 Non esistente 
 

Pavim. Interna Ceramica 
Condizioni: normale 
 

Infissi esterni: tipologia: vetro 
condizioni: buone 
 

Infissi interni: Non esistenti 
 

Porte di primo 
ingresso: 

tipologia e materiale: vetro 
condizioni: normali 
 

Impianti:  
Elettrico (impianto): tipologia: sottotraccia. 

condizioni: a semplice vista “a norma”, si consiglia tuttavia 
verifica. 
Certificazioni: non rinvenute 
 

Idrico (impianto): 
 
 

tipologia: sottotraccia  
 
 

Aria/Condizionata 
(impianto): 
 

 
Non presente 

Acqua calda  
sanitaria (impianto): 
 

 
Certificazioni: non rinvenute  
 

Termico (impianto): 
 
 
 
 
Allarme (impianto): 
TV: 

tipologia: centralizzato 
condizioni: normali 
Certificazioni: non rinvenute  
 
 
Non presente 

Citofono (impianto):  
  
Rivestimento facciata 
fabbricato su strada                     
(componente edilizia): 
 
 
 
 
Atrio  e parti comuni                   
(componente edilizia): 

 
 
Rivestimento in  pannelli con ghiaietto. 
condizioni: buone 
 
 
 
condizioni: buone 
 

Portone di ingresso: Entrata libera 
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fine di rendere più realistica e rapida, nell’ambito della procedura esecutiva, 
la collocazione del bene ad un congruo prezzo di realizzo. 
 
Il valore del bene come sopra definito, può essere considerato peraltro il “più 
probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e 
quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento.  

 
 
 

8.2 Fonti di informazione:  
  • Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona, catasto 

di Mesenzana; 
• Osservatori del mercato: 

o O.M.I. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’Agenzia 
del Territorio - 2° semestre 2024, ove sono riportati valori a m² per la 
vendita di immobili commerciali in Mesenzana minimo € 910,00 
massimo € 1.200,00. 

o Da ricerche nel mercato immobiliare locale è risultata proposta di 
vendita di unità commerciale a piano terreno nello stabile al prezzo 
di circa € 850,00 a m² e di altra unità posta nelle immediate vici-
nanze al prezzo richiesto a m² di circa € 950,00.     

Tutto ciò premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di 
perizia e pratica, la scrivente ritiene di assegnare alla piena proprietà dell’unità 
immobiliare descritta nella presente relazione, valutata per la sua attuale, intera 
consistenza, ivi comprese le pertinenze accessorie; nello stato di fatto, di diritto e 
nelle condizioni in cui si è presentata all’ispezione peritale, tenuto conto 
dell’assenza di garanzia per vizi (esprimendo la propria riserva in riferimento alla 
presenza di eventuali vizi e difetti occulti e/o situazioni non rilevabili con un 
semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del mandato ricevuto) e della 
particolarità di una vendita giudiziaria, il seguente più probabile valore venale 
attuale a corpo e non a misura, considerata anche la limitata superficie, di € 
1.000,00 a m². 
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di € 2.422,19. 

N.B.: si ricorda che il futuro acquirente dovrà acquisire c/o 
l’Amministratore le informazioni necessarie al fine di conoscere gli importi 
aggiornati a carico dell’immobile per eventuali spese condominiali insolu-
te relative agli ultimi due anni di esercizio rispetto alla data di aggiudica-
zione, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile, nonché 
eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in 
corso, e/o deliberati 
 
 

 

 
 

8.5 Prezzo base d’asta del lotto:  
 
 
 

 

   
 
 

 
 
 

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

€ 18.330,61 
Arrot. € 18.500,00 

   
 

 
 

Il sottoscritto al fine di rispondere al quesito postogli dal GE, 
segnala il valore di mercato nel caso l’immobile sia da 
considerarsi occupato con titolo, ritenendo opportuna una 
riduzione del valore di mercato su determinato, desunta dalla 
pubblicistica tecnica di settore, pari al 0,00%, pertanto: 

 
 
 
 

€ 00,00 
 

   
 

 
 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero”:  
 

€ 18.500,00 
 

    

  Nel seguito foto di esterni e parte comune del fabbricato e quattro dell’unità. 
 
Quanto sopra il sottoscritto ha l’onore di riferire con serena coscienza di aver bene 
operato al solo scopo di far conoscere al giudice la verità. 
 
Con osservanza 
Varese, 25 agosto 2025 

                                 l’Esperto nominato 

 
 
Si allegano i seguenti documenti: 
 
Allegato 1 A ultima scheda catastale in atti al NCEU del 09/11/2006 estratta dallo scrivente in data 27.02.2025, elaborato 
planimetrico ed elenco subalterni, visure catastali, estratto di mappa 
Allegato 1 B Verbale di sopralluogo, ispezione agenzia entrate e risposta dell’ufficio 
Allegato 1 C Ispezione all’Agenzia delle Entrate mediante servizio di consultazione telematico + note 
aggiornato alla data del 27 febbraio 2025 
Allegato 1 D mail di richiesta all’amministrazione, mail di risposta ricevuta: regolamento di condominio, 
convocazione assemblea del 28 maggio 2025 
Allegato 1 E copia conforme atto di provenienza reperita dallo scrivente presso la conservatoria dei RRII 
e nota di trascrizione estratta dallo scrivente 
Allegato 1 F note di trascrizione dell’atto di acquisto estratta dallo scrivente 
Allegato 1 G istanza accesso atti edilizi, D.I.A. 22 ottobre 2002; D.I.A, 21 settembre 2005 con parte del 
grafico di progetto 
 
Invio perizia alle parti        
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