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Consistenza commerciale complessiva unità principali: 127,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 110.000,00

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

€. 104.500,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 104.500,00

TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - PROCEDURE CONCORSUALI
LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 256/2025

LOTTO 1

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

A negozio a GALLARATE Via Antonio Cantore 7 angolo Via della Liberazione, frazione Caiello,
della superficie commerciale di 127,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (ESPERIA SRL)
Trattasi di ampia porzione a negozio dotata di sei luci vetrine, posta in angolo tra la Via A.Cantore e
la Via della Liberazione, con al suo interno disimpegno, servizio igienico e vano tecnico.

I  finissaggi  si  raffigurano  principalmente  in:  pavimento  in  elementi  "galleggianti",  porte  interne
tamburate, serramenti esterni in alluminio con vetro-camera e riscaldamento autonomo con fan coils
alimentati da caldaietta posta nel vano tecnico.

Per maggiori dettagli si rimanda alla documentazione grafica e fotografica.  

Si evidenzia che il piano S1 è privo di agibilità per criticità correlate ai posti auto / boxes al piano
interrato, con mancanza della documentazione VVF.  Cio' risultante anche da quanto relazionato dall'
amministratore.  Si renderanno necessari adeguamenti / messa a norma anche a livello condominiale.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra, ha un'altezza interna di mt. 2.85
circa.Identificazione catastale:

foglio 3 particella 3765 sub. 23 (catasto fabbricati), sezione urbana CA, categoria C/1, classe
12, consistenza 102 mq, rendita 3.397,77 Euro, indirizzo catastale: Via Antonio Cantore n. 7,
piano: T, intestato a ESPERIA SRL sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126
proprietà 1/1
Coerenze:  (del  negozio  a  PT):  ingresso  e  vano scala  condominiali  sub.  501  con  là  di  là
parcheggio; altra U.I. sub. 24; portico esterno comune sub. 501 per due lati
Al Catasto Terreni il  compendio condominiale insiste sul mapp. 3765 Ente Urbano di Ha
00.09.80 Si precisa che sussistono elaborati tecnici NCEU vigente e pregressi.

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1998.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Procedure Concorsuali Liquidazione giudiziale N. 256/2025
promossa da: Massa dei creditori della Liquidazione Giudiziale ESPERIA SRL

tecnico incaricato: GEOM. GIOVANNI PRAMMA
Pagina 2 di 44

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato



trova:

Data di conclusione della relazione: 27/05/2026

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 1.800,00

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

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 5.418,47

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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: Nessuna.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali:

sentenza di liquidazione giudiziale, stipulata il 07/01/2026 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA)
ai nn. 2 di repertorio, trascritta il 16/02/2026 a Milano 2 ai nn. 18798/13007, a favore di Massa dei
creditori della liquidazione giudiziale della Esperia srl, contro Esperia srl

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Ulteriori avvertenze:

L'  edificio  condominiale  (denominato  Condominio  Esperia)  all'  interno  del  quale  è  ubicata  la
porzione de qua è amministrato da:

geom.  Mazzucchelli  Riccardo  con  studio  in  Via  Vittorio  Veneto  n.  8/d  di  Gallarate  (VA)  -  Tel.
0331-790961

riccardo@mazzucchelliriccardo.net   -   riccardo.mazzucchelli@geopec.it
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A seguito di istanza inoltrata all' amministratore dallo scrivente, questi - in data 09.03.2026 - ha così
relazionato "..... si comunica quanto segue

- Il totale delle spese arretrate corrisponde ad euro 5.418,47 derivanti da euro 2.827,16 del saldo di
gestione 2024/2025 ed euro 2.591,31 della gestione corrente.

- Riguardo le ultime due annualità il totale dovuto corrisponde ad euro 5.264,58 derivanti da euro
2.673,27 del saldo di gestione 2024/2025 ed euro 2.591,31 della gestione corrente.  Si precisa che la
gestione annuale inizia il 01 maggio.

- nelle ultime sedute i condomini hanno valutato il rifacimento della copertura comune, definendone
le tipologie di esecuzione, ma senza definire nè i costi nè procedere con gli appalti in attesa che
alcuni condomini sistemino le loro pendenze verso il condominio.

- Le spese annuali ammontano a circa euro 2.600,00 suddivisi in euro 1.800,00 per il negozio, euro
350,00 per l' autorimessa ed euro 450,00 per i posti auto.

- Negli ultimi anni il condominio si è fatto parte attiva per poter ottenere certificato di prevenzione
incendi per le autorimesse interrate e conseguentemente chiudere la pratica per lì' ottenimento dell'
agibilità,  rimasta sospesa proprio per la mancanza di  detta documentazione.  Si  è provveduto ad
eseguire lavori di adeguamento dell' impianto ascensore ed elettrico, mentre si attende la definizione
di alcuni lavori di competenze private nelle proprietà al piano interrato della ditta Esperia srl per
poter completare la pratica .......".  

(per tutti gli eventuali maggiori dettagli e/o conferme, vedasi documenti allegati) 

Si  precisa  che  le  eventuali  spese  condominiali,  tasse  arretrate,  ecc.  non sono state  decurtate  dal
presunto valore immobiliare;  inoltre l' importo indicato per "spese condominiali scadute ed insolute
alla data della perizia" si riferisce al totale dei Lotti 1-2-3. 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Per le eventuali pattuizioni, regolamenti, vincoli, servitu', gravami, ecc il futuro acquirente dovrà fare
riferimento ai titoli notarili di proprietà e/o provenienza e/o vendita, pratiche comunali, convenzioni,
ecc. 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ESPERIA SRL per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita, con atto stipulato il 25/09/1991
a firma di dr. Biagio Favuzza ai nn. 541511 di rep. di repertorio, registrato il 15/10/1991 a Ufficio
Registro di Gallarate (VA) ai nn. 1928, trascritto il 04/10/1991 a Milano 2 ai nn. 74501/54739.
Con tale atto Bonaldo Silvana e Varini Rinaldo vendevano alla Esperia srl rispettivamente i mapp.
525 sub. 8 graffato con il mapp. 1930 sub. 1 ed il mapp. 525 sub. 9 graffato con il mapp. 1930 sub. 2,
oltre ai mapp. 2090 e 692 (poi tutti divenuti l' odierno compendio di cui al mapp. 3765)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia  N. 117/1995  e  successive varianti,  intestata  a  ESPERIA SRL,  per  lavori  di
costruzione edificio ad uso residenziale e commerciale, presentata il 01/07/1994 con il n. 14446/739
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di  prot.  di  protocollo,  rilasciata  il  15/09/1995 con il  n.  117 di  protocollo,  agibilità  non  ancora
rilasciata.
Si evidenzia che l' agibilità relativa al piano interrato non risulta perfezionata / rilasciata per carenza
documentazione / adeguamenti VVF. Nei riguardi - invece - della porzione negozio a piano terra ,
oggetto  di  procedura,  risulta  sussistere  Certificato  di  Agibilità  Parziale  del  20.03.2004  (vedasi
allegati)

Denuncia di  Inizio Attività (DIA) N. DIA 17230/2001,  intestata a  ESPERIA SRL,  per  lavori  di
modifiche interne all' autorimessa, nel negozio e posa nuovi impianti, presentata il 15/06/2001 con il
n. 17230 di prot. di protocollo.
Si evidenzia che l' agibilità relativa al piano interrato non risulta perfezionata / rilasciata per carenza
documentazione / adeguamenti VVF. Nei riguardi - invece - della porzione negozio a piano terra ,
oggetto  di  procedura,  risulta  sussistere  Certificato  di  Agibilità  Parziale  del  20.03.2004  (vedasi
allegati)

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT  -  piano  di  governo  del  territorio  vigente  l'immobile  ricade  in  zona  Ambito  Residenziale
Semiestensivo - RSE (art. 30).
Per conferme e dettagli si rimanda comunque agli Strumenti Comunali vigenti e/o adottati

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:

CRITICITÀ: MEDIA

Sono state rilevate le seguenti difformità: l' altezza interna utile assurge in loco a mt. 2.90 circa (dal
pavimento galleggiante) contro i mt. 3.00 da progetto; il  varco porta previsto verso il  vano scala
condominiale risulta chiuso, nonchè altri due varchi porta interni (relativi agli accessori) risultano
invertiti. La parete divisoria interna tra negozio ed accessori è leggermente traslata. Inoltre, sul mapp.
3765 sub. 505 (bene comune non censibile ai sub. 23 (negozio oggetto di procedura) e 24 (proprietà
di terzi)), risulta essere stato edificato - senza titolo edilizio - un locale accessorio contenente impianti
correlati alle unità succitate .
Le difformità sono regolarizzabili mediante: mediante eventuale sanatoria edilizia e/o adeguamenti
e/o rimesse in pristino. Il tutto comunque andrà meglio verificato con gli uffici comunali al fine di
accertare  effettiva  fattibilità,  sanabilità,  nonchè  oneri  /  costi  /  sanzioni  e  quant'  altro  risultasse
necessario, il tutto collegato anche ai necessari adeguamenti VVF
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

non risulta possibile quantificare gli eventuali costi / oneri in quanto si tratterà di risolvere la
problematica VVF anche a livello condominiale

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

Le  difformità  sono  regolarizzabili  mediante:  Andrà  eventualmente  aggiornata  la  posizione
riguardante il "bene comune non censibile" sub. 505, previa risoluzione criticità / adeguamenti VVF.
L'immobile risulta conforme..
Si precisa che la planimetria catastale NCEU raffigura pressochè correttamente l' effettivo stato dei
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luoghi. Sussistono delle lievi discordanze in merito a tre varchi porta interni, ove gli stessi risultano
graficamente indicati in maniera non corretta; inoltre l' altezza indicata è di mt. 3.00 contro - invece -
mt.  2.90 circa effettivi.  Fattispecie queste che pero'  si  possono ritenere irrilevanti.  Per contro sul
mapp. 3765 sub. 505 (bene comune non censibile) risulta realizzato un manufatto accessorio (privo di
titolarità edilizia), contenente impianti correlati ai sovrastanti sub. 23 e 24

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ

BENI IN GALLARATE VIA ANTONIO CANTORE 7 ANGOLO VIA DELLA
LIBERAZIONE, FRAZIONE CAIELLO

NEGOZIO

DI CUI AL PUNTO A

negozio a GALLARATE Via Antonio Cantore 7 angolo Via della Liberazione, frazione Caiello, della
superficie commerciale di 127,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (ESPERIA SRL)
Trattasi di ampia porzione a negozio dotata di sei luci vetrine, posta in angolo tra la Via A.Cantore e
la Via della Liberazione, con al suo interno disimpegno, servizio igienico e vano tecnico.

I  finissaggi  si  raffigurano  principalmente  in:  pavimento  in  elementi  "galleggianti",  porte  interne
tamburate, serramenti esterni in alluminio con vetro-camera e riscaldamento autonomo con fan coils
alimentati da caldaietta posta nel vano tecnico.

Per maggiori dettagli si rimanda alla documentazione grafica e fotografica.  

Si evidenzia che il piano S1 è privo di agibilità per criticità correlate ai posti auto / boxes al piano
interrato, con mancanza della documentazione VVF.  Cio' risultante anche da quanto relazionato dall'
amministratore.  Si renderanno necessari adeguamenti / messa a norma anche a livello condominiale.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra, ha un'altezza interna di mt. 2.85
circa.Identificazione catastale:

foglio 3 particella 3765 sub. 23 (catasto fabbricati), sezione urbana CA, categoria C/1, classe
12, consistenza 102 mq, rendita 3.397,77 Euro, indirizzo catastale: Via Antonio Cantore n. 7,
piano: T, intestato a ESPERIA SRL sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126
proprietà 1/1
Coerenze:  (del  negozio  a  PT):  ingresso  e  vano scala  condominiali  sub.  501  con  là  di  là
parcheggio; altra U.I. sub. 24; portico esterno comune sub. 501 per due lati
Al Catasto Terreni il  compendio condominiale insiste sul mapp. 3765 Ente Urbano di Ha
00.09.80 Si precisa che sussistono elaborati tecnici NCEU vigente e pregressi.

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1998.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica . Il traffico nella zona è locale, i parcheggi sono sufficienti.
   

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 110.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 110.000,00

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

negozio + accessori   127,00 x 100 % = 127,00

Totale: 127,00        127,00  

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: a corpo.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 110.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

a) consistenza immobiliare

b) ubicazione

c) destinazione d' uso

d) destinazione urbanistica

e) vetustà

f) livello di piano

g) classamento catastale

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione

i) grado di finissaggio

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 perizia

                                                                             *                    *                    *

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

- visione satellitare

- documentazione fotografica

- documentazione catastale

- documentazione comunale

- visure ipotecarie, atti / titoli di proprietà e/o provenienza, ecc.
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 110.000,00

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

€. 5.500,00

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

€. 104.500,00

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

Arrotondamento del valore finale: €. 0,00

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

€. 104.500,00

- stato contabile condominiale

- contratti di locazione

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, 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 negozio 127,00 0,00 110.000,00 110.000,00

        110.000,00 €  110.000,00 € 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
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Consistenza commerciale complessiva unità principali: 130,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 50.000,00

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

€. 47.500,00

TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - PROCEDURE CONCORSUALI
LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 256/2025

LOTTO 2

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

A autorimessa collettiva a GALLARATE Via Antonio Cantore 7 angolo Via della Liberazione,
frazione Caiello, della superficie commerciale di 130,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà
(ESPERIA SRL)
Trattasi di ampia superficie censita quale C/6, dotata di pavimento in cemento lisciato, soffitto in
predalles, pareti ad intonaco e due porte basculanti in lamiera.  

Da informazioni assunte e verifiche effettuate, come riscontrabili dalla documentazione comunale,
risulta in essere una criticità concernente la regolarità ai sensi delle normative VVF (manca il CPI); 
fattispecie questa peraltro correlata anche all'  agibilità comunale,  che non è stata ad oggi ancora
rilasciata  in  attesa  di  tali  regolarizzazioni.    Cio'  emergente  anche  da  quanto  relazionato  dall'
amministratore.

Si renderà necessario un generale adeguamento / messa a norma del piano interrato, con riferimento
anche e soprattutto alle due porzioni oggetto della presente procedura (Lotti 2 e 3).

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano interrato, ha un'altezza interna di mt. 2.60
circa.Identificazione catastale:

foglio 3 particella 3765 sub. 21 (catasto fabbricati), sezione urbana CA, categoria C/6, classe
5, consistenza 129 mq, rendita 426,39 Euro, indirizzo catastale: Via Antonio Cantore n. 7,
piano:  S1,  intestato  a  ESPERIA  SRL  sede  in  Oggiona  con  Santo  Stefano  (VA)  cf.
01757440126 proprietà 1/1
Coerenze: (dell' autorimessa collettiva): corsello condominiale sub. 501; disimpegno e vano
scala condominiali sub. 501 e altra U.I. sub. 503; sedime sottostante la Via della Liberazione;
sedime sottostante la Via Cantore.
Al Catasto Terreni il  compendio condominiale insiste sul mapp. 3765 Ente Urbano di Ha
00.09.80 Si precisa che sussistono elaborati tecnici NCEU vigente e pregressi.

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Procedure Concorsuali Liquidazione giudiziale N. 256/2025
promossa da: Massa dei creditori della Liquidazione Giudiziale ESPERIA SRL

tecnico incaricato: GEOM. GIOVANNI PRAMMA
Pagina 9 di 44

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato



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

€. 47.500,00

Data di conclusione della relazione: 27/05/2026

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 350,00

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

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 5.418,47

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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: Nessuna.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali:

sentenza di liquidazione giudiziale, stipulata il 07/01/2026 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA)
ai nn. 2 di repertorio, trascritta il 16/02/2026 a Milano 2 ai nn. 18798/13007, a favore di Massa dei
creditori della liquidazione giudiziale della Esperia srl, contro Esperia srl

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Ulteriori avvertenze:

L'  edificio  condominiale  (denominato  Condominio  Esperia)  all'  interno  del  quale  è  ubicata  la
porzione de qua è amministrato da:

geom.  Mazzucchelli  Riccardo  con  studio  in  Via  Vittorio  Veneto  n.  8/d  di  Gallarate  (VA)  -  Tel.
0331-790961
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riccardo@mazzucchelliriccardo.net   -   riccardo.mazzucchelli@geopec.it

A seguito di istanza inoltrata all' amministratore dallo scrivente, questi - in data 09.03.2026 - ha così
relazionato "..... si comunica quanto segue

- Il totale delle spese arretrate corrisèponde ad euro 5.418,47 derivanti da euro 2.827,16 del saldo di
gestione 2024/2025 ed euro 2.591,31 della gestione corrente.

- Riguardo le ultime due annualità il totale dovuto corrisponde ad euro 5.264,58 derivanti da euro
2.673,27 del saldo di gestione 2024/2025 ed euro 2.591,31 della gestione corrente.  Si precisa che la
gestione annuale inizia il 01 maggio.

- nelle ultime sedute i condomini hanno valutato il rifacimento della copertura comune, definendone
le tipologie di esecuzione, ma senza definire nè i costi nè procedere con gli appalti in attesa che
alcuni condomini sistemino le loro pendenze verso il condominio.

- Le spese annuali ammontano a circa euro 2.600,00 suddivisi in euro 1.800,00 per il negozio, euro
350,00 per l' autorimessa ed euro 450,00 per i posti auto.

- Negli ultimi anni il condominio si è fatto parte attiva per poter ottenere certificato di prevenzione
incendi per le autorimesse interrate e conseguentemente chiudere la pratica per lì' ottenimento dell'
agibilità,  rimasta sospesa proprio per la mancanza di  detta documentazione.  Si  è provveduto ad
eseguire lavori di adeguamento dell' impianto ascensore ed elettrico, mentre si attende la definizione
di alcuni lavori di competenze private nelle proprietà al piano interrato della ditta Esperia srl per
poter completare la pratica .......".  

(per tutti gli eventuali maggiori dettagli e/o conferme, vedasi documenti allegati) 

Si  precisa  che  le  eventuali  spese  condominiali,  tasse  arretrate,  ecc.  non sono state  decurtate  dal
presunto valore immobiliare;  inoltre l' importo indicato per "spese condominiali scadute ed insolute
alla data della perizia" si riferisce al totale dei Lotti 1-2-3. 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Per le eventuali pattuizioni, regolamenti, vincoli, servitu', gravami, ecc il futuro acquirente dovrà fare
riferimento ai titoli notarili di proprietà e/o provenienza e/o vendita, pratiche comunali, convenzioni,
ecc. 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ESPERIA SRL per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita, con atto stipulato il 25/09/1991
a firma di dr. Biagio Favuzza ai nn. 541511 di rep. di repertorio, registrato il 15/10/1991 a Ufficio
Registro di Gallarate (VA) ai nn. 1928, trascritto il 04/10/1991 a Milano 2 ai nn. 74501/54739.
Con tale atto Bonaldo Silvana e Varini Rinaldo vendevano alla Esperia srl rispettivamente i mapp.
525 sub. 8 graffato con il mapp. 1930 sub. 1 ed il mapp. 525 sub. 9 graffato con il mapp. 1930 sub. 2,
oltre ai mapp. 2090 e 692 (poi tutti divenuti l' odierno compendio di cui al mapp. 3765)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia  N. 117/1995  e  successive varianti,  intestata  a  ESPERIA SRL,  per  lavori  di
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costruzione edificio ad uso residenziale e commerciale, presentata il 01/07/1994 con il n. 14446/739
di  prot.  di  protocollo,  rilasciata  il  15/09/1995 con il  n.  117 di  protocollo,  agibilità  non  ancora
rilasciata.
Si evidenzia che l' agibilità relativa al piano interrato non risulta perfezionata / rilasciata per carenza
documentazione / adeguamenti VVF. Nei riguardi - invece - della porzione negozio a piano terra ,
oggetto  di  procedura,  risulta  sussistere  Certificato  di  Agibilità  Parziale  del  20.03.2004  (vedasi
allegati)

Denuncia di  Inizio Attività (DIA) N. DIA 17230/2001,  intestata a  ESPERIA SRL,  per  lavori  di
modifiche interne all' autorimessa, nel negozio e posa nuovi impianti, presentata il 15/06/2001 con il
n. 17230 di prot. di protocollo.
Si evidenzia che l' agibilità relativa al piano interrato non risulta perfezionata / rilasciata per carenza
documentazione / adeguamenti VVF. Nei riguardi - invece - della porzione negozio a piano terra ,
oggetto  di  procedura,  risulta  sussistere  Certificato  di  Agibilità  Parziale  del  20.03.2004  (vedasi
allegati)

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT  -  piano  di  governo  del  territorio  vigente  l'immobile  ricade  in  zona  Ambito  Residenziale
Semiestensivo - RSE (art. 30).
Per conferme e dettagli si rimanda comunque agli Strumenti Comunali vigenti e/o adottati

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:

CRITICITÀ: MEDIA

Sono state rilevate le seguenti difformità: manca agibilità per criticità a livello VVF
Le difformità sono regolarizzabili mediante: adeguamenti VVF, rimesse in pristino, ecc.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

non risulta possibile quantificare gli eventuali costi / oneri in quanto si tratterà di risolvere la
problematica VVF anche a livello condominiale

.
Si rimanda a quanto indicato in ordine alla mancanza dell' agibilità per criticità VVF

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ

BENI IN GALLARATE VIA ANTONIO CANTORE 7 ANGOLO VIA DELLA
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LIBERAZIONE, FRAZIONE CAIELLO

AUTORIMESSA COLLETTIVA

DI CUI AL PUNTO A

autorimessa  collettiva  a  GALLARATE  Via  Antonio  Cantore  7  angolo  Via  della  Liberazione,
frazione Caiello, della superficie commerciale di 130,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà
(ESPERIA SRL)
Trattasi di ampia superficie censita quale C/6, dotata di pavimento in cemento lisciato, soffitto in
predalles, pareti ad intonaco e due porte basculanti in lamiera.  

Da informazioni assunte e verifiche effettuate, come riscontrabili dalla documentazione comunale,
risulta in essere una criticità concernente la regolarità ai sensi delle normative VVF (manca il CPI); 
fattispecie questa peraltro correlata anche all'  agibilità comunale,  che non è stata ad oggi ancora
rilasciata  in  attesa  di  tali  regolarizzazioni.    Cio'  emergente  anche  da  quanto  relazionato  dall'
amministratore.

Si renderà necessario un generale adeguamento / messa a norma del piano interrato, con riferimento
anche e soprattutto alle due porzioni oggetto della presente procedura (Lotti 2 e 3).

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano interrato, ha un'altezza interna di mt. 2.60
circa.Identificazione catastale:

foglio 3 particella 3765 sub. 21 (catasto fabbricati), sezione urbana CA, categoria C/6, classe
5, consistenza 129 mq, rendita 426,39 Euro, indirizzo catastale: Via Antonio Cantore n. 7,
piano:  S1,  intestato  a  ESPERIA  SRL  sede  in  Oggiona  con  Santo  Stefano  (VA)  cf.
01757440126 proprietà 1/1
Coerenze: (dell' autorimessa collettiva): corsello condominiale sub. 501; disimpegno e vano
scala condominiali sub. 501 e altra U.I. sub. 503; sedime sottostante la Via della Liberazione;
sedime sottostante la Via Cantore.
Al Catasto Terreni il  compendio condominiale insiste sul mapp. 3765 Ente Urbano di Ha
00.09.80 Si precisa che sussistono elaborati tecnici NCEU vigente e pregressi.

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica . Il traffico nella zona è locale, i parcheggi sono sufficienti.
   

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

autorimessa collettiva   130,00 x 100 % = 130,00

Totale: 130,00        130,00  

VALUTAZIONE:
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 50.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 50.000,00

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: a corpo.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 50.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

a) consistenza immobiliare

b) ubicazione

c) destinazione d' uso

d) destinazione urbanistica

e) vetustà

f) livello di piano

g) classamento catastale

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione

i) grado di finissaggio

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 perizia

                                                                             *                    *                    *

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

- visione satellitare

- documentazione fotografica

- documentazione catastale

- documentazione comunale

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

- stato contabile condominiale

- contratti di locazione

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, 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;
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 50.000,00

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

€. 2.500,00

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

€. 47.500,00

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

Arrotondamento del valore finale: €. 0,00

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

€. 47.500,00

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
autorimessa

collettiva
130,00 0,00 50.000,00 50.000,00

        50.000,00 €  50.000,00 € 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
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Consistenza commerciale complessiva unità principali: 71,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 35.000,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €. 33.250,00

TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - PROCEDURE CONCORSUALI
LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 256/2025

LOTTO 3

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

A posto  auto  coperto  a  GALLARATE Via  Antonio  Cantore  7  angolo  Via  della  Liberazione,
frazione Caiello, della superficie commerciale di 71,00  mq per la quota di 1/1 di piena proprietà
(ESPERIA SRL)
Trattasi  di  ampia  superficie  censita  quale  C/6,  utilizzata  (alla  data  del  sopralluogo)  a  posti  auto
(affittati a terzi - vedasi contratti locativi), rifinita con pavimento in cemento lisciato e soffitto in
predalles.  

Da informazioni assunte e verifiche effettuate, come riscontrabili dalla documentazione comunale,
risulta in essere una criticità concernente la regolarità ai sensi delle normative VVF (manca il CPI); 
fattispecie questa peraltro correlata anche all'  agibilità comunale,  che non è stata ad oggi ancora
rilasciata  in  attesa  di  tali  regolarizzazioni.    Cio'  emergente  anche  da  quanto  relazionato  dall'
amministratore.

Si renderà necessario un generale adeguamento / messa a norma del piano interrato, con riferimento
anche e soprattutto alle due porzioni oggetto della presente procedura (Lotti 2 e 3).

 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano interrato, ha un'altezza interna di mt. 2.60
circa.Identificazione catastale:

foglio 3 particella 3765 sub. 502 (catasto fabbricati), sezione urbana CA, categoria C/6, classe
5,  consistenza 64 mq, rendita 211,54 Euro,  indirizzo catastale:  Via Antonio Cantore n.  7,
piano:  S1,  intestato  a  ESPERIA  SRL  sede  in  Oggiona  con  Santo  Stefano  (VA)  cf.
01757440126 proprietà 1/1
Coerenze: (del posto auto coperto): spazio sub. 505; rampa scivolo condominiale sub. 501;
sedime sottostante Via della Liberazione; corsello di manovra condominiale sub. 504.
Al Catasto Terreni il  compendio condominiale insiste sul mapp. 3765 Ente Urbano di Ha
00.09.80 Si precisa che sussistono elaborati tecnici NCEU vigente e pregressi.

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
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diritto in cui si trova:

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

€. 33.250,00

Data di conclusione della relazione: 27/05/2026

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da Ferla Cesare / Patriarca Roberta / Alaimo
Antonio / Giordano Gaetano / con contratto di affitto tipo 1 anno rinnovabile tacitamente, stipulato il
01/10/2021, con scadenza il 30/09/2026, registrato il 20/10/2021 a Ufficio Registro di Gallarate ai nn.
4673 / 4674 / 4672 / 4675 ( il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la
sentenza di liquidazione giudiziale ), con l'importo dichiarato di 400,00 annui.
Trattasi di n. 4 contratti di locazione relativi a posti auto ricavati all' interno della porzione di che
trattasi.    Tali  posti  auto  risultano  semplicemente  evidenziati  tramite  righe  bianche  a  terra,  ma  -
catastalmente - gli stessi si raffigurano nell' unico subalterno 502, censito quale (unico) "posto auto".

I contratti in oggetto potranno essere disdettati tramite lettera raccomandata da inviarsi almeno 30 gg.
prima della scadenza degli stessi (pertanto 30 gg. prima del 30.09.2026).

Per tale contesto si evidenzia che lo scrivente non ha effettuato specifiche ricerche presso l' Agenzia
delle Entrate bensì - in accordo con la liquidatrice - si è basato sulla documentazione fornita dalla
società Esperia tramite la stessa;  sarà quest' ultima che si farà carico delle eventuali disdette e/o di
quanto eventualmente necessario.

Essendo la data di scadenza delle dette locazioni ormai vicina, non si è ritenuto necessario applicare
alcun eventuale abbattimento al presunto valore di mercato del bene.  

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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: Nessuna.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali:

sentenza di liquidazione giudiziale, stipulata il 07/01/2026 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA)
ai nn. 2 di repertorio, trascritta il 16/02/2026 a Milano 2 ai nn. 18798/13007, a favore di Massa dei
creditori della liquidazione giudiziale della Esperia srl, contro Esperia srl

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 450,00

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

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 5.418,47

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Ulteriori avvertenze:

L'  edificio  condominiale  (denominato  Condominio  Esperia)  all'  interno  del  quale  è  ubicata  la
porzione de qua è amministrato da:

geom.  Mazzucchelli  Riccardo  con  studio  in  Via  Vittorio  Veneto  n.  8/d  di  Gallarate  (VA)  -  Tel.
0331-790961

riccardo@mazzucchelliriccardo.net   -   riccardo.mazzucchelli@geopec.it

A seguito di istanza inoltrata all' amministratore dallo scrivente, questi - in data 09.03.2026 - ha così
relazionato "..... si comunica quanto segue

- Il totale delle spese arretrate corrisèponde ad euro 5.418,47 derivanti da euro 2.827,16 del saldo di
gestione 2024/2025 ed euro 2.591,31 della gestione corrente.

- Riguardo le ultime due annualità il totale dovuto corrisponde ad euro 5.264,58 derivanti da euro
2.673,27 del saldo di gestione 2024/2025 ed euro 2.591,31 della gestione corrente.  Si precisa che la
gestione annuale inizia il 01 maggio.

- nelle ultime sedute i condomini hanno valutato il rifacimento della copertura comune, definendone
le tipologie di esecuzione, ma senza definire nè i costi nè procedere con gli appalti in attesa che
alcuni condomini sistemino le loro pendenze verso il condominio.

- Le spese annuali ammontano a circa euro 2.600,00 suddivisi in euro 1.800,00 per il negozio, euro
350,00 per l' autorimessa ed euro 450,00 per i posti auto.

- Negli ultimi anni il condominio si è fatto parte attiva per poter ottenere certificato di prevenzione
incendi per le autorimesse interrate e conseguentemente chiudere la pratica per lì' ottenimento dell'
agibilità,  rimasta sospesa proprio per la mancanza di  detta documentazione.  Si  è provveduto ad
eseguire lavori di adeguamento dell' impianto ascensore ed elettrico, mentre si attende la definizione
di alcuni lavori di competenze private nelle proprietà al piano interrato della ditta Esperia srl per
poter completare la pratica .......".  

(per tutti gli eventuali maggiori dettagli e/o conferme, vedasi documenti allegati) 

Si  precisa  che  le  eventuali  spese  condominiali,  tasse  arretrate,  ecc.  non sono state  decurtate  dal
presunto valore immobiliare;  inoltre l' importo indicato per "spese condominiali scadute ed insolute
alla data della perizia" si riferisce al totale dei Lotti 1-2-3. 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Per le eventuali pattuizioni, regolamenti, vincoli, servitu', gravami, ecc il futuro acquirente dovrà fare
riferimento ai titoli notarili di proprietà e/o provenienza e/o vendita, pratiche comunali, convenzioni,
ecc. 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ESPERIA SRL per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita, con atto stipulato il 25/09/1991
a firma di dr. Biagio Favuzza ai nn. 541511 di rep. di repertorio, registrato il 15/10/1991 a Ufficio
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Registro di Gallarate (VA) ai nn. 1928, trascritto il 04/10/1991 a Milano 2 ai nn. 74501/54739.
Con tale atto Bonaldo Silvana e Varini Rinaldo vendevano alla Esperia srl rispettivamente i mapp.
525 sub. 8 graffato con il mapp. 1930 sub. 1 ed il mapp. 525 sub. 9 graffato con il mapp. 1930 sub. 2,
oltre ai mapp. 2090 e 692 (poi tutti divenuti l' odierno compendio di cui al mapp. 3765)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia  N. 117/1995  e  successive varianti,  intestata  a  ESPERIA SRL,  per  lavori  di
costruzione edificio ad uso residenziale e commerciale, presentata il 01/07/1994 con il n. 14446/739
di  prot.  di  protocollo,  rilasciata  il  15/09/1995 con il  n.  117 di  protocollo,  agibilità  non  ancora
rilasciata.
Si evidenzia che l' agibilità relativa al piano interrato non risulta perfezionata / rilasciata per carenza
documentazione / adeguamenti VVF. Nei riguardi - invece - della porzione negozio a piano terra ,
oggetto  di  procedura,  risulta  sussistere  Certificato  di  Agibilità  Parziale  del  20.03.2004  (vedasi
allegati)

Denuncia di  Inizio Attività (DIA) N. DIA 17230/2001,  intestata a  ESPERIA SRL,  per  lavori  di
modifiche interne all' autorimessa, nel negozio e posa nuovi impianti, presentata il 15/06/2001 con il
n. 17230 di prot. di protocollo.
Si evidenzia che l' agibilità relativa al piano interrato non risulta perfezionata / rilasciata per carenza
documentazione / adeguamenti VVF. Nei riguardi - invece - della porzione negozio a piano terra ,
oggetto  di  procedura,  risulta  sussistere  Certificato  di  Agibilità  Parziale  del  20.03.2004  (vedasi
allegati)

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT  -  piano  di  governo  del  territorio  vigente  l'immobile  ricade  in  zona  Ambito  Residenziale
Semiestensivo - RSE (art. 30).
Per conferme e dettagli si rimanda comunque agli Strumenti Comunali vigenti e/o adottati

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:

CRITICITÀ: MEDIA

Sono state rilevate le seguenti difformità: manca agibilità per criticità a livello VVF
Le difformità sono regolarizzabili mediante: adeguamenti VVF, rimesse in pristino, ecc.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

non risulta possibile quantificare gli eventuali costi / oneri in quanto si tratterà di risolvere la
problematica VVF anche a livello condominiale

.
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Si rimanda a quanto indicato in ordine alla mancanza dell' agibilità per criticità VVF

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ

BENI IN GALLARATE VIA ANTONIO CANTORE 7 ANGOLO VIA DELLA
LIBERAZIONE, FRAZIONE CAIELLO

POSTO AUTO COPERTO

DI CUI AL PUNTO A

posto auto coperto a GALLARATE Via Antonio Cantore 7 angolo Via della Liberazione, frazione
Caiello, della superficie commerciale di 71,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (ESPERIA
SRL)
Trattasi  di  ampia  superficie  censita  quale  C/6,  utilizzata  (alla  data  del  sopralluogo)  a  posti  auto
(affittati a terzi - vedasi contratti locativi), rifinita con pavimento in cemento lisciato e soffitto in
predalles.  

Da informazioni assunte e verifiche effettuate, come riscontrabili dalla documentazione comunale,
risulta in essere una criticità concernente la regolarità ai sensi delle normative VVF (manca il CPI); 
fattispecie questa peraltro correlata anche all'  agibilità comunale,  che non è stata ad oggi ancora
rilasciata  in  attesa  di  tali  regolarizzazioni.    Cio'  emergente  anche  da  quanto  relazionato  dall'
amministratore.

Si renderà necessario un generale adeguamento / messa a norma del piano interrato, con riferimento
anche e soprattutto alle due porzioni oggetto della presente procedura (Lotti 2 e 3).

 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano interrato, ha un'altezza interna di mt. 2.60
circa.Identificazione catastale:

foglio 3 particella 3765 sub. 502 (catasto fabbricati), sezione urbana CA, categoria C/6, classe
5,  consistenza 64 mq, rendita 211,54 Euro,  indirizzo catastale:  Via Antonio Cantore n.  7,
piano:  S1,  intestato  a  ESPERIA  SRL  sede  in  Oggiona  con  Santo  Stefano  (VA)  cf.
01757440126 proprietà 1/1
Coerenze: (del posto auto coperto): spazio sub. 505; rampa scivolo condominiale sub. 501;
sedime sottostante Via della Liberazione; corsello di manovra condominiale sub. 504.
Al Catasto Terreni il  compendio condominiale insiste sul mapp. 3765 Ente Urbano di Ha
00.09.80 Si precisa che sussistono elaborati tecnici NCEU vigente e pregressi.

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica . Il traffico nella zona è locale, i parcheggi sono sufficienti.
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 35.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 35.000,00

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

porzione di interrato   71,00 x 100 % = 71,00

Totale: 71,00        71,00  

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: a corpo.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 35.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

a) consistenza immobiliare

b) ubicazione

c) destinazione d' uso

d) destinazione urbanistica

e) vetustà

f) livello di piano

g) classamento catastale

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione

i) grado di finissaggio

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 perizia

                                                                             *                    *                    *

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

- visione satellitare

- documentazione fotografica

- documentazione catastale
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 35.000,00

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

€. 1.750,00

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

€. 33.250,00

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

Arrotondamento del valore finale: €. 0,00

- documentazione comunale

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

- stato contabile condominiale

- contratti di locazione

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, 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
posto auto

coperto
71,00 0,00 35.000,00 35.000,00

        35.000,00 €  35.000,00 € 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
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Valore di  vendita giudiziaria dell'immobile  al  netto  delle  decurtazioni  nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€. 33.250,00
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Consistenza commerciale complessiva unità principali: 1.280,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 70.000,00

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

€. 66.500,00

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

€. 66.500,00

Data di conclusione della relazione: 27/05/2026

TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - PROCEDURE CONCORSUALI
LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 256/2025

LOTTO 4

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

A terreno  a  GALLARATE (in zona prossima a Via della  Liberazione),  frazione Caiello,  della
superficie commerciale di 1.280,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (ESPERIA SRL)
Trattasi di appezzamento di terreno ubicato in prossimità della linea ferroviaria, provvisto di cancello
carraio metallico a due ante prospettante la pubblica Via della Liberazione.

Alla data del sopralluogo (10.02.2026) l' immobile è risultato libero ed incolto.

Da una visione di massima è emersa la presenza anche di materiale di risulta (in parte non accertabile
perchè  sotto  la  vegetazione)  che  andrà  smaltito  a  cura  dell'  assegnatario.    In  ordine  a  possibili
problematiche  correlabili  ad  inquinamento  del  sito  lo  scrivente  non  è  in  possesso  di  nessuna
informazione  /  documentazione  e  si  ritiene  pertanto  integralmente  manlevato  da  qualsivoglia
problematica che dovesse derivare;   sarà onere dell' assegnatario attivarsi eventualmente nel merito. 
    

Identificazione catastale:
foglio  9  particella  523  (catasto  terreni),  sezione  urbana  caiello,  qualita/classe  Seminativo
Arboreo Cl.1, superficie 1280, reddito agrario 6,28 €, reddito dominicale 10,58 €, intestato a
ESPERIA SRL sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
Coerenze: (del mapp. 523): mapp. 4259-2369; strada comunale per Gallarate Camposanto per
Gallarate (Via della Liberazione); linea ferroviaria e mapp. 1169; ancora mapp. 1169 e 1168.

Il  terreno  presenta  una  forma  trapezioidale,  un'orografia  pianeggiante,  una  tessitura  prevalente
incolto, in parte boscato

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
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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: €. 0,00

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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: Nessuna.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali:

sentenza di liquidazione giudiziale, stipulata il 07/01/2026 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA)
ai nn. 2 di repertorio, trascritta il 16/02/2026 a Milano 2 ai nn. 18798/13007, a favore di Massa dei
creditori della liquidazione giudiziale della Esperia srl, contro Esperia srl

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Per le eventuali pattuizioni, regolamenti, vincoli, servitu', gravami, ecc il futuro acquirente dovrà fare
riferimento ai titoli notarili di proprietà e/o provenienza e/o vendita,  convenzioni, stato dei luoghi,
ecc. 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ESPERIA SRL per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita, con atto stipulato il 17/02/2005
a firma di dr. Andrea Bortoluzzi ai nn. 89987 di rep. di repertorio, registrato il 01/03/2005 a Ufficio
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Registro di Gallarate (VA) ai nn. 857 serie 1T, trascritto il 02/03/2005 a Milano 2 ai nn. 28169/13985.
Con tale atto Puricelli Albino vendeva alla Esperia srl il mapp. 523

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente. Norme tecniche di attuazione ed indici:
In base al CdU rilasciato dal Comune di Gallarate (VA) in data 13.04.2026, emerge quanto segue:

Ambiti Residenziali semiestensivi - RSE (Piano delle Regole: Elab. RR2.1 _ Art. 30);

Aree stradali - IS (Piano delle Regole: Elab. RR2.1 _ Art. 39) con vincolo di:

Vincoli di inedificabilità ferroviaria (Piano delle Regole: Elab. RR2.1 _ Art. 57)

Per  una  completa  definizione  delle  caratteristiche  urbanistiche  di  che  trattasi  occorre  visionare
integralmente  gli  strumenti  urbanistici  vigenti  e/o  adottati,  onde  evitare  errate  considerazioni  e
interpretazioni;  contesto questo che si demanda al futuro acquirente 

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ

BENI IN GALLARATE (IN ZONA PROSSIMA A VIA DELLA LIBERAZIONE),
FRAZIONE CAIELLO

TERRENO

DI CUI AL PUNTO A

terreno a GALLARATE (in zona prossima a Via della Liberazione), frazione Caiello, della superficie
commerciale di 1.280,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (ESPERIA SRL)
Trattasi di appezzamento di terreno ubicato in prossimità della linea ferroviaria, provvisto di cancello
carraio metallico a due ante prospettante la pubblica Via della Liberazione.
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 70.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 70.000,00

Alla data del sopralluogo (10.02.2026) l' immobile è risultato libero ed incolto.

Da una visione di massima è emersa la presenza anche di materiale di risulta (in parte non accertabile
perchè  sotto  la  vegetazione)  che  andrà  smaltito  a  cura  dell'  assegnatario.    In  ordine  a  possibili
problematiche  correlabili  ad  inquinamento  del  sito  lo  scrivente  non  è  in  possesso  di  nessuna
informazione  /  documentazione  e  si  ritiene  pertanto  integralmente  manlevato  da  qualsivoglia
problematica che dovesse derivare;   sarà onere dell' assegnatario attivarsi eventualmente nel merito. 
    

Identificazione catastale:
foglio  9  particella  523  (catasto  terreni),  sezione  urbana  caiello,  qualita/classe  Seminativo
Arboreo Cl.1, superficie 1280, reddito agrario 6,28 €, reddito dominicale 10,58 €, intestato a
ESPERIA SRL sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
Coerenze: (del mapp. 523): mapp. 4259-2369; strada comunale per Gallarate Camposanto per
Gallarate (Via della Liberazione); linea ferroviaria e mapp. 1169; ancora mapp. 1169 e 1168.

Il  terreno  presenta  una  forma  trapezioidale,  un'orografia  pianeggiante,  una  tessitura  prevalente
incolto, in parte boscato

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica . Il traffico nella zona è locale.
   

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

superficie catastale terreno   1.280,00 x 100 % = 1.280,00

Totale: 1.280,00        1.280,00  

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: a corpo.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 70.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 70.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

a) consistenza immobiliare

b) ubicazione

c) destinazione urbanistica

d) classamento catastale

e) presunto valore di mercato per immobili similari

f) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare

g) scopo specifico per cui è richiesta la presente perizia

                                                                             *                    *                    *

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

- visione satellitare

- documentazione fotografica

- documentazione catastale

- documentazione comunale

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

- stato contabile condominiale

- contratti di locazione

 

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, 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 terreno 1.280,00 0,00 70.000,00 70.000,00

        70.000,00 €  70.000,00 € 
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Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore
di realizzo):

€. 3.500,00

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

€. 66.500,00

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

Arrotondamento del valore finale: €. 0,00

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

€. 66.500,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
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Consistenza commerciale complessiva unità principali: 1.195,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 70.000,00

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

€. 66.500,00

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

€. 66.500,00

Data di conclusione della relazione: 27/05/2026

TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - PROCEDURE CONCORSUALI
LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 256/2025

LOTTO 5

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

A terreno a OGGIONA CON SANTO STEFANO (in zona prossima alle Vie Bonacalza e Campo
dei  Fiori),  della  superficie  commerciale  di  1.195,00  mq  per  la  quota  di  1/1  di  piena  proprietà
(ESPERIA SRL)
Trattasi di appezzamento di terreno che - alla data del sopralluogo (24.02.2026) - è risultato in gran
parte adibito dalla società Esperia srl quale deposito a cielo aperto di materiale vario e di risulta
(macerie, accessori idro-sanitari, cavalletti metallici, ponteggi, ecc.), di fatto utilizzato unitamente al
limitrofo mapp.  2935 (estraneo alla  procedura).    Sullo stesso sono risultati  esistere  anche alcune
strutture metalliche (tipo serra) nonchè alcune piantumazioni.

In data 07.04.2026 è stato effettuato altro sopralluogo riscontrando che parte del materiale è stato
rimosso;  quello comunque rimanente andrà idoneamente smaltito dal futuro assegnatario.  In ordine
a  possibili  problematiche  correlabili  ad  inquinamento  del  sito  lo  scrivente  non  è  in  possesso  di
nessuna informazione / documentazione e si ritiene pertanto integralmente manlevato da qualsivoglia
problematica che dovesse derivare;  sarà onere dell' assegnatario attivarsi eventualmente nel merito.   

Identificazione catastale:
foglio 9 particella 2936 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo Arboreo Cl. 1, superficie
1195, reddito agrario 4,94 €, reddito dominicale 8,64 €, intestato a ESPERIA SRL sede in
Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
Coerenze: (del mapp. 2936): mapp. 2935; stradella con al di là i mapp. 568 e 3687; mapp.
1975; mapp. 3011.

Il terreno presenta una forma pressochè rettangolare, un'orografia pressochè pianeggiante

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
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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: €. 0,00

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal debitore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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: Nessuna.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali:

sentenza di liquidazione giudiziale, stipulata il 07/01/2026 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA)
ai nn. 2 di repertorio, trascritta il 16/02/2026 a Milano 2 ai nn. 18798/13007, a favore di Massa dei
creditori della liquidazione giudiziale della Esperia srl, contro Esperia srl

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Per le eventuali pattuizioni, regolamenti, vincoli, servitu', gravami, ecc il futuro acquirente dovrà fare
riferimento ai titoli notarili di proprietà e/o provenienza e/o vendita, convenzioni, stato dei luoghi,
ecc. 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ESPERIA SRL per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita, con atto stipulato il 26/10/2005
a firma di dr. Andrea Bortoluzzi ai nn. 92259 di rep. di repertorio, registrato il 02/11/2005 a Ufficio
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Registro  di  Gallarate  (VA)  ai  nn.  4829  serie  1T,  trascritto  il  03/11/2005  a  Milano  2  ai  nn.
162840/83080.
Con tale atto Taddeo Sergio, Taddeo Norberto, Taddeo Lorenza, Taddeo Emilia, Coerezza Silvana,
Coerezza Pierpaolo, Coerezza Sandro e Bianchi Adriana Maria Italia vendevano alla Esperia srl il
mapp.  2936.  Per  eventuali  diritti,  gravami,  servitu',  accessi  e  quant'  altro  correlabile  al  lotto  in
questione  si  rimanda  a  quanto  descritto  nel  titolo  de  quo  nonchè  anche  nei  precedenti  atti  di
provenienza, ai quali il futuro assegnatario dovrà fare specifico riferimento

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente. Norme tecniche di attuazione ed indici:
In base al CdU rilasciato dal Comune di Oggiona con Santo Stefano (VA) in data 13.04.2026, emerge
quanto segue:

In base al vigente Piano di Governo del Territorio:

* il mappale n. 2936 Fg. 906 del CT di questo Comune ricade in una zona denominata ATUr 4 -
Ambiti di trasformazione urbana residenziali - Via Bonacalza

In base alla prima Variante Generale al vigente PGT adottata con Deliberazione di CC n. 21 del
19.11.2025:

* il mappale n. 2936 Fg. 906 del CT di questo Comune ricade in una zona denominata ATUr 4 -
Ambiti di trasformazione urbana residenziali - Via Bonacalza

Per  una  completa  definizione  delle  caratteristiche  urbanistiche  di  che  trattasi  occorre  visionare
integralmente  gli  strumenti  urbanistici  vigenti  e/o  adottati,  onde  evitare  errate  considerazioni  e
interpretazioni;  contesto questo che si demanda al futuro acquirente 

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ

BENI IN OGGIONA CON SANTO STEFANO (IN ZONA PROSSIMA ALLE VIE
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BONACALZA E CAMPO DEI FIORI)

TERRENO

DI CUI AL PUNTO A

terreno a OGGIONA CON SANTO STEFANO (in zona prossima alle Vie Bonacalza e Campo dei
Fiori), della superficie commerciale di 1.195,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (ESPERIA
SRL)
Trattasi di appezzamento di terreno che - alla data del sopralluogo (24.02.2026) - è risultato in gran
parte adibito dalla società Esperia srl quale deposito a cielo aperto di materiale vario e di risulta
(macerie, accessori idro-sanitari, cavalletti metallici, ponteggi, ecc.), di fatto utilizzato unitamente al
limitrofo mapp.  2935 (estraneo alla  procedura).    Sullo stesso sono risultati  esistere  anche alcune
strutture metalliche (tipo serra) nonchè alcune piantumazioni.

In data 07.04.2026 è stato effettuato altro sopralluogo riscontrando che parte del materiale è stato
rimosso;  quello comunque rimanente andrà idoneamente smaltito dal futuro assegnatario.  In ordine
a  possibili  problematiche  correlabili  ad  inquinamento  del  sito  lo  scrivente  non  è  in  possesso  di
nessuna informazione / documentazione e si ritiene pertanto integralmente manlevato da qualsivoglia
problematica che dovesse derivare;  sarà onere dell' assegnatario attivarsi eventualmente nel merito.   

Identificazione catastale:
foglio 9 particella 2936 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo Arboreo Cl. 1, superficie
1195, reddito agrario 4,94 €, reddito dominicale 8,64 €, intestato a ESPERIA SRL sede in
Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
Coerenze: (del mapp. 2936): mapp. 2935; stradella con al di là i mapp. 568 e 3687; mapp.
1975; mapp. 3011.

Il terreno presenta una forma pressochè rettangolare, un'orografia pressochè pianeggiante

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica .
   

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

superficie catastale terreno   1.195,00 x 100 % = 1.195,00

Totale: 1.195,00        1.195,00  

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: a corpo.
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 70.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 70.000,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 70.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

a) consistenza immobiliare

b) ubicazione

c) destinazione urbanistica

d) classamento catastale

e) presunto valore di mercato per immobili similari

f) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare

g) scopo specifico per cui è richiesta la presente perizia

                                                                             *                    *                    *

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

- visione satellitare

- documentazione fotografica

- documentazione catastale

- documentazione comunale

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

- stato contabile condominiale

- contratti di locazione

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Varese, conservatoria dei registri immobiliari di
Milano , ufficio tecnico di Oggiona con Santo Stefano, agenzie: della zona, osservatori del mercato
immobiliare Rilevazione Prezzi CCIAA, 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:
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 70.000,00

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

€. 3.500,00

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

€. 66.500,00

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

Arrotondamento del valore finale: €. 0,00

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

€. 66.500,00

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A terreno 1.195,00 0,00 70.000,00 70.000,00

        70.000,00 €  70.000,00 € 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - PROCEDURE CONCORSUALI
LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 256/2025

LOTTO 6

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

A porzione di  edificio cortilizio  a  CASORATE SEMPIONE Via Torino (26),  della  superficie
commerciale di 414,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (ESPERIA SRL)
Trattasi di porzione di edificio rustico, in precarie condizioni, a rischio crollo, necessitante di integrali
interventi di completa ricostruzione / ristrutturazione / ecc.  Il tutto risalente presumibilmente alla fine
dell' 800 e/o primi 900.

Alla luce dell' avanzato stato di degrado e della relativa pericolosità, lo scrivente non ha avuto modo
di effettuare rilievi planimetrici di dettaglio e - per tale motivo - si ritiene manlevato da qualsivoglia
responsabilità in ordine alla precisa consistenza, morfologia, ecc.

Si evidenzia poi che parte della copertura, da una visione sommaria, risulterebbe in lastre di cemento-
amianto necessitanti quindi di presumibile idoneo smaltimento, con relativi oneri e costi in capo all'
assegnatario.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra-primo, ha un'altezza interna di non
rilevata.Identificazione catastale:

foglio 2 particella 343 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 29 mq,
rendita 354,96 Euro, indirizzo catastale: Via Torino n. 12, piano: T, intestato a ESPERIA SRL
sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
Coerenze:  dell'  intero  mapp.  343:  mapp.  1560,  mapp.  396,  Via  Torino,  mapp.
4352-4351-4350-779.
Al Catasto Terreni il compendio insiste sul mapp. 343 Ente Urbano di Ha 00.04.14 (ex Ha
00.04.30)

foglio 2 particella 343 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria A/6, classe 2, consistenza 5,5 vani,
rendita 201,68 Euro, indirizzo catastale: Via Torino n. 12, piano: T, intestato a ESPERIA SRL
sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
Coerenze:  dell'  intero  mapp.  343:  mapp.  1560,  mapp.  396,  Via  Torino,  mapp.
4352-4351-4350-779.
Al Catasto Terreni il compendio insiste sul mapp. 343 Ente Urbano di Ha 00.04.14 (ex Ha
00.04.30)

foglio 2 particella 343 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/6, classe 2, consistenza 2 vani,
rendita 73,34 Euro, indirizzo catastale: Via Torino n. 12, piano: T, intestato a ESPERIA SRL
sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
Coerenze:  dell'  intero  mapp.  343:  mapp.  1560,  mapp.  396,  Via  Torino,  mapp.
4352-4351-4350-779.
Al Catasto Terreni il compendio insiste sul mapp. 343 Ente Urbano di Ha 00.04.14 (ex Ha
00.04.30)

foglio 2 particella 343 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 14 mq,
rendita 5,28 Euro, indirizzo catastale: Via Torino n. 12, piano: T, intestato a ESPERIA SRL
sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
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Consistenza commerciale complessiva unità principali: 414,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 80.000,00

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

€. 76.000,00

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

€. 76.000,00

Data di conclusione della relazione: 27/05/2026

Coerenze:  dell'  intero  mapp.  343:  mapp.  1560,  mapp.  396,  Via  Torino,  mapp.
4352-4351-4350-779.
Al Catasto Terreni il compendio insiste sul mapp. 343 Ente Urbano di Ha 00.04.14 (ex Ha
00.04.30)

foglio 2 particella 343 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 30 mq,
rendita 11,31 Euro, indirizzo catastale: Via Torino n. 12, piano: 1, intestato a ESPERIA SRL
sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
Coerenze:  dell'  intero  mapp.  343:  mapp.  1560,  mapp.  396,  Via  Torino,  mapp.
4352-4351-4350-779.
Al Catasto Terreni il compendio insiste sul mapp. 343 Ente Urbano di Ha 00.04.14 (ex Ha
00.04.30)

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

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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.
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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: €. 0,00

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

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali:

sentenza di liquidazione giudiziale, stipulata il 07/01/2026 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA)
ai nn. 2 di repertorio, trascritta il 16/02/2026 a Milano 2 ai nn. 18798/13007, a favore di Massa dei
creditori della liquidazione giudiziale della Esperia srl, contro Esperia srl

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Per le eventuali pattuizioni, regolamenti, vincoli, servitu', gravami, ecc il futuro acquirente dovrà fare
riferimento ai titoli notarili di proprietà e/o provenienza e/o vendita, convenzioni, stato dei luoghi,
ecc. 

Si precisa poi che sussiste:

- Convenzione Edilizia n. 99856 di rep. del 19.07.2012, a rogito dr. Andrea Bortoluzzi, registrata in
Gallarate  (VA)  il  24.07.2012  al  n.  4061  serie  1T  e  trascritta  alla  Conservatoria  dei  Registri
Immobiliari  di  Milano  2  in  data  24.07.2012  al  n.  75958  generale  e  n.  51373  particolare;    tale
documento era preceduto da Programma Integrato di Intervento, approvato con Delibere n. 85 del
18.12.2008 e n. 38 del 30.09.2009, che prevedeva la demolizione e ricostruzione dell' edificio di Via
Torino.  Si evidenzia inoltre che - all' interno di tale documento - veniva dato atto "..... l' operatore si
obbliga a mantenere in essere anche in luogo diverso da quello attuale ma comunque a carico della
sua proprietà i diritti di passo a favore delle autorimesse poste in coerenza nord sul mappale 1516
.... del Catasto Terreni al foglio 4 ...." 

SI SOTTOLINEA QUINDI CHE IL LOTTO IN QUESTIONE DOVRÀ MANTENERE LE
EVENTUALI SERVITU', GRAVAMI, VINCOLI, DIRITTI DI PASSO PEDONALI / CARRAI,
ECC.  A  FAVORE  DEI  TERZI,  COSÌ  COME  EVENTUALMENTE  RILEVABILE  DAI
TITOLI  NOTARILI  DI  PROPRIETÀ,  PROVENIENZA,  REGOLAMENTI,  ATTI
COMUNALI, STATO DEI LUOGHI, ECC. 

 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ESPERIA SRL per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita, con atto stipulato il 25/09/1991
a firma di dr. Biagio Favuzza ai nn. 541508 di repertorio, registrato il 15/10/1991 a Gallarate (VA) ai
nn. 1927 serie 1V, trascritto il 16/10/1991 a Milano 2 ai nn. 77356/56683.
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Con tale atto Parolo Carlo Giulio / Parolo Mariangela vendevano alla società Esperia srl i seguenti
beni immobili: mapp. 343 sub. 1-2-3-4-5.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Nei confronti  del  Programma Integrato di  Intervento anzi  citato,  si  precisa inoltre che,  a  seguito
richiesta  informativa  al  Comune di  Casorate  Sempione  (VA) questi,  in  data  25.05.2026,  ha  così
relazionato:
"..... Con riferimento alla nota richiamata in oggetto, visionati i contenuti della Convenzione Edilizia
stipulata in data 19.07.2012, si rileva che:
- all' art. 2 - Oggetto, termini per la stipula e di efficacia della convenzione - la stessa ha durata di
anni 5 (cinque) dalla data di sottoscrizione;
- all' art. 15 - Condizioni per il rilascio degli atti autorizzativi - nello specifico entro 12 mesi dalla
stipula doveva essere presentata domanda per gli interventi edilizi privati previsti ed entro 24 mesi
dal rilascio del predetto titolo dovevano essere presentati i progetti definitivi / esecutivi delle opere di
urbanizzazione e standard di qualità;
In considerazione del regime delle proroghe emanate ante e post l' emergenza Covid, che si possono
così riassumere:
- con l' art. 30, c. 3 bis, DL 69/2013 il termine di validità nonchè i termini di inizio e fine lavori delle
convenzioni è prorogato di 3 anni, per convenzioni stipulate entro il 31.12.2012;
- con l' art. 103, c. 2 bis, DL 18/2020 il termine di validità nonchè i termini di inizio e fine lavori
delle convenzioni, in scadenza tra il 31.01.2020 e il 31.07.2020, proroga di 90 gg.;
- con l' art. 10, c. 4 bis, DL 76/2020 il termine di validità nonchè i termini di inizio e fine lavori delle
convenzioni di lottizzazione, formatisi al 31.12.2020, è prorogato di 3 anni;
- con l' art. 10, septies, c. 1 lett.b), DL 21/2022 il termine di validità nonchè i termini di inizio e fine
lavori delle lottizzazioni, sono prorogati in automatico di 48 mesi;
La convenzione stipulata  in  data  19.07.2012 allo  stato  attuale,  alla  luce  delle  sopra richiamate
proroghe, risulterebbe valida sino al 19.10.2027. 
In merito alle somme dovute, si evince dalla convenzione che al momento della stipula della stessa è
stata rilasciata fidejussione dell'  importo complessivo di Euro 53.304,75.  Agli atti  non risultano
versamenti relativi ai contributi concessori in quanto non sono mai stati richiesti i titoli abilitativi in
merito.  Si rimane a disposizione per eventuali chiarimenti .....". 

Per  maggiori  informazioni,  conferme,  particolari,  vincoli,  scadenze,  ecc.  si  rimanda comunque a
confrontarsi con gli Uffici competenti.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona A1 - Nucleo Storico di Antica
Formazione.
Le  informazioni  sopra  indicate  devono  ritenersi  assolutamente  sommarie  e  dovranno  essere
confermate dagli Strumenti Urbanistici Vigenti e/o Adottati, per il cui contesto il futuro acquirente
dovrà attivarsi nel merito.

Si sottolinea poi che - in base a informative assunte - sarebbe prossima una variante al PGT con
possibile modifica quindi anche della destinazione del lotto in questione.
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8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:

L'immobile risulta ..
Si  precisa  che  il  compendio  risale  ad  epoca  remota;  non  sono  state  ritrovate  pratiche  edilizie
riguardanti lo stesso, bensì unicamente il Piano Integrato di Intervento con il quale la previsione è
quella di demolizione e ricostruzione. Sarà comunque onere dell' eventuale assegnatario confrontarsi
con  gli  organi  competenti  al  fine  di  verificare  regolarità,  adeguamenti,  rimesse  in  pristino,
demolizioni, smaltimenti, ecc.

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformità: Le planimetrie grafiche NCEU non raffigurano esattamente
quanto in essere
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile..
Si  ritiene  che  gli  aggiornamenti  catastali  vadano  -  nel  caso  -  predisposti  successivamente  agli
eventuali lavori di ristrutturazione / ricostruzione del compendio, risultando lo stesso in condizioni di
avanzato degrado, con rischi crolli

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ

BENI IN CASORATE SEMPIONE VIA TORINO (26)

PORZIONE DI EDIFICIO CORTILIZIO

DI CUI AL PUNTO A

porzione  di  edificio  cortilizio  a  CASORATE  SEMPIONE  Via  Torino  (26),  della  superficie
commerciale di 414,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (ESPERIA SRL)
Trattasi di porzione di edificio rustico, in precarie condizioni, a rischio crollo, necessitante di integrali
interventi di completa ricostruzione / ristrutturazione / ecc.  Il tutto risalente presumibilmente alla fine
dell' 800 e/o primi 900.

Alla luce dell' avanzato stato di degrado e della relativa pericolosità, lo scrivente non ha avuto modo
di effettuare rilievi planimetrici di dettaglio e - per tale motivo - si ritiene manlevato da qualsivoglia
responsabilità in ordine alla precisa consistenza, morfologia, ecc.

Si evidenzia poi che parte della copertura, da una visione sommaria, risulterebbe in lastre di cemento-
amianto necessitanti quindi di presumibile idoneo smaltimento, con relativi oneri e costi in capo all'
assegnatario.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra-primo, ha un'altezza interna di non
rilevata.Identificazione catastale:

foglio 2 particella 343 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 29 mq,
rendita 354,96 Euro, indirizzo catastale: Via Torino n. 12, piano: T, intestato a ESPERIA SRL
sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
Coerenze:  dell'  intero  mapp.  343:  mapp.  1560,  mapp.  396,  Via  Torino,  mapp.

Procedure Concorsuali Liquidazione giudiziale N. 256/2025
promossa da: Massa dei creditori della Liquidazione Giudiziale ESPERIA SRL

tecnico incaricato: GEOM. GIOVANNI PRAMMA
Pagina 40 di 44

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato



4352-4351-4350-779.
Al Catasto Terreni il compendio insiste sul mapp. 343 Ente Urbano di Ha 00.04.14 (ex Ha
00.04.30)

foglio 2 particella 343 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria A/6, classe 2, consistenza 5,5 vani,
rendita 201,68 Euro, indirizzo catastale: Via Torino n. 12, piano: T, intestato a ESPERIA SRL
sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
Coerenze:  dell'  intero  mapp.  343:  mapp.  1560,  mapp.  396,  Via  Torino,  mapp.
4352-4351-4350-779.
Al Catasto Terreni il compendio insiste sul mapp. 343 Ente Urbano di Ha 00.04.14 (ex Ha
00.04.30)

foglio 2 particella 343 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/6, classe 2, consistenza 2 vani,
rendita 73,34 Euro, indirizzo catastale: Via Torino n. 12, piano: T, intestato a ESPERIA SRL
sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
Coerenze:  dell'  intero  mapp.  343:  mapp.  1560,  mapp.  396,  Via  Torino,  mapp.
4352-4351-4350-779.
Al Catasto Terreni il compendio insiste sul mapp. 343 Ente Urbano di Ha 00.04.14 (ex Ha
00.04.30)

foglio 2 particella 343 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 14 mq,
rendita 5,28 Euro, indirizzo catastale: Via Torino n. 12, piano: T, intestato a ESPERIA SRL
sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
Coerenze:  dell'  intero  mapp.  343:  mapp.  1560,  mapp.  396,  Via  Torino,  mapp.
4352-4351-4350-779.
Al Catasto Terreni il compendio insiste sul mapp. 343 Ente Urbano di Ha 00.04.14 (ex Ha
00.04.30)

foglio 2 particella 343 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 30 mq,
rendita 11,31 Euro, indirizzo catastale: Via Torino n. 12, piano: 1, intestato a ESPERIA SRL
sede in Oggiona con Santo Stefano (VA) cf. 01757440126 proprietà 1/1
Coerenze:  dell'  intero  mapp.  343:  mapp.  1560,  mapp.  396,  Via  Torino,  mapp.
4352-4351-4350-779.
Al Catasto Terreni il compendio insiste sul mapp. 343 Ente Urbano di Ha 00.04.14 (ex Ha
00.04.30)

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

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) . Il traffico nella zona è locale.
   

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

Superficie complessiva del mapp. 343
414,00 x 100 % = 414,00
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 80.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 80.000,00

(consistenza catastale)  

Totale: 414,00        414,00  

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: a corpo.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 80.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

a) consistenza immobiliare

b) ubicazione

c) destinazione d' uso

d) destinazione urbanistica

e) vetustà

f) livello di piano

g) classamento catastale

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione

i) grado di finissaggio

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 perizia

                                                                             *                    *                    *

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

- visione satellitare

- documentazione fotografica

- documentazione catastale

- documentazione comunale

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

- stato contabile condominiale

- contratti di locazione

 

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

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 80.000,00

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

€. 4.000,00

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

€. 76.000,00

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

Arrotondamento del valore finale: €. 0,00

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

€. 76.000,00

Rilevazione Prezzi CCIAA, 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

porzione di

edificio

cortilizio

414,00 0,00 80.000,00 80.000,00

        80.000,00 €  80.000,00 € 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

data 27/05/2026

Procedure Concorsuali Liquidazione giudiziale N. 256/2025
promossa da: Massa dei creditori della Liquidazione Giudiziale ESPERIA SRL

tecnico incaricato: GEOM. GIOVANNI PRAMMA
Pagina 43 di 44
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