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Tribunale di Varese

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:

NOSTOS SPV S.R.L. (E PER ESSA ALGOS S.R.L.)

contro:

ALPA IMMOBILIARE S.R.L.

N° Gen. Rep.

47/2022

Giudice Delle Esecuzioni:

Dott.ssa Flaminia D’Angelo

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Lotto 001
Fabbricato commerciale in Brebbia (VA)

Lotto 002
Opificio con autorimesse, magazzini e tettoie in Brebbia (VA)

Esperto alla stima: Geom. Andrea Sala

Email: geom.sala@tiscali.it

Pec: andrea.sala@geopec.it
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INDICE SINTETICO LOTTO 001

1. Dati Catastali

Bene: Via Cavour n°37 (corretto Via Roncaccio snc) – 21020 Brebbia (VA)

Lotto: 001

Corpo: A

Categoria: Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’attività

commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali

trasformazioni [D/8]

Dati Catastali: foglio 11, particella 524 graffata con particella 2778

2. Possesso

Bene: Via Cavour n°37 (corretto Via Roncaccio snc) – 21020 Brebbia (VA)

Lotto: 001

Corpo: A

Possesso: Al momento del sopralluogo occupato da Langdon Horses di Weeks Sarah Ann

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Cavour n°37 (corretto Via Roncaccio snc) – 21020 Brebbia (VA)

Lotto: 001

Corpo: A

Accessibilità dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si

4. Creditori Iscritti

Bene: Via Cavour n°37 (corretto Via Roncaccio snc) – 21020 Brebbia (VA)

Lotto: 001

Corpo: A

Creditore Procedente: NOSTOS SPV S.r.l. con sede in Milano (MI), Via San Prospero n°4

Codice Fiscale e Partita IVA n°09682960969 e, per essa, Algos S.r.l.

con sede in Milano (MI), Via Agnello n°1 Codice Fiscale e Partita IVA

10756420963

Creditori Iscritti: CREDITO ARTIGIANO S.p.A. codice fiscale 00774500151, con sede

in Milano, Piazza San Fedele n°4

5. Comproprietari non esecutati

Bene: Via Cavour n°37 (corretto Via Roncaccio snc) – 21020 Brebbia (VA)

Lotto: 001

Corpo: A

Comproprietari non esecutati : Nessuno

6. Misure Penali

Beni: Via Cavour n°37 (corretto Via Roncaccio snc) – 21020 Brebbia (VA)

Lotto: 001

Corpo: A

Misure Penali: nulla risultante dai RR.II.

7. Continuità delle trascrizioni

Bene: Via Cavour n°37 (corretto Via Roncaccio snc) – 21020 Brebbia (VA)

Lotto: 001

Corpo: A

Continuità delle trascrizioni: si
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Bene in Brebbia (VA) – CAP 21020

Lotto 001
Via Roncaccio snc

La seguente relazione viene redatta secondo il modello in uso come richiesto, implementato per
una migliore esposizione dei risultati delle indagini effettuate.

LOTTO 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Trattasi di un’unità immobiliare a destinazione commerciale (stalle e
maneggio equini) posta al piano terra in fabbricati ubicati in Brebbia (VA) Via
Roncaccio n° snc.

Identificativo corpo: A.

Fabbricato commerciale[D/8] sito in Via Roncaccio n° snc – Brebbia (VA) –

CAP 21020

Unità immobiliare posta al piano terra in n°2 fabbricati principali oltre area
pertinenziale.

Composta da stalla per ricovero equini, tettoia per ricovero fieno oltre a
magazzino, ufficio con servizio igienico e zona pranzo in corpo staccato.

Quota e tipologia del diritto:

- ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) proprietà 1/1 - C.F./P.
IVA 07362740966
(All. B: documentazione catastale)

Pignoramento: quota di 1/1 a favore di NOSTOS SPV S.r.l. con sede in

Milano (MI), Codice Fiscale n°09682960969
(All. C: nota di trascrizione pignoramento)

Identificato in Catasto Fabbricati come segue:

intestazione:

ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) - C.F./P. IVA 07362740966
- Proprietà 1/1

Descrizione:

Comune di Brebbia (Codice B126)

Fabbricato commerciale: Fg. 11, Mapp. 524 graffato con Mapp. 2778 - Cat

D/8 - rendita € 2.932,96 – Via Cavour n. 37 piano: T.

Dati derivanti da:
- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/02/2011 Pratica n. VA0145404 in atti
dal 18/02/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE
(n. 79654.1/2011)
- COSTITUZIONE del 18/07/1986 in atti dal 02/02/2000 OMISSIONE IMP MEC-
CANOGRAFICO DAL 30/06/87 (ALLINEAMENTO BANCA DATI) (n. 125/1986)
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Coerenze dell’u.i. da nord come da scheda:

altra unità immobiliare per tutti e quattro i lati.

Salvo errori e come meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformità catastale:

• Alla data del sopralluogo (28/09/2022) l’immobile in oggetto è

risultato non corrispondente all’ultima scheda catastale in atti al
NCEU del 18/07/1986 richiesta in data 10/08/2022

(All. B: documentazione catastale)

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona:

Zona periferica del Comune di Brebbia (zona ovest collinare della provincia di
Varese), l’unità immobiliare è posto in località Roncaglia (dista 1,42 chilometri

dal medesimo comune di Brebbia), nelle immediatezze di via Cavour SP35 che
collega il Comune di Brebbia al limitrofo Comune di Malgesso; località

industriale, agricola e residenziale di Brebbia di buona appetibilità risulta
dotata di tutti i servizi principali e ben collegata con il sistema di trasporto

pubblico.

Area urbanistica:

a traffico locale con buona possibilità di parcheggio.
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria; la zona è provvista di

servizi di urbanizzazione secondaria.

Principali collegamenti pubblici:
Ben collegato con il sistema di trasporto pubblico, attraverso autoservizi

pubblici Varese-Vergiate e Angera-Laveno Mombello.

Servizi offerti dalla zona:

Buona la presenza di servizi, attività commerciali e direzionali, presenza di
scuole e servizi alla persona .

3. STATO DI POSSESSO:

Lotto 001
Identificativo corpo: A
La scrivente ha effettuato più sopralluoghi (al fine di accedere a tutti i locali
oggetto di esecuzione) nelle date 22 settembre 2022, 28 settembre 2022 e 1

ottobre 2022, a seguito di contatti con il Custode Giudiziario all'uopo nominato
e con il Sig. Colombo Valerio (legale rappresentante della società esecutata)

e la Sig.ra Colombo Alessia (figlia del legale rappresentante della società
esecutata nonché legale rappresentante della Cav SRL - Colombo Avicola

Varesina).
Alla data del sopralluogo (28/09/2022) lo scrivente ha proceduto ad effettuare

gli accertamenti dello stato attuale dei beni in oggetto, con rilievo metrico, a
vista e fotografico.

Al momento del sopralluogo l’immobile è risultato occupato dalla Langdon
Horses di Weeks Sarah Ann con sede in Travedona Monate (VA) via Battisti

41/1, P.IVA 03456920127 con titolo:
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• Contratto di locazione registrato in data 02/04/2016 presso l’Agenzia
delle Entrate di Gavirate con scadenza 02/07/2028 (canone di loca-
zione € 10.800,00 annui + IVA).

(all. A: Contratto di locazione tra ALPA IMMOBILIARE S.R.L. e Langdon Horses di Weeks Sarah Ann)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
Lotto 001
Identificativo corpo: A
Dalla documentazione allegata agli atti di causa, dalla certificazione notarile
in atti, implementate dalle verifiche effettuate dallo scrivente mediante

servizio di consultazione telematica presso l’Agenzia delle Entrate Direzione
Provinciale di Varese alla data del 12/12/2022 si riporta quanto segue:

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:

Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d’uso:

Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1 Iscrizioni:

 Ipoteca Volontaria – Concessione a garanzia di Mutuo Fondiario

Iscritta a Varese in data 20/07/2011 ai nn. 13279/2978, atto del
14/07/2011 rep. 15408/8874 a rogito Notaio Gallavresi Roberto di

Garbagnate Milanese, a favore di “Credito Artigiano SPA” con
sede in Milano c.f. 00774500151 gravante sulla piena proprietà

dell’unità oggetto della presente, a carico dell’esecutata:
ALPA IMMOBILIARE SRL con sede in Brebbia (VA) c.f.

07362740966
Importo capitale € 530.000,00

Importo complessivo € 954.000,00
Durata anni 15.

4.2.2 Pignoramenti:

• Pignoramento: - Atto di Pignoramento Immobiliare del

11/07/2018 rep. 2711 trascritto a Varese il 13/09/2018 ai nn.

17479/12506 promosso da “CREDITO VALTELLINESE SPA” con

sede in Sondrio c.f. 00043260140 contro ALPA IMMOBILIARE
SRL con sede in Brebbia (VA) c.f. 07362740966 per la quota di

1/1, gravante sulla piena proprietà dell’immobile in oggetto,
correttamente identificato.

• Pignoramento: - Atto di Pignoramento Immobiliare del

21/02/2022 rep. 545 trascritto a Varese in data 23/03/2022 ai

nn. 5814/4104 promosso da “NOSTOS SPV SRL” con sede in

Milano c.f. 09682960969 contro ALPA IMMOBILIARE SRL con
sede in Brebbia (VA) c.f. 07362740966 per la quota di 1/1,

F
irm

at
o 

D
a:

 S
A

LA
 A

N
D

R
E

A
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: e

55
1f

9d
1f

0b
7d

db
78

ec
12

f2
ea

98
1e

b

ada3
Rettangolo

ada3
Rettangolo

ada3
Rettangolo

ada3
Rettangolo



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare – RGE 47/2022

Pag. 6

gravante sulla piena proprietà dell’immobile in oggetto, cor-

rettamente identificato.

Altre trascrizioni:

Nessuna

Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna.

Misure Penali

Nessuna dai RR.II

(All. C: nota di trascrizione pignoramento)

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

Lotto 001
Identificativo corpo: A
Spese scadute:

L'immobile non è soggetto ad amministrazione condominiale.
(All. D: -)

Accessibilità dell’immobile ai soggetti diversamente abili: è possibile l’ingresso

all’unità immobiliare alle persone diversamente abili

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: /

Attestazione Prestazione Energetica:
L’immobile oggetto della presente, con impianto di riscaldamento e produzione
di acqua calda sanitaria autonomo presenti nei locali uso ufficio con servizio

igienico e zona pranzo, risulta sprovvisto di Attestato di Prestazione Energetica a
seguito di interrogazione al Catasto Energetico Edifici Regionale (qualora

l'eventuale A.P.E. sia stato redatto secondo il modello di cui alla DGR VIII/8745
(Allegato C) o DGR IX/1811 o DGR X/1216 o secondo le disposizioni del DDUO

2456/17 e non siano note all’Organismo di Accreditamento Regionale cause
che ne determinano la decadenza della validità).

Avvertenze ulteriori:
5.1) Avvertenze per l’acquirente e maggiori oneri

Nessuna.

6
.
ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Lotto 001
Identificativo corpo: A
Dalla documentazione allegata agli atti di causa, dalla certificazione notarile in

atti e dalle verifiche effettuate dallo scrivente mediante servizio di consultazione
telematica presso l’Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Varese alla data

del 12/12/2022 per nominativi ed immobile con estrazione di note, si riporta quanto
segue:
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6.1. Attuali proprietari:

• La piena proprietà dell’unità immobiliare in oggetto è pervenuta agli ese-
cutati ALPA IMMOBILIARE SRL per il diritto di proprietà per quota di 1/1, con

atto di compravendita a rogito Notaio GALLAVRESI ROBERTO di GARBA-
GNATE MILANESE in data 14/07/2011 rep. 15406/8872, da COLOMBO EZIO

nato il 28/03/1967 a GAVIRATE c.f. CLM ZEI 67C28 D946L e COLOMBO VA-
LERIO nato il 17/02/1958 a VARESE c.f. CLM VLR 58B17 L682Y, trascritto a Va-

rese in data 20/07/2011 ai nn. 13277/8063

6.2. Precedenti proprietari (nel ventennio):

o Ai sigg. COLOMBO EZIO e COLOMBO VALERIO la piena proprietà del
bene in oggetto è pervenuto per Successione in morte di COLOMBO

LUIGI, deceduto in data 07/08/2009, denuncia di successione del
06/05/2010 rep. 272, Trascritta a Varese in data 19/07/2010 ai nn.

13345/8273 e dichiarazione integrativa del 16/08/2010 rep. 373, Trascrit-

ta a Varese in data 23/09/2010 ai nn. 17192/10520

o Accettazione Tacita di Eredità trascritta a Varese in data 03/12/2010 ai

nn. 21806/13404 a favore di COLOMBO EZIO e COLOMBO VALERIO an-
che a seguito della rinuncia di eredità da parte del coniuge COMINI

DOMENICA avvenuta con atto ricevuto dal Cancelliere del Tribunale di
Varese in data 08/10/2009 rep. 3948/2009 e n. 8065/2009 di cronologia

registrato a VARESE il 09/10/2009 al n.2367 serie 4.

o Al sig. COLOMBO LUIGI la piena proprietà del bene in oggetto perven-
ne da ARIES PIERINO per atto di compravendita a rogito dott. ERMINIO

COLOMBO Notaio in BESOZZO, in data 16/01/1966 rep. 5149, trascritto a

Varese in data 14/02/1966 ai nn. 1273/1082

 Continuità delle trascrizioni: SI

7. PRATICHE EDILIZIE:
Lotto 001
Identificativo corpo: A e BIdentificativo corpo: A

Lo scrivente ha presentato istanza di accesso agli atti attraverso il portale
INPRATICA del comune di Brebbia in data 11 agosto 2022 per la visione delle
pratiche edilizie per l’unità oggetto della presente disamina.

Come rinvenuto dall’interrogazione del portale, si riporta quanto segue:

Il fabbricato in oggetto è stato edificato in data ignota al sottoscritto;

successivamente è stato fatto oggetto delle seguenti modifiche:
• Concessione Edilizia N. 44/82 rilasciata in data 27/05/1982 per sostituzione

tetto di copertura a capannone.
• Concessione in sanatoria N.88/82 per interventi di straordinaria manuten-

zione. Si riporta che alla data della presente gli uffici preposti hanno repe-
rito allo scrivente solamente l’indicazione della sanatoria, senza i relativi ti-

pi grafici e il rilascio della concessione stessa.
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• Concessione in sanatoria N.53/86 rilasciata in data 02/10/1989 per realiz-

zazione di fabbricato ad uso deposito di materiali macchine ed attrezza-
ture, ristrutturazione completa di fabbricato esistente.

• Concessione edilizia N.90/87 rilasciata in data 31/10/1990 per rifacimento
copertura esistente e chiusura porzione di fabbricato

(all. E: documentazione urbanistica)

7.1 Conformità edilizia – urbanistica-catastale

Lotto 001

Identificativo corpo: A

Alla data del sopralluogo (28/09/2022) l’unità immobiliare in oggetto è
risultata non corrispondente agli elaborati grafici di cui alle pratiche edilizie

succitate per le seguenti difformità:
- diversa distribuzione degli spazi interni;

- demolizione di n°3 modesti locali accessori.

Pratica edilizia di sanatoria per opere realizzate senza titolo (escluso oneri di
sanzione comunale da quantificare a cura del S.U.E. di Brebbia) costo

indicativo euro 3.000,00 circa comprensivo di oneri e spese.

Alla data del sopralluogo (28/09/2022) l’unità immobiliare in oggetto è risultata
non corrispondente all’ultima scheda catastale in atti al NCEU per le seguenti

difformità:
- corpo di fabbrica 3: demolizione di n°3 modesti locali accessori, realizzazione

di tamponamenti esterni, diversa distribuzione degli spazi interni e parziale
realizzazione di controsoffitto;

- corpo di fabbrica 1: diversa distribuzione degli spazi interni e errata
indicazione dell’altezza interna (altezza indicata in scheda catastale 4,50 m,

altezza media rilevata 6,00 m).

Aggiornamento catastale tramite procedura Pregeo e Docfa, costo indicativo
euro 1.500,00 circa comprensivo di oneri e spese.

- o -

L’immobile oggetto della presente, secondo il vigente PGT del Comune di

Brebbia, risulta azzonato in Ambito Territoriale T4 del territorio naturale – aree
agricole. Parte del territorio caratterizzata da significativa naturalità, di

fondamentale importanza per la conservazione dei valori paesaggistici del
territorio. L’Ambito Territoriale T4 si caratterizza per la sequenza di aree verdi,

aree agricole, aree boscate, pur in presenza di elementi di origine antropica
quali le cave ed edifici di modesta dimensione spesso correlati all’uso agricolo

del territorio.

(All. F: stralcio PGT e documentazione fotografica)
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Caratteristiche descrittive corpo A:
Internamente l’unità immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si
presenta in buono stato di conservazione e manutenzione, ristrutturata

qualche anno fa con materiali di buona qualità.
N.B. si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via

esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette
imp. Elettrico ecc) potrebbe non essere disponibile all’immissione in possesso

perché precedentemente asportati.

Descrizione: di cui al punto A

L’immobile in oggetto è ubicato in zona periferica del Comune di Brebbia

(zona ovest collinare della provincia di Varese), l’unità immobiliare è posto in
località Roncaglia (dista 1,42 chilometri dal medesimo comune di Brebbia),

nelle immediatezze di via Cavour SP35 che collega il Comune di Brebbia al
limitrofo Comune di Malgesso; località industriale, agricola e residenziale di

Brebbia di buona appetibilità risulta dotata di tutti i servizi principali e ben
collegata con il sistema di trasporto pubblico.

Trattasi di fabbricato ad uso stalla/maneggio equini, con locali ad uso

magazzino, ufficio con servizio igienico e area pranzo, dotato di area
esterna in proprietà, di tipologia commerciale con materiali e finiture di

buona qualità. Si sviluppa su n°1 piani fuori terra.

E’ risultata composta, al momento del sopralluogo, da un corpo di fabbrica
uso stalla con box equini e adiacente tettoia per stoccaggio fieno e da un

corpo di fabbrica con locali uso magazzino, un locale uso ufficio con servizio
igienico (attrezzato con lavabo, vaso, piatto doccia) e un locale pranzo con

zona cottura attrezzata.

H. interna stalla imposta mt. 5,85 circa colmo mt. 6,20 circa, H. interna zona
ufficio/pranzo/magazzino con porzioni ribassate ad h. 2,80 circa e altro

magazzino h. media mt. 3,95 circa.

(All. F: stralcio PGT e documentazione fotografica)

Plafoni (componente
edilizia):

Pareti (interne):

Rivestimento
(componente edilizia):

Parte in struttura prefabbricata, parte controsoffittati e
parte con pannello sandwich.

intonacate e tinteggiate

Rivestimento in piastrelle di ceramica
Ubicazione: bagno
condizione: buone

Pavim. Interna materiale: stalla e magazzini battuto di cemento, altri locali in
piastrelle di gres porcellanato
Condizioni: buone

Infissi esterni: tipologia: serramenti in metallo vetro semplice;
condizioni: buone
protezione: -
condizioni: -
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Infissi interni: tipologia: a battente essenza legno.
condizioni: buone

Porte di primo
ingresso:

tipologia e materiale: porta pannellata in ferro/legno locali
ufficio/magazzino e portoni in ferro stalla e altro magazzino
condizioni: buone

Impianti:
Elettrico (impianto): tipologia: sottotraccia e a vista

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

Idrico (impianto): tipologia: sottotraccia
alimentazione: lavello cucina apparecchi sanitari

Aria/Condizionata
(impianto): Non presente

Acqua calda
sanitaria (impianto):

tipologia: autonomo – con boiler elettrico
Certificazioni: non rinvenute

Termico (impianto):

Allarme (impianto):
TV:

tipologia: autonomo con stufa a pellet
condizioni: buone
Certificazioni: non rinvenute

Non presente
Non presente

Citofono (impianto): Citofono

Rivestimento facciata
componente edilizia):

Atrio e parti comuni
(componente edilizia):

Rivestimento in intonaco tinteggiato per esterno
condizioni: buone

-
condizioni: -

Portone di ingresso: tipologia: -
condizioni: -

Portineria Non presente

Ascensore (impianto):

Stato di conservazione
interna del bene:

Stato di conservazione
e manutenzione parti
comuni:

Non presente

buono

-

****

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie “lorda commerciale” dell’unità, è stata calcolata

dall’interpolazione tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato
sul posto dalla scrivente, comprensiva dei muri di proprietà e delle pertinenze
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accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (secondo il DPR

n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Destinazione Parametro Superficie reale
lorda
circa

Coeff. Superficie commerciale
lorda circa

Stalla ricovero
equini

Sup. lorda di
pavimento

284,50 100% 284,50

Ufficio/pranzo
servizi ig.

sup lorda di
pavimento

75,00 100% 75,00

Magazzini
sup lorda di
pavimento

75,60 25% 18,90

Area esterna
di proprietà

sup lorda di
pavimento

420,00 10% 42,00

TOTALE 855,10 420,40

Arrotondata 420,00

*****
8
.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lotto 001

Identificativo corpo: A

8.1 Criterio di stima:

Il sottoscritto esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha

tenuto conto dell’ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia
dell’intero compendio, della vetustà, del piano e dell’esposizione, delle finiture

esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico –
sanitarie, della dotazione d’impianti, dell’appetibilità dal punto di vista della

domanda immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del bene stesso, nello stato di fatto, di diritto e per come si è

presentato all’ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si è adottato il procedimento sintetico –
comparativo che risulta all’attualità il più affidabile per individuare il più

probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetto di
trattazione per la vendita.

È stata effettuata un’indagine sui dati espressi attualmente dal mercato

immobiliare in zona, per proprietà aventi caratteristiche consimili.
Si è tenuto infine conto dei fattori di instabilità economica generale del paese

ed in particolare del mondo finanziario, che continuano a condizionare il
mercato immobiliare con la conseguenza di un ribasso delle quotazioni e delle

trattative e del periodo di crisi che ha coinvolto anche le vendite giudiziarie, al
fine di rendere più realistica e rapida, nell’ambito della procedura esecutiva,

la collocazione del bene ad un congruo prezzo di realizzo.

Il valore del bene come sopra definito, può essere considerato peraltro il “più
probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e

quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento.
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8.2 Fonti di informazione:

• Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona, catasto
di Varese;

• Osservatori del mercato:
o Rilevazione prezzi degli Immobili in provincia di Varese – anno 2022

– Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Vare-
se

o O.M.I. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’Agenzia
del Territorio - 1° semestre 2022 – Comune di Brebbia – Fascia perife-

rica unica – codice zona D1
Tutto ciò premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di

perizia e pratica, la scrivente ritiene di assegnare alla piena proprietà dell’unità
immobiliare descritta nella presente relazione, valutata per la sua attuale, intera

consistenza, ivi comprese le pertinenze accessorie; nello stato di fatto, di diritto e
nelle condizioni in cui si è presentata all’ispezione peritale, tenuto conto

dell’assenza di garanzia per vizi (esprimendo la propria riserva in riferimento alla
presenza di eventuali vizi e difetti occulti e/o situazioni non rilevabili con un

semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del mandato ricevuto) e della
particolarità di una vendita giudiziaria, il seguente più probabile valore venale

attuale a corpo e non a misura:
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8.3 Valutazione corpi: Lotto 001

Identificativo corpo: A
Stima sintetica comparativa parametrica

Destinazione Superficie

Commerciale lorda

circa

Valore Unitario Valore Complessivo

Fabbricati costruiti o
adattati per le speciali
esigenze di un’attività
commerciale e non
suscettibili di
destinazione diversa
senza radicali
trasformazioni [D/8]

420,00 € 400,00 € 168.000,00

TOTALE 420,00 € 400,00 € 168.000,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 168.000,00

Valore corpo € 168.000,00

Valore accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 168.000,00

Valore complessivo diritto e quota € 168.000,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie

commerciale

Lorda circa

Valore intero

medio

ponderale

Valore diritto e

quota

Corpo A Fabbricato 420,00 € 168.000,00 € 168.000,00

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, lo scrivente riporta un adeguamento
della stima del 5% dovuto all’assenza di garanzia per vizi, nonché all’esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente.

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi e
per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute
nel biennio anteriore alla vendita e per eventuali differenze
costi/oneri catastali:

- € 8.400,00

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota
dell'immobile in virtù del fatto che il valore della quota non
coincide con la quota del valore:

€ 0,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica, edilizia e/o
catastale a carico dell’acquirente – indicative: - € 4.500,00

Costi di cancellazione oneri e formalità a carico
dell’acquirente: € 0,00
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Pendenze Condominiali: € 0,00

8.5 Prezzo base d’asta del lotto:

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

€ 155.100,00
Arrot. € 155.000,00

Il sottoscritto al fine di rispondere al quesito postogli dal GE,
segnala il valore di mercato nel caso l’immobile sia da
considerarsi occupato con titolo, ritenendo opportuna una
riduzione del valore di mercato su determinato, desunta dalla
pubblicistica tecnica di settore, pari al 20%, pertanto:

Visto il contratto di locazione tra ALPA IMMOBILIARE S.R.L. e
Langdon Horses di Weeks Sarah Ann registrato in data

02/04/2016 presso l’Agenzia delle Entrate di Gavirate con
scadenza 02/07/2028 (canone di locazione € 10.800,00
annui + IVA) il sottoscritto ritiene congruo il corrispettivo di
locazione pattuito.

€ 124.000,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero”: € 155.000,00

Prezzo di vendita totale del lotto 001 = € 155.000,00
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INDICE SINTETICO LOTTO 002

1. Dati Catastali

Bene: Via Cavour n°25 e 55 (corretto Via Cavour n°55 e 57) – 21020 Brebbia (VA)

Lotto: 002

Corpo: A

Categoria: Opifici [D/1]

Dati Catastali: foglio 11, particella 523, subalterno 1

Corpo: B

Categoria: Tettoie chiuse o aperte [C/7]

Dati Catastali: foglio 11, particella 523, subalterno 501

Corpo: C

Categoria: Magazzini e locali di deposito [C/2]

Dati Catastali: foglio 11, particella 4333

Corpo: D

Categoria: Terreno

Dati Catastali: foglio 11, particella 1788

Corpo: E

Categoria: Tettoie chiuse o aperte [C/7]

Dati Catastali: foglio 11, particella 6516, subalterno 1

Corpo: F

Categoria: autorimesse, rimesse, scuderie e stalle senza fine di lucro [C/6]

Dati Catastali: foglio 11, particella 6516, subalterno 2

Corpo: G

Categoria: autorimesse, rimesse, scuderie e stalle senza fine di lucro [C/6]

Dati Catastali: foglio 11, particella 6516, subalterno 3

Corpo: H

Categoria: autorimesse, rimesse, scuderie e stalle senza fine di lucro [C/6]

Dati Catastali: foglio 11, particella 6516, subalterno 4

Corpo: I

Categoria: autorimesse, rimesse, scuderie e stalle senza fine di lucro [C/6]

Dati Catastali: foglio 11, particella 6516, subalterno 5

Corpo: L

Categoria: autorimesse, rimesse, scuderie e stalle senza fine di lucro [C/6]

Dati Catastali: foglio 11, particella 6516, subalterno 8

2. Possesso

Bene: Via Cavour n°25 e 55 (corretto Via Cavour n°55 e 57) – 21020 Brebbia (VA)

Lotto: 002

Corpo: A

Possesso: Al momento del sopralluogo occupato da CAV S.r.l.

Corpo: B

Possesso: Al momento del sopralluogo occupato da CAV S.r.l.

Corpo: C

Possesso: Al momento del sopralluogo occupato da CAV S.r.l.

Corpo: D

Possesso: Al momento del sopralluogo occupato da CAV S.r.l.

Corpo: E

Possesso: Al momento del sopralluogo occupato da CAV S.r.l.

Corpo: F

Possesso: Al momento del sopralluogo occupato da CAV S.r.l.

Corpo: G
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Possesso: Al momento del sopralluogo occupato da CAV S.r.l.

Corpo: H

Possesso: Al momento del sopralluogo occupato da CAV S.r.l.

Corpo: I

Possesso: Al momento del sopralluogo occupato da CAV S.r.l.

Corpo: L

Possesso: Al momento del sopralluogo occupato da CAV S.r.l.

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Cavour n°25 e 55 (corretto Via Cavour n°55 e 57) – 21020 Brebbia (VA)

Lotto: 002

Corpo: A

Accessibilità dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si ad esclusione del piano

interrato

Corpo: B

Accessibilità dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si

Corpo: C

Accessibilità dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si

Corpo: D

Accessibilità dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si

Corpo: E

Accessibilità dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si

Corpo: F

Accessibilità dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si

Corpo: G

Accessibilità dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si

Corpo: H

Accessibilità dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si

Corpo: I

Accessibilità dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si

Corpo: L

Accessibilità dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si

4. Creditori Iscritti

Bene: Via Cavour n°25 e 55 (corretto Via Cavour n°55 e 57) – 21020 Brebbia (VA)

Lotto: 002

Corpo: A, B, C, D, E, F, G, H, I, L

Creditore Procedente: NOSTOS SPV S.r.l. con sede in Milano (MI), Via San Prospero n°4

Codice Fiscale e Partita IVA n°09682960969 e, per essa, Algos S.r.l.

con sede in Milano (MI), Via Agnello n°1 Codice Fiscale e Partita IVA

10756420963

Creditori Iscritti: CREDITO ARTIGIANO S.p.A. codice fiscale 00774500151, con sede

in Milano, Piazza San Fedele n°4

5. Comproprietari non esecutati

Bene: Via Cavour n°25 e 55 (corretto Via Cavour n°55 e 57) – 21020 Brebbia (VA)

Lotto: 002

Corpo: A, B, C, D, E, F, G, H, I, L

Comproprietari non esecutati : Nessuno

6. Misure Penali

Beni: Via Cavour n°25 e 55 (corretto Via Cavour n°55 e 57) – 21020 Brebbia (VA)
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Lotto: 002

Corpo: A, B, C, D, E, F, G, H, I, L

Misure Penali: nulla risultante dai RR.II.

7. Continuità delle trascrizioni

Bene: Via Cavour n°25 e 55 (corretto Via Cavour n°55 e 57) – 21020 Brebbia (VA)

Lotto: 002

Corpo: A, B, C, D, E, F, G, H, I, L

Continuità delle trascrizioni: si
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Bene in Brebbia (VA) – CAP 21020

Lotto 002
Via Cavour n°55 e 57

La seguente relazione viene redatta secondo il modello in uso come richiesto, implementato per
una migliore esposizione dei risultati delle indagini effettuate.

LOTTO 002

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Trattasi di un’unità immobiliare a destinazione opificio (lavorazione,
commercializzazione e stoccaggio di carni) posta al piano terra e interrato
oltre a tettoie, magazzini e posti auto in fabbricati ubicati in Brebbia (VA) Via
Cavour n°57.

Identificativo corpo: A

Opificio[D/1] sito in Via Cavour n° 57 – Brebbia (VA) – CAP 21020

Unità immobiliare posta al piano terra con cantina al piano interrato oltre

ad area esterna comune.
Composta da uffici, celle frigorifere, zone lavorazione e vendita al minuto,

magazzini, servizi igienici e locale caldaia.

Quota e tipologia del diritto:

- ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) proprietà 1/1 - C.F./P.

IVA 07362740966
(All. B: documentazione catastale)

Pignoramento: quota di 1/1 a favore di NOSTOS SPV S.r.l. con sede in
Milano (MI), Codice Fiscale n°09682960969

(All. C: nota di trascrizione pignoramento)

Identificato in Catasto Fabbricati come segue:

intestazione:

ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) - C.F./P. IVA 07362740966
- Proprietà 1/1

Descrizione:

Comune di Brebbia (Codice B126)

Opificio: Fg. 11, Mapp. 523, Sub. 1 - Cat D/1 - rendita € 4.383,69 – Via Cavour
n. 25 piano: S1 - T.

Dati derivanti da:
- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/02/2011 Pratica n. VA0145399 in atti
dal 18/02/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE
(n. 79651.1/2011)
- VARIAZIONE del 02/04/2001 Pratica n. 138250 in atti dal 18/04/2001
SEN.COMM.TRIB.VA 238/12/99 14.12.99 (n.129570.1/2001)
- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 17/03/1992 in atti dal
17/11/1994 (n. 4626/1992)
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- VARIAZIONE NEL REDDITO in atti dal 10/03/1992 D.M. DEL 20 GENNAIO 1990
- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Coerenze dell’u.i. da nord come da scheda:

area scoperta comune per tutti e quattro i lati.
Salvo errori e come meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformità catastale:

• Alla data del sopralluogo (22/09/2022 - 28/09/2022 – 01/10/2022)
l’immobile in oggetto è risultato non corrispondente all’ultima

scheda catastale in atti al NCEU del 26/11/1993 richiesta in data
10/08/2022

(All. B: documentazione catastale)

Identificativo corpo: B

Tettoia [C/7] sito in Via Cavour n° 57 – Brebbia (VA) – CAP 21020

Unità immobiliare posta al piano terra adiacente al corpo A.
Composta da tettoia aperta su due lati.

Quota e tipologia del diritto:

- ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) proprietà 1/1 - C.F./P.
IVA 07362740966
(All. B: documentazione catastale)

Pignoramento: quota di 1/1 a favore di NOSTOS SPV S.r.l. con sede in

Milano (MI), Codice Fiscale n°09682960969
(All. C: nota di trascrizione pignoramento)

Identificato in Catasto Fabbricati come segue:

intestazione:

ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) - C.F./P. IVA 07362740966

- Proprietà 1/1
Descrizione:

Comune di Brebbia (Codice B126)

Tettoia: Fg. 11, Mapp. 523, Sub. 501 - Cat C/7 - classe 6, consistenza mq 44 –

sup. catastale totale 45 mq - rendita € 22,72 – Via Cavour n°25 piano: T.

Dati derivanti da:

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/02/2011 Pratica n. VA0145591 in atti
dal 18/02/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE
(n. 79774.1/2011)
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 27/03/2010 Pratica n. VA0096117 in atti
dal 27/03/2010 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 7689.1/2010)
- UNITA' AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI CORTE del 27/03/2009 Pratica n.
VA0095837 in atti dal 27/03/2009 UNITA AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI
CORTE (n. 910.1/2009)

Coerenze dell’u.i. da nord come da scheda:

area scoperta comune, altra proprietà, area scoperta comune e altra unità

immobiliare.
Salvo errori e come meglio in fatto.
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Informazioni in merito alla conformità catastale:

• Alla data del sopralluogo (22/09/2022 - 28/09/2022 – 01/10/2022)

l’immobile in oggetto è risultato corrispondente all’ultima scheda
catastale in atti al NCEU del 27/03/2009 richiesta in data 10/08/2022

(All. B: documentazione catastale)

Identificativo corpo: C

Magazzino [C/2] sito in Via Cavour n° 57 – Brebbia (VA) – CAP 21020

Unità immobiliare autonoma posta al piano terra.
Composta da unico locale con annesso forno.

Quota e tipologia del diritto:

- ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) proprietà 1/1 - C.F./P. IVA
07362740966
(All. B: documentazione catastale)

Pignoramento: quota di 1/1 a favore di NOSTOS SPV S.r.l. con sede in Milano

(MI), Codice Fiscale n°09682960969
(All. C: nota di trascrizione pignoramento)

Identificato in Catasto Fabbricati come segue:

intestazione:

ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) - C.F./P. IVA 07362740966 -

Proprietà 1/1
Descrizione:

Comune di Brebbia (Codice B126)

Locale di deposito: Fg. 11, Mapp. 4333 - Cat C/2 - classe 1, consistenza mq 42 –

sup. catastale totale 48 mq - rendita € 13,45 – Via Cavour n° snc piano: T.

Dati derivanti da:
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/02/2011 Pratica n. VA0145468 in atti dal
18/02/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
79687.1/2011)
- VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario
- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Coerenze dell’u.i. da nord come da scheda:

area scoperta di proprietà per tutti e quattro i lati.

Salvo errori e come meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformità catastale:

• Alla data del sopralluogo (22/09/2022 - 28/09/2022 – 01/10/2022)

l’immobile in oggetto è risultato non corrispondente all’ultima scheda
catastale in atti al NCEU del 31/07/1979 richiesta in data 10/08/2022

(All. B: documentazione catastale)
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Identificativo corpo: D

Terreno [Prato] sito in Via Cavour n° 57 – Brebbia (VA) – CAP 21020

Terreno a prato.

Quota e tipologia del diritto:

- ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) proprietà 1/1 - C.F./P. IVA
07362740966
(All. B: documentazione catastale)

Pignoramento: quota di 1/1 a favore di NOSTOS SPV S.r.l. con sede in Milano

(MI), Codice Fiscale n°09682960969
(All. C: nota di trascrizione pignoramento)

Identificato in Catasto Terreni come segue:

intestazione:

ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) - C.F./P. IVA 07362740966 -

Proprietà 1/1
Descrizione:

Comune di Brebbia (Codice B126)

Terreno: Fg. 11 (Fg. Logico 9), Mapp. 1788 - Qualità Prato - classe 3, superficie

mq 1.040 – reddito dominicale € 3,49 – reddito agrario € 3,22.

Dati derivanti da:
- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Coerenze dell’u.i. da nord come da mappa CT:

particella 522 e 4000, particella 117 (Comune di Malgesso), via Cavour e

particella 523.
Salvo errori e come meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformità catastale:

• Alla data del sopralluogo (22/09/2022 - 28/09/2022 – 01/10/2022)
l’immobile in oggetto è risultato non corrispondente alla mappa

catastale
(All. B: documentazione catastale)

Identificativo corpo: E

Tettoia [C/7] sito in Via Cavour n° 55 – Brebbia (VA) – CAP 21020

Unità immobiliare posta al piano terra.

Composta da tettoia aperta su due lati.

Quota e tipologia del diritto:

- ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) proprietà 1/1 - C.F./P. IVA

07362740966
(All. B: documentazione catastale)

Pignoramento: quota di 1/1 a favore di NOSTOS SPV S.r.l. con sede in Milano
(MI), Codice Fiscale n°09682960969

(All. C: nota di trascrizione pignoramento)

Identificato in Catasto Fabbricati come segue:
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intestazione:

ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) - C.F./P. IVA 07362740966 -
Proprietà 1/1

Descrizione:

Comune di Brebbia (Codice B126)

Tettoia: Fg. 11, Mapp. 6516, Sub. 1 - Cat C/7 - classe 10, consistenza mq 15 – sup.
catastale totale 16 mq - rendita € 16,27 – Via Cavour n°55 piano: T.

Dati derivanti da:

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/02/2011 Pratica n. VA0145593 in atti dal
18/02/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
79779.1/2011)
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 09/02/2011 Pratica n. VA0101937 in atti dal
09/02/2011 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 50354.1/2011)
- COSTITUZIONE del 26/03/2010 Pratica n. VA0095662 in atti dal 26/03/2010 COSTI-
TUZIONE (n. 924.1/2010)

Coerenze dell’u.i. da nord come da scheda:

particella 2348, area scoperta comune, area scoperta comune e altra unità
immobiliare.

Salvo errori e come meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformità catastale:

• Alla data del sopralluogo (22/09/2022 - 28/09/2022 – 01/10/2022)

l’immobile in oggetto è risultato corrispondente all’ultima scheda
catastale in atti al NCEU del 26/03/2010 richiesta in data 10/08/2022

(All. B: documentazione catastale)

Identificativo corpo: F

Autorimessa [C/6] sito in Via Cavour n° 55 – Brebbia (VA) – CAP 21020

Unità immobiliare posta al piano terra.
Composta da autorimessa.

Quota e tipologia del diritto:

- ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) proprietà 1/1 - C.F./P. IVA
07362740966
(All. B: documentazione catastale)

Pignoramento: quota di 1/1 a favore di NOSTOS SPV S.r.l. con sede in Milano

(MI), Codice Fiscale n°09682960969
(All. C: nota di trascrizione pignoramento)

Identificato in Catasto Fabbricati come segue:

intestazione:

ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) - C.F./P. IVA 07362740966 -
Proprietà 1/1

Descrizione:

Comune di Brebbia (Codice B126)

Autorimessa: Fg. 11, Mapp. 6516, Sub. 2 - Cat C/6 - classe 8, consistenza mq 24 –
sup. catastale totale 28 mq - rendita € 63,21 – Via Cavour n°55 piano: T.

F
irm

at
o 

D
a:

 S
A

LA
 A

N
D

R
E

A
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: e

55
1f

9d
1f

0b
7d

db
78

ec
12

f2
ea

98
1e

b

ada3
Rettangolo

ada3
Rettangolo

ada3
Rettangolo

ada3
Rettangolo



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare – RGE 47/2022

Pag. 23

Dati derivanti da:
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/02/2011 Pratica n. VA0145604 in atti dal
18/02/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
79783.1/2011)
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 09/02/2011 Pratica n. VA0101937 in atti dal
09/02/2011 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 50354.1/2011)
- COSTITUZIONE del 26/03/2010 Pratica n. VA0095662 in atti dal 26/03/2010 COSTI-
TUZIONE (n. 924.1/2010)

Coerenze dell’u.i. da nord come da scheda:

particella 2348, altra unità immobiliare e area scoperta comune, altra unità

immobiliare, particella 1459.
Salvo errori e come meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformità catastale:

• Alla data del sopralluogo (22/09/2022 - 28/09/2022 – 01/10/2022)
l’immobile in oggetto è risultato corrispondente all’ultima scheda

catastale in atti al NCEU del 26/03/2010 richiesta in data 10/08/2022
(All. B: documentazione catastale)

Identificativo corpo: G

Autorimessa [C/6] sito in Via Cavour n° 55 – Brebbia (VA) – CAP 21020

Unità immobiliare posta al piano terra.

Composta da autorimessa.

Quota e tipologia del diritto:

- ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) proprietà 1/1 - C.F./P. IVA

07362740966
(All. B: documentazione catastale)

Pignoramento: quota di 1/1 a favore di NOSTOS SPV S.r.l. con sede in Milano
(MI), Codice Fiscale n°09682960969

(All. C: nota di trascrizione pignoramento)

Identificato in Catasto Fabbricati come segue:

intestazione:

ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) - C.F./P. IVA 07362740966 -

Proprietà 1/1
Descrizione:

Comune di Brebbia (Codice B126)

Autorimessa: Fg. 11, Mapp. 6516, Sub. 3 - Cat C/6 - classe 8, consistenza mq 24 –

sup. catastale totale 28 mq - rendita € 63,21 – Via Cavour n°55 piano: T.

Dati derivanti da:

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/02/2011 Pratica n. VA0145606 in atti dal
18/02/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
79784.1/2011)
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 09/02/2011 Pratica n. VA0101937 in atti dal
09/02/2011 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 50354.1/2011)
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- COSTITUZIONE del 26/03/2010 Pratica n. VA0095662 in atti dal 26/03/2010 COSTI-
TUZIONE (n. 924.1/2010)

Coerenze dell’u.i. da nord come da scheda:

altra unità immobiliare, area scoperta comune, altra unità immobiliare, particella
1459.

Salvo errori e come meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformità catastale:

• Alla data del sopralluogo (22/09/2022 - 28/09/2022 – 01/10/2022)

l’immobile in oggetto è risultato corrispondente all’ultima scheda
catastale in atti al NCEU del 26/03/2010 richiesta in data 10/08/2022

(All. B: documentazione catastale)

Identificativo corpo: H

Autorimessa [C/6] sito in Via Cavour n° 55 – Brebbia (VA) – CAP 21020

Unità immobiliare posta al piano terra.
Composta da autorimessa.

Quota e tipologia del diritto:

- ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) proprietà 1/1 - C.F./P. IVA
07362740966
(All. B: documentazione catastale)

Pignoramento: quota di 1/1 a favore di NOSTOS SPV S.r.l. con sede in Milano

(MI), Codice Fiscale n°09682960969
(All. C: nota di trascrizione pignoramento)

Identificato in Catasto Fabbricati come segue:

intestazione:

ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) - C.F./P. IVA 07362740966 -

Proprietà 1/1
Descrizione:

Comune di Brebbia (Codice B126)

Autorimessa: Fg. 11, Mapp. 6516, Sub. 4 - Cat C/6 - classe 8, consistenza mq 15 –

sup. catastale totale 16 mq - rendita € 39,51 – Via Cavour n°55 piano: T.

Dati derivanti da:
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/02/2011 Pratica n. VA0145611 in atti dal
18/02/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
79789.1/2011)
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 09/02/2011 Pratica n. VA0101937 in atti dal
09/02/2011 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 50354.1/2011)
- COSTITUZIONE del 26/03/2010 Pratica n. VA0095662 in atti dal 26/03/2010 COSTI-
TUZIONE (n. 924.1/2010)

Coerenze dell’u.i. da nord come da scheda:

altra unità immobiliare, area scoperta comune, altra unità immobiliare, particella

3114.
Salvo errori e come meglio in fatto.
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Informazioni in merito alla conformità catastale:

• Alla data del sopralluogo (22/09/2022 - 28/09/2022 – 01/10/2022)

l’immobile in oggetto è risultato corrispondente all’ultima scheda
catastale in atti al NCEU del 26/03/2010 richiesta in data 10/08/2022

(All. B: documentazione catastale)

Identificativo corpo: I

Autorimessa [C/6] sito in Via Cavour n° 55 – Brebbia (VA) – CAP 21020

Unità immobiliare posta al piano terra.
Composta da autorimessa.

Quota e tipologia del diritto:

- ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) proprietà 1/1 - C.F./P. IVA
07362740966
(All. B: documentazione catastale)

Pignoramento: quota di 1/1 a favore di NOSTOS SPV S.r.l. con sede in Milano

(MI), Codice Fiscale n°09682960969
(All. C: nota di trascrizione pignoramento)

Identificato in Catasto Fabbricati come segue:

intestazione:

ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) - C.F./P. IVA 07362740966 -
Proprietà 1/1

Descrizione:

Comune di Brebbia (Codice B126)

Autorimessa: Fg. 11, Mapp. 6516, Sub. 5 - Cat C/6 - classe 8, consistenza mq 15 –
sup. catastale totale 16 mq - rendita € 39,51 – Via Cavour n°55 piano: T.

Dati derivanti da:
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/02/2011 Pratica n. VA0145620 in atti dal
18/02/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
79795.1/2011)
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 09/02/2011 Pratica n. VA0101937 in atti dal
09/02/2011 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 50354.1/2011)
- COSTITUZIONE del 26/03/2010 Pratica n. VA0095662 in atti dal 26/03/2010 COSTI-
TUZIONE (n. 924.1/2010)

Coerenze dell’u.i. da nord come da scheda:

altra unità immobiliare, area scoperta comune, altra unità immobiliare, particella
3114.

Salvo errori e come meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformità catastale:

• Alla data del sopralluogo (22/09/2022 - 28/09/2022 – 01/10/2022)

l’immobile in oggetto è risultato corrispondente all’ultima scheda
catastale in atti al NCEU del 26/03/2010 richiesta in data 10/08/2022

(All. B: documentazione catastale)
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Identificativo corpo: L

Locale di deposito [C/2] sito in Via Cavour n° 55 – Brebbia (VA) – CAP 21020

Unità immobiliare posta al piano terra.

Composta da due locali di deposito.

Quota e tipologia del diritto:

- ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) proprietà 1/1 - C.F./P. IVA

07362740966
(All. B: documentazione catastale)

Pignoramento: quota di 1/1 a favore di NOSTOS SPV S.r.l. con sede in Milano
(MI), Codice Fiscale n°09682960969

(All. C: nota di trascrizione pignoramento)

Identificato in Catasto Fabbricati come segue:

intestazione:

ALPA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Brebbia (VA) - C.F./P. IVA 07362740966 -

Proprietà 1/1
Descrizione:

Comune di Brebbia (Codice B126)

Autorimessa: Fg. 11, Mapp. 6516, Sub. 8 - Cat C/2 - classe 9, consistenza mq 24 –

sup. catastale totale 30 mq - rendita € 30,99 – Via Cavour n°55 piano: T.

Dati derivanti da:

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/02/2011 Pratica n. VA0145635 in atti dal
18/02/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
79804.1/2011)
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 09/02/2011 Pratica n. VA0101937 in atti dal
09/02/2011 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 50354.1/2011)
- COSTITUZIONE del 26/03/2010 Pratica n. VA0095662 in atti dal 26/03/2010 COSTI-
TUZIONE (n. 924.1/2010)

Coerenze dell’u.i. da nord come da scheda:

altra unità immobiliare, area scoperta comune, area scoperta comune,

particella 3114.
Salvo errori e come meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformità catastale:

• Alla data del sopralluogo (22/09/2022 - 28/09/2022 – 01/10/2022)
l’immobile in oggetto è risultato non corrispondente all’ultima scheda

catastale in atti al NCEU del 26/03/2010 richiesta in data 10/08/2022
(All. B: documentazione catastale)

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona:

Zona periferica del Comune di Brebbia (zona ovest collinare della provincia di

Varese), le unità immobiliari sono poste in località Roncaglia
(dista 1,42 chilometri dal medesimo comune di Brebbia), nelle immediatezze di

via Cavour SP35 che collega il Comune di Brebbia al limitrofo Comune di
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Malgesso; località industriale, agricola e residenziale di Brebbia di buona

appetibilità risulta dotata di tutti i servizi principali e ben collegata con il
sistema di trasporto pubblico.

Area urbanistica:

a traffico locale con buona possibilità di parcheggio.

La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria; la zona è provvista di
servizi di urbanizzazione secondaria.

Principali collegamenti pubblici:
Ben collegato con il sistema di trasporto pubblico, attraverso autoservizi
pubblici Varese-Vergiate e Angera-Laveno Mombello.

Servizi offerti dalla zona:

Buona la presenza di servizi, attività commerciali e direzionali, presenza di

scuole e servizi alla persona .

3. STATO DI POSSESSO:

Lotto 002
Identificativo corpo: A, B, C, D, E, F, G, H, I, L
La scrivente ha effettuato più sopralluoghi (al fine di accedere a tutti i locali

oggetto di esecuzione) nelle date 22 settembre 2022, 28 settembre 2022 e 1
ottobre 2022, a seguito di contatti con il Custode Giudiziario all'uopo nominato

e con il Sig. Colombo Valerio (legale rappresentante della società esecutata)
e la Sig.ra Colombo Alessia (figlia del legale rappresentante della società

esecutata nonché legale rappresentante della Cav SRL - Colombo Avicola
Varesina).

Alla data del sopralluogo (22/09/2022, 28/09/2022 e 01/10/2022) lo scrivente
ha proceduto ad effettuare gli accertamenti dello stato attuale dei beni in

oggetto, con rilievo metrico, a vista e fotografico.
Al momento del sopralluogo gli immobili sono risultati occupati dalla Cav SRL -

Colombo Avicola Varesina con sede in Brebbia (VA) via Cavour 57, P.IVA
06654960969 senza titolo.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
Lotto 002
Identificativo corpo: A, B, C, D, E, F, G, H, I, L
Dalla documentazione allegata agli atti di causa, dalla certificazione notarile
in atti, implementate dalle verifiche effettuate dallo scrivente mediante

servizio di consultazione telematica presso l’Agenzia delle Entrate Direzione
Provinciale di Varese alla data del 12/12/2022 si riporta quanto segue:

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:

Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d’uso:

Nessuna.
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4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1 Iscrizioni:

 Ipoteca Volontaria – Concessione a garanzia di Mutuo Fondiario
Iscritta a Varese in data 20/07/2011 ai nn. 13279/2978, atto del

14/07/2011 rep. 15408/8874 a rogito Notaio Gallavresi Roberto di
Garbagnate Milanese, a favore di “Credito Artigiano SPA” con

sede in Milano c.f. 00774500151 gravante sulla piena proprietà
dell’unità oggetto della presente, a carico dell’esecutata:

ALPA IMMOBILIARE SRL con sede in Brebbia (VA) c.f.
07362740966

Importo capitale € 530.000,00
Importo complessivo € 954.000,00

Durata anni 15.

4.2.2 Pignoramenti:

• Pignoramento: - Atto di Pignoramento Immobiliare del

11/07/2018 rep. 2711 trascritto a Varese il 13/09/2018 ai

nn. 17479/12506 promosso da “CREDITO VALTELLINESE

SPA” con sede in Sondrio c.f. 00043260140 contro ALPA
IMMOBILIARE SRL con sede in Brebbia (VA) c.f.

07362740966 per la quota di 1/1, gravante sulla piena
proprietà dell’immobile in oggetto, correttamente identi-

ficato.

• Pignoramento: - Atto di Pignoramento Immobiliare del
21/02/2022 rep. 545 trascritto a Varese in data 23/03/2022

ai nn. 5814/4104 promosso da “NOSTOS SPV SRL” con
sede in  Milano c.f. 09682960969 contro ALPA

IMMOBILIARE SRL con sede in Brebbia (VA) c.f.
07362740966 per la quota di 1/1, gravante sulla piena

proprietà dell’immobile in oggetto, correttamente
identificato

Altre trascrizioni:

Nessuna

Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna.

Misure Penali

Nessuna dai RR.II

(All. C: nota di trascrizione pignoramento)

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

Lotto 002
Identificativo corpo: A, B, C, D, E, F, G, H, I, L
Spese scadute:

Gli immobili non sono soggetti ad amministrazione condominiale.
(All. D: -)
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Accessibilità dell’immobile ai soggetti diversamente abili: è possibile l’ingresso

alle unità immobiliari alle persone diversamente abili ad eccezione della
cantina posta al piano interrato del corpo A

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: /

Attestazione Prestazione Energetica:
L’immobile corpo A, con impianto di riscaldamento e produzione di acqua

calda sanitaria autonomo, risulta sprovvisto di Attestato di Prestazione
Energetica a seguito di interrogazione al Catasto Energetico Edifici Regionale

(qualora l'eventuale A.P.E. sia stato redatto secondo il modello di cui alla DGR
VIII/8745 (Allegato C) o DGR IX/1811 o DGR X/1216 o secondo le disposizioni del

DDUO 2456/17 e non siano note all’Organismo di Accreditamento Regionale
cause che ne determinano la decadenza della validità).
I restanti corpi, stante la destinazione, non sono soggetti all'obbligo di dotazione

di Attestato di Prestazione Energetica

Avvertenze ulteriori:
5.1) Avvertenze per l’acquirente e maggiori oneri

Nessuna.

6
.
ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Lotto 002
Identificativo corpo: E, F, G, H, I, L
Dalla documentazione allegata agli atti di causa, dalla certificazione notarile in
atti e dalle verifiche effettuate dallo scrivente mediante servizio di consultazione

telematica presso l’Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Varese alla data
del 12/12/2022 per nominativi ed immobile con estrazione di note, si riporta quanto

segue:
6.1. Attuali proprietari:

• La piena proprietà dell’unità immobiliare in oggetto è pervenuta agli ese-
cutati ALPA IMMOBILIARE SRL per il diritto di proprietà per quota di 1/1, con

atto di compravendita a rogito Notaio GALLAVRESI ROBERTO di GARBA-
GNATE MILANESE in data 14/07/2011 rep. 15407/8873, da COLOMBO EZIO

nato il 28/03/1967 a GAVIRATE c.f. CLM ZEI 67C28 D946L e COLOMBO VA-
LERIO nato il 17/02/1958 a VARESE c.f. CLM VLR 58B17 L682Y e COMINI DO-

MENICA nata il 27/04/1935 a ROTTOFRENO c.f. CMN DNC 35D67 H593K, tra-

scritto a Varese in data 20/07/2011 ai nn. 13278/8064

6.2. Precedenti proprietari (nel ventennio):

o Ai sigg. COLOMBO EZIO e COLOMBO VALERIO la piena proprietà del
bene in oggetto è pervenuto per Successione in morte di COLOMBO

LUIGI, deceduto in data 07/08/2009, denuncia di successione del
06/05/2010 rep. 272, Trascritta a Varese in data 19/07/2010 ai nn.

13345/8273 e dichiarazione integrativa del 16/08/2010 rep. 373, Trascrit-

ta a Varese in data 23/09/2010 ai nn. 17192/10520

o Accettazione Tacita di Eredità trascritta a Varese in data 03/12/2010 ai
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nn. 21806/13404 a favore di COLOMBO EZIO e COLOMBO VALERIO an-

che a seguito della rinuncia di eredità da parte del coniuge COMINI
DOMENICA avvenuta con atto ricevuto dal Cancelliere del Tribunale di

Varese in data 08/10/2009 rep. 3948/2009 e n. 8065/2009 di cronologia
registrato a VARESE il 09/10/2009 al n.2367 serie 4.

o Al sig. COLOMBO LUIGI e alla sig.ra COMINI DOMENICA la piena pro-

prietà del bene in oggetto pervenne per atto di compravendita a rogi-
to dott. GINO GIACOSA Notaio in GAVIRATE, in data 23/06/1961 rep.

22820, trascritto a Varese in data 24/07/1961 ai nn. 4529/3985

 Continuità delle trascrizioni: SI

Identificativo corpo: C e D

6.1. Attuali proprietari:

• La piena proprietà dell’unità immobiliare in oggetto è pervenuta agli ese-
cutati ALPA IMMOBILIARE SRL per il diritto di proprietà per quota di 1/1, con

atto di compravendita a rogito Notaio GALLAVRESI ROBERTO di GARBA-
GNATE MILANESE in data 14/07/2011 rep. 15405/8871, da COLOMBO EZIO

nato il 28/03/1967 a GAVIRATE c.f. CLM ZEI 67C28 D946L e COLOMBO VA-
LERIO nato il 17/02/1958 a VARESE c.f. CLM VLR 58B17 L682Y, trascritto a Va-

rese in data 20/07/2011 ai nn. 13276/8062

6.2. Precedenti proprietari (nel ventennio):

o Ai sigg. COLOMBO EZIO e COLOMBO VALERIO la piena proprietà del

bene in oggetto è pervenuto per Successione in morte di COLOMBO
LUIGI, deceduto in data 07/08/2009, denuncia di successione del

06/05/2010 rep. 272, Trascritta a Varese in data 19/07/2010 ai nn.

13345/8273 e dichiarazione integrativa del 16/08/2010 rep. 373, Trascrit-

ta a Varese in data 23/09/2010 ai nn. 17192/10520

o Accettazione Tacita di Eredità trascritta a Varese in data 03/12/2010 ai

nn. 21806/13404 a favore di COLOMBO EZIO e COLOMBO VALERIO an-

che a seguito della rinuncia di eredità da parte del coniuge COMINI
DOMENICA avvenuta con atto ricevuto dal Cancelliere del Tribunale di

Varese in data 08/10/2009 rep. 3948/2009 e n. 8065/2009 di cronologia
registrato a VARESE il 09/10/2009 al n.2367 serie 4.

o Al sig. COLOMBO LUIGI la piena proprietà del bene in oggetto perven-

ne per atto di compravendita da MOLINARI UMBERTO a rogito dott.
COLOMBO Notaio in RHO, in data 03/09/1972 rep. 12361, trascritto a

Varese in data 23/09/1972 ai nn. 9021/7654

Continuità delle trascrizioni: SI
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Identificativo corpo: A e B

6.1. Attuali proprietari:

• La piena proprietà dell’unità immobiliare in oggetto è pervenuta agli ese-

cutati ALPA IMMOBILIARE SRL per il diritto di proprietà per quota di 1/1, con
atto di compravendita a rogito Notaio GALLAVRESI ROBERTO di GARBA-

GNATE MILANESE in data 14/07/2011 rep. 15404/8870, da COLOMBO EZIO
nato il 28/03/1967 a GAVIRATE c.f. CLM ZEI 67C28 D946L e COLOMBO VA-

LERIO nato il 17/02/1958 a VARESE c.f. CLM VLR 58B17 L682Y, trascritto a Va-

rese in data 20/07/2011 ai nn. 13275/8061

6.2. Precedenti proprietari (nel ventennio):

o Ai sigg. COLOMBO EZIO e COLOMBO VALERIO la piena proprietà del
bene in oggetto è pervenuto per Successione in morte di COLOMBO

LUIGI, deceduto in data 07/08/2009, denuncia di successione del
06/05/2010 rep. 272, Trascritta a Varese in data 19/07/2010 ai nn.

13345/8273 e dichiarazione integrativa del 16/08/2010 rep. 373, Trascrit-

ta a Varese in data 23/09/2010 ai nn. 17192/10520

o Accettazione Tacita di Eredità trascritta a Varese in data 03/12/2010 ai

nn. 21806/13404 a favore di COLOMBO EZIO e COLOMBO VALERIO an-
che a seguito della rinuncia di eredità da parte del coniuge COMINI

DOMENICA avvenuta con atto ricevuto dal Cancelliere del Tribunale di
Varese in data 08/10/2009 rep. 3948/2009 e n. 8065/2009 di cronologia

registrato a VARESE il 09/10/2009 al n.2367 serie 4.

o Al sig. COLOMBO LUIGI la piena proprietà del bene in oggetto perven-
ne per atto di compravendita da ARIES PIERINO a rogito dott. ERMINIO

COLOMBO Notaio in BESOZZO, in data 16/01/1966 rep. 5149, trascritto a

Varese in data 14/02/1966 ai nn. 1273/1082

Continuità delle trascrizioni: SI

7. PRATICHE EDILIZIE:
Lotto 002
Identificativo corpo: A e BIdentificativo corpo: A e B

Lo scrivente ha presentato istanza di accesso agli atti attraverso il portale
INPRATICA del comune di Brebbia in data 11 agosto 2022 per la visione delle
pratiche edilizie per l’unità oggetto della presente disamina.

Come rinvenuto dall’interrogazione del portale, si riporta quanto segue:

Il fabbricato in oggetto è stato edificato in forza di Autorizzazione Edilizia

N.13/66 rilasciata in data 03/04/1966; successivamente è stato fatto oggetto
delle seguenti modifiche:

• Licenza Edilizia N. 27/67 rilasciata in data 20/10/1967 per costruzione abita-
zione piano primo e ampliamento piano terra.
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• Licenza Edilizia N. 101/73 rilasciata in data 19/06/1973 per ampliamento

piano terra (realizzazione di vano uso ufficio).
• Licenza Edilizia N. 169/73 rilasciata in data 07/05/1974 per ampliamento di

capannone e successiva variante Concessione Edilizia N.99/74 rilasciata in
data 07/10/1974. Permesso di agibilità rilasciato in data 02/03/1979.

• Concessione edilizia N.38/79 rilasciata in data 02/05/1979 per ampliamen-
to insediamento produttivo uso mensa e ufficio veterinario.

• Concessione Edilizia N. 44/82 rilasciata in data 27/05/1982 per sostituzione
tetto di copertura a capannone.

• Autorizzazione Edilizia N.96/90 rilasciata in data 10/09/1991 per adegua-
mento igienico sanitario attività. Nulla osta alla concessione del permesso

di agibilità in data 18/03/1992.
• Permesso di Costruire in Sanatoria N. 69/2008 rilasciato in data 19/11/2008

per costruzione di tettoia in ampliamento edificio produttivo esistente e
posa di cella frigorifera, strumentali all’attività.

• Denuncia di Inizio Attività N. 58/2009 presentata in data 06/07/2009 prot.
6644 per installazione di una piattaforma elevatrice esterna (opere di eli-

minazione delle barriere architettoniche). Fine lavori e certificato di col-
laudo finale presentati in data 20/04/2010 prot. 4024 e 4025.

• Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata per intervento di edilizia libera
presentata in data 18/06/2015 prot. 4887 per sovracopertura di lastre in

cemento-amianto con lastre in lamiera grecata coibentate colore testa di
moro. Denuncia di fine lavori del 08/09/2015 prot. 7237.

Identificativo corpo: C, D, E, F, G, H, I, L

Lo scrivente ha presentato istanza di accesso agli atti attraverso il portale IN-

PRATICA del comune di Brebbia in data 11 agosto 2022 per la visione delle
pratiche edilizie per l’unità oggetto della presente disamina.

Nella è rinvenuto dall’interrogazione del portale per i corpi in oggetto.

(all. E: documentazione urbanistica)

7.1 Conformità edilizia – urbanistica-catastale

Lotto 002

Identificativo corpo: A e B

Alla data del sopralluogo (22/09/2022, 28/09/2022, 01/10/2022) l’unità

immobiliare in oggetto è risultata non corrispondente agli elaborati grafici di
cui alle pratiche edilizie succitate per le seguenti difformità:

- diversa distribuzione degli spazi interni;
- modesto ampliamento lato ovest – realizzazione di vano

spogliatoio/doccia;
- modesto ampliamento lato est – realizzazione di tettoia e manufatto in

lamiera per alloggiamento caldaia;
- tamponamento porzione di capannone lato nord/ovest mediante

realizzazione di muratura perimetrale in laterizio e posa di serramenti in ferro
e vetro semplice;

- riduzione del locale cantina posto al piano interrato.

Pratica edilizia di sanatoria per opere realizzate senza titolo (escluso oneri di
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sanzione comunale da quantificare a cura del S.U.E. di Brebbia) costo

indicativo euro 4.000,00 circa comprensivo di oneri e spese.

Alla data del sopralluogo (22/09/2022, 28/09/2022, 01/10/2022) l’unità
immobiliare in oggetto è risultata non corrispondente all’ultima scheda

catastale in atti al NCEU per le seguenti difformità:
- diversa distribuzione degli spazi interni;

- modesto ampliamento lato ovest – realizzazione di vano
spogliatoio/doccia;

- modesto ampliamento lato est – realizzazione di tettoia e manufatto in
lamiera per alloggiamento caldaia;

- riduzione del locale cantina posto al piano interrato.

Aggiornamento catastale tramite procedura Pregeo e Docfa, costo indicativo
euro 2.000,00 circa comprensivo di oneri e spese.

Identificativo corpo: C e D

Alla data del sopralluogo (22/09/2022, 28/09/2022, 01/10/2022) l’unità
immobiliare in oggetto è risultata sprovvista di regolare titolo abilitativo.

Pratica edilizia di sanatoria per opere realizzate senza titolo (escluso oneri di

sanzione comunale da quantificare a cura del S.U.E. di Brebbia) costo
indicativo euro 1.500,00 circa comprensivo di oneri e spese.

Alla data del sopralluogo (22/09/2022, 28/09/2022, 01/10/2022) l’unità

immobiliare in oggetto è risultata non corrispondente all’ultima scheda
catastale in atti al NCEU per le seguenti difformità:

- diversa distribuzione degli spazi interni;
- modesto ampliamento lato nord.

Aggiornamento catastale tramite procedura Pregeo e Docfa, costo indicativo

euro 2.000,00 circa comprensivo di oneri e spese.

Identificativo corpo: E, F, G, H, I

Alla data del sopralluogo (22/09/2022, 28/09/2022, 01/10/2022) le unità

immobiliari in oggetto sono risultate sprovviste di regolare titolo abilitativo.

Pratica edilizia di sanatoria per opere realizzate senza titolo (escluso oneri di
sanzione comunale da quantificare a cura del S.U.E. di Brebbia) costo

indicativo euro 3.000,00 circa comprensivo di oneri e spese.

Alla data del sopralluogo (22/09/2022, 28/09/2022, 01/10/2022) le unità
immobiliari in oggetto sono risultate corrispondenti all’ultima scheda catastale

in atti al NCEU.

Identificativo corpo: L

Alla data del sopralluogo (22/09/2022, 28/09/2022, 01/10/2022) l’unità

immobiliare in oggetto è risultata sprovvista di regolare titolo abilitativo.

Pratica edilizia di sanatoria per opere realizzate senza titolo (escluso oneri di
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sanzione comunale da quantificare a cura del S.U.E. di Brebbia) costo

ricompreso nella pratica edilizia dei corpi E, F, G, H, I.

Alla data del sopralluogo (22/09/2022, 28/09/2022, 01/10/2022) l’unità
immobiliare in oggetto è risultata non corrispondente all’ultima scheda

catastale in atti al NCEU per le seguenti difformità:
- diversa distribuzione degli spazi interni.

Aggiornamento catastale tramite procedura Docfa, costo indicativo euro

300,00 circa comprensivo di oneri e spese.

- o -

Identificativo corpo: A e B

L’immobile oggetto della presente, secondo il vigente PGT del Comune di

Brebbia, risulta azzonato in Ambito Territoriale T2 sistemi insediativi ordinari,
Gamma Funzionale GF2, in Area Monofunzionale 1 – Attività produttive nel

centro urbano (art. 98).

Parti del territorio che per loro specificità funzionale esulano dal modello
organizzativo del territorio per ambiti; si tratta in linea generale delle aree

destinate a impianti tecnologici, attività produttive, attività commerciali
(medie strutture di vendita) e ad altre funzioni di carattere specialistico che

non trovano riscontro nella generale elencazione delle destinazioni d’uso
predisposta dall’apposito articolo.

Identificativo corpo: C, D, E, F, G, H, I, L

Gli immobili oggetto della presente, secondo il vigente PGT del Comune di
Brebbia, risultano azzonati in Ambito Territoriale T2 sistemi insediativi ordinari,

Gamma Funzionale GF2.

Parte del territorio comprendente lo sviluppo edilizio esterno ai nuclei storici,
fino alle parti sviluppatesi in epoca recente, caratterizzato da una moltitudine

di episodi edilizi singoli o prodotti da processi di pianificazione attuativa di
limitata estensione. Nell’ambito territoriale T2 la densità edilizia risulta di media

entità: si registra una moderata presenza di aree inedificate private idonee per
ospitare nuove costruzioni. Nell’Ambito Territoriale T2 persiste un modello

insediativo fondato sulla prevalenza di tipi edilizi isolati (ville e villini) dotati di
superfici pertinenziali talvolta di significativa entità; sono tuttavia presenti altri

tipi edilizi quali edifici a blocco, in linea, palazzine, a schiera.

(All. F: stralcio PGT e documentazione fotografica)

Descrizione: di cui al punto A e B

L’immobile in oggetto è ubicato in zona periferica del Comune di Brebbia

(zona ovest collinare della provincia di Varese), l’unità immobiliare è posto in
località Roncaglia (dista 1,42 chilometri dal medesimo comune di Brebbia),

nelle immediatezze di via Cavour SP35 che collega il Comune di Brebbia al
limitrofo Comune di Malgesso; località industriale, agricola e residenziale di
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Caratteristiche descrittive corpo A e B:
Internamente l’unità immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si
presenta in buono stato di conservazione e manutenzione.

N.B. si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via
esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette

imp. Elettrico ecc) potrebbe non essere disponibile all’immissione in possesso
perché precedentemente asportati.

Brebbia di buona appetibilità risulta dotata di tutti i servizi principali e ben

collegata con il sistema di trasporto pubblico.

Trattasi di fabbricato ad uso opificio (lavorazione, commercializzazione e
stoccaggio di carni) dotato di area esterna in comune ad altra proprietà, di

tipologia commerciale con materiali e finiture di buona qualità. Si sviluppa
su n°1 piani fuori terra oltre a locali cantina al piano interrato.

E’ risultata composta, al momento del sopralluogo, da vari corpi di fabbrica,
realizzati in diverse fasi temporali che ad oggi formano l’unità immobiliare

che ricomprende uffici, zone di lavorazione e punto vendita al minuto, celle
frigorifere, servizi igienici/spogliatoi e aree di stoccaggio in genere oltre a

vano cantina posto al piano interrato.

H. interne variano da mt. 3,00 (controsoffitto) circa a mt. 8,00 ad esclusione
della cantina posta al piano interrato H. mt. 2,00 circa.

(All. F: stralcio PGT e documentazione fotografica)

Plafoni (componente
edilizia):

Pareti (interne):

Rivestimento
(componente edilizia):

Parte in struttura prefabbricata, parte controsoffittati e
parte con pannello sandwich.

intonacate e tinteggiate

Rivestimento in piastrelle di ceramica
Ubicazione: servizi igienici, seziona tura e punto vendita al minuto
condizione: buone

Pavim. Interna materiale: cantina battuto di cemento, altri locali in
piastrelle di gres porcellanato o pavimento industriale
Condizioni: buone

Infissi esterni: tipologia: serramenti in metallo vetro semplice e alluminio
doppio vetro;
condizioni: buone
protezione: -
condizioni: -

Infissi interni: tipologia: a battente essenza legno con inserto in vetro, a
battente in alluminio, a battente coibentate ingresso alle
celle frigorifere.
condizioni: buone

Porte di primo
ingresso:

tipologia e materiale: porte e portoni in ferro/vetro
condizioni: buone

Impianti:
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Elettrico (impianto): tipologia: sottotraccia e a vista
condizioni: a semplice vista “a norma”, si consiglia tuttavia
verifica.
Certificazioni: non rinvenute

Idrico (impianto): tipologia: sottotraccia
alimentazione: apparecchi sanitari e lavorazione

Aria/Condizionata
(impianto): Presente

Acqua calda
sanitaria (impianto):

tipologia: autonomo – caldaia esterna / boiler elettrico
Certificazioni: non rinvenute

Termico (impianto):

Allarme (impianto):
TV:

tipologia: autonomo – caldaia esterna
condizioni: buone
Certificazioni: non rinvenute

Non presente
Non presente

Citofono (impianto): Non presente

Rivestimento facciata
componente edilizia):

Atrio e parti comuni
(componente edilizia):

Rivestimento in intonaco tinteggiato per esterno
condizioni: buone

-
condizioni: -

Portone di ingresso: tipologia: -
condizioni: -

Portineria Non presente

Ascensore (impianto):

Stato di conservazione
interna del bene:

Stato di conservazione
e manutenzione parti
comuni:

Presente a servizio dell’abitazione posta al piano primo non
oggetto di esecuzione

buono

-

****

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie “lorda commerciale” dell’unità, è stata calcolata

dall’interpolazione tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato
sul posto dalla scrivente, comprensiva dei muri di proprietà e delle pertinenze

accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (secondo il DPR
n. 138 del 23/03/1998) come segue:
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Destinazione Parametro Superficie reale
lorda
circa

Coeff. Superficie commerciale
lorda circa

Uffici,
lavorazione,
celle, servizi

Sup. lorda di
pavimento

670,00 100% 670,00

Magazzini
sup lorda di
pavimento

370,00 50% 185,00

Tettoie e loc.
caldaia est.

sup lorda di
pavimento

80,00 50% 40,00

Cantina
sup lorda di
pavimento

38,00 25% 9,50

TOTALE 1.158,00 904,50

Arrotondata 905,00

Caratteristiche descrittive corpo C e D:
Internamente l’unità immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si

presenta in buono stato di conservazione e manutenzione.
N.B. si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via

esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette
imp. Elettrico ecc) potrebbe non essere disponibile all’immissione in possesso

perché precedentemente asportati.

Descrizione: di cui al punto C e D

L’immobile in oggetto è ubicato in zona periferica del Comune di Brebbia

(zona ovest collinare della provincia di Varese), l’unità immobiliare è posto in
località Roncaglia (dista 1,42 chilometri dal medesimo comune di Brebbia),

nelle immediatezze di via Cavour SP35 che collega il Comune di Brebbia al
limitrofo Comune di Malgesso; località industriale, agricola e residenziale di

Brebbia di buona appetibilità risulta dotata di tutti i servizi principali e ben
collegata con il sistema di trasporto pubblico.

Trattasi di fabbricato ad uso deposito con forno dotato di area esterna a

prato, di tipologia residenziale con materiali e finiture di buona qualità. Si
sviluppa su n°1 piani fuori terra.

E’ risultata composta, al momento del sopralluogo, da unico locale di forma
esagonale con forno e appendice uso cottura.

H. interne variano da mt. 2,70 circa a mt. 3,90 ad esclusione della cottura h.

media mt. 2,30 circa.

(All. F: stralcio PGT e documentazione fotografica)
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Plafoni (componente
edilizia):

Pareti (interne):

Rivestimento
(componente edilizia):

Tetto in legno a vista perlinato.

Rivestite in legno a vista e paramano

Rivestimento in piastrelle di ceramica
Ubicazione: cottura
condizione: buone

Pavim. Interna materiale: pietra / gres
Condizioni: buone

Infissi esterni: tipologia: serramenti in legno vetro semplice
condizioni: buone
protezione: -
condizioni: -

Infissi interni: tipologia: -
condizioni: -

Porte di primo
ingresso:

tipologia e materiale: porta battente in legno con inserto vetrato
condizioni: buone

Impianti:
Elettrico (impianto): tipologia: sottotraccia e a vista

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

Idrico (impianto): tipologia: sottotraccia
alimentazione: lavello

Aria/Condizionata
(impianto): Non presente

Acqua calda
sanitaria (impianto):

tipologia: autonomo – boiler elettrico
Certificazioni: non rinvenute

Termico (impianto):

Allarme (impianto):
TV:

tipologia: autonomo – stufa a legna
condizioni: buone
Certificazioni: non rinvenute

Non presente
Non presente

Citofono (impianto): Non presente

Rivestimento facciata
componente edilizia):

Atrio e parti comuni
(componente edilizia):

Rivestimento parte in legno e parte in paramano
condizioni: buone

-
condizioni: -

Portone di ingresso: tipologia: -
condizioni: -

Portineria Non presente
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Ascensore (impianto):

Stato di conservazione
interna del bene:

Stato di conservazione
e manutenzione parti
comuni:

Non presente

buono

-

****

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie “lorda commerciale” dell’unità, è stata calcolata

dall’interpolazione tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato
sul posto dalla scrivente, comprensiva dei muri di proprietà e delle pertinenze

accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (secondo il DPR
n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Destinazione Parametro Superficie reale
lorda
circa

Coeff. Superficie commerciale
lorda circa

Locale di
deposito

Sup. lorda di
pavimento

61,00 100% 61,00

Area esterna
sup lorda di
pavimento

979,00 10% 97,90

TOTALE 1.040,00 158,90

Arrotondata 159,00

Caratteristiche descrittive corpo E:
Internamente l’unità immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si
presenta in scarso stato di conservazione e manutenzione.

Descrizione: di cui al punto E

L’immobile in oggetto è ubicato in zona periferica del Comune di Brebbia
(zona ovest collinare della provincia di Varese), l’unità immobiliare è posto in

località Roncaglia (dista 1,42 chilometri dal medesimo comune di Brebbia),
nelle immediatezze di via Cavour SP35 che collega il Comune di Brebbia al

limitrofo Comune di Malgesso; località industriale, agricola e residenziale di
Brebbia di buona appetibilità risulta dotata di tutti i servizi principali e ben

collegata con il sistema di trasporto pubblico.

Trattasi di fabbricato ad uso tettoia con materiali e finiture di scarsa qualità.
Si sviluppa su n°1 piani fuori terra.

E’ risultata composta, al momento del sopralluogo, da tettoia aperta su due
lati, di forma trapezoidale, ad uso magazzino.

H. interne variano da mt. 2,10 circa a mt. 2,20 circa.

(All. F: stralcio PGT e documentazione fotografica)

F
irm

at
o 

D
a:

 S
A

LA
 A

N
D

R
E

A
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: e

55
1f

9d
1f

0b
7d

db
78

ec
12

f2
ea

98
1e

b



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare – RGE 47/2022

Pag. 40

N.B. si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via

esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette
imp. Elettrico ecc) potrebbe non essere disponibile all’immissione in possesso

perché precedentemente asportati.

Plafoni (componente
edilizia):

Pareti (interne):

Rivestimento
(componente edilizia):

Tetto in lamiera.

-

-
Ubicazione: -
condizione: -

Pavim. Interna materiale: battuto di cemento
Condizioni: discreto

Infissi esterni: tipologia: -
condizioni: -
protezione: -
condizioni: -

Infissi interni: tipologia: -
condizioni: -

Porte di primo
ingresso:

tipologia e materiale: cancelletto a battente in ferro
condizioni: scarso

Impianti:
Elettrico (impianto): tipologia: -

condizioni: -
Certificazioni: -

Idrico (impianto): tipologia: -
alimentazione: -

Aria/Condizionata
(impianto): Non presente

Acqua calda
sanitaria (impianto): tipologia: -

Certificazioni: -

Termico (impianto):

Allarme (impianto):
TV:

tipologia: -
condizioni: -
Certificazioni: -

Non presente
Non presente

Citofono (impianto): Non presente

Rivestimento facciata
componente edilizia):

Atrio e parti comuni
(componente edilizia):

Recinzione in ferro
condizioni: scarso

-
condizioni: -
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Portone di ingresso: tipologia: -
condizioni: -

Portineria Non presente

Ascensore (impianto):

Stato di conservazione
interna del bene:

Stato di conservazione
e manutenzione parti
comuni:

Non presente

scarso

-

****

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie “lorda commerciale” dell’unità, è stata calcolata
dall’interpolazione tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato

sul posto dalla scrivente, comprensiva dei muri di proprietà e delle pertinenze
accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (secondo il DPR

n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Destinazione Parametro Superficie reale
lorda
circa

Coeff. Superficie commerciale
lorda circa

Tettoia Sup. lorda di
pavimento

15,00 100% 15,00

TOTALE 15,00 15,00

Arrotondata 15,00

Descrizione: di cui al punto F

L’immobile in oggetto è ubicato in zona periferica del Comune di Brebbia
(zona ovest collinare della provincia di Varese), l’unità immobiliare è posto in

località Roncaglia (dista 1,42 chilometri dal medesimo comune di Brebbia),
nelle immediatezze di via Cavour SP35 che collega il Comune di Brebbia al

limitrofo Comune di Malgesso; località industriale, agricola e residenziale di
Brebbia di buona appetibilità risulta dotata di tutti i servizi principali e ben

collegata con il sistema di trasporto pubblico.

Trattasi di fabbricato ad uso autorimessa con materiali e finiture di sufficiente
qualità. Si sviluppa su n°1 piani fuori terra.

E’ risultata composta, al momento del sopralluogo, da autorimessa di forma

trapezoidale.

H. interne variano da mt. 3,60 circa a mt. 4,50 circa.

(All. F: stralcio PGT e documentazione fotografica)
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Caratteristiche descrittive corpo F:
Internamente l’unità immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si

presenta in sufficiente stato di conservazione e manutenzione.
N.B. si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via

esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette
imp. Elettrico ecc) potrebbe non essere disponibile all’immissione in possesso

perché precedentemente asportati.

Plafoni (componente
edilizia):

Pareti (interne):

Rivestimento
(componente edilizia):

Tetto in legno.

-

-
Ubicazione: -
condizione: -

Pavim. Interna materiale: battuto di cemento
Condizioni: discreto

Infissi esterni: tipologia: -
condizioni: -
protezione: -
condizioni: -

Infissi interni: tipologia: -
condizioni: -

Porte di primo
ingresso:

tipologia e materiale: basculante in ferro
condizioni: scarso

Impianti:
Elettrico (impianto): tipologia: esterno

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

Idrico (impianto): tipologia: -
alimentazione: -

Aria/Condizionata
(impianto): Non presente

Acqua calda
sanitaria (impianto): tipologia: -

Certificazioni: -

Termico (impianto):

Allarme (impianto):
TV:

tipologia: -
condizioni: -
Certificazioni: -

Non presente
Non presente

Citofono (impianto): Non presente
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Rivestimento facciata
componente edilizia):

Atrio e parti comuni
(componente edilizia):

Rivestimento in intonaco per esterni
condizioni: sufficiente

-
condizioni: -

Portone di ingresso: tipologia: -
condizioni: -

Portineria Non presente

Ascensore (impianto):

Stato di conservazione
interna del bene:

Stato di conservazione
e manutenzione parti
comuni:

Non presente

sufficiente

-

****

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie “lorda commerciale” dell’unità, è stata calcolata
dall’interpolazione tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato

sul posto dalla scrivente, comprensiva dei muri di proprietà e delle pertinenze
accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (secondo il DPR

n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Destinazione Parametro Superficie reale
lorda
circa

Coeff. Superficie commerciale
lorda circa

Autorimessa Sup. lorda di
pavimento

28,00 100% 28,00

TOTALE 28,00 28,00

Arrotondata 28,00

Descrizione: di cui al punto G

L’immobile in oggetto è ubicato in zona periferica del Comune di Brebbia
(zona ovest collinare della provincia di Varese), l’unità immobiliare è posto in

località Roncaglia (dista 1,42 chilometri dal medesimo comune di Brebbia),
nelle immediatezze di via Cavour SP35 che collega il Comune di Brebbia al

limitrofo Comune di Malgesso; località industriale, agricola e residenziale di
Brebbia di buona appetibilità risulta dotata di tutti i servizi principali e ben

collegata con il sistema di trasporto pubblico.
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Caratteristiche descrittive corpo G:
Internamente l’unità immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si

presenta in sufficiente stato di conservazione e manutenzione.
N.B. si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via

esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette
imp. Elettrico ecc) potrebbe non essere disponibile all’immissione in possesso

perché precedentemente asportati.

Trattasi di fabbricato ad uso autorimessa con materiali e finiture di sufficiente

qualità. Si sviluppa su n°1 piani fuori terra.

E’ risultata composta, al momento del sopralluogo, da autorimessa di forma

rettangolare.

H. interne variano da mt. 3,60 circa a mt. 4,50 circa.

(All. F: stralcio PGT e documentazione fotografica)

Plafoni (componente
edilizia):

Pareti (interne):

Rivestimento
(componente edilizia):

Tetto in legno.

-

-
Ubicazione: -
condizione: -

Pavim. Interna materiale: battuto di cemento
Condizioni: discreto

Infissi esterni: tipologia: -
condizioni: -
protezione: -
condizioni: -

Infissi interni: tipologia: -
condizioni: -

Porte di primo
ingresso:

tipologia e materiale: basculante in ferro
condizioni: scarso

Impianti:
Elettrico (impianto): tipologia: esterno

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

Idrico (impianto): tipologia: -
alimentazione: -

Aria/Condizionata
(impianto): Non presente

Acqua calda
sanitaria (impianto): tipologia: -

Certificazioni: -
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Termico (impianto):

Allarme (impianto):
TV:

tipologia: -
condizioni: -
Certificazioni: -

Non presente
Non presente

Citofono (impianto): Non presente

Rivestimento facciata
componente edilizia):

Atrio e parti comuni
(componente edilizia):

Rivestimento in intonaco per esterni
condizioni: sufficiente

-
condizioni: -

Portone di ingresso: tipologia: -
condizioni: -

Portineria Non presente

Ascensore (impianto):

Stato di conservazione
interna del bene:

Stato di conservazione
e manutenzione parti
comuni:

Non presente

sufficiente

-

****

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie “lorda commerciale” dell’unità, è stata calcolata
dall’interpolazione tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato

sul posto dalla scrivente, comprensiva dei muri di proprietà e delle pertinenze
accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (secondo il DPR

n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Destinazione Parametro Superficie reale
lorda
circa

Coeff. Superficie commerciale
lorda circa

Autorimessa Sup. lorda di
pavimento

32,00 100% 32,00

TOTALE 32,00 32,00

Arrotondata 32,00
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Caratteristiche descrittive corpo H:
Internamente l’unità immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si
presenta in sufficiente stato di conservazione e manutenzione.

N.B. si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via
esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette

imp. Elettrico ecc) potrebbe non essere disponibile all’immissione in possesso
perché precedentemente asportati.

Descrizione: di cui al punto H

L’immobile in oggetto è ubicato in zona periferica del Comune di Brebbia

(zona ovest collinare della provincia di Varese), l’unità immobiliare è posto in
località Roncaglia (dista 1,42 chilometri dal medesimo comune di Brebbia),

nelle immediatezze di via Cavour SP35 che collega il Comune di Brebbia al
limitrofo Comune di Malgesso; località industriale, agricola e residenziale di

Brebbia di buona appetibilità risulta dotata di tutti i servizi principali e ben
collegata con il sistema di trasporto pubblico.

Trattasi di fabbricato ad uso autorimessa con materiali e finiture di sufficiente

qualità. Si sviluppa su n°1 piani fuori terra.

E’ risultata composta, al momento del sopralluogo, da autorimessa di forma
rettangolare.

H. interne variano da mt. 2,15 circa a mt. 2,50 circa.

(All. F: stralcio PGT e documentazione fotografica)

Plafoni (componente
edilizia):

Pareti (interne):

Rivestimento
(componente edilizia):

Tetto in cemento amianto.

-

-
Ubicazione: -
condizione: -

Pavim. Interna materiale: battuto di cemento
Condizioni: discreto

Infissi esterni: tipologia: -
condizioni: -
protezione: -
condizioni: -

Infissi interni: tipologia: -
condizioni: -

Porte di primo
ingresso:

tipologia e materiale: basculante in lamiera
condizioni: sufficiente

Impianti:
Elettrico (impianto): tipologia: esterno

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

F
irm

at
o 

D
a:

 S
A

LA
 A

N
D

R
E

A
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: e

55
1f

9d
1f

0b
7d

db
78

ec
12

f2
ea

98
1e

b



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare – RGE 47/2022

Pag. 47

Idrico (impianto): tipologia: -
alimentazione: -

Aria/Condizionata
(impianto): Non presente

Acqua calda
sanitaria (impianto): tipologia: -

Certificazioni: -

Termico (impianto):

Allarme (impianto):
TV:

tipologia: -
condizioni: -
Certificazioni: -

Non presente
Non presente

Citofono (impianto): Non presente

Rivestimento facciata
componente edilizia):

Atrio e parti comuni
(componente edilizia):

Struttura prefabbricata
condizioni: sufficiente

-
condizioni: -

Portone di ingresso: tipologia: -
condizioni: -

Portineria Non presente

Ascensore (impianto):

Stato di conservazione
interna del bene:

Stato di conservazione
e manutenzione parti
comuni:

Non presente

sufficiente

-

****

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie “lorda commerciale” dell’unità, è stata calcolata

dall’interpolazione tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato
sul posto dalla scrivente, comprensiva dei muri di proprietà e delle pertinenze

accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (secondo il DPR
n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Destinazione Parametro Superficie reale
lorda
circa

Coeff. Superficie commerciale
lorda circa

Autorimessa Sup. lorda di
pavimento

17,00 100% 17,00
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TOTALE 17,00 17,00

Arrotondata 17,00

Caratteristiche descrittive corpo I:
Internamente l’unità immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si

presenta in sufficiente stato di conservazione e manutenzione.
N.B. si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via

esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette
imp. Elettrico ecc) potrebbe non essere disponibile all’immissione in possesso

perché precedentemente asportati.

Descrizione: di cui al punto I

L’immobile in oggetto è ubicato in zona periferica del Comune di Brebbia
(zona ovest collinare della provincia di Varese), l’unità immobiliare è posto in

località Roncaglia (dista 1,42 chilometri dal medesimo comune di Brebbia),
nelle immediatezze di via Cavour SP35 che collega il Comune di Brebbia al

limitrofo Comune di Malgesso; località industriale, agricola e residenziale di
Brebbia di buona appetibilità risulta dotata di tutti i servizi principali e ben

collegata con il sistema di trasporto pubblico.

Trattasi di fabbricato ad uso autorimessa con materiali e finiture di sufficiente
qualità. Si sviluppa su n°1 piani fuori terra.

E’ risultata composta, al momento del sopralluogo, da autorimessa di forma

rettangolare.

H. interne variano da mt. 2,15 circa a mt. 2,50 circa.

(All. F: stralcio PGT e documentazione fotografica)

Plafoni (componente
edilizia):

Pareti (interne):

Rivestimento
(componente edilizia):

Tetto in cemento amianto.

-

-
Ubicazione: -
condizione: -

Pavim. Interna materiale: battuto di cemento
Condizioni: discreto

Infissi esterni: tipologia: -
condizioni: -
protezione: -
condizioni: -

Infissi interni: tipologia: -
condizioni: -

Porte di primo
ingresso:

tipologia e materiale: basculante in lamiera
condizioni: sufficiente

Impianti:
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Elettrico (impianto): tipologia: esterno
condizioni: a semplice vista a “norma”, si consiglia verifica
Certificazioni: non rinvenute

Idrico (impianto): tipologia: -
alimentazione: -

Aria/Condizionata
(impianto): Non presente

Acqua calda
sanitaria (impianto): tipologia: -

Certificazioni: -

Termico (impianto):

Allarme (impianto):
TV:

tipologia: -
condizioni: -
Certificazioni: -

Non presente
Non presente

Citofono (impianto): Non presente

Rivestimento facciata
componente edilizia):

Atrio e parti comuni
(componente edilizia):

Struttura prefabbricata
condizioni: sufficiente

-
condizioni: -

Portone di ingresso: tipologia: -
condizioni: -

Portineria Non presente

Ascensore (impianto):

Stato di conservazione
interna del bene:

Stato di conservazione
e manutenzione parti
comuni:

Non presente

sufficiente

-

****

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie “lorda commerciale” dell’unità, è stata calcolata

dall’interpolazione tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato
sul posto dalla scrivente, comprensiva dei muri di proprietà e delle pertinenze

accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (secondo il DPR
n. 138 del 23/03/1998) come segue:
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Destinazione Parametro Superficie reale
lorda
circa

Coeff. Superficie commerciale
lorda circa

Autorimessa Sup. lorda di
pavimento

17,00 100% 17,00

TOTALE 17,00 17,00

Arrotondata 17,00

Caratteristiche descrittive corpo L:
Internamente l’unità immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si
presenta in sufficiente stato di conservazione e manutenzione.

N.B. si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via
esemplificativa ma non esaustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette

imp. Elettrico ecc) potrebbe non essere disponibile all’immissione in possesso
perché precedentemente asportati.

Descrizione: di cui al punto L

L’immobile in oggetto è ubicato in zona periferica del Comune di Brebbia
(zona ovest collinare della provincia di Varese), l’unità immobiliare è posto in

località Roncaglia (dista 1,42 chilometri dal medesimo comune di Brebbia),
nelle immediatezze di via Cavour SP35 che collega il Comune di Brebbia al

limitrofo Comune di Malgesso; località industriale, agricola e residenziale di
Brebbia di buona appetibilità risulta dotata di tutti i servizi principali e ben

collegata con il sistema di trasporto pubblico.

Trattasi di fabbricato ad uso deposito con materiali e finiture di sufficiente
qualità. Si sviluppa su n°1 piani fuori terra.

E’ risultato composto, al momento del sopralluogo, da n°2 vani ad uso

deposito di forma rettangolare.

H. interna media mt. 2,00 circa.

(All. F: stralcio PGT e documentazione fotografica)

Plafoni (componente
edilizia):

Pareti (interne):

Rivestimento
(componente edilizia):

Tetto in legno.

Intonacate e tinteggiate

-
Ubicazione: -
condizione: -

Pavim. Interna materiale: battuto di cemento
Condizioni: discreto

Infissi esterni: tipologia: serramenti a vasistas in ferro vetro semplice
condizioni: sufficiente
protezione: grate anti intrusione
condizioni: sufficiente
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Infissi interni: tipologia: -
condizioni: -

Porte di primo
ingresso:

tipologia e materiale: porta battente in lamiera
condizioni: buona

Impianti:
Elettrico (impianto): tipologia: esterno

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

Idrico (impianto): tipologia: -
alimentazione: -

Aria/Condizionata
(impianto): Non presente

Acqua calda
sanitaria (impianto): tipologia: -

Certificazioni: -

Termico (impianto):

Allarme (impianto):
TV:

tipologia: -
condizioni: -
Certificazioni: -

Non presente
Non presente

Citofono (impianto): Non presente

Rivestimento facciata
componente edilizia):

Atrio e parti comuni
(componente edilizia):

Rivestimento in intonaco per esterni
condizioni: sufficiente

-
condizioni: -

Portone di ingresso: tipologia: -
condizioni: -

Portineria Non presente

Ascensore (impianto):

Stato di conservazione
interna del bene:

Stato di conservazione
e manutenzione parti
comuni:

Non presente

sufficiente

-

****

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie “lorda commerciale” dell’unità, è stata calcolata

dall’interpolazione tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato
sul posto dalla scrivente, comprensiva dei muri di proprietà e delle pertinenze

accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (secondo il DPR

F
irm

at
o 

D
a:

 S
A

LA
 A

N
D

R
E

A
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: e

55
1f

9d
1f

0b
7d

db
78

ec
12

f2
ea

98
1e

b



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare – RGE 47/2022

Pag. 52

n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Destinazione Parametro Superficie reale
lorda
circa

Coeff. Superficie commerciale
lorda circa

Autorimessa Sup. lorda di
pavimento

31,00 100% 31,00

TOTALE 31,00 31,00

Arrotondata 31,00

*****

8
.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lotto 002

Identificativo corpo: A, B, C, D, E, F, G, H, I, L

8.1 Criterio di stima:

Il sottoscritto esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha
tenuto conto dell’ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia

dell’intero compendio, della vetustà, del piano e dell’esposizione, delle finiture
esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico –

sanitarie, della dotazione d’impianti, dell’appetibilità dal punto di vista della
domanda immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche intrinseche ed

estrinseche del bene stesso, nello stato di fatto, di diritto e per come si è
presentato all’ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si è adottato il procedimento sintetico –

comparativo che risulta all’attualità il più affidabile per individuare il più
probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetto di

trattazione per la vendita.

È stata effettuata un’indagine sui dati espressi attualmente dal mercato
immobiliare in zona, per proprietà aventi caratteristiche consimili.

Si è tenuto infine conto dei fattori di instabilità economica generale del paese
ed in particolare del mondo finanziario, che continuano a condizionare il

mercato immobiliare con la conseguenza di un ribasso delle quotazioni e delle
trattative e del periodo di crisi che ha coinvolto anche le vendite giudiziarie, al

fine di rendere più realistica e rapida, nell’ambito della procedura esecutiva,
la collocazione del bene ad un congruo prezzo di realizzo.

Il valore del bene come sopra definito, può essere considerato peraltro il “più

probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e
quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

8.2 Fonti di informazione:

• Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona, catasto

di Varese;
• Osservatori del mercato:

o Rilevazione prezzi degli Immobili in provincia di Varese – anno 2022
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– Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Vare-

se
o O.M.I. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’Agenzia

del Territorio - 1° semestre 2022 – Comune di Brebbia – Fascia perife-
rica unica – codice zona D1

Tutto ciò premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di
perizia e pratica, la scrivente ritiene di assegnare alla piena proprietà dell’unità

immobiliare descritta nella presente relazione, valutata per la sua attuale, intera
consistenza, ivi comprese le pertinenze accessorie; nello stato di fatto, di diritto e

nelle condizioni in cui si è presentata all’ispezione peritale, tenuto conto
dell’assenza di garanzia per vizi (esprimendo la propria riserva in riferimento alla

presenza di eventuali vizi e difetti occulti e/o situazioni non rilevabili con un
semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del mandato ricevuto) e della

particolarità di una vendita giudiziaria, il seguente più probabile valore venale
attuale a corpo e non a misura:

8.3 Valutazione corpi: Lotto 002

Identificativo corpo: A, B, C, D, E, F, G, H, I, L
Stima sintetica comparativa parametrica

Destinazione Superficie

Commerciale lorda

circa

Valore Unitario Valore Complessivo

Corpo A e B
Opificio [D/1]

905,00 € 600,00 € 543.000,00

Corpo C e D
Deposito [C/2] con
area esterna

159,00 € 350,00 € 55.650,00

Corpo E
Tettoia [C/7]

15,00 € 150,00 € 2.250,00

Corpo F
Autorimessa [C/6]

28,00 € 300,00 € 8.400,00

Corpo G
Autorimessa [C/6]

32,00 € 300,00 € 9.600,00

Corpo H
Autorimessa [C/6]

17,00 € 250,00 € 4.250,00

Corpo I
Autorimessa [C/6]

17,00 € 250,00 € 4.250,00

Corpo L
Deposito [C/2]

31,00 € 200,00 € 6.200,00

TOTALE € 633.600,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 633.600,00

Valore corpo € 633.600,00

Valore accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 633.600,00

Valore complessivo diritto e quota € 633.600,00

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, lo scrivente riporta un adeguamento della
stima del 5% dovuto all’assenza di garanzia per vizi, nonché all’esistenza di eventuali oneri
gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito.
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8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi e
per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute
nel biennio anteriore alla vendita e per eventuali differenze
costi/oneri catastali:

- € 31.680,00

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota
dell'immobile in virtù del fatto che il valore della quota non
coincide con la quota del valore:

€ 0,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica, edilizia e/o
catastale a carico dell’acquirente – indicative: - € 12.800,00

Costi di cancellazione oneri e formalità a carico
dell’acquirente: € 0,00

Pendenze Condominiali: € 0,00

8.5 Prezzo base d’asta del lotto:

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

€ 589.120,00
Arrot. € 590.000,00

Il sottoscritto al fine di rispondere al quesito postogli dal GE,
segnala il valore di mercato nel caso l’immobile sia da
considerarsi occupato con titolo, ritenendo opportuna una
riduzione del valore di mercato su determinato, desunta dalla
pubblicistica tecnica di settore, pari al 20%, pertanto:

L’immobile è risultato occupato dalla società CAV S.r.l.
senza alcun titolo valido. Il sottoscritto indica il canone di
locazione congruo per il lotto oggetto della presente: €

25.000 annui + IVA

€ 472.000,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero”: € 590.000,00

Quanto sopra il sottoscritto ha l’onore di riferire con serena coscienza di aver bene

operato al solo scopo di far conoscere al giudice la verità.

Prezzo di vendita totale del lotto 002 = € 590.000,00

NOTE E CONSIDERAZIONI FINALI DEL C.T.U.:
Si segnala la presenza di alcune porzioni di copertura realizzate in cemento amianto sia nel Lotto
001 sia nel Lotto 002. Si consiglia un attento ricorso di tali manufatti al fine di verificarne lo stato e
quantificare le opere di protezione/ripristino con ditta specializzata.
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Con osservanza

Varese, 12/12/2022
l’Esperto nominato

…………………………

Si allegano i seguenti documenti:

Allegato A - Contratto di locazione tra ALPA IMMOBILIARE S.R.L. e Langdon Horses di Weeks Sarah Ann

Allegato B - Documentazione catastale

Allegato C - Nota di trascrizione pignoramento

Allegato D -

Allegato E - Documentazione urbanistica

Allegato F – Estratto PGT e documentazione fotografica

Allegato G -

Allegato H - Invio perizia alle parti
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Allegato A – Contratto di locazione tra ALPA IMMOBILIARE S.R.L. e 

Langdon Horses di Weeks Sarah Ann 

LOTTO 001 
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SERVIZIO TELEMATICO ENTRATEL DI PRESENTAZIONE DELLE DICHIARAZIONI

COMUNICAZIONE DI AVVENUTO RICEVIMENTO (art. 3, comma 10, D.P.R. 322/1998)

 
                                                                               

           RICHIESTA DI PAGAMENTO TELEMATICO - ESITO DEL VERSAMENTO            

                                                                               

La richiesta di pagamento telematico relativa                                  

al file ALPAWEEKS2021.ccf                                                      

con protocollo 21060709075238351-000001                                        

e' stata inoltrata alla banca (IBAN IT71Z0503450651000000005426)               

Il file e' stato inviato da c.f. 03568900124                                   

e contiene n.1 richiesta di pagamento delle imposte di registro e bollo        

derivanti dalla registrazione telematica dei contratti di locazione di beni    

immobili                                                                       

Il versamento e' stato effettuato per conto di: c.f. WKSSHN81C65Z114P          

Li, 12/06/2021
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Allegato B – Documentazione catastale LOTTO 001 
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Data presentazione: 31/07/1979 - Data: 10/08/2022 - n. T74432 - Richiedente: SLANDR72B20L682S

Data presentazione: 31/07/1979 - Data: 10/08/2022 - n. T74432 - Richiedente: SLANDR72B20L682S
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Allegato F – Estratto PGT e documentazione fotografica 
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Foto 1

LOTTO 001

Area esterna

Foto 2

LOTTO 001

Area esterna

Foto 3

LOTTO 001

Box cavalli
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Foto 4

LOTTO 001

Magazzino

Foto 5

LOTTO 001

Magazzino

Foto 6

LOTTO 001

Pranzo
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Foto 7

LOTTO 001

Ufficio

Foto 8

LOTTO 001

Bagno

Foto 9

LOTTO 001

Ingresso lotto
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Foto 10

LOTTO 002

Area esterna

comune

Foto 11

LOTTO 002

Corpo A

Uffici

Foto 12

LOTTO 002

Corpo A

Corridoio
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Foto 13

LOTTO 002

Corpo A

Celle frigorifere

Foto 14

LOTTO 002

Corpo A

Vendita

Foto 15

LOTTO 002

Corpo A

Spogliatoio/servizi
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Foto 16

LOTTO 002

Corpo A

Magazzino rico-

vero automezzi

Foto 17

LOTTO 002

Corpo A

Cantina

Foto 18

LOTTO 002

Corpo B

Tettoia
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Foto 19

LOTTO 002

Corpo C e D

Deposito con

a prato

Foto 20

LOTTO 002

Corpo C

Deposito

Foto 21

LOTTO 002

Corpo E

Tettoia
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Foto 22

LOTTO 002

Corpo F

Autorimessa

Foto 23

LOTTO 002

Corpo G

Autorimessa

Foto 24

LOTTO 002

Corpo H

Autorimessa
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Foto 25

LOTTO 002

Corpo I

Autorimessa

Foto 26

LOTTO 002

Corpo L

Deposito

Foto 27

LOTTO 002

Corpo L

Interno deposito
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Allegato H – Invio perizia alle parti 
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Ogge�o: ACCETTAZIONE: Esecuzione Immobiliare RGE 47/22 Tribunale di Varese G.E. Do".ssa Flaminia D'Angelo
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Ogge�o: CONSEGNA: Esecuzione Immobiliare RGE 47/22 Tribunale di Varese G.E. Do".ssa Flaminia D'Angelo

Mi�ente: posta-cer)ficata@pec.aruba.it
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Buongiorno,

allegata alla presente rimetto la relazione peritale di quanto in oggetto.

Cordiali saluti

Geom. Andrea Sala

-- 

Geom. Andrea Sala

Via Carlo Goldoni, 43/B

21100 Varese

Tel 0332 1957452

Iscrizione Collegio Geometri Varese n°3082

Consulente Tecnico Tribunale Varese n°1214

Certificatore Energetico Regione Lombardia n°3188
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terzi, conservazione o uso in alcun modo.
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