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A. PREMESSA 

La presente perizia estimativa riserverà la trattazione dei quesiti peritali ai soli cespiti (subalterni) - dicasi 

unità immobiliari, pertinenze di queste ed autorimesse - effettivamente costituenti il monte-beni oggetto 

del procedimento di fallimento immobiliare che, alla data di redazione del presente documento, rimangono 

in proprietà alla società Tecno Immobil S.r.l. con sede a Curno Via Marena n. 17, (BG) Codice Fiscale 

03427570969. 

A.1 Dichiarazione di possesso dei requisiti 

Il sottoscritto Arch. Ivan Longa, libero professionista con studio in Bergamo via Daste e Spalenga n°16 

iscritto all'ordine degli Architetti della Provincia di Bergamo al n°1895, veniva nominato, in data 

10/10/2015, dalla curatrice fallimentare ragioniere commercialista Sig.ra Mariella Carrara con studio a 

Trescore Balneario (BG) via Tiraboschi n° 10 quale C.T.U. per le operazioni di analisi, descrizione e stima dei 

beni di cui al Fallimento della società Tecno Immobil S.r.l. con sede legale a Curno (BG). I beni si 

quantificano in n.6 immobili situati nelle provincie di Milano e Varese e più precisamente nei comuni di 

Canegrate, Legnano, Pogliano Milanese, Rescaldina e Tradate. 

Lo scrivente Esperto estimatore Arch. Ivan Longa architetto iscritto all’albo dei CTU del Tribunale di 

Bergamo al n. 254 

DICHIARA 

di essere in grado di redigere la presente Relazione di Stima alla data del 31 gennaio 2016, contenente la 

descrizione dei beni appartenenti alla società, il valore a ciascuno di essi attribuito e i criteri di valutazione 

singolarmente seguiti, con la finalità di stabilire il valore economico ragionevolmente attribuibile ai beni 

immobiliari della società stessa. Lo scrivente ritiene opportuno precisare di aver eseguito la valutazione dei 

beni immobiliari dopo aver compiuto i rilievi, assunte le informazioni ritenute opportune e dopo aver 

inoltre eseguito il controllo dei dati catastali per la compilazione della situazione patrimoniale alla data 

medesima. 

Lo scrivente esperto estimatore accettato l'incarico ritirava, presso la sede del Curatore fallimentare Sig.ra 

Ragioniera Mariella Carrara, i fascicoli di causa. Per dare risposta ai quesiti peritali la presente relazione 

viene strutturata ed esposta in base alla seguente progressione di capitoli. 
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B. QUESITI PERITALI - Descrizione dettagliata e determinazione del 

valore dei cespiti 

I cespiti oggetto della presente relazione, come richiesto del mandato peritale, vengono preliminarmente 

organizzati in macro-lotti (definiti poi al paragrafo D); all’interno di ogni macro-lotto sono stati impostati i 

singoli lotti, semplici ed omogenei, necessari a predisporre quantitativamente la documentazione 

necessaria alla vendita all’asta dei beni. Questi lotti omogenei, identificati con numerazione progressiva, 

sono costituiti da singole unità immobiliari allo scopo congiunte alle relative pertinenze, cioè variabilmente 

cantine, soffitte, posti auto e, quando disponibile, una sola autorimessa per alloggio. Nel caso di 

autorimesse rinvenute in sovrannumero rispetto alla metodologia di ripartizione impostata, le stesse 

vengono censite e numerate come singolo lotto autonomo per la vendita all’asta. 

Di seguito verranno elencati i quesiti atti a chiarire tutti gli aspetti legati alla perizia tecnico-economica dei 

beni oggetto del fallimento. 

 

 QUESITO 1 

Identificazione del macro-lotto, sua esatta localizzazione geografico-territoriale, confini e lotti 

limitrofi. 

 

 QUESITO 2 

Indicazione dei dati catastali del cespite costituente il singolo macro-lotto oggetto di procedura e 

consistenza formale dei beni. 

 

 QUESITO 3 

Descrizione sintetica complessiva del bene identificato come singolo macro-lotto (immobile). 

 

 QUESITO 4 

Accertamento degli estremi relativi a Licenze o Concessioni Edilizie; verifica dell'eventuale assenza 

di titoli autorizzativi per realizzazioni in difformità alle concessioni edilizie e, nel caso, verifica che i 

proprietari degli immobili abbiano provveduto a presentare le relative domande di condono 

edilizio. 

 

 QUESITO 5 

Accertamento dell’esistenza di vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, convenzioni agenti sul lotto 

di terreno su cui insiste il fabbricato. Altresì oneri urbanistici computati e/o versati dalla proprietà 

per titoli autorizzativi rilasciati dai competenti uffici comunali. 

 

 QUESITO 6 

Per i terreni allegare il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente a 

norma dell'art. 18 Legge 47/1985 o, in alternativa, allegare eventuali convenzioni con gli enti 

comunali. 

 

 QUESITO 7 

Censimento delle singole unità immobiliari costituenti i singoli lotti omogenei distinti. La trattazione 

di questo paragrafo è completata da: 
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 Numero e tipologia dei cespiti oggetto di procedura fallimentare presenti nel fabbricato; 

 Descrizione sintetica della consistenza dell’alloggio, stato di conservazione, dotazioni, ecc.; 

 Stato di avanzamento lavori; 

 Dimensioni dell’alloggio (superficie commerciale); 

 Elenco e descrizione delle pertinenze (superfici commerciali); 

 Documentazione fotografica ottenuta tramite rilievo diretto delle unità immobiliari e delle 

relative pertinenze; 

 Accertamento della coerenza catastale tra la consistenza planimetrica dei cespiti rilevata in 

sede di operazioni peritali e delle risultanze delle ispezioni catastali estratte; 

 Accertamento dello stato di possesso del bene, con l’indicazione se occupato da terzi, del titolo 

in base al quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in 

data antecedente al fallimento della società; 

 Allegazione, ovvero in difetto predisposizione, in relazione ai pignoramenti successivi 

all’01.01.2008, l’attestazione di qualificazione o certificazione energetica nelle ipotesi richiesta 

a norma del D. Lgs. 192/05 (mod. D. Lgs. 311/2006) e dei D.G.R. 5773/07 e 08/5018/07; 

 Determinazione del valore commerciale del singolo lotto secondo i criteri di stima adottati. 

 

 QUESITO 8 

Valore economico del macro-lotto e dei singoli lotti omogenei. 

C. CRITERI DI STIMA DEL VALORE ECONOMICO DEI CESPITI 

C.1 Criterio di stima 

La stima del valore di mercato degli immobili è stata prodotta utilizzando il metodo sintetico-comparativo 

impostato a partire dai valori medi forniti da varie fonti di informazione e riferiti all’unità dimensionale del 

metro quadrato [mq] ragguagliato, cioè ponderato secondo i parametri correttivi di differenziazione 

indicati nella successiva tabella di computo. Gli stessi parametri sono riferiti a fattori oggettivi estrinsechi 

dell’immobile quali localizzazione territoriale, qualità paesaggistico-ambientale, valenza storica del sito, 

consistenza e qualità dei collegamenti stradali. E intrinsechi quali la qualità costruttiva dell’immobile, lo 

stato di conservazione, l’obsolescenza funzionale, orientamento cardinale e il soleggiamento, le dimensioni 

complessive del fabbricato, il tipo di impianto di riscaldamento, la classificazione energetica. 

C.2 Determinazione del valore medio parametrico di stima 

Il valore medio parametrico [Euro/mq] è stato determinato per media aritmetica tra valori ottenuti 

mediante raccolta informazioni da varie fonti quali l’Agenzia del Territorio - Banca dati delle quotazioni 

immobiliari 2015, pubblicazioni on line dei siti web Immobiliare.it e Mercato-Immobiliere.info, oltre a stime 

delle micro-zone urbane. 

Tutto ciò considerato come criterio generale, in sede di analisi del singolo macro-lotto, verranno di volta in 

volta impostati in valori di riferimento specifici per la stima del singolo lotto omogeneo, inteso come 

minima dimensione economica impostabile per la presentazione del singolo bando di vendita all’asta. 
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C.3 Adeguamenti alle condizioni di conservazione e correzioni della stima 

Considerate le condizioni oggettive di conservazione in cui vengono rinvenuti gli immobili identificati come 

macro-lotti (6 immobili) e quelle delle singole unità immobiliari oggetto di causa, considerando i criteri 

riduttivi inseriti nei parametri di differenziazione adottati per la stima e considerando attendibile la 

valutazione proposta dai listini immobiliari presi a riferimento e sopra citati, l’Esperto Estimatore ritiene di 

non dover operare ulteriori riduzioni dei valori medi unitari di stima rispetto alle quotazioni utilizzate. 

C.4 Valori di stima prodotti 

La presente perizia estimativa produce una serie di valori commerciali, attualizzati alla data di redazione: 

 I valori dei singoli lotti omogenei così come strutturati dal presente documento peritale. 

 I valori dei singoli 6 macro-lotti, ottenuti per somma dei singoli lotti appartenenti a ciascun macro-

lotto. 

 Il valore complessivo dei beni periziati e in proprietà delle società soggetta a procedura 

fallimentare Tecno Immobil S.r.l., ottenuta dalla somma dei 6 macro-lotti. 

D. IDENTIFICAZIONE DEI MACRO-LOTTI 

Complessivamente i beni oggetti di perizia sono costituiti da 6 immobili (6 macro-lotti) a destinazione 

residenziale siti nei comuni di Canegrate, Legano, Pogliano Milanese, Rescaldina e Tradate che, per 

chiarezza, saranno descritti secondo la numerazione proposta di seguito nei prossimi capitoli, riportando, 

per ogni  macro-lotto, le risposte ai singoli quesiti elencati nel paragrafo B. 

1. MACRO-LOTTO I  - Canegrate (MI) 

2. MACRO-LOTTO II  - Legnano (MI) 

3. MACRO-LOTTO III  - Pogliano Milanese (MI)  

4. MACRO-LOTTO IV  - Rescaldina (MI) 

5. MACRO-LOTTO V  - Tradate (VA) 

6. MACRO-LOTTO VI  - Legnano II (MI) di proprietà della società partecipata 

dalla società Tecno Immobil srl. 

Si specifica inoltre che la suddivisione impostata secondo lotti, semplici ed omogenei numerati in modo 

progressivo per ciascun immobile, di cui singolarmente si procede ad esporne la descrizione dettagliata 

dell’analisi eseguita, è stata formula successivamente a rilievo diretto eseguito in sito dallo scrivente 

Esperto Estimatore e a raccolta della relativa documentazione progettuale/autorizzativa reperita presso i 

competenti uffici delle cinque diverse amministrazioni comunali. 
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E. CONCLUSIONI 

Essendo, la presente perizia, strutturata per essere suddivisa in ognuno dei singoli macro-lotti trattati, si 

propone di seguito una tabella riassuntiva nella quale sono riportate le localizzazioni geografiche di ogni 

macro-lotto ed il valore economico complessivo attribuito ad ognuno. 

Si specifica che la stima del bene proposta  può avere un discostamento rispetto a quella di mercato pari al 

 5%. 

Unica eccezione va fatta per  i macro-lotti siti nel comune di Tradate e Legnano.  Tali  beni, infatti, per loro 

tipologia e qualità non possono essere frazionati in lotti minori, a causa di ciò il loro valore potrebbe 

risentire maggiormente della volatilità del mercato odierno, discostandosi anche del 10% dal valore 

periziato. 

 

 

SI SPECIFICA CHE LA SOCIETA’  E’ PARTECIPATA DALLA SOCIETA’ 

TECNO IMMOBIL SRL.  
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3. MACRO-LOTTO III Fabbricato in POGLIANO MILANESE, Pr. di Milano 

3.1. RISPOSTA AL QUESITO 1 – Identificazione del macro-lotto, sua 

localizzazione e confini 

3.1.1. Identificazione del macro-lotto e sua esatta localizzazione geografico-territoriale 

Il fabbricato oggetto di pignoramento fa parte del contesto urbano posizionato a Sud/Est rispetto all’asse 

stradale della S.S. n. 33 del Sempione.  La via Europa, strada su cui si affaccia il lotto in oggetto, si innesta 

alla strada statale a procedendo verso Nord-Est. La zona urbana semicentrale di cui fa parte il fabbricato è 

contraddistinta da un tessuto edificato di formazione prevalentemente recente ma di mista vocazione: 

quasi esclusivamente industriale/artigianale (capannoni di media dimensione) a Nord, a destinazione 

prevalentemente residenziale a Ovest. A Sud si trova il centro sportivo comunale e diverse aree libere. Le 

porzioni di territorio votate alla destinazione residenziale sono contraddistinte da fabbricati di varia 

tipologia: mono, pluri famigliare e condomini di piccole e media grandezza. Esistono anche fabbricati isolati 

e villette a schiera dotate di aree verdi pertinenziali. Questa zona urbana a destinazione residenziale può 

definirsi di buona qualità architettonica seppur condizionata dalla presenza dei vicini insediamenti 

industriali. Al fabbricato si accede direttamente dal sedime della via Europa, una carreggiata stradale 

asfaltata di esigua larghezza. 
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3.1.2. Inquadramento satellitare territoriale 

 

 

 

Inquadramento satellitare territoriale – Comune di Pogliano Milanese (MI) – Localizzazione fabbricato Via Europa, 24 (fuori scala)  
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Viste del fabbricato riprese dai quattro punti cardinali: 

 

Vista da NORD 

 

 

Vista da EST 
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Vista da SUD-OVEST 

 

 

Vista da SUD 
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3.1.3. Confini e lotti limitrofi 

Il fabbricato confina in senso orario:  

- a Nord-Ovest con il sedime della Via Europa; 

- a Nord-Est con lotti di diversa proprietà di cui ai Mappali 60 (lotto libero), 359 e 499 su cui insistono 

fabbricati a destinazione residenziale; 

- a Sud-Est con lotti di diversa proprietà di cui ai Mappali 419 (lotto libero) e 422 su cui insiste un 

fabbricato a destinazione residenziale; 

- a Sud-Ovest con lotti di diversa proprietà di cui al Mappali 2570 e 663 su cui insistono fabbricati a 

destinazione residenziale; 

- a Ovest con lotti di diversa proprietà di cui ai Mappali 917 e 916, su cui insistono fabbricati a 

destinazione residenziale 

 

3.2. RISPOSTA AL QUESITO 2 - Identificativi catastali 

Lo scrivente Esperto Estimatore, dopo aver esaminato tutti i dati della relazione allegata all’atto di 

pignoramento, ha effettuato le dovute ricerche presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio verificando 

quanto segue: 

I cespiti di proprietà della società soggetta a procedimento fallimentare presenti nel Fabbricato a 

destinazione residenziale sito nel Comune di Pogliano Milanese, in via Europa n. 24, censito al N.C.E.U. consistono in 

numero 16 alloggi: 

 

  

Foglio Particella Subalterno Categoria Classe Consistenza Rendita

5 964 31 A/2 3  4 vani € 495,80

5 964 32 A/2 3  5,5 vani € 681,72

5 964 36 A/2 3  4 vani € 495,80

5 964 54 A/2 3  2 vani € 247,90

5 964 56 A/2 3  2,5 vani € 309,87

5 964 57 A/2 3  4,5 vani € 557,77

5 964 58 A/2 3  4,5 vani € 557,77

5 964 59 A/2 3  2 vani € 247,90

5 964 60 A/2 3  4 vani € 459,80

5 964 61 A/2 3  2,5 vani € 309,87

5 964 62 A/2 3  3,5 vani € 433,82

5 964 63 A/2 3  4 vani € 495,80

5 964 65 A/2 3  4,5 vani € 557,77

5 964 68 A/2 3  3 vani € 371,85

5 964 70 A/2 3  4 vani € 495,80

5 964 72 A/2 3  3,5 vani € 433,82

N.C.E.U. Comune di Pogliano Milanese (MI) in via Europa 24

Dati relativi agli alloggi - categoria A/2
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consistono in numero 13 autorimesse: 

 

consistono in numero 14 posti auto scoperti:  

 

consistono in numero 8 cantine: 

 

  

Foglio Particella Subalterno Categoria Classe Consistenza Rendita

5 964 40 C/6 1  14 mq € 31,09

5 964 43 C/6 1  16 mq € 35,53

5 964 47 C/6 1  14 mq € 31,09

5 964 80 C/6 1  31 mq € 68,84

5 964 81 C/6 1  29 mq € 64,40

5 964 82 C/6 1  28 mq € 62,18

5 964 83 C/6 1  28 mq € 62,18

5 964 84 C/6 1  28 mq € 62,18

5 964 85 C/6 1  28 mq € 62,18

5 964 86 C/6 1  28 mq € 62,18

5 964 87 C/6 1  31 mq € 68,84

5 964 89 C/6 1  27 mq € 59,96

5 964 90 C/6 1  27 mq € 59,96

Dati relativi agli alloggi - categoria C/6

N.C.E.U. Comune di Pogliano Milanese (MI) in via Europa 24

5 964 91 C/6 1  13 mq € 28,87

5 964 92 C/6 1  12 mq € 26,65

5 964 93 C/6 1  12 mq € 26,65

5 964 94 C/6 1  12 mq € 26,65

5 964 95 C/6 1  12 mq € 26,65

5 964 96 C/6 1  15 mq € 33,31

5 964 97 C/6 1  15 mq € 33,31

5 964 98 C/6 1  12 mq € 26,65

5 964 99 C/6 1  12 mq € 26,65

5 964 100 C/6 1  12 mq € 26,65

5 964 101 C/6 1  12 mq € 26,65

5 964 102 C/6 1  13 mq € 28,87

5 964 103 C/6 1  12 mq € 26,65

5 964 104 C/6 1  13 mq € 28,87

Dati relativi agli alloggi - categoria C/6

N.C.E.U. Comune di Pogliano Milanese (MI) in via Europa 24

Foglio Particella Subalterno Categoria Classe Consistenza Rendita

5 964 107 C/2 3  3 mq € 4,34

5 964 108 C/2 3  3 mq € 4,34

5 964 109 C/2 3  3 mq € 4,34

5 964 111 C/2 3  3 mq € 4,34

5 964 113 C/2 3  3 mq € 4,34

5 964 114 C/2 3  3 mq € 4,34

5 964 115 C/2 3  3 mq € 4,34

5 964 116 C/2 3  3 mq € 4,34

N.C.E.U. Comune di Pogliano Milanese (MI) in via Europa 24

Dati relativi agli alloggi - categoria C/2
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consistono in numero 1 cabina elettrica: 

 

Quest’ultima risulta essere un bene comune dell’intero edificio ed, in quanto servizio, verrà ceduta in quota 

proporzionale ai millesimi insieme ad ogni singolo alloggio. 

In base all’impostazione dell’accatastamento delle unità immobiliari già agli atti di causa, ogni singolo 

appartamento è censito catastalmente con una cantina pertinenziale posta al piano interrato. Come 

anticipato in premessa, al fine di consentire una agevole predisposizione dei singoli lotti omogenei utili per 

la proposizione degli immobili del fallimento a bando d’asta, si è proceduto nel presente documento 

peritale, quando il numero dei cespiti a disposizione ne ha configurato la fattibilità, a collegare 

preliminarmente ogni alloggio una autorimessa ed un posto auto. 

 

Si allegano estratto mappa ed elaborato planimetrico  del bene oggetto di stima al fine di identificare le 

parti comuni costituite dalla particella 964. 

 

  

Allegato 1 – estratto mappa  

Allegato 2 – Elaborato planimetrico 

Foglio Particella Subalterno Categoria Classe Consistenza Rendita

5 964 119 D/1 - € 112,00

N.C.E.U. Comune di Pogliano Milanese (MI) in via Europa 24

Dati relativi agli alloggi - categoria D/1





U
ltim

a planim
etria in atti
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ata: 03/11/2015 - n. T

293070 - R
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D
ata: 03/11/2015 - n. T

293070 - R
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T
otale schede: 1 - Form

ato di acquisizione: A
3(297x420)  - Form

ato stam
pa richiesto: A

3(297x420) - Fattore di scala non utilizzabile

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 03/11/2015 - Comune di POGLIANO MILANESE (G772) - <  Foglio: 5 - Particella: 964 - Elaborato planimetrico >

MI0510056             01/07/2010
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3.3. RISPOSTA AL QUESITO 3 - Descrizione del singolo macro-lotto III  

3.3.1. Il fabbricato 

La costruzione del Macro-Lotto III si eleva di quattro piani fuori terra oltre un piano sottotetto mansardato. 

Il volume ristruttura su un singolo corpo di fabbrica sviluppato ad “S” per unione di tre corpi distinti 

geometricamente più semplici distinguenti poi le diverse scale A, B, e C.  

La copertura è di tipo a capanna, con manto in tegole, frazionata nei tre blocchi, con timpani terminali in 

vista di cui quello sul fronte principale orientato a Nord-Ovest è contraddistinto da un Bow-window a 

doppia altezza completato da chiusure in serramenti in vetro e sviluppato tra i piani secondo e terzo.  

Elementi di discontinuità nella tipologia di copertura sono le coperture piane di localizzate in occasione dei 

terrazzi presenti al piano sottotetto delle unita immobiliari in duplex.  La copertura non presenta 

installazioni di pennellature foto-voltaiche.  

Al fabbricato si accede sia attraverso un cancelletto pedonale posto fronte strada sia attraverso un passo 

carrabile con cancellata in due portali azionabile con comando radio. Dal carraio sia accede al primo 

parcheggio scoperto antistante il fronte Nord-Ovest del fabbricato e da questo, a mezzo di rampa carrale, si 

scende al piano interrato delle autorimesse e cantine. Tramite il cancelletto pedonale, ed il successivo 

percorso pedonale protetto, si accede invece ai portici che disimpegnano le tre scale A,B e C ognuna 

accessibile a mezzo di portale specifico realizzato in vetrate a tutta altezza. 

Il fabbricato è dotato di ascensori che, dal piano interrato, sono serventi il quarto piano sottotetto. 

L’impianto termico è condominiale centralizzato con pompa di calore ad inverter, ubicata al piano interrato 

affiancata da un impianto di geotermia. Ogni unita immobiliare è dotata di sistema di trattamento 

dell’umidità. Va precisato che l’impianto di riscaldamento con pannelli annegati nel pavimento ha anche la 

funzione di impianto di raffrescamento mediante il generatore ad inversione di fase. 

L’intero involucro costituito dai tre corpi fabbrica addossati è rivestito da sistema a “cappotto” isolante. Per 

la costruzione e stato rilasciato Attestato di Certificazione Energetica in classe B. 

Il telaio strutturale è in C.A. con tamponamenti esterni ed interni in muratura forata continua a doppio corso 

giuntata a malta con camera aria finita con spessore di materiale isolante termoacustico. I paramenti 

esterni sono in parte tinteggiate con pitture acriliche pigmentate ed in parte rivestiti in mattone a vista. 

Caratteristica la conformazione architettonica in aggetto delle balconate il cui volume viene impostato al 

pino terreno su una serie di pilastri che vengono poi a costituire i porticati prospicienti le aree comuni della 

seconda corte ad Ovest destinata a parcheggio. Il fabbricato presenta, ad Est, un ampia area condominiale 

pavimentata con auto-bloccanti in CLS parzialmente piantumati con manto erboso. 

Internamente tutti i divisori in doppio corso di tavolato con intercamera isolata termo-acusticamente sono 

finiti ad intonaco civile o “pronto base gesso”. 

Il sistema di pluviali e canali di gronda è in lamiera verniciata. 

I prospetti dei castelli delle balconate aggettanti, realizzati in muratura intonacata, sono completati da 

parapetti a balaustra metallica verniciata. 

I tavolati interni, realizzati con doppio corso di forati giuntati a malta con camera aria finita con spessore di 

materiale isolante termoacustico, sono finiti ad intonaco civile o “pronto base gesso”. 
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Le aperture in facciata sono variabilmente presenti su ogni prospetto del fabbricato e sono dotate di 

serramenti in legno con vetrocamere basso emissive. 

Gli elementi oscuranti sono di tipo avvolgibile, con cassonetto interno in legno, e sono realizzati in PVC 

pigmentato. Le porte interne sono in legno su struttura tamburata.  

Il portoncino di ingresso è di tipo blindato monoblocco rivestito in legno. 

Ogni alloggio è datato di videocitofono. 

Il fabbricato è allacciato alle reti elettrica, idrica e fognaria comunale. 
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3.3.2. Ricognizione fotografica esterna del fabbricato 

 

 

La cancellata a movimento elettrico dell’ingresso carrale al fabbricato dalla via Europa. 

 

 

Il cancello dell’ingresso pedonale al fabbricato dalla via Europa.  



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec  ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 24 a 340 

 

 

Vista del fronte principale del fabbricato affacciato dal piazzale parcheggi adiacente alla via Europa. 
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Vista del fabbricato dalla corte ad Est. 

 

 

Vista del fabbricato dalla corte da Ovest. 

  



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec  ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 26 a 340 

 

 

Vista dei fronti a Sud-Ovest del fabbricato.  

 

 

Vista dalla corte ad Ovest – percorso pedonale porticato per l’accesso alle tre scale condominiali. 
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Vista del fronte Nord-Est del fabbricato con il corsello scoperto delle autorimesse. 
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Lo scivolo carrale per l’accesso alle autorimesse del piano interrato. 
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Vista del fronte Nord-Est del fabbricato – L’accesso  al corsello coperto delle autorimesse. 

 

 

Il corsello coperto delle autorimesse. 
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Il corridoio del locale cantine. 
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3.3.3. Consistenza e qualità 

Il fabbricato è nel suo complesso articolato in tre corpi fabbrica sviluppati ognuno su quattro piani fuori 

terra, ognuno dei volumi è collegato ad altri che contengono i collegamenti verticali quali rampe di scale ed 

ascensori. In totale si compone di 45 alloggi, di cui 14 accessibili dalla scala A, 14 dalla scala B e 17 dalla 

scala C, alcuni dei quali risultano essere già venduti.  Al pano interrato sono presenti 39 autorimesse e 28 

cantine.  

Nel dettaglio dell’analisi dei singoli alloggi oggetto di procedura fallimentare che segue, verranno esplicate 

le condizioni di conservazione in cui questi sono stati rilevati in occasione del l’indagine peritale eseguito in 

sito per ciascuna unità. Vale comunque a titolo di premessa indicare che quasi tutte gli appartamenti in 

analisi e presenti nei tre diversi blocchi si sono presentati in buone condizioni di conservazione (essendo 

nuovi, invenduti e di recente realizzazione) ma non completati. Nello specifico da lavorazioni quali la posa 

delle pavimentazioni (ceramiche o parquet), dei rivestimenti paretali in ceramica dei locali bagni e 

cucina/zona cottura, dell’installazione dei battiscopa di finitura oltre che delle tinteggiature di pareti e 

soffitti. parimenti dicasi per le placchette dei frutti dei comandi elettrici a parete. 

La consistenza architettonico-strutturale odierna del fabbricato, così come la fattura plani-volumetrica dei 

percorsi di distribuzione interna, risalgono totalmente agli originari lavori di costruzione autorizzati dai 

procedimenti elencati nel prosieguo. Lo stato di fatto esterno del fabbricato è quindi coerente alla 

documentazione depositata agli atti del Comune di Pogliano Milanese (MI).  

La valutazione della coerenza delle singole unità immobiliari e delle pertinenze ai medesimi titoli 

autorizzativi come alle planimetrie catastali agli atti viene invece condotta in occasione delle singole e 

specifiche trattazioni loro dedicate. 

Per fattura generale, tipologia e stato di conservazione il valore architettonico-costruttivo odierno del 

fabbricato è definibile di buona qualità. Unica nota negativa i posti auto dotati di archetto blocca sosta a 

comando radio. Questi ausili si presentano infatti in molti casi in pessime condizioni di conservazione, sono 

manomessi e sono totalmente mancanti di radiocomando. 

Le unità immobiliari costituenti oggetto di causa sono censite catastalmente come abitazioni di tipo “Civile” 

in categoria A2. 

3.4. RISPOSTA AL QUESITO 4 - Titoli autorizzativi la realizzazione dell’immobile 

La costruzione del fabbricato, la cui ultimazione dei lavori risale al 24/04/2014 è stata autorizzata con i 

seguenti titoli abilitativi:  

- Permesso di Costruire n. 85/PC del 05/07/2007 rilasciato per la realizzazione del “Piano Integrato di 

Intervento n. 1 Via Europa” 

- 1^ variante Permesso di Costruire n. 39/PC del 21/04/2009 rilasciato per la realizzazione del “Piano 

Integrato di Intervento n. 1 Via Europa”  

- 2^ variante Permesso di Costruire n. 130/PC del 11/12/2008 rilasciato per la realizzazione del 

“Piano Integrato di Intervento n. 1 Via Europa”  
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- 3^ variante Permesso di Costruire n. 4/PC del 04/02/2010 rilasciato per la realizzazione del “Piano 

Integrato di Intervento n. 1 Via Europa” 

- 4^ variante Permesso di Costruire n. 13/PC del 04/03/2010 rilasciato per la realizzazione del “Piano 

Integrato di Intervento n. 1 Via Europa” 

 

- Comunicazione di fine lavori PARZIALE 14/04/2010 

- Comunicazione di fine lavori PARZIALE 19/04/2010 

- Comunicazione di fine lavori PARZIALE 10/02/2011 

- Comunicazione di fine lavori PARZIALE 19/03/2011 

- Richiesta rilascio del certificato di agibilità n° 4559 del 24/04/2013 

- Attestato di Certificazione Energetica in Classe B n. 15176-00005910 registrato in data 17/05/2010 

- Certificato di collaudo statico del 05/03/2009 prat. 15/07 
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3.5. RISPOSTA AL QUESITO 5 – Vincoli urbanistici, patrimoniali , servitù, oneri 

CONVENZIONE EDILIZIA a Milano in data 12/03/2009 rep. 99872/13504 a favore di  
con sede in Pogliano Milanese (MI), contro Tecno Immobil srl con sede in Curno (Bg) C.F. 

03427570969,convenzione edilizia, notaio Caugati Davide sede Legnano (MI) 
Allegato – Ispezione ipotecaria telematica) 

 

CONVENZIONE EDILIZIA a Milano in data 12/11/2009 rep. 100593/14031 a favore di  
con sede in Pogliano Milanese (MI), contro Tecno Immobil srl con sede in Curno (Bg) C.F. 

03427570969,convenzione edilizia, notaio Caugati Davide sede Legnano (MI) 
Allegato – Ispezione ipotecaria telematica 
 

IPOTECA VOLONTARIA a Legnano in data 14/01/2008 ai n 98084/12233 a favore di Tecno Immobil srl con 

sede in Curno (Bg) C.F. 03427570969 contro  con sede in Milano CF  , 
per €uro 11.520.000,00 di cui Capitale € 6.400.000,00 di cui interessi € 3.072.000,00 di cui spese € 

2048.000,00 su immobili in Pogliano Milanese (MI), per la quota di 1/1, notaio  sede 
Legnano (MI) 

Allegato – Ispezione ipotecaria telematica 

 

ATTO GIUDIZIARIO – Atto esecutivo o Cautelare a Milano in data 20/09/2012 ai n 3872/2012 a favore di 

 con sede in Pregnana Milanese CF  contro 
Tecno Immobil srl con sede in Curno (Bg) C.F. 03427570969, su immobili in Pogliano Milanese (MI) per la 
quota di 1/1, Tribunale di Milano sez. di Rho. 
Allegato – Ispezione ipotecaria telematica 

 

ATTO GIUDIZIARIO - Decreto Ingiuntivo a Milano in data 15/07/2014 ai n 26235 a favore di  
 con sede in Milano CF  contro Tecno Immobil srl con sede in Curno (Bg) 

C.F. 03427570969, per Capitale €uro 1.422.967, grava su immobili in Canegrate (MI), Legnano (MI), 

Pogliano Milanese (MI), Rescaldina (MI) per la quota di 1/1, Tribunale di Milano 
Allegato - Ispezione ipotecaria telematica 
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3.6. RISPOSTA AL QUESITO 6 - Accertamento esistenza di terreni 

Lo scrivente esperto estimatore dichiara che non esiste la necessità di presentare il certificato di 

destinazione urbanistica perché del cespite sottoposto ad esecuzione forzata non fanno parte terreni 

inedificati.  

3.7. RISPOSTA AL QUESITO 7 - Censimento delle unità immobiliari – Lotti 

omogenei distinti 

A giudizio dello scrivente C.T.P. ed seguito di quanto premesso l’immobile oggetto di causa, il macro-lotto 

III sito a Pogliano Milanese (MI) , consente la formazione dei lotti per gruppi omogenei di seguito elencati: 

Foglio 5, Particella 964 

- Lotto 1 - Alloggio P.T. Scala A sub.59 + Posto auto sub.100; 

- Lotto 2 - Alloggio P.T. Scala A sub.72 + Autorimessa sub.85; 

- Lotto 3 - Alloggio P.T. Scala B sub.54  + Posto auto sub.101; 

- Lotto 4 - Alloggio P.T. Scala B sub.61 + Posto auto sub.99; 

- Lotto 5 - Alloggio 1°P. Scala B sub.56 + Autorimessa sub.40 + Posto auto sub.102; 

- Lotto 6 - Alloggio 1°P. Scala B sub.57 + Autorimessa sub.83; 

- Lotto 7 - Alloggio 1°P. Scala B sub.58 + Autorimessa sub.82 + Posto auto sub.92 + Cantina sub.114; 

- Lotto 8 - Alloggio 3°P. Scala B sub.63 + Autorimessa sub.87 + Posto auto sub.97 + Cantina sub.108; 

- Lotto 9 - Alloggio 3°P. Scala B sub.68 + Autorimessa sub.86 + Posto auto sub.96 + Cantina sub.109; 

- Lotto 10 - Alloggio P.T. Scala C sub.62 + Autorimessa sub.43 + Posti auto sub.ni 103 e 104; 

- Lotto 11 - Alloggio 1°P. Scala C sub.60 + Autorimessa sub.81 + Posto auto sub.91 + Cantina sub.115; 

- Lotto 12 - Alloggio 1°P. Scala C sub.65 + Autorimessa sub.80 + Cantina sub.116; 

- Lotto 13 - Alloggio 2°P. Scala C sub.31 + Autorimessa sub.47 + Posto auto sub.94; 

- Lotto 14 - Alloggio 2°P. Scala C sub.32 + Autorimessa sub.84 + Posto auto sub.93 + Cantina sub.113; 

- Lotto 15 Alloggio Duplex 3°- 4°P Scala C sub.36 + Autorimessa sub.89 + Posto auto sub.98 + Cantina 

sub.107; 

- Lotto 16 - Alloggio Duplex 3°- 4°P Scala C sub.70 + Autorimessa sub.90 + Posto auto sub.95 + Cantina 

sub.111; 

 

Come già indicato nel dettaglio delle consistenza catastale, i cespiti ancora di proprietà della società Tecno 

Immobil S.r.l. ed oggetto di procedura sono, alla data di redazione delle presente relazione peritale, n. 16 

alloggi in totale di cui 2 nella scala A, 7 nella scala B e 7 nella scala C. Tutti gli alloggi sono stati ispezionati. 

Le autorimesse sono 13 e di queste non è stato possibile periziarne 4 per la mancanza delle chiavi di 

accesso. Le cantine sono 8 ed anche in questo caso non è stato possibile periziarne 4 per il medesimo 

motivo. Nelle aree esterne costituenti i due cortili condominiali a Nord-Ovest e Ovest sono presenti 14 posti 

auto di cui 12 dotati di archetto blocca sosta a comando radio.  
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3.7.1. Lotto 1 - Alloggio P.T. Scala A sub. 59 (Interno 1A) 

3.7.1.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore; 

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo/cottura – disimpegno - camera letto – bagno; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima; 

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione; 

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate ma loro fornitura presente nell’alloggio; 

Sanitari: non installati; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio): mq 50,65 

Pertinenze Alloggio P.T. Scala A sub. 59 

Posto auto, di cui al sub. 100 sito al piano terra con superficie commerciale parametrata mq 6,07 
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3.7.1.2. Rilievo fotografico  

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura 
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Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 

 

                 

Locali disimpegno e camera letto.  
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Locale bagno  
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3.7.1.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità ad esclusione di una lieve differenza nel posizionamento 

planimetrico della porta di accesso al locale Wc. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 59  

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 100 
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3.7.1.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano.  

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 59  

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 100 
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3.7.1.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.1.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 

che ne certifica la classe energetica B.  

Allegato – ACE 
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3.7.1.7. Valore commerciale complessivo del Lotto 

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale

Alloggio 5 964 59 73.900,00€                    

Autorimessa 5 964 100 6.100,00€                      

80.000,00€                    

Valore commerciale complessivo lotto 1

complessivamente
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3.7.2. Lotto 2 - Alloggio P.T. Scala A sub. 72 (Interno 2A) 

3.7.2.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo/cottura – disimpegno - camera letto 1 – bagno 1 - camera letto – 

camera letto 2 con bagno pertinenziale; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate ma la fornitura di alcune di queste è presente nell’alloggio; 

Sanitari: non installati ad esclusione del piatto doccia nel locale bagno 1; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + portico + giardino) mq 79,67 

Pertinenze Alloggio P.T. Scala A sub. 72 

Autorimessa, di cui al sub. 85, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 29,92 
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3.7.2.2. Rilievo fotografico 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura.  
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Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 

 

                 

Locali disimpegno e bagno 1. 
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Locali camere letto 1 e 2. 

 

Locale bagno 2 pertinenziale la camera letto. 
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Autorimessa pertinenziale.  
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3.7.2.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. Sulla pianta catastale dell’autorimessa compare il sub. 52 

che è stato soppresso in ragione del frazionamento per la formazione delle due autorimesse di cui ai sub.ni 

89 e 90. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 72  

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 85 
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3.7.2.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 72 

Allegato -  ispezione ipotecaria sub. 85 
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3.7.2.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.2.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 

che ne certifica la classe energetica B.  

Allegato - Attestato Certificazione Energetica 
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3.7.2.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale
Alloggio 5 964 72 116.300,00€                  

Autorimessa 5 964 85 29.900,00€                    

146.200,00€                  

Valore commerciale complessivo lotto 2

complessivamente
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3.7.3. Lotto 3 - Alloggio P.T. Scala B sub. 54 (Interno 16B) 

3.7.3.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo/cottura – disimpegno – bagno - camera letto; 

Numero balconi: 1 finito con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima. 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate ma la fornitura è presente nell’alloggio; 

Sanitari: non installati; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + balcone) mq 48,17 

Pertinenze Alloggio P.T. Scala B sub. 54 

Posto auto, di cui al sub. 101, sito al piano terra con superficie commerciale parametrata mq 6,07 
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3.7.3.2. Rilievo fotografico 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 
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Locale disimpegno. 

 

 

Locale camera letto.  
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3.7.3.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 54 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 101 
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3.7.3.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano.  

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 54 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 101 
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3.7.3.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.3.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato – Attestato di Certificazione Energetica 
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3.7.3.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale
Alloggio 5 964 54 70.300,00€                    

Autorimessa 5 964 101 6.100,00€                      

76.400,00€                    

Valore commerciale complessivo lotto 3

complessivamente
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3.7.4. Lotto 4 - Alloggio P.T. Scala B sub. 61 (Interno 17B) 

3.7.4.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo/cottura – disimpegno – bagno - camera letto; 

Numero portici: 1 finiti con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate ma la fornitura è presente nell’alloggio; 

Sanitari: non installati ad esclusione della posa del piatto doccia; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + portico) mq 56,49 

Pertinenze Alloggio P.T. Scala B Sub. 61 

Posto auto, di cui al Sub. 99, sito al piano terra con superficie commerciale parametrata mq 6,07 
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3.7.4.2. Rilievo fotografico  

 

 

Ingresso all’alloggio dal vano scale/ascensore condominiale. 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura + disimpegno. 
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Locali bagno e camera letto. 
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3.7.4.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 61 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 99 
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3.7.4.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano.  

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 61 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 99 
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3.7.4.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.4.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B.  

Allegato – Attestato di Certificazione Energetica 
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3.7.4.7. Valore commerciale complessivo del lotto  

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale
Alloggio 5 964 61 82.400,00€                    

Autorimessa 5 964 99 6.100,00€                      

88.500,00€                    

Valore commerciale complessivo lotto 4

complessivamente
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3.7.5. Lotto 5 - Alloggio 1°P. Scala B sub. 56 (Interno 19B) 

3.7.5.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo/cottura – disimpegno – bagno - camera letto; 

Numero balconi: 1 finiti con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate; 

Sanitari: non installati ad esclusione della posa del piatto doccia; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + balcone): mq 59,38 

Pertinenze Alloggio 1°P. Scala B Sub. 56 

Autorimessa, di cui al sub. 40, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 15,24 

Posto auto, di cui al sub. 102, sito al piano terra con superficie commerciale parametrata mq 6,31 
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3.7.5.2. Rilievo fotografico  

 
Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura + disimpegno. 
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Locale camera letto. 

 

                 

Locale bagno.  
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3.7.5.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 56 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 40 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 102 



Dott. Arch. Ivan Longa              C.T.U. del Tribunale di Bergamo al n. 254 

Pag. 123 a 340 



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec  ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 124 a 340 



Dott. Arch. Ivan Longa              C.T.U. del Tribunale di Bergamo al n. 254 

Pag. 125 a 340 

 



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec  ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 126 a 340 

3.7.5.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 56 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 40 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 102 
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3.7.5.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.5.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato – Attestato Certificazione Energetica 
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3.7.5.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale
Alloggio 5 964 56 86.600,00€                    

Autorimessa 5 964 40 15.200,00€                    

Posto Auto 5 964 102 6.300,00€                      

108.100,00€                  

Valore commerciale complessivo lotto 5

complessivamente
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3.7.6. Lotto 6 - Alloggio 1°P. Scala B sub. 57 (Interno 18B) 

3.7.6.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo - cucina – disimpegno – bagno 1 - camera letto 1– bagno 2 - 

camera letto 2; 

Numero balconi: 2 finiti con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate ma la fornitura è presente nell’alloggio; 

Sanitari: non installati ad esclusione della posa del piatto doccia nel bagno 1; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + balconi) mq 83,69 

Pertinenze Alloggio 1°P. Scala B sub. 57 

Autorimessa, di cui al sub. 83, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 30,25 
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3.7.6.2. Rilievo fotografico  

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo. 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo. 
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Locale cucina. 

 

                            

Locali disimpegno e bagno 1. 
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Locali camera letto 1 e 2. 

 

Locale bagno 2. 
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Autorimessa pertinenziale.  
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3.7.6.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. Sulla pianta catastale dell’autorimessa compare il sub. 52 

che è stato soppresso in ragione del frazionamento per la formazione delle due autorimesse di cui ai sub.ni 

89 e 90. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 57 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 83 
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3.7.6.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali , servitù, oneri 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 57  

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 83 
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3.7.6.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.6.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B.  

Allegato – Attestato certificazione Energetica 
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3.7.6.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale
Alloggio 5 964 57 122.100,00€                  

Autorimessa 5 964 83 30.300,00€                    

152.400,00€                  

Valore commerciale complessivo lotto 6

complessivamente
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3.7.7. Lotto 7 - Alloggio 1°P. Scala B sub. 58 (Interno 20B) 

3.7.7.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo - cucina – disimpegno 1 – bagno 1 - disimpegno 2 - camera letto 

1 – bagno 2 - camera letto 2; 

Numero balconi: 2 finiti con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate; 

Sanitari: non installati; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + balconi):          mq. 84,06 

Pertinenze Alloggio 1°P. Scala B Sub. 58: 

Autorimessa, di cui al Sub. 82, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 30,25 

Posto auto di cui al Sub. 92 , sito al piano terra con superficie commerciale parametrata mq 6,07 

Cantina di cui al Sub. 114 , sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 1,44 
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3.7.7.2. Rilievo fotografico  

 
Locale ingresso/soggiorno/pranzo. 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo. 
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Locale cucina. 

                

Locali bagno 1 e 2. 
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Locali camera letto 1 e 2. 

 

Autorimessa pertinenziale. 
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Cantina pertinenziale. 
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3.7.7.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. Sulla pianta catastale dell’autorimessa compare il sub. 52 

che è stato soppresso in ragione del frazionamento per la formazione delle due autorimesse di cui ai sub.ni 

89 e 90. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato  - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 58 

Allegato -  scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 82 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 92 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 114 
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3.7.7.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 58 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 82 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 92 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 114 
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3.7.7.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.7.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato – Attestato Certificazione Energetica 
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3.7.7.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale
Alloggio 5 964 58 122.700,00€                  

Autorimessa 5 964 82 30.300,00€                    

Posto Auto 5 964 92 6.100,00€                      

Cantina 5 964 114 2.300,00€                      

161.400,00€                  

Valore commerciale complessivo lotto 7

complessivamente
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3.7.8. Lotto 8 - Alloggio 3°P.  Scala B sub. 63 (Interno 26B) 

3.7.8.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo - cucina – disimpegno – bagno 1 - camera letto 1 - camera letto 

2; 

Numero balconi: 2 finiti con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate ma la fornitura è presente nell’alloggio; 

Sanitari: non installati ad esclusione della posa del piatto doccia nel bagno; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + balconi):           mq. 85,83 

Pertinenze Alloggio 3°P.  Scala B Sub. 63 

Autorimessa, di cui al sub. 87, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 33,14 

Posto auto di cui al sub. 97 , sito al piano terra con superficie commerciale parametrata mq 7,38 

Cantina di cui al sub. 108 , sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 1,44 
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3.7.8.2. Rilievo fotografico  

   
Ingresso all’alloggio dal vano scale/ascensore condominiale. 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo.  
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Locale cucina. 

  

Locale disimpegno. 
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Locale bagno. 

 

Locale camera letto 1. 
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Locale camera letto 2. 

(no foto e chiavi di autorimessa 87 e cantina 108) 
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3.7.8.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. Sulla pianta catastale dell’autorimessa compare il sub. 52 

che è stato soppresso in ragione del frazionamento per la formazione delle due autorimesse di cui ai sub.ni 

89 e 90. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 63 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 87 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 97 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 108 
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Allegato - e scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 108
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3.7.8.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 63, 

Allegato -  ispezione ipotecaria sub. 87 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 97 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 108 
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3.7.8.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.8.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato – Attestato Certificazione Energetica 
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3.7.8.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

Valore commerciale complessivo lotto 8 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale 

Alloggio 5 964 63  €                 125.200,00  

Autorimessa 5 964 87  €                    33.100,00  

Posto Auto 5 964 97  €                      7.400,00  

Cantina 5 964 108  €                      2.300,00  

complessivamente  €                 168.000,00  

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 
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3.7.9. Lotto 9 - Alloggio 3°P. Scala B sub. 68 (Interno 25B) 

3.7.9.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo/cottura – disimpegno – bagno - camera letto 1–camera letto 2; 

Numero balconi: 1 finito con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno non installate; 

Sanitari: non installati; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + balcone):           mq. 73,16 

Pertinenze Alloggio 3°P. Scala B Sub. 68: 

Autorimessa, di cui al sub. 86, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 31,23 

Posto auto di cui al sub. 96 , sito al piano terra con superficie commerciale parametrata mq 7,38 

Cantina di cui al sub. 109, sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 1,44 
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3.7.9.2. Rilievo fotografico  

 

Ingresso all’alloggio dal vano scale/ascensore condominiale. 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 
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Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 

 

                 

Locale disimpegno. 
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Locali camere letto 1 e 2. 

                            

Locale bagno e balcone. 
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Autorimessa pertinenziale. 

(no foto e chiavi di cantina 109) 
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3.7.9.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. Sulla pianta catastale dell’autorimessa (sub. 86) compare il 

sub. 52 che è stato soppresso in ragione del frazionamento per la formazione delle due autorimesse di cui 

ai sub.ni 89 e 90. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze.  

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 68 

Allegato - scheda catastale Foglio 5 Particella 964 sub. 86 

Allegato - scheda catastale Foglio 5 Particella 964 sub. 96 

Allegato - scheda catastale Foglio 5 Particella 964 sub. 109 
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3.7.9.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 68 

Allegato -  ispezione ipotecaria sub. 86 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 96 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 109 
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3.7.9.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.9.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B.  

Allegato – Attestato Certificazione Energetica 
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3.7.9.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale
Alloggio 5 964 68 106.700,00€                  

Autorimessa 5 964 86 31.200,00€                    

Posto Auto 5 964 96 7.400,00€                      

Cantina 5 964 109 2.300,00€                      

147.600,00€                  

Valore commerciale complessivo lotto 9

complessivamente
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3.7.10. Lotto 10 - Alloggio P.T. Scala C sub. 62 (Interno 29C) 

3.7.10.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo/cottura – disimpegno 1 – bagno 1 - disimpegno 2 camera letto 1 

- camera letto 2 – bagno 2; 

Numero portici: 1 finiti con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzati; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate; 

Sanitari: non installati ad esclusione della posa dei piatti doccia in entrambi i locali bagno; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + portico + giardino): mq 85,84 

Pertinenze Alloggio P.T. Scala C Sub. 62: 

Autorimessa, di cui al Sub. 43, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 17,71 

N. 2 Posti auto, di cui ai Sub.ni 103 e 104, siti al piano terra con superficie commerciale parametrata totale 

 mq 12,28 
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3.7.10.2. Rilievo fotografico  

 
Ingresso all’alloggio dal vano scale/ascensore condominiale. 

 

 

Locali ingresso/soggiorno/pranzo/cottura + disimpegno. 
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Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 

 

                      

Locali bagno 1 e 2. 
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Locale camera 1. 

 

 

Locale camera 2. 



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec  ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 210 a 340 

 

Autorimessa pertinenziale. 
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3.7.10.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 62 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 43 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 103 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 104 
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3.7.10.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 62 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 43 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 103 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 104 
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3.7.10.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.10.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato - Attestato Certificazione Energetica 
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3.7.10.7. Valore commerciale complessivo del lotto  

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale
Alloggio 5 964 62 125.300,00€                  

Autorimessa 5 964 43 17.700,00€                    

Posto Auto 5 964 103 6.150,00€                      

Posto Auto 5 964 104 6.150,00€                      

155.300,00€                  

Valore commerciale complessivo lotto 10

complessivamente
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3.7.11. Lotto 11 - Alloggio 1°P. Scala C sub. 60 (Interno 33C) 

3.7.11.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo - cucina – disimpegno 1 – bagno 1 - camera letto 1 - camera letto 

2 – disimpegno 2 – bagno 2; 

Numero balconi: 2 finiti con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzati; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate; 

Sanitari: non installati ad esclusione della posa dei piatto doccia nei locali bagno; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + balcone):          mq. 83,21   

Pertinenze Alloggio 1°P. Scala C sub. 60: 

Autorimessa, di cui al Sub. 81, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 31,57 

Posto auto di cui al Sub. 91, sito al piano terra con superficie commerciale parametrata mq 6,07 

Cantina di cui al Sub. 115, sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 1,44 
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3.7.11.2. Rilievo fotografico  

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 

   

Locale disimpegno. 
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Locale cucina. 

 

                    

Locali bagno 1 e 2. 
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Locale camera 2. 

 

                 

Camera 1 e cantina pertinenziale. 

(no foto e chiavi di autorimessa 81)  
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3.7.11.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. Sulla pianta catastale dell’autorimessa compare il sub. 52 

che è stato soppresso in ragione del frazionamento per la formazione delle due autorimesse di cui ai sub.ni 

89 e 90. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato 26 – scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 60 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 81 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 91 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 115 
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3.7.11.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 60 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 81 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 91 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 115 
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3.7.11.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.11.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato – Attestato Certificazione Energetica 
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3.7.11.7. Valore commerciale complessivo del lotto  

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

 

  

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale

Alloggio 5 964 60 121.400,00€                  

Autorimessa 5 964 81 31.600,00€                    

Posto Auto 5 964 91 6.400,00€                      

Cantina 5 964 115 2.300,00€                      

161.700,00€                  

Valore commerciale complessivo lotto 11

complessivamente
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3.7.12. Lotto 12 - Alloggio 1°P. Scala C sub. 65 (Interno 35C) 

3.7.12.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore; 

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo - cucina – disimpegno – bagno 1 - camera letto 1– bagno 2 - 

camera letto 2; 

Numero balconi: 2 finiti con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate; 

Sanitari: non installati ad esclusione della posa dei piatti doccia nei locali bagno; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + balconi):           mq. 92,76  

Pertinenze Alloggio 1°P. Scala C Sub. 65: 

Autorimessa, di cui al Sub. 80, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 36,12 

Cantina di cui al Sub. 116 , sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 1,44 
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3.7.12.2. Rilievo fotografico  

 

Ingresso all’alloggio dal vano scale/ascensore condominiale. 
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Locale ingresso/soggiorno/pranzo. 

 

 

Locale cucina. 
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Locale disimpegno. 

 

Locale camera 1. 
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Locali camera 2 e bagno 2. 
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Locale bagno 1. 

 

 

Autorimessa pertinenziale. 



Dott. Arch. Ivan Longa              C.T.U. del Tribunale di Bergamo al n. 254 

Pag. 249 a 340 

 

Cantina pertinenziale. 
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3.7.12.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito è emersa la seguente difformità di lieve entità: mancanza del tracciamento della porta di 

accesso al locale camera letto 2. Sulla pianta catastale dell’autorimessa compare il sub. 52 che è stato 

soppresso in ragione del frazionamento per la formazione delle due autorimesse di cui ai sub.ni 89 e 90. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 65 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 80 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 116 
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3.7.12.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 65 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 80 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 116 
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3.7.12.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.12.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato – Attestato Certificazione Energetica 
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3.7.12.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

Valore commerciale complessivo lotto 12 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale 

Alloggio 5 964 65  €                 135.300,00  

Autorimessa 5 964 80  €                    36.100,00  

Posto Auto 5 964 116  €                      2.300,00  

complessivamente  €                 173.700,00  

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari  

  



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec  ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 262 a 340 

3.7.13. Lotto 13 - Alloggio 2°P. Scala C sub. 31 (Interno 40C) 

3.7.13.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo - cucina – disimpegno – bagno  - camera letto; 

Numero balconi: 1 finito con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: posate a nuovo in ogni vano; tipologia parquet prefinto essenza africana posato a correre; 

bagni finiti con pavimentazione in ceramica a posa regolare;  

Rivestimenti bagni e cucina: realizzati con rivestimenti in ceramica a posa regolare h. 2,10 mt. nei bagni, h. 

1,60 mt. in cucina; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno tanganica finitura mogano in ottime 

condizioni di conservazione. Porte interne a battente e scorrevoli installate, nuove e finite in legno 

tanganica finitura mogano; 

Sanitari: tutti di tipologia sospesa installati ed allacciati. Nel locale bagno è installata anche la vasca 

idromassaggio; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio completato. Non sono state eseguite le tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei 

frutti comandi elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + balcone): mq 58,78 

Pertinenze Alloggio 2°P. Scala C Sub. 31 

Autorimessa, di cui al sub. 47, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 15,27 

Posto auto di cui al sub. 94 , sito al piano terra con superficie commerciale parametrata mq 6,07 
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3.7.13.2. Rilievo fotografico 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo. 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo – Vista ingresso cucina. 
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Locale cucina. 

               

Locali disimpegno e bagno. 
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Locale camera letto. 

(no foto e chiavi autorimessa 47) 
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3.7.13.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 31 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 47 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 94 
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3.7.13.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 31 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 47 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 94 
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3.7.13.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio è risultato temporaneamente occupato (le chiavi di 

accesso sono in detenute dal progettista dell’intervento Arch. Tiziano Mondellini) mentre le pertinenze 

sono risultate libere perché invendute. 

3.7.13.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B.  

Allegato – Attestato Certificazione Energetica 
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3.7.13.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale
Alloggio 5 964 31 95.000,00€                    

Autorimessa 5 964 47 15.300,00€                    

Posto Auto 5 964 94 6.100,00€                      

116.400,00€                  

Valore commerciale complessivo lotto 13

complessivamente
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3.7.14. Lotto 14 - Alloggio 2°P. Scala C sub. 32 (Interno 39C) 

3.7.14.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo - cucina – disimpegno – bagno 1 - camera letto 1– bagno 2 - 

camera letto 2; 

Numero balconi: 2 finiti con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: posate a nuovo in ogni vano; tipologia rispettivamente ceramica di grande formato posata 

in diagonale nel soggiorno e in cucina, parquet prefinto essenza africana posato a correre in tutti i vani delle 

zona note; bagni finiti con pavimentazione in ceramica a posa regolare;  

Rivestimenti bagni e cucina: realizzati con rivestimenti in ceramica a posa regolare h. 2,10 mt. nei bagni, h. 

1,60 mt. in cucina; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno tanganica finitura noce in ottime 

condizioni di conservazione. Porte interne installate, nuove e finite in legno tanganica finitura noce; 

Sanitari: tutti di tipologia sospesa installati ed allacciati nei locali bagno, ad esclusione del lavandino del 

bagno 2 che però è depositato nello stesso vano. Nel locale bagno 2 è installata la vasca idromassaggio; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio completato. Non sono state eseguite le tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei 

frutti comandi elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + balconi): mq 94,50 

Pertinenze Alloggio 2°P. Scala C Sub. 32: 

Autorimessa, di cui al Sub. 84, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 30,66 

Posto auto di cui al Sub. 93, sito al piano terra con superficie commerciale parametrata mq 6,07 

Cantina di cui al Sub. 113, sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 1,44 
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3.7.14.2. Rilievo fotografico  

 

Ingresso all’alloggio dal vano scale/ascensore condominiale. 
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Locale ingresso/soggiorno/pranzo. 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo. 
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Locale cucina. 

                 

Balcone e locale disimpegno. 
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Dettaglio interruttore salvavita differenziale (standard in tutti gli alloggi). 

                 

Locali bagno 1 e 2. 
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Locali camera 1 e 2. 

 

Autorimessa pertinenziale. 
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Cantina pertinenziale. 
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3.7.14.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. Sulla pianta catastale dell’autorimessa compare il sub. 52 

che è stato soppresso in ragione del frazionamento per la formazione delle due autorimesse di cui ai sub.ni 

89 e 90. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 32 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 84 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 93 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 113 
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3.7.14.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 32 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 84 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 93 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 113 
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3.7.14.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.14.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato - Attestato Certificazione Energetica 
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3.7.14.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale
Alloggio 5 964 32 152.700,00€                  

Autorimessa 5 964 84 30.700,00€                    

Posto Auto 5 964 93 6.100,00€                      

Cantina 5 964 113 2.300,00€                      

191.800,00€                  complessivamente

Valore commerciale complessivo lotto 14
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3.7.15. Lotto 15 Alloggio Duplex 3°- 4°P Scala C sub. 36 (Interno 42C) 

3.7.15.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore; 

Composizione: terzo piano: ingresso/soggiorno/pranzo/cottura – disimpegno – bagno - camera letto 1; 
quarto piano (sottotetto): disimpegno scala – camera - lavanderia; 

Numero balconi: 1 finito con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: posate a nuovo in ogni vano rispettivamente: al piano terzo, tipologia in ceramica di medio 
formato con posa normale nel soggiorno e in cucina, parquet prefinto essenza africana posato a correre in 
tutti i vani della zona note; al piano sottotetto tipologia in ceramica di medio formato con posa normale in 
tutti i vani; bagni finiti con pavimentazione in ceramica a posa regolare; 

Rivestimenti bagni e cucina: realizzati con rivestimenti in ceramica a posa regolare h. 2,10 mt. nei bagni, h. 
1,60 mt. in cucina; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno tanganica finitura noce in ottime 
condizioni di conservazione. Porte interne installate, nuove e finite in legno tanganica finitura noce; 

Sanitari: tutti di tipologia sospesa installati ed allacciati nei due locali bagno/lavanderia presenti ai due 
piani. In entrambi sono istallati i piatti doccia in ceramica; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 
geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 
(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato. 

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Scala interna di collegamento: installata. Struttura portante in metallo con rivestimenti pedate e parapetto 
in legno; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 
rilevato l’alloggio completato. Non sono state eseguite le tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei 
frutti comandi elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti, parte del parapetto scala al piano 
quarto è mancante. 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio su due livelli + balcone):  mq 109,58 

Pertinenze Alloggio Duplex 3°- 4°P Scala C Sub. 36: 

Autorimessa, di cui al sub. 89, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 29,42 

Posto auto di cui al sub. 98 , sito al piano terra con superficie commerciale parametrata mq 6,07 

Cantina di cui al sub. 107, sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 1,44  
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3.7.15.2. Rilievo fotografico 

                  

Ingresso all’alloggio dal vano scale/ascensore condominiale. 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura.  
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Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura – Dettaglio angolo cottura.  
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Locale disimpegno. Vista dal locale soggiorno. 

 

Locale disimpegno. 
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Locali bagno 1 e camera 1 – terzo piano. 

 

Scala di accesso al piano sottotetto.  
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Scala di accesso al piano sottotetto. 

 

 

Locale camera – piano sottotetto. 
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Locale camera – piano sottotetto. 

 

 

Locale lavanderia – piano sottotetto. 
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Autorimessa pertinenziale. 

(no foto e chiavi cantina 107)  
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3.7.15.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. Sulla pianta catastale dell’autorimessa compare il sub. 52 

che è stato soppresso in ragione del frazionamento per la formazione delle due autorimesse di cui ai sub.ni 

89 e 90. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 36 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 89 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 98 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 107 
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3.7.15.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 36 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 89 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 98 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 107 
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3.7.15.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.15.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. (Allegato 38 – ACE) 

3.7.15.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari  

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale
Alloggio 5 964 36 178.200,00€                  

Autorimessa 5 964 89 29.400,00€                    

Posto Auto 5 964 98 6.100,00€                      

Cantina 5 964 107 2.300,00€                      

216.000,00€                  

Valore commerciale complessivo lotto 15

complessivamente
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3.7.16. Lotto 16 - Alloggio Duplex 3°- 4°P Scala C sub. 70 (Interno 44C) 

3.7.16.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: terzo piano: ingresso/soggiorno/pranzo/cottura – disimpegno – bagno - camera letto 1; 

quarto piano (sottotetto): disimpegno scala – locale di sgombero - lavanderia; 

Numero balconi: 1 finito con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate; 

Sanitari: non installati ad esclusione della posa del piatto doccia nel bagno al piano terzo; 

Impianto riscaldamento/raffrescamento: di tipo centralizzato con pompa di calore mediante sonde 

geotermiche e sistema di emissione radiante annegato a pavimento. Condizioni di conservazione ottima 

(nuovo); 

Sistema di deumidificazione. 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Scala interna di collegamento: installata. Struttura portante in metallo con rivestimenti pedate e parapetto 

in legno;  

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti, il parapetto della scala al piano quarto non risulta 

completo. 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio su due livelli + balcone):  mq 100,83  

Pertinenze Alloggio Duplex 3°- 4°P Scala C sub. 70: 

Autorimessa, di cui al sub. 90, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 30,85 

Posto auto di cui al sub. 95 , sito al piano terra con superficie commerciale parametrata mq 6,07 

Cantina di cui al sub. 111 , sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 1,44  
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3.7.16.2. Rilievo fotografico  

 

Ingresso all’alloggio dal vano scale/ascensore condominiale. 
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Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 
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Locali disimpegno e bagno. 

 

Locale camera letto. 
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Balcone e scala di accesso al piano sottotetto. 

 

 

Locale sgombero al piano sottotetto. 
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Locale sgombero al piano sottotetto. Particolare prima difformità catastale rilevata. 

 

 

Locale lavanderia al piano sottotetto. 
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Locale lavanderia al piano sottotetto – Particolare seconda difformità catastale rilevata. 

 

  



Dott. Arch. Ivan Longa              C.T.U. del Tribunale di Bergamo al n. 254 

Pag. 325 a 340 

3.7.16.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito sono emerse le seguenti difformità: 

- Assenza del tavolato di separazione tra la zona abitabile e non accessibile del locale sgombero; 

- Diversa consistenza del locale lavanderia la cui profondità e inferiore a quella presente sulla pianta 

catastale. 

Sulla pianta catastale dell’autorimessa compare il sub. 52 che è stato soppresso in ragione del 

frazionamento per la formazione delle due autorimesse di cui ai sub.ni 89 e 90. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 70 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 90 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 95 

Allegato - scheda catastale Foglio 5, Particella 964 sub. 111 
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3.7.16.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 70 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 90 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 95 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 111 



Dott. Arch. Ivan Longa              C.T.U. del Tribunale di Bergamo al n. 254 

Pag. 331 a 340 



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec  ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 332 a 340 



Dott. Arch. Ivan Longa              C.T.U. del Tribunale di Bergamo al n. 254 

Pag. 333 a 340 



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec  ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 334 a 340 

 



Dott. Arch. Ivan Longa              C.T.U. del Tribunale di Bergamo al n. 254 

Pag. 335 a 340 

3.7.16.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

3.7.16.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 17/05/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato – Attestato Certificazione Energetica 
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3.7.16.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

Vedi tabella di riepilogo valori immobiliari 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale
Alloggio 5 964 70 147.000,00€                  

Autorimessa 5 964 90 30.900,00€                    

Posto Auto 5 964 95 6.100,00€                      

Cantina 5 964 111 2.300,00€                      

186.300,00€                  

Valore commerciale complessivo lotto 16

complessivamente
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3.8. RISPOSTA  AL QUESITO 8 - Valore economico del macro-lotto e dei singoli lotti 
omogenei 

 

Il valore complessivo del macro–lotto identificato come Macro-Lotto III – Pogliano Milanese (MI), 

costituito dalle unità immobiliari (invendute e libere) presenti nel fabbricato di Via Europa n.22, calcolato in 

riferimento alle quotazioni immobiliari impostate nella tabella di riepilogo valori allegata, rilevato nelle 

condizioni in cui lo stesso si trova alla data della redazione delle presente perizia estimativa è pari a. 

€ 2.329.800,00. (duemilionitrecentoventinovemilaottocento/00 €uro) 

Tale valore è ottenuto per somma dei valori dei singoli lotti omogenei fin ora citati di cui in 

dettaglio si riportano le singole quotazioni. 

Si specifica che per quanto riguarda la cabina elettrica non è stato possibile attribuire nessun 

valore in quanto bene ripartito secondo i millesimi ed associato ad ognuno degli alloggi presenti. 

 

 

 

Bergamo il 11 marzo 2016 

Il C.T.U. 
Dott. Arch. Ivan Longa 

 

Allegato – Tabella di riepilogo calcolo dettagliato valori immobiliari 

 

 

Lotto Valore commerciale
Lotto 1 alloggio P.T. scala A + posto auto 80.000,00€                         

Lotto 2 alloggio P.T. scala A + autorimessa 146.200,00€                      

Lotto 3 alloggio P.T. scala B + posto auto 76.400,00€                         

Lotto 4 alloggio P.T. scala B + posto auto 88.500,00€                         

Lotto 5 alloggio 1° P. scala B + autorimessa + posto auto 108.100,00€                      

Lotto 6 alloggio 1° P. scala B + autorimessa 152.400,00€                      

Lotto 7 alloggio 1° P. scala B + autorimessa + posto auto + cantina 161.400,00€                      

Lotto 8 alloggio 3° P. scala B + autorimessa + posto auto + cantina 168.000,00€                      

Lotto 9 alloggio 3° P. scala B + autorimessa + posto auto + cantina 147.600,00€                      

Lotto 10 alloggio P.T. scala C + autorimessa + n. 2 posti auto 155.300,00€                      

Lotto 11 alloggio 1° P. scala C + autorimessa + posto auto + cantina 161.700,00€                      

Lotto 12 alloggio 1° P. scala C + autorimessa + cantina 173.700,00€                      

Lotto 13 alloggio 2° P. scala C + autorimessa + posto auto 116.400,00€                      

Lotto 14 alloggio 2° P. scala C + autorimessa + posto auto + cantina 191.800,00€                      

Lotto 15 alloggio 3°- 4° P. scala C + autorimessa + posto auto + cantina 216.000,00€                      

Lotto 16 186.300,00€                      

-€                                     

2.329.800,00€                   

Valore economico del macro-lotto III e dei singoli lotti omogenei

cabina elettrica

Descrizione cespite

alloggio 3°- 4° P. scala C + autorimessa + posto auto + cantina

complessivamente



MACRO-LOTTO III - Fabbricato residenziale sito a - POGLIANO MILANESE (MI) Via Europa n. 22 (Foglio 5, particella 964 ) - STIMA VALORI COMMERCIALI - Anno 2015

A B C          D J K                        L M N O P Q R S        T U V X Y            Z

Numero Lotto Tipologia Sub. Piano Sup.ci Parametrate [mq.] Quot.all.Cat. A2 Valore Alloggio Nuovo e Finito [€] Coeff.Rid.ne Valore Reale Alloggio [€] Autorim.pert.le Quot.autorim.2015 [€]       Quot.autorim.(se sup.>14,00 mq.) Quot.Autorim. Posto auto pert.le     Sup.cie posto auto Valore Posto/i auto Cantina.pert.le Valore Cantina Valore TOTALE                                 ARROTONDAMENTI

x Bando Asta cespite Scala Parziali Totali 2015 [€/mq.] £ Parziali Totali x NON finito[%]  Parziali [€]  Totali [€] Sub. (a corpo se <=14,00 mq.) Quot.base [€]   $ [ €/mq]    Sup.effettiva [mq.] >14,00 mq. [€] Sub. Lorda  (Sup.cie rid.0,50)  Valore rid. x [€] Sub. Sup.cie rid.x £ [€] singolo Lotto [€] ALLOGGIO AUTORIMESSA POSTO AUTO CANTINA TOTALI

1 Alloggio 59 T A 51,31 1600,00 82100,80 10 73890,72 / 0,00 1000,00 0,00 100 12,13 6,07 6065,00 79955,72 73900,00 6100,00 80000,00

2 Alloggio 72 T A 80,75 1600,00 129194,25 10 116274,83 85 0,00 1000,00 29,92 29920,00 146194,83 116300,00 29900,00 146200,00

3 Alloggio 54 T B 48,79 1600,00 78064,64 10 70258,18 / 0,00 1000,00 0,00 101 12,13 6,07 6065,00 76323,18 70300,00 6100,00 76400,00

4 Alloggio 61 T B 57,23 1600,00 91560,24 10 82404,22 / 0,00 1000,00 0,00 99 12,13 6,07 6065,00 88469,22 82400,00 6100,00 88500,00

5 Alloggio 56 1 B 60,13 1600,00 96208,00 10 86587,20 40 0,00 1000,00 15,24 15240,00 102 12,61 6,31 6305,00 108132,20 86600,00 15200,00 6300,00 108100,00

6 Alloggio 57 1 B 84,80 1600,00 135684,32 10 122115,89 83 0,00 1000,00 30,25 30250,00 152365,89 122100,00 30300,00 152400,00

7 Alloggio 58 1 B 85,20 1600,00 136317,00 10 122685,30 82 0,00 1000,00 30,25 30250,00 92 12,13 6,07 6065,00 114 2296,00 161296,30 122700,00 30300,00 6100,00 2300,00 161400,00

8 Alloggio 63 3 B 86,95 1600,00 139119,24 10 125207,32 87 0,00 1000,00 33,14 33140,00 97 14,76 7,38 7380,00 108 2296,00 168023,32 125200,00 33100,00 7400,00 2300,00 168000,00

9 Alloggio 68 3 B 74,11 1600,00 118572,48 10 106715,23 86 0,00 1000,00 31,23 31230,00 96 14,76 7,38 7380,00 109 2296,00 147621,23 106700,00 31200,00 7400,00 2300,00 147600,00

10 Alloggio 62 T C 86,99 1600,00 139186,89 10 125268,20 43 0,00 1000,00 17,71 17710,00 103  104 12,28 12,28 12280,00 155258,20 125300,00 17700,00 12300,00 155300,00

11 Alloggio 60 1 C 84,31 1600,00 134903,04 10 121412,74 81 0,00 1000,00 31,57 31570,00 91 12,84 6,42 6420,00 115 2296,00 161698,74 121400,00 31600,00 6400,00 2300,00 161700,00

12 Alloggio 65 1 C 93,99 1600,00 150385,72 10 135347,14 80 0,00 1000,00 36,12 36120,00 116 2296,00 173763,14 135300,00 36100,00 2300,00 173700,00

13 Alloggio 31 2 C 59,54 1600,00 95256,62 0,3 94970,85 47 0,00 1000,00 15,27 15270,00 94 12,13 6,07 6065,00 116305,85 95000,00 15300,00 6100,00 116400,00

14 Alloggio 32 2 C 95,72 1600,00 153157,68 0,3 152698,21 84 0,00 1000,00 30,66 30660,00 93 12,13 6,07 6065,00 113 2296,00 191719,21 152700,00 30700,00 6100,00 2300,00 191800,00

15 Alloggio 36 4 54,10 1600,00 86556,60 0,3 86296,93

3 C 57,59 111,69 1600,00 92140,80 178697,40 0,3 91864,38 178161,31 89 0,00 1000,00 29,42 29420,00 98 12,13 6,07 6065,00 107 2296,00 215942,31 178200,00 29400,00 6100,00 2300,00 216000,00

Alloggio 4 28,55 1600,00 45679,20 10 41111,28

16 Alloggio 70 4 C 13,24 102,09 1600,00 21184,80 163340,38 10 19066,32 147006,34 90 0,00 1000,00 30,85 30850,00 95 12,13 6,07 6065,00 111 2296,00 186217,34 147000,00 30900,00 6100,00 2300,00 186300,00

Alloggio 3 60,30 1600,00 96476,38 10 86828,74

16 Inserire quotazione alloggio €/mq. 1600,00 Inserire quot.ne autor.ssa €/mq. 1000,00 Valore Totale 2329286,66 2329800,00
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A. PREMESSA 

La presente perizia estimativa riserverà la trattazione dei quesiti peritali ai soli cespiti (subalterni) - dicasi 

unità immobiliari, pertinenze di queste ed autorimesse - effettivamente costituenti il monte-beni oggetto 

del procedimento di fallimento immobiliare che, alla data di redazione del presente documento, rimangono 

in proprietà alla società Tecno Immobil S.r.l. con sede a Curno Via Marena n. 17, (BG) Codice Fiscale 

03427570969. 

A.1 Dichiarazione di possesso dei requisiti 

Il sottoscritto Arch. Ivan Longa, libero professionista con studio in Bergamo via Daste e Spalenga n°16 

iscritto all'ordine degli Architetti della Provincia di Bergamo al n°1895, veniva nominato, in data 

10/10/2015, dalla curatrice fallimentare ragioniere commercialista Sig.ra Mariella Carrara con studio a 

Trescore Balneario (BG) via Tiraboschi n° 10 quale C.T.U. per le operazioni di analisi, descrizione e stima dei 

beni di cui al Fallimento della società Tecno Immobil S.r.l. con sede legale a Curno (BG). I beni si 

quantificano in n.6 immobili situati nelle provincie di Milano e Varese e più precisamente nei comuni di 

Canegrate, Legnano, Pogliano Milanese, Rescaldina e Tradate. 

Lo scrivente Esperto estimatore Arch. Ivan Longa architetto iscritto all’albo dei CTU del Tribunale di 

Bergamo al n. 254 

DICHIARA 

di essere in grado di redigere la presente Relazione di Stima alla data del 31 gennaio 2016, contenente la 

descrizione dei beni appartenenti alla società, il valore a ciascuno di essi attribuito e i criteri di valutazione 

singolarmente seguiti, con la finalità di stabilire il valore economico ragionevolmente attribuibile ai beni 

immobiliari della società stessa. Lo scrivente ritiene opportuno precisare di aver eseguito la valutazione dei 

beni immobiliari dopo aver compiuto i rilievi, assunte le informazioni ritenute opportune e dopo aver 

inoltre eseguito il controllo dei dati catastali per la compilazione della situazione patrimoniale alla data 

medesima. 

Lo scrivente esperto estimatore accettato l'incarico ritirava, presso la sede del Curatore fallimentare Sig.ra 

Ragioniera Mariella Carrara, i fascicoli di causa. Per dare risposta ai quesiti peritali la presente relazione 

viene strutturata ed esposta in base alla seguente progressione di capitoli. 
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B. QUESITI PERITALI - Descrizione dettagliata e determinazione del 

valore dei cespiti 

I cespiti oggetto della presente relazione, come richiesto del mandato peritale, vengono preliminarmente 

organizzati in macro-lotti (definiti poi al paragrafo D); all’interno di ogni macro-lotto sono stati impostati i 

singoli lotti, semplici ed omogenei, necessari a predisporre quantitativamente la documentazione 

necessaria alla vendita all’asta dei beni. Questi lotti omogenei, identificati con numerazione progressiva, 

sono costituiti da singole unità immobiliari allo scopo congiunte alle relative pertinenze, cioè variabilmente 

cantine, soffitte, posti auto e, quando disponibile, una sola autorimessa per alloggio. Nel caso di 

autorimesse rinvenute in sovrannumero rispetto alla metodologia di ripartizione impostata, le stesse 

vengono censite e numerate come singolo lotto autonomo per la vendita all’asta. 

Di seguito verranno elencati i quesiti atti a chiarire tutti gli aspetti legati alla perizia tecnico-economica dei 

beni oggetto del fallimento. 

 

 QUESITO 1 

Identificazione del macro-lotto, sua esatta localizzazione geografico-territoriale, confini e lotti 

limitrofi. 

 

 QUESITO 2 

Indicazione dei dati catastali del cespite costituente il singolo macro-lotto oggetto di procedura e 

consistenza formale dei beni. 

 

 QUESITO 3 

Descrizione sintetica complessiva del bene identificato come singolo macro-lotto (immobile). 

 

 QUESITO 4 

Accertamento degli estremi relativi a Licenze o Concessioni Edilizie; verifica dell'eventuale assenza 

di titoli autorizzativi per realizzazioni in difformità alle concessioni edilizie e, nel caso, verifica che i 

proprietari degli immobili abbiano provveduto a presentare le relative domande di condono 

edilizio. 

 

 QUESITO 5 

Accertamento dell’esistenza di vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, convenzioni agenti sul lotto 

di terreno su cui insiste il fabbricato. Altresì oneri urbanistici computati e/o versati dalla proprietà 

per titoli autorizzativi rilasciati dai competenti uffici comunali. 

 

 QUESITO 6 

Per i terreni allegare il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente a 

norma dell'art. 18 Legge 47/1985 o, in alternativa, allegare eventuali convenzioni con gli enti 

comunali. 

 

 QUESITO 7 

Censimento delle singole unità immobiliari costituenti i singoli lotti omogenei distinti. La trattazione 

di questo paragrafo è completata da: 
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 Numero e tipologia dei cespiti oggetto di procedura fallimentare presenti nel fabbricato; 

 Descrizione sintetica della consistenza dell’alloggio, stato di conservazione, dotazioni, ecc.; 

 Stato di avanzamento lavori; 

 Dimensioni dell’alloggio (superficie commerciale); 

 Elenco e descrizione delle pertinenze (superfici commerciali); 

 Documentazione fotografica ottenuta tramite rilievo diretto delle unità immobiliari e delle 

relative pertinenze; 

 Accertamento della coerenza catastale tra la consistenza planimetrica dei cespiti rilevata in 

sede di operazioni peritali e delle risultanze delle ispezioni catastali estratte; 

 Accertamento dello stato di possesso del bene, con l’indicazione se occupato da terzi, del titolo 

in base al quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in 

data antecedente al fallimento della società; 

 Allegazione, ovvero in difetto predisposizione, in relazione ai pignoramenti successivi 

all’01.01.2008, l’attestazione di qualificazione o certificazione energetica nelle ipotesi richiesta 

a norma del D. Lgs. 192/05 (mod. D. Lgs. 311/2006) e dei D.G.R. 5773/07 e 08/5018/07; 

 Determinazione del valore commerciale del singolo lotto secondo i criteri di stima adottati. 

 

 QUESITO 8 

Valore economico del macro-lotto e dei singoli lotti omogenei. 

C. CRITERI DI STIMA DEL VALORE ECONOMICO DEI CESPITI 

C.1 Criterio di stima 

La stima del valore di mercato degli immobili è stata prodotta utilizzando il metodo sintetico-comparativo 

impostato a partire dai valori medi forniti da varie fonti di informazione e riferiti all’unità dimensionale del 

metro quadrato [mq] ragguagliato, cioè ponderato secondo i parametri correttivi di differenziazione 

indicati nella successiva tabella di computo. Gli stessi parametri sono riferiti a fattori oggettivi estrinsechi 

dell’immobile quali localizzazione territoriale, qualità paesaggistico-ambientale, valenza storica del sito, 

consistenza e qualità dei collegamenti stradali. E intrinsechi quali la qualità costruttiva dell’immobile, lo 

stato di conservazione, l’obsolescenza funzionale, orientamento cardinale e il soleggiamento, le dimensioni 

complessive del fabbricato, il tipo di impianto di riscaldamento, la classificazione energetica. 

C.2 Determinazione del valore medio parametrico di stima 

Il valore medio parametrico [Euro/mq] è stato determinato per media aritmetica tra valori ottenuti 

mediante raccolta informazioni da varie fonti quali l’Agenzia del Territorio - Banca dati delle quotazioni 

immobiliari 2015, pubblicazioni on line dei siti web Immobiliare.it e Mercato-Immobiliere.info, oltre a stime 

delle micro-zone urbane. 

Tutto ciò considerato come criterio generale, in sede di analisi del singolo macro-lotto, verranno di volta in 

volta impostati in valori di riferimento specifici per la stima del singolo lotto omogeneo, inteso come 

minima dimensione economica impostabile per la presentazione del singolo bando di vendita all’asta. 
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C.3 Adeguamenti alle condizioni di conservazione e correzioni della stima 

Considerate le condizioni oggettive di conservazione in cui vengono rinvenuti gli immobili identificati come 

macro-lotti (6 immobili) e quelle delle singole unità immobiliari oggetto di causa, considerando i criteri 

riduttivi inseriti nei parametri di differenziazione adottati per la stima e considerando attendibile la 

valutazione proposta dai listini immobiliari presi a riferimento e sopra citati, l’Esperto Estimatore ritiene di 

non dover operare ulteriori riduzioni dei valori medi unitari di stima rispetto alle quotazioni utilizzate. 

C.4 Valori di stima prodotti 

La presente perizia estimativa produce una serie di valori commerciali, attualizzati alla data di redazione: 

 I valori dei singoli lotti omogenei così come strutturati dal presente documento peritale. 

 I valori dei singoli 6 macro-lotti, ottenuti per somma dei singoli lotti appartenenti a ciascun macro-

lotto. 

 Il valore complessivo dei beni periziati e in proprietà delle società soggetta a procedura fallimentare 

Tecno Immobil S.r.l., ottenuta dalla somma dei 6 macro-lotti. 

D. IDENTIFICAZIONE DEI MACRO-LOTTI 

Complessivamente i beni oggetti di perizia sono costituiti da 6 immobili (6 macro-lotti) a destinazione 

residenziale siti nei comuni di Canegrate, Legano, Pogliano Milanese, Rescaldina e Tradate che, per 

chiarezza, saranno descritti secondo la numerazione proposta di seguito nei prossimi capitoli, riportando, 

per ogni  macro-lotto, le risposte ai singoli quesiti elencati nel paragrafo B. 

1. MACRO-LOTTO I  - Canegrate (MI) 

2. MACRO-LOTTO II  - Legnano (MI) 

3. MACRO-LOTTO III  - Pogliano Milanese (MI)  

4. MACRO-LOTTO IV  - Rescaldina (MI) 

5. MACRO-LOTTO V  - Tradate (VA) 

6. MACRO-LOTTO VI  - Legnano II (MI) di proprietà della società  partecipata 

dalla società Tecno Immobil srl. 

Si specifica inoltre che la suddivisione impostata secondo lotti, semplici ed omogenei numerati in modo 

progressivo per ciascun immobile, di cui singolarmente si procede ad esporne la descrizione dettagliata 

dell’analisi eseguita, è stata formula successivamente a rilievo diretto eseguito in sito dallo scrivente 

Esperto Estimatore e a raccolta della relativa documentazione progettuale/autorizzativa reperita presso i 

competenti uffici delle cinque diverse amministrazioni comunali. 
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E. CONCLUSIONI 

Essendo, la presente perizia, strutturata per essere suddivisa in ognuno dei singoli macro-lotti trattati, si 

propone di seguito una tabella riassuntiva nella quale sono riportate le localizzazioni geografiche di ogni 

macro-lotto ed il valore economico complessivo attribuito ad ognuno. 

Si specifica che la stima del bene proposta  può avere un discostamento rispetto a quella di mercato pari al 

 5%. 

Unica eccezione va fatta per  i macro-lotti siti nel comune di Tradate e Legnano.  Tali  beni, infatti, per loro 

tipologia e qualità non possono essere frazionati in lotti minori, a causa di ciò il loro valore potrebbe 

risentire maggiormente della volatilità del mercato odierno, discostandosi anche del 10% dal valore 

periziato. 

 

 

SI SPECIFICA CHE LA SOCIETA’ ’ PARTECIPATA DALLA SOCIETA’ 

TECNO IMMOBIL SRL. 
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MACRO - LOTTO IV 
Rescaldina 

Provincia di Milano 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fallimento Tecno Immobil srl - n. R.G. 222/2015 

Sentenza n. 227/2015 

Presidente di II Sezione Civile Dott. Vitiello Mauro
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4. MACRO-LOTTO IV - Fabbricato in RESCALDINA, Provincia di Milano 

4.1. RISPOSTA AL QUESITO 1 – Identificazione del macro-lotto, sua 

localizzazione e confini 

4.1.1. Identificazione del macro-lotto e sua esatta localizzazione geografico-territoriale 

La costruzione si trova in zona urbana prossima alla stazione ferroviaria e poco distante dal centro cittadino 

raggiungibile comodamente a piedi. In prima prossimità si trovano tutti i principali servizi commerciali 

mentre per raggiungere il grande centro commerciale Auchan / Brico / Mediaworld / Decathlon che si trova 

oltre la SS Saronnese, occorre percorrere circa 2,8 km. 

Fatta eccezione per il complesso industriale presente a Nord-Ovest del fabbricato in oggetto, il tessuto 

urbanizzato è mediamente rarefatto e contraddistinto da costruzioni edilizie a destinazione residenziale di 

media dimensione di relativa recente formazione. Le preesistenze sono costituite da case a corte interna 

con fronte continuo su strada, tipologia tipica di fine secolo scorso, e sono generalmente state sottoposte a 

ristrutturazione. La qualità complessiva di questa zona urbana è buona, con discreta percentuale di verde 

privato. 

 

Inquadramento provinciale 
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Inquadramento satellitare territoriale 
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Viste del fabbricato riprese da punti cardinali: 

 

Vista da NORD 

 

Vista da OVEST  
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4.1.2. Confini e lotti limitrofi 

Il fabbricato confina in senso orario con:  

- a Nord-Est con lotti di diversa proprietà, di cui ai Mappali  54, 55, 57 e 59, su cui insistono fabbricati 

a destinazione residenziale; 

- a Sud-Est con il sedime della Via Trieste; 

- a Sud-Ovest con lotti di diversa proprietà, di cui ai Mappali  347, 349, 351, 353, 355, 357, 359, 360 e 

361 su cui insistono fabbricati a destinazione residenziale (autorimesse); 

- a Nord-Ovest con lotti di diversa proprietà, di cui ai Mappali  440 e 432, su cui insistono fabbricati a 

destinazione residenziale. 

4.2. RISPOSTA AL QUESITO 2 - Identificativi catastali 

Lo scrivente Esperto Estimatore, dopo aver esaminato tutti i dati della relazione allegata all’atto di 

pignoramento, ha effettuato le dovute ricerche presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio verificando 

quanto segue: il singolo fabbricato, con destinazione residenziale e sito nel Comune di Rescaldina in via Trieste 

n. 10, è censito al N.C.E.U. al foglio 10, Particella 465. Della costruzione qui in analisi sono soggetti a procedura di 

esecuzione 

n. 8 alloggi, identificati ai subalterni: 

 

 

n. 9 autorimesse identificate ai subalterni: 

 

  

Foglio Particella Subalterno Categoria Classe Consistenza Rendita

10 465 705 A/2 2 3 vani € 317,62

10 465 706 A/2 2 3,5 vani € 370,56

10 465 707 A/2 2  3,5 vani € 370,56

10 465 708 A/2 2  6 vani € 635,24

10 465 709 A/2 2  3 vani € 317,62

10 465 710 A/2 2  5,5 vani € 582,31

10 465 711 A/2 2  4,5 vani € 476,43

10 465 725 A/2 2  4,5 vani € 476,43

N.C.E.U. Comune di Rescaldina (MI) in via Trieste, 10

Foglio Particella Subalterno Categoria Classe Consistenza Rendita

10 465 712 C/6 5 16 mq 35,53€         

10 465 713 C/6 5 16 mq 35,53€         

10 465 714 C/6 5 16 mq 35,53€         

10 465 715 C/6 5 23 mq 51,08€         

10 465 716 C/6 6 22 mq 48,86€         

10 465 719 C/6 7 23 mq 51,08€         

10 465 720 C/6 8 21 mq 46,64€         

10 465 721 C/6 9 22 mq 48,86€         

10 465 722 C/6 10 17 mq 37,75€         

N.C.E.U. Comune di Rescaldina (MI) in via Trieste, 10
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n. 1 cantina: 

 

In base all’impostazione dell’accatastamento delle unità immobiliari già agli atti di causa, ogni singolo 

appartamento é censito catastalmente con una cantina pertinenziale posta al piano interrato. Come 

anticipato in premessa, al fine di consentire una agevole predisposizione dei singoli lotti omogenei utili per 

la proposizione degli immobili del fallimento a bando d’asta, si è proceduto nel presente documento 

peritale, quando il numero dei cespiti a disposizione ne ha configurato la fattibilità, a collegare 

preliminarmente ogni alloggio una autorimessa. 

Si allegano estratto mappa ed elaborato planimetrico  del bene oggetto di stima al fine di identificare le 

parti comuni costituite dal mappale 467 sub. 1  

Allegato 1 – estratto mappa; 

Allegato 2 – Elaborato planimetrico 

  

Foglio Particella Subalterno Categoria Classe Consistenza Rendita

10 465 723 C/2 2 5 mq 7,23€           

N.C.E.U. Comune di Rescaldina (MI) in via Trieste, 10





U
ltim

a planim
etria in atti

D
ata: 03/11/2015 - n. T

294427 - R
ichiedente: T

elem
atico

D
ata: 03/11/2015 - n. T

294427 - R
ichiedente: T

elem
atico

T
otale schede: 1 - Form

ato di acquisizione: A
3(297x420)  - Form

ato stam
pa richiesto: A

3(297x420) - Fattore di scala non utilizzabile

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 03/11/2015 - Comune di RESCALDINA (H240) - <  Foglio: 10 - Particella: 465 - Elaborato planimetrico >

MI0570377             12/07/2012
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4.3. RISPOSTA AL QUESITO 3 - Descrizione del singolo macro-lotto IV  

4.3.1. Il fabbricato 

L’ edificio si eleva di 3 piani fuori terra di cui il terzo é il sottotetto mansardato. Al fabbricato si accede 

attraverso un cancelletto pedonale coperto da una tettoia. Da questo accesso  pedonale si attraversa un 

piccolo camminamento scoperto che conduce alla portineria per l’accesso al vano scale condominiale e 

all’ascensore. Un ampio ingresso pavimentato in granito disimpegna gli appartamenti del piano terreno, 

l'ascensore e le scale per i piani superiori e per l’accesso al piano interrato delle autorimesse. 

Affiancato all’accesso pedinale si trova il passo carraio che disimpegna lo scivolo di discesa ai box che si 

trovano nell'interrato.  

Nel fabbricato sono presenti complessivamente venti appartamenti. Quelli del piano terreno hanno grandi 

giardini di proprietà esclusiva. Non sono presenti aree verdi comuni. 

Alla data di redazione della presente relazione peritale gli appartamenti di proprietà della società soggetta 

a procedura fallimentare Tecno lmmobil S.r.l. sono 8 e più precisamente: un bilocale al piano terreno; un 

monolocale, due bilocali ed un trilocale al piano primo; tre bilocali al piano secondo con i vani al terzo piano 

mansardato collegati con scale interna dedicata.  

Tutti gli appartamenti hanno la predisposizione per la climatizzazione. 

Il riscaldamento è a pavimento con caldaia centralizzata e contabilizzatori del calore sul pianerottolo.  

Sulla copertura sono presenti pannelli solari per la produzione di acqua calda sanitaria. 

Il fabbricato è fornito di ascensore servante dal piano interrato al secondo piano. 

Le tecnologie costruttive utilizzate per la costruzione del fabbricato in  analisi hanno consentito il rilascio 

dell’ Attestazione di Certificazione Energetica in classe “B” n. 15181- 000250/10 del 22/12/20120. 

4.3.2. Ricognizione fotografica esterna del fabbricato 

 

Vista del fabbricato dal parcheggio pubblico a Sud-Est, antistante gli ingressi pedonale e carrale.  
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Vista dei fronti a Sud del fabbricato – Accessi carrale e pedonale. 

 

Il fronte Sud-Est del fabbricato. 
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Il fronte Nord-Est del fabbricato. 

 

Accesso carrale al piano interrato delle autorimesse. 
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Accesso pedonale. 

 

Percorso interno dell’accesso pedonale. 
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Percorso interno dell’accesso pedonale e portineria. 

 

Ingresso autorimesse 
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Piano interrato - Autorimesse. 

 

Piano interrato - Cantine. 
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Centrale termica condominiale. 

  

Pannelli solari termici installati sulla copertura. Manto di copertura in lamiera grecata di rame.  
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4.3.3. Consistenza e qualità 

Nel dettaglio dell’analisi dei singoli alloggi oggetto di procedura fallimentare che segue, verranno esplicate 

le condizioni di conservazione in cui questi sono stati rilevati in occasione dell’indagine peritale eseguita in 

sito per ciascuna unità. Vale comunque a titolo di premessa indicare che quasi tutti gli appartamenti in 

analisi si sono presentati in buone condizioni di conservazione (essendo nuovi, invenduti e di recente 

realizzazione), ma non completati. Si fa riferimento a lavorazioni quali la posa di sanitari, di pavimentazioni 

(ceramiche o parquet),  dei rivestimenti paretali in ceramica dei locali bagni e cucina/zona cottura, delle 

porte, dell’installazione dei battiscopa di finitura oltre alle opere relative alle tinteggiature di pareti, soffitti 

e per le placchette dei frutti dei comandi elettrici a parete. 

La consistenza architettonico-strutturale odierna del fabbricato, così come la fattura plani-volumetrica dei 

percorsi di distribuzione interna, risalgono totalmente agli originari lavori di costruzione autorizzati dai 

procedimenti elencati nel prosieguo. Lo stato di fatto esterno del fabbricato è quindi coerente alla 

documentazione progettale depositata agli atti del Comune di Rescaldina (MI).  

Come già impostato per i precedenti macro-lotti, la valutazione della coerenza delle singole unità 

immobiliari e delle pertinenze ai medesimi titoli autorizzativi, come alle planimetrie catastali agli atti, viene 

invece condotta in occasione delle singole e specifiche trattazioni loro dedicate. 

Per fattura generale, tipologia e stato di conservazione il valore architettonico-costruttivo odierno del 

fabbricato è definibile di buona qualità.  

Le unità immobiliari costituenti oggetto di causa sono censite catastalmente come abitazioni di tipo “Civile” 

in categoria A2. 
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4.4. RISPOSTA AL QUESITO 4 - Titoli autorizzativi la realizzazione dell’immobile 

La costruzione del fabbricato, la cui ultimazione dei lavori risale al 03/12/2008, è stata autorizzata con i 

seguenti titoli abilitativi: 

P.E. n. 7600    del 30/04/2007; 

P.E. n. 20100007822  del 27/04/2010; 

P.E. n. 20100023249  del 03/12/2010; 

Agibilità n. 20110006507 del 15/04/2011; 

Pratica VV.F. n. 353994 Attività del DM 16/02/1982 n°92 

Collaudo strutture    del 28/07/2009 

La costruzione è ultimata nelle parti comuni con fine lavori in data 3 giugno 2010.  

4.5. RISPOSTA AL QUESITO 5 – Vincoli urbanistici, patrimoniali , servitù, oneri 

CONVENZIONE EDILIZIA a Milano in data 17/01/2007 rep. 96478/11182 a favore di  
(MI) con sede in Rescaldina, contro Tecno Immobil srl con sede in Curno (Bg) C.F. 
03427570969,convenzione edilizia, notaio Caugati Davide sede Legnano (MI) 

Allegato – Ispezione ipotecaria telematica 

 

IPOTECA VOLONTARIA a Legnano in data 12/10/2007 ai n 97675/11949 a favore di Tecno Immobil srl con 

sede in Curno (Bg)C.F. 03427570969 contro  con sede in Torino CF  per 

€uro 4.500.000,00 di cui Capitale € 2.250.000,00 di cui interessi € 2.250.000, su immobili in Rescaldina 
(MI), per la quota di 1/1, notaio Caugati Davide sede Legnano (MI) 

Allegato – Ispezione ipotecaria telematica 

 
ATTO GIUDIZIARIO – Atto esecutivo o Cautelare a Milano in data 19/05/2014 Rep. 5779 a favore di 

 con sede in Milano CF  contro Tecno Immobil 
srl con sede in Curno (Bg) C.F. 03427570969, atto esecutivo cautelare su immobili in Rescaldina (MI), per 
la quota di 1/1, , Tribunale di Milano 

Allegato – Ispezione ipotecaria telematica 

 

ATTO GIUDIZIARIO - Decreto Ingiuntivo a Milano in data 15/07/2014 Rep. 26235 a favore di  
 con sede in Milano CF  contro Tecno Immobil srl con sede in Curno (Bg) 

C.F. 03427570969, per Capitale €uro 1.422.967, grava su immobili in Canegrate (MI), Legnano (MI), 

Pogliano Milanese (MI), Rescaldina (MI) per la quota di 1/1, Tribunale di Milano 

Allegato – Ispezione ipotecaria telematica 
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4.6. RISPOSTA AL QUESITO 6 -  Accertamento esistenza di terreni 

Lo scrivente esperto estimatore dichiara che non esiste la necessità di presentare il certificato di 

destinazione urbanistica perché del cespite sottoposto ad esecuzione forzata non fanno parte terreni 

inedificati. 

4.7. RISPOSTA AL QUESITO 7 - Censimento delle unità immobiliari – Lotti 

omogenei distinti 

Le unità immobiliari del quarto macro-lotto ancora di proprietà della società Tecno Immobil S.r.l. ed oggetto 

di procedura sono, alla data di redazione delle presente relazione peritale, 8 delle 20 complessive presenti 

nel fabbricato: l’alloggio di cui al sub.no 705, ubicato al piano terra, l’unico dotato di giardino pertinenziale, i 

quattro alloggi al primo piano, di cui ai sub.ni 706, 707, 708 e 709, i tre alloggi che hanno architettura in duplex 

tra i piani secondo e terzo (sottotetto) e sono collegati da rampe interne dedicate ed autonome di cui ai 

subalterni  710, 711 e 725. A queste si aggiungono 9 autorimesse ubicate al piano interrato, livello raggiungibile 

a mezzo della rampa scale condominiale e collegate con lo scivolo carrale. In via preliminare, come già dichiarato 

nella premessa della presente relazione peritale, tali ultimi cespiti (autorimesse) vengono resi a pertinenza degli 

alloggi descritti in numero di una autorimessa per alloggio. Come già impostato per i precedenti macro-lotti 

l’autorimessa di cui al subalterno 715, in sovrannumero rispetto alla ripartizione impostata, viene indicata come 

singolo lotto autonomo dal momento che ogni ad ogni alloggio è già associata una autorimessa. Il medesimo 

criterio viene adottato per la cantina, la stessa, infatti, verrà associata all’unico alloggio che catastalmente non 

ha già una cantina pertinenziale. 

A giudizio dello scrivente C.T.P., ed a seguito di quanto premesso, l’immobile oggetto di causa identificato 

allo scopo come  Macro-lotto IV e sito a Rescaldina (MI), consente la formazione di lotti per gruppi 

omogenei di seguito elencati: 

- Lotto 1 - Alloggio P.T. sub. 705 + Autorimessa sub. 712 + Cantina sub. 705; 

- Lotto 2 - Alloggio 1° P. sub. 706 + Autorimessa sub. 722 + Cantina sub. 723; 

- Lotto 3 - Alloggio 1° P. sub. 707 + Autorimessa sub. 716 + Cantina sub. 716; 

- Lotto 4 - Alloggio 1° P. sub. 708 + Autorimessa sub. 719 + Cantina sub. 708; 

- Lotto 5 - Alloggio 1° P. sub. 709 + Autorimessa sub. 714 + Cantina sub. 709; 

- Lotto 6 - Alloggio in duplex 2° e 3° P. sub. 710 + Autorimessa sub. 721 + Cantina sub. 721 + Cantina sub. 

710; 

- Lotto 7 - Alloggio in duplex 2° e 3° P. sub. 711 + Autorimessa sub. 720 + Cantina sub. 720; 

- Lotto 8  - Alloggio in duplex 2° e 3° P. sub. 725 + Autorimessa sub. 713 + Cantina sub. 725; 

- Lotto 9 - Singola autorimessa di cui al sub. 715. 
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4.7.1. Lotto 1 - Alloggio P.T. sub. 705 

4.7.1.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo/angolo cottura – disimpegno - camera letto – bagno – area a 

verde pertinenziale; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzati; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate; 

Sanitari: non installati ad esclusione del piatto doccia; 

Impianto riscaldamento: di tipo centralizzato con sistema radiante annegato a pavimento. Condizioni di 

conservazione ottima (nuovo); generatore a metano in condensazione e sistema di generazione acqua 

calda con collettori solari sottovuoto e bollitore da lt. 1000. 

Predisposizione raffrescamento mediante split per singolo ambiente 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i, tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei frutti comandi 

elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti.  

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio) mq 72,57 

Pertinenze Alloggio P.T. Sub. 705 

Autorimessa di cui al Sub. 712, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 18,01 

Cantina di cui al Sub. 705, sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 2,75 
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4.7.1.2. Rilievo fotografico  

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 

 

Locale bagno.  
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Locale camera letto. 

 

 

Autorimessa pertinenziale (a destra). 
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4.7.1.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze.  

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 705 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 712 



Dott. Arch. Ivan Longa              C.T.U. del Tribunale di Bergamo al n. 254 

Pag. 63 a 194 

 



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 64 a 194 

 



Dott. Arch. Ivan Longa              C.T.U. del Tribunale di Bergamo al n. 254 

Pag. 65 a 194 

4.7.1.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

È stata effettuata una visura ipotecaria sul singolo immobile in modo da verificare ulteriori gravami 

riconducibili al bene oggetto di perizia. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 705 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 712 
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4.7.1.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

4.7.1.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 22/12/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato – Attestato Certificazione Edilizia 
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4.7.1.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

 

Tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale

Alloggio 10 465 705 111.000,00€                                 

Autorimessa 10 465 712 16.200,00€                                    

Cantina 10 465 705 4.700,00€                                      

131.900,00€                                 

Valore commerciale complessivo lotto 1

complessivamente
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4.7.2. Lotto 2 - Alloggio 1° P. sub. 706 

4.7.2.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo/angolo cottura – disimpegno – bagno- camera letto; 

Numero balconi: 1 finito con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate; 

Sanitari: non installati ad esclusione della vasca da bagno (non rivestita); 

Impianto riscaldamento: di tipo centralizzato con sistema radiante annegato a pavimento. Condizioni di 

conservazione ottima (nuovo); generatore a metano in condensazione e sistema di generazione acqua 

calda con collettori solari sottovuoto e bollitore da lt. 1000. 

Predisposizione raffrescamento mediante split per singolo ambiente 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i (vasca presente), tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei 

frutti comandi elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio) mq 61,05 

Pertinenze Alloggio 1° P. Sub. 706 

Autorimessa di cui al Sub. 722, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 18,36 

Cantina di cui al Sub. 723, sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 2,64 
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4.7.2.2. Rilievo fotografico 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura 
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Locali disimpegno e bagno. 
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Locale camera letto e balcone. 

 

Autorimessa pertinenziale (prima a sinistra) 
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4.7.2.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 706 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 722 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 723 
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4.7.2.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

È stata effettuata una visura ipotecaria sul singolo immobile in modo da verificare ulteriori gravami 

riconducibili al bene oggetto di perizia. 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 706 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 722 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 723 
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4.7.2.5. Stato di possesso 
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Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

4.7.2.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 22/12/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato – Attestato Certificazione Energetica 
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4.7.2.7. Valore commerciale complessivo del lotto  

 

Allegato - Tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale

Alloggio 10 465 706 93.400,00€                                    

Autorimessa 10 465 722 16.500,00€                                    

Cantina 10 465 723 4.500,00€                                      

114.400,00€                                 

Valore commerciale complessivo lotto 2

complessivamente



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 88 a 194 

4.7.3. Lotto 3 - Alloggio 1° P. sub. 707 

4.7.3.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo/angolo cottura – disimpegno – bagno- camera letto; 

Numero balconi: 2 finiti con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate ma loro fornitura presente nell’alloggio; 

Sanitari: non installati ad esclusione della vasca da bagno (non rivestita); 

Impianto riscaldamento: di tipo centralizzato con sistema radiante annegato a pavimento. Condizioni di 

conservazione ottima (nuovo); generatore a metano in condensazione e sistema di generazione acqua 

calda con collettori solari sottovuoto e bollitore da lt. 1000. 

Predisposizione raffrescamento mediante split per singolo ambiente 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i (vasca installata) tinteggiature di tutti i locali. Le placchette dei 

frutti comandi elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio): mq. 61,90 

Pertinenze Alloggio 1° P. Sub. 707 

Autorimessa di cui al Sub. 716, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 18,41 

Cantina di cui al Sub. 716, sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 2,83 
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4.7.3.2. Rilievo fotografico 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 

              

Locali disimpegno e locale bagno. 
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Locale camera letto 

 

   

Balconi a Nord-Ovest e Sud-Ovest.  



Dott. Arch. Ivan Longa              C.T.U. del Tribunale di Bergamo al n. 254 

Pag. 91 a 194 

 

 

Autorimessa pertinenziale. 

 

Cantina pertinenziale con accesso diretto dall’autorimessa 
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4.7.3.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 707 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 716 



Dott. Arch. Ivan Longa              C.T.U. del Tribunale di Bergamo al n. 254 

Pag. 93 a 194 

 



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 94 a 194 

 



Dott. Arch. Ivan Longa              C.T.U. del Tribunale di Bergamo al n. 254 

Pag. 95 a 194 

4.7.3.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

È stata effettuata una visura ipotecaria sul singolo immobile in modo da verificare ulteriori gravami 

riconducibili al bene oggetto di perizia. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 707 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 716 
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4.7.3.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

4.7.3.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 22/12/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato Attestato Certificazione Energetica 
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4.7.3.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

Allegato - Tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale

Alloggio 10 465 707 94.700,00€                                    

Autorimessa 10 465 716 16.600,00€                                    

Cantina 10 465 716 4.800,00€                                      

116.100,00€                                 

Valore commerciale complessivo lotto 3

complessivamente
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4.7.4. Lotto 4 - Alloggio 1° P. sub. 708  

4.7.4.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: ingresso/soggiorno/pranzo - cucina – disimpegno - camera letto 1 – bagno 1- camera letto 2 

– bagno 2; 

Numero balconi: 2 finiti con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate; 

Sanitari: non installati ad esclusione del piatto doccia e della vasca da bagno (non rivestita); 

Impianto riscaldamento: di tipo centralizzato con sistema radiante annegato a pavimento. Condizioni di 

conservazione ottima (nuovo); generatore a metano in condensazione e sistema di generazione acqua 

calda con collettori solari sottovuoto e bollitore da lt. 1000. 

Predisposizione raffrescamento mediante split per singolo ambiente 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i (installati piatto doccia e vasca), tinteggiature di tutti i locali. Le 

placchette dei frutti comandi elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio): mq 88,60 

Pertinenze Alloggio 1° P. Sub. 708 

Autorimessa di cui al sub. 719, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 24,72 

Cantina di cui al sub. 708, sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 2,76 
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4.7.4.2. Rilievo fotografico 

 

 

Ingresso all’alloggio dallo spazio di distribuzione condominiale. 
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Locale ingresso/soggiorno/pranzo. 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo. 
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Accesso al locale cucina. 

 

 

Locale cucina. 

 



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 106 a 194 

 

Locali disimpegno. 

 

 

Locale camera letto 1. 
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Locale camera letto 2. 

 

     

Locali bagno 1 e 2. 
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Autorimessa pertinenziale. 
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4.7.4.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato – scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 708 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 719 
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4.7.4.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

È stata effettuata una visura ipotecaria sul singolo immobile in modo da verificare ulteriori gravami 

riconducibili al bene oggetto di perizia. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 708 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 719 
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4.7.4.5. Stato di possesso 
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Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

4.7.4.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 22/12/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato Attestato certificazione Energetica 
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4.7.4.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

 

Allegato - Tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale

Alloggio 10 465 708 135.600,00€                                 

Autorimessa 10 465 719 22.200,00€                                    

Cantina 10 465 708 4.700,00€                                      

162.500,00€                                 

Valore commerciale complessivo lotto 4

complessivamente
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4.7.5. Lotto 5 - Alloggio 1° P. sub. 709 

4.7.5.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: -monolocale – disimpegno – bagno; 

Numero balconi: 1 finito con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate ma loro fornitura presente nell’alloggio; 

Sanitari: non installati ad esclusione del piatto doccia; 

Impianto riscaldamento: di tipo centralizzato con sistema radiante annegato a pavimento. Condizioni di 

conservazione ottima (nuovo); generatore a metano in condensazione e sistema di generazione acqua 

calda con collettori solari sottovuoto e bollitore da lt. 1000. 

Predisposizione raffrescamento mediante split per singolo ambiente 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i (piatto doccia installato), tinteggiature di tutti i locali. Le 

placchette dei frutti comandi elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio): mq 44,67 

Pertinenze Alloggio 1° P. Sub. 709 

Autorimessa di cui al Sub. 714, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 18,01 

Cantina di cui al Sub. 709, sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 2,81 
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4.7.5.2. Rilievo fotografico  

 

Monolocale. 

 

Monolocale  - Zona ingresso + zona cottura (a destra). 
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Locali disimpegno e bagno. 

 

Autorimessa pertinenziale. 
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4.7.5.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 709 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 714 
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4.7.5.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

È stata effettuata una visura ipotecaria sul singolo immobile in modo da verificare ulteriori gravami 

riconducibili al bene oggetto di perizia. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano. 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 709 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 714 



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 126 a 194 



Dott. Arch. Ivan Longa              C.T.U. del Tribunale di Bergamo al n. 254 

Pag. 127 a 194 

 

4.7.5.5. Stato di possesso 
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Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

4.7.5.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 22/12/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato – Attestato Certificazione Energetica 
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4.7.5.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

 

Allegato - Tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale

Alloggio 10 465 709 68.300,00€                                    

Autorimessa 10 465 714 16.200,00€                                    

Cantina 10 465 709 4.800,00€                                      

89.300,00€                                    

Valore commerciale complessivo lotto 5

complessivamente
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4.7.6. Lotto 6 - Alloggio in duplex 2° e 3° P. sub. 710  

4.7.6.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: al secondo piano: ingresso/soggiorno/pranzo/cottura – disimpegno – bagno - camera letto 
1; al terzo piano (sottotetto): locale unico – locale wc; 

Numero balconi (2° piano): 2 finiti con pavimentazione in gres porcellanato.  

Condizioni di conservazione ottima; 

Numero terrazzi (sottotetto): 2 finiti con pavimentazione in gres porcellanato.  

Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 
Porte interne in legno nuove non installate; 

Sanitari: non installati ad esclusione dei piatti doccia; 

Impianto riscaldamento: di tipo centralizzato con sistema radiante annegato a pavimento. Condizioni di 
conservazione ottima (nuovo); generatore a metano in condensazione e sistema di generazione acqua 
calda con collettori solari sottovuoto e bollitore da lt. 1000. 

Predisposizione raffrescamento mediante split per singolo ambiente 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 
rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 
pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 
allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i (2 piatti doccia installati), tinteggiature di tutti i locali. Le 
placchette dei frutti comandi elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti. E’ presente la scala 
interna di collegamento con il piano sottotetto realizzata con struttura portante metallica e pedate rivestite 
in legno; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + sottotetto): mq 110,82 

Pertinenze Alloggio in duplex 2° e 3° P. Sub. 710 

Autorimessa di cui al Sub. 721, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 18,23 

Cantina di cui al Sub. 721, sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 2,89 

Cantina di cui al Sub. 710, sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 2,81  
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4.7.6.2. Rilievo fotografico  

 

Ingresso all’alloggio dallo spazio di distribuzione condominiale. 
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Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 
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Locali disimpegno e bagno. 

 

 

Locale camera letto.  
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Cabina armadio - Locale camera letto. 

 

                

Locale al sottotetto.  
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Locale bagno (NON accatastato) 
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Terrazzo a Sud-Ovest (difformità) 

 

 

Terrazzo a Nord-Est.  
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Autorimessa pertinenziale. 

 

 

Cantina pertinenziale con accesso diretto dall’ autorimessa. 
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4.7.6.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito sono emerse le seguenti difformità:  al piano sottotetto il locale wc, malgrado realizzato e 

finito con il piatto doccia, NON è rappresentato sulla pianta catastale; in corrispondenza del terrazzo a Sud-

Ovest si rileva la mancanza delle pareti/parapetti divisori tra le superfici di proprietà e quelle degli spazi 

comuni che invece sono rappresentati sulla pianta catastale; 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 710 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 721 
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4.7.6.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

È stata effettuata una visura ipotecaria sul singolo immobile in modo da verificare ulteriori gravami 

riconducibili al bene oggetto di perizia. 

Dalla ricerca risulta iscritta ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo rep. 26235 del 15/07/2014 del 

Tribunale di Milano.  

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 710 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 721 
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4.7.6.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

4.7.6.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 22/12/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato – Attestato Certificazione Energetica 
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4.7.6.7. Valore commerciale complessivo del lotto  

 

 

Allegato - Tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale

Alloggio 10 465 710 169.600,00€                                 

Autorimessa 10 465 721 16.400,00€                                    

Cantina 10 465 710 4.800,00€                                      

Cantina 10 465 721 5.100,00€                                      

195.900,00€                                 

Valore commerciale complessivo lotto 6

complessivamente
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4.7.7. Lotto 7 - Alloggio in duplex 2° e 3° P. sub. 711 

4.7.7.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: al secondo piano: ingresso/soggiorno/pranzo/cottura – disimpegno – bagno - camera letto; 

al terzo piano (sottotetto): locale unico - locale wc; 

Numero balconi: 1 finito con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Numero terrazzi: 1 finito con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzate; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate; 

Sanitari: non installati ad esclusione dei piatti doccia;  

Impianto riscaldamento: di tipo centralizzato con sistema radiante annegato a pavimento. Condizioni di 

conservazione ottima (nuovo); generatore a metano in condensazione e sistema di generazione acqua 

calda con collettori solari sottovuoto e bollitore da lt. 1000. 

Predisposizione raffrescamento mediante split per singolo ambiente 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i (2 piatti doccia installati), tinteggiature di tutti i locali. Le 

placchette dei frutti comandi elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti. E’ presente la scala 

interna di collegamento con il piano sottotetto realizzata con struttura portante metallica e pedate rivestite 

in legno; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio + sottotetto):         mq 96,72 

Pertinenze Alloggio in duplex 2° e 3° P. Sub. 711 

Autorimessa di cui al Sub. 720, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 17,39 

Cantina di cui al Sub. 720, sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 2,95  
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4.7.7.2. Rilievo fotografico  

 

Ingresso all’alloggio dallo spazio di distribuzione condominiale. 
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Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura 

 

 

Locale ingresso/soggiorno/pranzo/cottura. 
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Scala di accesso al piano sottotetto e locale disimpegno. 
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Locale bagno.  
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Locale camera letto. 

 

 

Locale sottotetto. 
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Locale wc (NON accatastato). 
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Terrazzo. 

 

 

Autorimessa pertinenziale. 
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Cantina pertinenziale con accesso diretto dall’autorimessa 
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4.7.7.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito sono emerse le seguenti difformità:  al piano sottotetto il locale wc, malgrado realizzato e 

finito con il piatto doccia, NON è rappresentato sulla pianta catastale; in corrispondenza del terrazzo a Sud-

Ovest si rileva la mancanza delle pareti/parapetti divisori tra le superfici di proprietà e quelle degli spazi 

comuni che invece sono rappresentati sulla pianta catastale; 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 711 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 720 
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4.7.7.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali , servitù, oneri 

È stata effettuata una visura ipotecaria sul singolo immobile in modo da verificare ulteriori gravami 

riconducibili al bene oggetto di perizia. 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 711 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 720 
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4.7.7.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

4.7.7.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 22/12/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato – Attestato certificazione Energetica 
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4.7.7.7. Valore commerciale complessivo del lotto 

 

 

Allegato  - Tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale

Alloggio 10 465 711 148.000,00€                                 

Autorimessa 10 465 720 15.700,00€                                    

Cantina 10 465 720 5.000,00€                                      

168.700,00€                                 

Valore commerciale complessivo lotto 7

complessivamente
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4.7.8. Lotto 8  - Alloggio in duplex 2° e 3° P. sub. 725 

4.7.8.1. Descrizione del cespite 

Accesso all’alloggio: da scala condominiale e dall’ascensore;  

Composizione: al secondo piano: ingresso - soggiorno/pranzo/cottura – disimpegno – bagno - camera letto; 

al terzo piano (sottotetto): locale unico – locale wc; 

Numero balconi: 1 finito con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Numero terrazzi: 1 finito con pavimentazione in gres porcellanato. Condizioni di conservazione ottima; 

Intonaci e tinteggiature interne: intonaci nuovi, condizione di conservazione ottima;  

Pavimentazioni: sottofondi livellati in buone condizioni di conservazione;  

Rivestimenti bagni e cucina: non realizzati; 

Porte: Portoncino di ingresso blindato mono-blocco rivestito in legno in ottime condizioni di conservazione. 

Porte interne in legno nuove non installate; 

Sanitari: non installati ad esclusione dei piatti doccia; 

Impianto riscaldamento: di tipo centralizzato con sistema radiante annegato a pavimento. Condizioni di 

conservazione ottima (nuovo); generatore a metano in condensazione e sistema di generazione acqua 

calda con collettori solari sottovuoto e bollitore da lt. 1000. 

Predisposizione raffrescamento mediante split per singolo ambiente 

Impianto elettrico: nuovo, allacciato e funzionante, provvisto di salvavita differenziale installato.  

impianto idrico: allacciato e funzionante; 

Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’alloggio NON completato. Nello specifico sono assenti le seguenti lavorazioni: posa 

pavimentazioni  e batti-scopa in tutti i locali, rivestimenti nei locali bagno/i e cucina, installazione ed 

allacciamento dei sanitari nei locali bagno/i (installati piatti doccia), tinteggiature di tutti i locali. Le 

placchette dei frutti comandi elettrici a parete e i corpi illuminanti sono mancanti. E’ presente la scala 

interna di collegamento con il piano sottotetto realizzata con struttura portante metallica e pedate rivestite 

in legno; 

Superficie commerciale parametrata totale (alloggio +  sottotetto): mq 110,85 

Pertinenze Alloggio in duplex 2° e 3° P. Sub. 725 

Autorimessa di cui al Sub. 715, sita al piano interrato con superficie commerciale complessiva mq 20,60 

Cantina di cui al Sub. 715, sita al piano interrato con superficie commerciale parametrata mq 3,33  



Via Daste e Spalenga, 16 Bergamo    tel 035 4523540     pec ivan.longa@archiworldpec.it 

Pag. 170 a 194 

4.7.8.2. Rilievo fotografico  

 

Ingresso all’alloggio dallo spazio di distribuzione condominiale. 
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Locale  ingresso/soggiorno/pranzo/cottura 

 

 

Locale  ingresso/soggiorno/pranzo/cottura 
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Locali disimpegno e bagno. 

 

 

Locale camera letto. 
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Scala interna di comunicazione e locale al sottotetto. 
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Locale wc (NON accatastato). 

 

 

Terrazzo.  
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Terrazzo. 

 

 

Autorimessa pertinenziale. 
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Cantina pertinenziale con accesso diretto dall’autorimessa 
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4.7.8.3. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito sono emerse le seguenti difformità:  al piano sottotetto il locale wc, malgrado realizzato e 

finito con il piatto doccia, NON è rappresentato sulla pianta catastale; in corrispondenza del terrazzo a Sud-

Ovest si rileva la mancanza delle pareti/parapetti divisori tra le superfici di proprietà e quelle degli spazi 

comuni che invece sono rappresentati sulla pianta catastale; 

Si allegano schede catastali relative all’unità immobiliare e alle relative pertinenze. 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 715 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 725 
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scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 725 
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4.7.8.4. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

È stata effettuata una visura ipotecaria sul singolo immobile in modo da verificare ulteriori gravami 

riconducibili al bene oggetto di perizia. 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 715 

Allegato - ispezione ipotecaria Foglio 10, Particella 465 sub. 725 
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4.7.8.5. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’alloggio e le pertinenze sono risultate libere perché 

invendute. 

4.7.8.6. APE – Attestato di prestazione energetica 

Per l’alloggio qui descritto esiste l’ Attestato di Certificazione Energetica predisposto in data 22/12/2010 che 

ne certifica la classe energetica B. 

Allegato – Attestato Certificazione Energetica 
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4.7.8.7. Valore commerciale complessivo del lotto  

 

 

Allegato - Tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale

Alloggio 10 465 725 169.600,00€                                 

Autorimessa 10 465 715 18.500,00€                                    

Cantina 10 465 715 5.700,00€                                      

193.800,00€                                 

Valore commerciale complessivo lotto 8

complessivamente
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4.7.9. Lotto 9 - Singola autorimessa di cui al sub. 713. 

4.7.9.1. Descrizione del cespite 

Autorimessa sita al piano interrato. 

4.7.9.2. Coerenza catastale 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità. 

Allegato - scheda catastale Foglio 10, Particella 465 sub. 713 
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4.7.9.3. Vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, oneri. 

È stata effettuata una visura ipotecaria sul singolo immobile in modo da verificare ulteriori gravami 

riconducibili al bene oggetto di perizia. 

Allegato - ispezione ipotecaria sub. 713 
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4.7.9.4. Stato di avanzamento lavori 

A seguito di sopralluogo effettuato in sito, come dimostrato dalla documentazione fotografica allegata, si è 

rilevato l’autorimessa completata e fornita di saracinesca in lamiera zincata. 

Superficie commerciale complessiva                 mq 18,01 
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4.7.9.5. Rilievo fotografico  

 
 

Autorimessa pertinenziale sub. 713 (seconda da destra) 

4.7.9.6. Stato di possesso 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale l’autorimessa è risultata libera perché invenduta. 

4.7.9.7. Valore commerciale complessivo del lotto 9 

 

 

Allegato  - Tabella di riepilogo valori immobiliari 

 

 

Tipologia Foglio Particella Subalterno Valore commerciale

Autorimessa 10 465 713 16.200,00€                                    

16.200,00€                                    

Valore commerciale complessivo lotto 9

complessivamente
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4.8. RISPOSTA AL QUESITO 8 - Valore economico del macro-lotto e dei singoli 

lotti omogenei 

Il valore complessivo del fabbricato identificato come Macro-Lotto IV - Rescaldina (MI), costituito dalle 

unità immobiliari (invendute e libere) presenti nel fabbricato di Via Trieste n. 10, calcolato in riferimento 

alle quotazioni immobiliari impostate nella tabella di riepilogo valori in all. 23, rilevato nelle condizioni in cui 

lo stesso si trova alla data della redazione delle presente perizia estimativa è pari a € 1.188.800,00 (€URO 

UNMILIONECENTOTTANTOTTOMILAOTTOCENTO)  

Tale valore è ottenuto per somma dei valori dei singoli lotti omogenei fin ora citati di cui in dettaglio si 

riportano le singole quotazioni: 

 

 

Allegato - -Tabella di riepilogo calcolo dettagliato valori immobiliari 

 

 

 

Bergamo il 11 marzo 2016 

Il C.T.U. 

Dott. Arch. Ivan Longa 

 

  

Lotto Valore commerciale

Lotto 1 131.900,00€                                 

Lotto 2 alloggio 1°P+cantina+autorimessa 114.400,00€                                 

Lotto 3 alloggio 1°P+cantina+autorimessa 116.100,00€                                 

Lotto 4 alloggio 1°P+cantina+autorimessa 162.500,00€                                 

Lotto 5 alloggio 1°P+cantina+autorimessa 89.300,00€                                    

Lotto 6 alloggio 2°-3° P+ autorimessa + 2 cantine 195.900,00€                                 

Lotto 7 alloggio 2°-3° P+ autorimessa + cantina 168.700,00€                                 

Lotto 8 alloggio 2°-3° P+ autorimessa + cantina 193.800,00€                                 

Lotto 9 singola autorimessa 16.200,00€                                    

1.188.800,00€                              

Valore economico del macro-lotto I e dei singoli lotti omogenei

Descrizione cespite

complessivamente

alloggio P.T.+cantina+autorimessa



MACRO-LOTTO 4 - Fabbricato residenziale sito a - RESCALDINA (MI) Via Trieste n. 10 (Foglio 10, particella 465) - STIMA VALORI COMMERCIALI - Anno 2015

A B C D J K                        L M N O Q R V W X Y Z

Numero Lotto Tipologia Sub. Piano Sup.ci Parametrate [mq.] Quot.all.Cat. A2 Coeff.Rid.ne Autorim.pert.le Quot.Autorim. Cantina.pert.le      Sup.Cantina Valore Cantina Valore TOTALE                        ARROTONDAMENTI
x Bando Asta cespite Parziali Totali Parziali Totali x NON finito[%] Sub. Sup.effettiva [mq.] Sub. Lorda  (Sup.rid.0,5) Sup.cie rid.x singolo Lotto ALLOGGIO AUTORIMESSA CANTINA TOTALI

1 Alloggio 705 T 72,57 1700,00 123361,69 10 111025,52 712 900,00 18,01 16209,00 705 5,50 2,75 4675,00 131.909,52 111000,00 16200,00 4700,00 131900,00

2 Alloggio 706 1 61,05 1700,00 103782,24 10 93404,01 722 900,00 18,36 16524,00 723 5,28 2,64 4488,00 114.416,01 93400,00 16500,00 4500,00 114400,00

3 Alloggio 707 1 61,90 1700,00 105226,23 10 94703,60 716 900,00 18,41 16569,00 716 5,66 2,83 4811,00 116.083,60 94700,00 16600,00 4800,00 116100,00

4 Alloggio 708 1 88,60 1700,00 150627,52 10 135564,77 719 900,00 24,72 22248,00 708 5,51 2,76 4683,50 162.496,27 135600,00 22200,00 4700,00 162500,00

5 Alloggio 709 1 44,67 1700,00 75932,20 10 68338,98 714 900,00 18,01 16209,00 709 5,62 2,81 4777,00 89.324,98 68300,00 16200,00 4800,00 89300,00

710 2 64,19 109122,32 710 5,62 2,81 4777,00 4800,00

6 Alloggio 710 3 41,78 110,82 1700,00 71034,24 188390,64 10 169551,57 721 900,00 18,23 16407,00 721 5,95 2,98 5057,50 195.793,07 169600,00 16400,00 5100,00 195900,00

710 3 4,84 8234,08

711 2 59,85 101740,64

7 Alloggio 711 3 32,30 96,72 1700,00 54905,38 164423,01 10 147980,71 720 900,00 17,39 15651,00 720 5,90 2,95 5015,00 168.646,71 148000,00 15700,00 5000,00 168700,00

711 3 4,57 7776,99

725 2 65,22 110871,83

8 Alloggio 725 3 43,25 110,85 1700,00 73531,11 188453,36 10 169608,03 715 900,00 20,60 18540,00 715 6,65 3,33 5652,50 193.800,53 169600,00 18500,00 5700,00 193800,00

725 3 2,38 4050,42

9 Autorimessa 713 Int. 713 900,00 18,01 16209,00 16.209,00 16200,00 16200,00

9 1700,00 900,00 Valore Totale 1.188.679,70 1188800,00
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A. PREMESSA 

La presente perizia estimativa riserverà la trattazione dei quesiti peritali ai soli cespiti (subalterni) - dicasi 

unità immobiliari, pertinenze di queste ed autorimesse - effettivamente costituenti il monte-beni oggetto 

del procedimento di fallimento immobiliare che, alla data di redazione del presente documento, rimangono 

in proprietà alla società Tecno Immobil S.r.l. con sede a Curno Via Marena n. 17, (BG) Codice Fiscale 

03427570969. 

A.1. Dichiarazione di possesso dei requisiti 

Il sottoscritto Arch. Ivan Longa, libero professionista con studio in Bergamo via Daste e Spalenga n°16 

iscritto all'ordine degli Architetti della Provincia di Bergamo al n°1895, veniva nominato, in data 

10/10/2015, dalla curatrice fallimentare ragioniere commercialista Sig.ra Mariella Carrara con studio a 

Trescore Balneario (BG) via Tiraboschi n° 10 quale C.T.U. per le operazioni di analisi, descrizione e stima dei 

beni di cui al Fallimento della società Tecno Immobil S.r.l. con sede legale a Curno (BG). I beni si 

quantificano in n.6 immobili situati nelle provincie di Milano e Varese e più precisamente nei comuni di 

Canegrate, Legnano, Pogliano Milanese, Rescaldina e Tradate. 

Lo scrivente Esperto estimatore Arch. Ivan Longa architetto iscritto all’albo dei CTU del Tribunale di 

Bergamo al n. 254 

DICHIARA 

di essere in grado di redigere la presente Relazione di Stima alla data del 31 gennaio 2016, contenente la 

descrizione dei beni appartenenti alla società, il valore a ciascuno di essi attribuito e i criteri di valutazione 

singolarmente seguiti, con la finalità di stabilire il valore economico ragionevolmente attribuibile ai beni 

immobiliari della società stessa. Lo scrivente ritiene opportuno precisare di aver eseguito la valutazione dei 

beni immobiliari dopo aver compiuto i rilievi, assunte le informazioni ritenute opportune e dopo aver 

inoltre eseguito il controllo dei dati catastali per la compilazione della situazione patrimoniale alla data 

medesima. 

Lo scrivente esperto estimatore accettato l'incarico ritirava, presso la sede del Curatore fallimentare Sig.ra 

Ragioniera Mariella Carrara, i fascicoli di causa. Per dare risposta ai quesiti peritali la presente relazione 

viene strutturata ed esposta in base alla seguente progressione di capitoli. 
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B. QUESITI PERITALI - Descrizione dettagliata e determinazione del 

valore dei cespiti 

I cespiti oggetto della presente relazione, come richiesto del mandato peritale, vengono preliminarmente 

organizzati in macro-lotti (definiti poi al paragrafo D); all’interno di ogni macro-lotto sono stati impostati i 

singoli lotti, semplici ed omogenei, necessari a predisporre quantitativamente la documentazione 

necessaria alla vendita all’asta dei beni. Questi lotti omogenei, identificati con numerazione progressiva, 

sono costituiti da singole unità immobiliari allo scopo congiunte alle relative pertinenze, cioè variabilmente 

cantine, soffitte, posti auto e, quando disponibile, una sola autorimessa per alloggio. Nel caso di 

autorimesse rinvenute in sovrannumero rispetto alla metodologia di ripartizione impostata, le stesse 

vengono censite e numerate come singolo lotto autonomo per la vendita all’asta. 

Di seguito verranno elencati i quesiti atti a chiarire tutti gli aspetti legati alla perizia tecnico-economica dei 

beni oggetto del fallimento. 

 

 QUESITO 1 

Identificazione del macro-lotto, sua esatta localizzazione geografico-territoriale, confini e lotti 

limitrofi. 

 

 QUESITO 2 

Indicazione dei dati catastali del cespite costituente il singolo macro-lotto oggetto di procedura e 

consistenza formale dei beni. 

 

 QUESITO 3 

Descrizione sintetica complessiva del bene identificato come singolo macro-lotto (immobile). 

 

 QUESITO 4 

Accertamento degli estremi relativi a Licenze o Concessioni Edilizie; verifica dell'eventuale assenza 

di titoli autorizzativi per realizzazioni in difformità alle concessioni edilizie e, nel caso, verifica che i 

proprietari degli immobili abbiano provveduto a presentare le relative domande di condono 

edilizio. 

 

 QUESITO 5 

Accertamento dell’esistenza di vincoli urbanistici, patrimoniali, servitù, convenzioni agenti sul lotto 

di terreno su cui insiste il fabbricato. Altresì oneri urbanistici computati e/o versati dalla proprietà 

per titoli autorizzativi rilasciati dai competenti uffici comunali. 

 

 QUESITO 6 

Per i terreni allegare il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente a 

norma dell'art. 18 Legge 47/1985 o, in alternativa, allegare eventuali convenzioni con gli enti 

comunali. 

 

 QUESITO 7 

Censimento delle singole unità immobiliari costituenti i singoli lotti omogenei distinti. La trattazione 

di questo paragrafo è completata da: 
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 Numero e tipologia dei cespiti oggetto di procedura fallimentare presenti nel fabbricato; 

 Descrizione sintetica della consistenza dell’alloggio, stato di conservazione, dotazioni, ecc.; 

 Stato di avanzamento lavori; 

 Dimensioni dell’alloggio (superficie commerciale); 

 Elenco e descrizione delle pertinenze (superfici commerciali); 

 Documentazione fotografica ottenuta tramite rilievo diretto delle unità immobiliari e delle 

relative pertinenze; 

 Accertamento della coerenza catastale tra la consistenza planimetrica dei cespiti rilevata in 

sede di operazioni peritali e delle risultanze delle ispezioni catastali estratte; 

 Accertamento dello stato di possesso del bene, con l’indicazione se occupato da terzi, del titolo 

in base al quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in 

data antecedente al fallimento della società; 

 Allegazione, ovvero in difetto predisposizione, in relazione ai pignoramenti successivi 

all’01.01.2008, l’attestazione di qualificazione o certificazione energetica nelle ipotesi richiesta 

a norma del D. Lgs. 192/05 (mod. D. Lgs. 311/2006) e dei D.G.R. 5773/07 e 08/5018/07; 

 Determinazione del valore commerciale del singolo lotto secondo i criteri di stima adottati. 

 

 QUESITO 8 

Valore economico del macro-lotto e dei singoli lotti omogenei. 

C. CRITERI DI STIMA DEL VALORE ECONOMICO DEI CESPITI 

C.1 Criterio di stima 

La stima del valore di mercato degli immobili è stata prodotta utilizzando il metodo sintetico-comparativo 

impostato a partire dai valori medi forniti da varie fonti di informazione e riferiti all’unità dimensionale del 

metro quadrato [mq] ragguagliato, cioè ponderato secondo i parametri correttivi di differenziazione 

indicati nella successiva tabella di computo. Gli stessi parametri sono riferiti a fattori oggettivi estrinsechi 

dell’immobile quali localizzazione territoriale, qualità paesaggistico-ambientale, valenza storica del sito, 

consistenza e qualità dei collegamenti stradali. E intrinsechi quali la qualità costruttiva dell’immobile, lo 

stato di conservazione, l’obsolescenza funzionale, orientamento cardinale e il soleggiamento, le dimensioni 

complessive del fabbricato, il tipo di impianto di riscaldamento, la classificazione energetica. 

C.2 Determinazione del valore medio parametrico di stima 

Il valore medio parametrico [Euro/mq] è stato determinato per media aritmetica tra valori ottenuti 

mediante raccolta informazioni da varie fonti quali l’Agenzia del Territorio - Banca dati delle quotazioni 

immobiliari 2015, pubblicazioni on line dei siti web Immobiliare.it e Mercato-Immobiliere.info, oltre a stime 

delle micro-zone urbane. 

Tutto ciò considerato come criterio generale, in sede di analisi del singolo macro-lotto, verranno di volta in 

volta impostati in valori di riferimento specifici per la stima del singolo lotto omogeneo, inteso come 

minima dimensione economica impostabile per la presentazione del singolo bando di vendita all’asta. 
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C.3 Adeguamenti alle condizioni di conservazione e correzioni della stima 

Considerate le condizioni oggettive di conservazione in cui vengono rinvenuti gli immobili identificati come 

macro-lotti (6 immobili) e quelle delle singole unità immobiliari oggetto di causa, considerando i criteri 

riduttivi inseriti nei parametri di differenziazione adottati per la stima e considerando attendibile la 

valutazione proposta dai listini immobiliari presi a riferimento e sopra citati, l’Esperto Estimatore ritiene di 

non dover operare ulteriori riduzioni dei valori medi unitari di stima rispetto alle quotazioni utilizzate. 

C.4 Valori di stima prodotti 

La presente perizia estimativa produce una serie di valori commerciali, attualizzati alla data di redazione: 

 I valori dei singoli lotti omogenei così come strutturati dal presente documento peritale. 

 I valori dei singoli 6 macro-lotti, ottenuti per somma dei singoli lotti appartenenti a ciascun macro-

lotto. 

 Il valore complessivo dei beni periziati e in proprietà delle società soggetta a procedura fallimentare 

Tecno Immobil S.r.l., ottenuta dalla somma dei 6 macro-lotti. 

D. IDENTIFICAZIONE DEI MACRO-LOTTI 

Complessivamente i beni oggetti di perizia sono costituiti da 6 immobili (6 macro-lotti) a destinazione 

residenziale siti nei comuni di Canegrate, Legano, Pogliano Milanese, Rescaldina e Tradate che, per 

chiarezza, saranno descritti secondo la numerazione proposta di seguito nei prossimi capitoli, riportando, 

per ogni  macro-lotto, le risposte ai singoli quesiti elencati nel paragrafo B. 

1. MACRO-LOTTO I  - Canegrate (MI) 

2. MACRO-LOTTO II  - Legnano (MI) 

3. MACRO-LOTTO III  - Pogliano Milanese (MI)  

4. MACRO-LOTTO IV  - Rescaldina (MI) 

5. MACRO-LOTTO V  - Tradate (VA) 

6. MACRO-LOTTO VI  - Legnano II (MI) di proprietà della società  partecipata 

dalla società Tecno Immobil srl. 

Si specifica inoltre che la suddivisione impostata secondo lotti, semplici ed omogenei numerati in modo 

progressivo per ciascun immobile, di cui singolarmente si procede ad esporne la descrizione dettagliata 

dell’analisi eseguita, è stata formula successivamente a rilievo diretto eseguito in sito dallo scrivente 

Esperto Estimatore e a raccolta della relativa documentazione progettuale/autorizzativa reperita presso i 

competenti uffici delle cinque diverse amministrazioni comunali. 
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E. CONCLUSIONI 

Essendo, la presente perizia, strutturata per essere suddivisa in ognuno dei singoli macro-lotti trattati, si 

propone di seguito una tabella riassuntiva nella quale sono riportate le localizzazioni geografiche di ogni 

macro-lotto ed il valore economico complessivo attribuito ad ognuno. 

Si specifica che la stima del bene proposta  può avere un discostamento rispetto a quella di mercato pari al 

 5%. 

Unica eccezione va fatta per  i macro-lotti siti nel comune di Tradate e Legnano.  Tali  beni, infatti, per loro 

tipologia e qualità non possono essere frazionati in lotti minori, a causa di ciò il loro valore potrebbe 

risentire maggiormente della volatilità del mercato odierno, discostandosi anche del 10% dal valore 

periziato. 

 

 

SI SPECIFICA CHE LA SOCIETA’  E’ PARTECIPATA DALLA SOCIETA’ 

TECNO IMMOBIL SRL.  
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MACRO - LOTTO V 
Tradate 

Provincia di Varese 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fallimento Tecno Immobil srl - n. R.G. 222/2015 

Sentenza n. 227/2015 

Presidente di II Sezione Civile Dott. Vitiello Mauro 
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5. MACRO - LOTTO V - TRADATE, Provincia di Varese 

5.1. RISPOSTA AL QUESITO 1 – Identificazione ed esatta localizzazione geografico- 

territoriale 

5.1.1. Identificazione del macro-lotto e sua esatta localizzazione geografico-territoriale 

Le due aree interessate dai due diversi tipi di intervento, rispettivamente il lotto ed il fabbricato ora 

demolito soggetti a Piano di Recupero, i due accorpamenti di lotti, posizionati a Nord e Sud-est del 

precedente, soggetti a Piano di Lottizzazione,  si trovano entrambi collocati a ridosso del un piccolo nucleo 

di case addossate facenti parte della zona periferica ad Est della località di Abbiate Guazzone. La zona  

limitrofa è contraddistinta da una urbanizzazione rarefatta costituita da case uni-famigliari dotate di aree 

verdi pertinenziali posizionate su declivi collinari tipici di questa zona della Brianza. Le costruzioni sono in 

questo caso di relativa recente formazione mentre quelle appartenenti al nucleo preesistente sono di 

tipologia edilizia tipica degli anni 50’ e 60’ del secolo scorso, in taluni casi variabilmente sottoposti a lavori 

di ristrutturazione/manutenzione. A sud si trova, sempre al limite del borgo, l’oratorio della comunità.  A 

Est e  Nord del nucleo abitato si estendono superfici boschive naturali. Per la particolare valenza 

ambientale del contesto naturale questa zona semi-urbana è definibile di ottima qualità. La zona è infatti 

considerata di grande pregio sia per la presenza nelle vicinanze di importanti ville con parchi secolari 

nonché dalla vicinanza del parco della Pinetina in cui accesso dista sulla via dei Ronchi circa 200 mt. dalla 

proprietà in oggetto. All’area del fabbricato soggetto a PdR si accede tramite la strada non asfaltata di 

esigua larghezza costituente il prolungamento verso Nord della Via Vita uscente dal Borgo. Le due aree 

soggette a Piano di Lottizzazione sono raggiungibili sia dalla Via Cà Rossa /Via ai Ronchi sia, quella a Nord, 

attraverso l’area del Piano di Recupero accessibile da Via Paisiello. 

 

Inquadramento satellitare territoriale  
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A) Lotti di terreno libero soggetti a piano di lottizzazione (indicato al punto A della convenzione) per la 

formazione di nuovi edifici residenziali in due accorpamenti di lotti distinti NORD e SUD-EST. 
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B) Fabbricato soggetto a piano di recupero edilizio (indicato al punto B della convenzione) di fabbricato 

esistente e ora demolito. 
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Vista da SUD 

 

Vista da NORD  
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Vista da EST 

 

Vista da Nord-Est - Demolizioni  
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5.1.2. Confini e lotti limitrofi 

A) Lotti di terreno libero soggetti a progetto di lottizzazione per formazione nuove costruzioni  

I lotti di terreno libero, di cui al Foglio 9 e particelle 7377, 7378, 7379 e 7380,  interessate dal progetto 

di lottizzazione NORD confinano a in senso orario:  

- ad Est con il sedime delle strada campestre/comprensoriale Via Cà Rossa; 

- a Sud e Sud-Ovest con il lotto descritto al successivo punto B, di cui al Mappale 1146, su cui insiste il 

fabbricato a destinazione promiscua rurale/residenziale (ora demolito); 

- a Ovest con lotto di diversa proprietà, di cui ai Mappali 1151 e 1153, su cui insiste un fabbricato a 

destinazione residenziale; 

- a Nord con lotti di diversa proprietà, di cui ai Mappali 2791, 2790, 2789, 1163, 3516 e 3517, su cui 

insistono fabbricati a destinazione residenziale; 

I lotti di terreno libero, di cui Foglio 9 e particelle 7374, 7375, 7376,  interessate dal progetto di 

lottizzazione SUD-EST confinano a in senso orario:  

- a Sud- Est con il sedime delle strada Via ai Ronchi; 

- a Ovest con il sedime delle strada campestre/comprensoriale Via Cà Rossa e parzialmente con i lotti 

di diversa proprietà, di cui ai Mappale 1161 e 1143, su cui insistono fabbricati a destinazione 

residenziale;  

- a Nord-Est con lotto di diversa proprietà, di cui al Mappale 7512, su cui insiste un fabbricato a 

destinazione residenziale; 

 

B) Fabbricato soggetto a progetto di recupero edilizio  

Il fabbricato e il lotto di terreno su cui questo insiste, di cui al Foglio 21 e  Mappale 1146,  confinano in 

senso orario:  

- ad Est con il sedime delle strada campestre/comprensoriale Via Cà Rossa; 

- a Sud con lotti di diversa proprietà, di cui ai Mappali 1160 e 1161, su cui insistono fabbricati a 

destinazione residenziale; 

- a Sud-Ovest con lotti di diversa proprietà, di cui ai Mappali 2544 e 1155, su cui insistono di 

pertinenza di fabbricati a destinazione residenziale; 

- a Nord/Ovest con lotto di diversa proprietà, di cui ai Mappali 1151 e 1153, su cui insiste un 

fabbricato a destinazione residenziale; 

- a Nord con i lotti liberi di cui ai Mappale 7377 e 7378, interessati dal progetto di lottizzazione 

NORD, proprietà la stessa società in fallimento e di cui al precedente punto A;  

Allegato 1: Estratto mappa 

Allegato 2: Elaborato planimetrico 

N.B.: La descrizione sopra eseguita fa riferimento alla consistenza complessiva ed alla identificazione 

catastale ed ipocatastale dei lotti e dei fabbricati così come allo stato di fatto iniziale (anno 2007) riportato 

nella convenzione, per la realizzazione del piano di lottizzazione e del piano di recupero, stipulata tra la 

società proprietaria dei beni, la TECNO IMMOBIL S.r.l.  con sede a PERO (MI), ed il MI) 

in data 31 Ottobre 2007 e con validità temporale 10 anni. Nella stessa convenzione, a seguito di procedure 

di frazionamento e soppressione di n.ri di particelle, le identificazioni catastali sopra riportate hanno subito 

variazioni di cui nello specifico si descriverà al successivo paragrafo 1.2.  
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5.1.3. Ricognizione fotografica esterna delle due aree interessate dai progetti PdR e PL.  

 

 

Area antistante al fabbricato demolito soggetto a Piano di Recupero – Accesso dalla prosecuzione delle Via Vita. 

 

 

Macerie del fabbricato soggetto a Piano di Recupero.  
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In primo piano le macerie del fabbricato demolito del PdR – Vista da Sud dell’area destinata al Piano di Lottizzazione.  
A sinistra parte del lotto soggetto a Piano di Recupero. A destra il filare di alberi lungo il margine Ovest della Via Cà Rossa. 

 

 

Vista da Nord dell’area destinata al Piano di Lottizzazione NORD.  
A sinistra il margine alberato lungo il sedime della strada comprensoriale Via Cà Rossa.  
Sullo sfondo le macerie residuali del fabbricato demolito e soggetto a Piano di Recupero. 
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Vista dell’innesto tra la Via Cà Rossa e la Via ai Ronchi. 
Il terreno compreso tra le due sedi stradali è quello interessato dal Piano di Lottizzazione SUD-EST. 

 

 

Tratto terminale (a Nord) della via Cà Rossa -  a Sinistra il lotto soggetto a Piano di recupero. 

A destra il lotto soggetto al Piano di Lottizzazione SUD-EST. 
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Vista del fabbricato di diversa proprietà insistente sul lotto di terreno compreso tra la Via Cà Rossa e la Via ai Ronchi  

posizionato a Nord del lotto di terreno interessato dal Piano di Lottizzazione SUD-EST. 
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5.2. RISPOSTA AL QUESITO 2 - Identificativi catastali 

Premessa: 

Lo scrivente Esperto Estimatore, dopo aver esaminato tutti i dati della relazione allegata all’atto di 

pignoramento ha effettuato le dovute ricerche presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio verificando 

quanto segue: 

Come anticipato al punto 5.1.1., i beni oggetto della presente perizia e nominati come MACRO LOTTO V - 

TRADATE sono costituiti da vari lotti di terreno libero e da un lotto con insistente un fabbricato ad originaria 

destinazione promiscua rurale/residenziale (ora demolito). I beni sotto elencati, di cui per completezza 

espositiva si ricostruisce l’identificazione catastale a partire dall’anno 2007, risultano di proprietà dalla 

società TECNO IMMOBIL S.r.l., con sede a PERO (MI) fino all’anno 2007 e con sede a CUNO (BG) dall’anno 

2013, soggetta alla procedura fallimentare. 

Come già citato la consistenza complessiva e l’identificazione catastale ed ipocatastale dei lotti e dei 

fabbricati fanno riferimento a quanto riportato nella convenzione di cui ai n.ri repertorio 24937/8926 

registrata tra la società proprietaria dei beni la TECNO IMMOBIL S.r.l. con sede a PERO (MI), C.F. e P.IVA 

03427570969, ed il Comune di Tradate (MI) in data 31 Ottobre 2007 e con validità temporale 10 anni. 

La convenzione fu stipulata per l’attuazione di un piano di lottizzazione, finalizzato alla realizzazione di 

nuove costruzioni sui lotti di terreno libero (indicati nel presente documento come P.L. NORD e P.L. SUD-

EST) e di un piano di recupero predisposto per la ristrutturazione del fabbricato ancora esistente alla data di 

stipula della convenzione nel 2007, fabbricato poi demolito su mandato delle società proprietaria nell’anno 

2012 perché a suo giudizio definito pericolante. I lotti sono stati doviziosamente descritti ai precedenti 

punti. Nella stessa convenzione, a seguito di procedure di frazionamento e soppressione di n.ri di particelle 

intercorsi dall’anno 2007 ad oggi, le identificazioni catastali sopra riportate hanno subito variazioni che si 

descrivono nello specifico a seguire, adottando per chiarezza espositiva la suddivisione degli interventi 

convenzionati secondo la seguente identificazione: 

A1 - PIANO DI LOTTIZZAZIONE NORD  

A2 - PIANO DI LOTTIZZAZIONE SUD-EST 

B - PIANO DI RECUPERO  
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5.2.1. Storia catastale  A1 - PIANO DI LOTTIZZAZIONE NORD 

I lotti di terreno libero edificabili, adiacenti ed interessati ed accorpati nell’area dal progetto di lottizzazione 

NORD, siti nel Comune di Tradate, località Abbiate Guazzone, adiacenti alla via Cà Rossa, così come riportato 

nella convenzione, erano censiti al Catasto Terreni nell’anno 2007 come segue: 

 

 

 

Tutti i sopraccitati immobili erano provenienti dal Frazionamento del 06/07/2007 n. 235561.1/2007 con cui gli 

stessi sono stati originati dalla soppressione dell’originario immobile di cui al Foglio 9 particella 7304 sub.ni a, b, 

c, d 

 

(Vedi allegato 3: ispezione per nota (frazionamento) n. 235561/001 del 06/07/2007) 

 

A seguito dell’applicazione degli accordi specifici contenuti nella convenzione n.ri 24937/8926 tra la società 

proprietaria dei beni la TECNO IMMOBIL S.r.l.  con sede a PERO (MI) ed il  (MI) in data 31 

Ottobre 2007, gli immobili riferiti al  A1 - PIANO DI LOTTIZZAZIONE NORD e rimasti proprietà della società 

soggetta a procedura fallimentare nell’anno 2013 sono: 

 

 
 

Gli immobili di cui al Foglio 9, Particelle 7377 e 7379, sono stati ceduti al Comune di Tradate per la realizzazione 

delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria del piano di lottizzazione. 

Si pone rilievo sul fatto che tale variazione è stata registrata a seguito di mutamento della denominazione della 

società proprietaria la TECNO IMMOBIL S.r.l. che, con atto rogato dal  di Bergamo n.rep. 

, ha spostato la sede sociale dall’originaria PERO (MI) a CURNO (BG)  

 

(Vedi allegato 4: ispezione per soggetto) 

  

Foglio Particella Tipologia Classe Superficie Reddito Dominicale Reddito Agrario

9 7377 Sem. Arboreo 1 400 0,32€                             € 0,33

9 7378 Sem. Arboreo 1 1120 9,21€                             € 9,50

9 7379 Sem. Arboreo 1 549 4,39€                             € 4,54

9 7380 Sem. Arboreo 1 1081 8,65€                             € 8,93

Comune di Tradate (Va)

Foglio Particella Tipologia Classe Superficie Reddito Dominicale Reddito Agrario

9 7378 Sem. Arboreo 1 1120 9,21€                             9,50€                 

9 7380 Sem. Arboreo 1 1081 8,65€                             8,93€                 

Comune di Tradate (Va)
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5.2.2. Storia catastale  A2 - PIANO DI LOTTIZZAZIONE SUD-EST 

I lotti di terreno libero edificabili, adiacenti ed interessati ed accorpati nell’area dal progetto di lottizzazione SUD-

EST, siti nel Comune di Tradate, località Abbiate Guazzone, compresi tra la via Cà Rossa a Ovest e la via ai Ronchi 

a Sud-Est, così come riportato nella convenzione, erano censiti al Catasto Terreni nell’anno 2007 come segue: 

 

 

 

Tutti i sopraccitati immobili erano provenienti dal Frazionamento del 08/08/2007 n. 235543.1/2007 con cui gli 

stessi sono stati originati dalla soppressione dell’originario immobile di cui al Foglio 9 particella 1632 sub.ni a, b, c  

 

(Vedi allegato 5: ispezione per nota (frazionamento) n. 235543/001 del 08/08/2007) 

 

A seguito dell’applicazione degli accordi specifici contenuti nella convenzione n.ri 24937/8926 tra la società 

proprietaria dei beni la TECNO IMMOBIL S.r.l. con sede a PERO (MI) ed il  (MI) in data 31 

Ottobre 2007, gli immobili riferiti al A2 - PIANO DI LOTTIZZAZIONE SUD-EST e rimasti proprietà della società 

soggetta a procedura fallimentare nell’anno 2013 sono: 

 

 
 

Come i precedenti anche gli immobili di cui al Foglio 9, Particelle 7374 e 7375, sono stati ceduti al Comune di 

Tradate per la realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria del piano di lottizzazione. 

Si pone rilievo sul fatto che anche tale variazione è stata registrata a seguito di mutamento della denominazione 

della società proprietaria la TECNO IMMOBIL S.r.l. che, con atto rogato dal  di Bergamo 

n.rep. , ha spostato la sede sociale dall’originaria PERO (MI) a CURNO (BG) 

 

(Vedi allegato 4: ispezione per soggetto) 

  

Foglio Particella Tipologia Classe Superficie Reddito Dominicale Reddito Agrario

9 7374 Seminativo 3 195 1,01€                             € 1,01

9 7375 Seminativo 3 131 0,68€                             € 0,68

9 7376 Seminativo 3 554 2,68€                             € 2,86

Comune di Tradate (Va)

Foglio Particella Tipologia Classe Superficie Reddito Dominicale Reddito Agrario

9 7376 Seminativo 3 554 2,68€                             € 2,86

Comune di Tradate (Va)
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5.2.3. Storia catastale  B - PIANO DI RECUPERO 

Il lotto di terreno ed il preesistente  fabbricato, con destinazione promiscua rurale/residenziale, interessati dal 

progetto di recupero inserito nella convenzione, siti nel Comune di Tradate, località Abbiate Guazzone, in via 

Paisiello n.ri 8 e 10, posizionati a Est del sedime della via Cà Rossa, erano censiti al Catasto Fabbricati nell’anno 

2007 come segue: 

 

 

Tutti i sopraccitati immobili erano corrispondenti, nel Catasto Terreni all’anno 2007, a: 

 Foglio 9, Part. 1146, Classe ENTE URBANO, Are 16 Centiare 40 - Proveniente dalla soppressione degli 

immobili di cui al Foglio 9 Particella 7305 e Foglio 9 Particella 1145; 

 Foglio 9, Part. 1146, Classe ENTE URBANO, Are 07 Centiare 75 - Proveniente dalla soppressione dell’ 

immobile di cui al Foglio 9 Particella 1146; 

 Foglio 9, Part. 1146, Classe FABBRICATO PROMISCUO, Are 07 Centiare 75; 

(Vedi allegato 6: visura storica per immobile) 

 

A seguito dell’applicazione degli accordi specifici contenuti nella convenzione n.ri 24937/8926 tra la società 

proprietaria dei beni la TECNO IMMOBIL S.r.l. con sede a PERO (MI) ed il  (MI) in data 31 

Ottobre 2007, gli immobili riferiti al B - PIANO DI RECUPERO e rimasti proprietà della società soggetta a 

procedura fallimentare nell’anno 2015 sono stai aggiornati al Catasto Fabbricati come segue: 

 

 

L’immobile non censibile e di cui al Foglio 9, Particella 1146, Subalterno 501 è stato soppresso. 

 

Si pone rilievo sul fatto che anche tale variazione è stata registrata in data 09/11/2015 quando era già stato 

posto in essere il mutamento della denominazione della società proprietaria la TECNO IMMOBIL S.r.l. che, 

con atto rogato dal  di Bergamo n.rep. 7847 del 22/04/2013, ha spostato la sede 

sociale dall’originaria PERO (MI) a CURNO (BG) 

(Vedi allegato 7: visura per soggetto)  

Foglio Particella Subalterno Categoria classe Vani Rendita

21 1146 2 A/6 1 3,50 99,42€     

21 1146 3 A/6 1 3,50 99,42€     

21 1146 501

21 1146 502 A/4 2 21,00 607,32€   

21 1146 503 C/2 3 mq 36 52,06€     

Catasto N.C.E.U. Comune di Tradate (Va)

Bene comune non censibile

Foglio Particella Subalterno Categoria classe Vani Rendita

21 1146 2 A/4 2 3,50 101,23€   

21 1146 3 A/4 2 3,50 101,23€   

21 1146 502 A/4 2 21,00 607,32€   

21 1146 503 C/2 3 mq 36 52,06€     

Catasto N.C.E.U. Comune di Tradate (Va)
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5.3. RISPOSTA AL QUESITO 3 - Descrizione del singolo macro lotto V 

5.3.1. Il fabbricato 

Le due aree interessate dai due diversi tipi di intervento, rispettivamente il lotto ed il fabbricato ora 

demolito soggetti a Piano di Recupero e i due accorpamenti di lotti, posizionati a Nord e Sud-est del 

precedente, soggetti a Piano di Lottizzazione, si trovano entrambi collocati a ridosso del un piccolo nucleo 

di case addossate facenti parte della zona periferica ad Est della località di Abbiate Guazzone. La zona  

limitrofa è contraddistinta da una urbanizzazione rarefatta costituita da case uni-famigliari dotate di aree 

verdi pertinenziali posizionate su declivi collinari tipici di questa zona della Brianza. Le costruzioni sono in 

questo caso di relativa recente formazione, mentre quelle appartenenti al nucleo preesistente sono di 

tipologia edilizia tipica degli anni 50’ e 60’ del secolo scorso, in taluni casi variabilmente sottoposti a lavori 

di ristrutturazione/manutenzione. A sud si trova, sempre al limite del borgo, l’oratorio della comunità. A Est 

e Nord del nucleo abitato si estendono superfici boschive naturali. Per la particolare valenza ambientale del 

contesto naturale questa zona semi-urbana è definibile di ottima qualità. La zona è infatti considerata di 

grande pregio sia per la presenza nelle vicinanze di importanti ville con parchi secolari nonché dalla 

vicinanza del parco della Pinetina in cui accesso dista sulla via dei Ronchi circa 200 mt. dalla proprietà in 

oggetto. All’area del fabbricato soggetto a PdR si accede tramite la strada non asfaltata di esigua larghezza 

costituente il prolungamento verso Nord della Via Vita uscente dal Borgo. Le due aree soggette a Piano di 

Lottizzazione sono raggiungibili sia dalla Via Cà Rossa /Via ai Ronchi sia, quella a Nord, attraverso l’area del 

Piano di Recupero accessibile da Via Paisiello. 

5.4. RISPOSTA AL QUESITO 4 - Titoli autorizzativi in essere 

Come già citato al punto 1.2, la consistenza del progetto attuativo, complessivo dei due piani di 

Lottizzazione (suddivisi in aree distinte A1NORD e A2 SUD-EST) e di RECUPERO (B)  fanno riferimento, per 

ogni dettaglio riguardo i titoli autorizzativi, i dati urbanistici, i parametri edificatori, le specifiche di 

progetto, il computo del costo di costruzione e degli oneri per le opere di urbanizzazione primaria e 

secondaria, alla convenzione rogata con atto del Notaio  ai n.ri repertorio 

24937/8926, il 31/10/ 2007, stipulata tra la società proprietaria dei beni la TECNO IMMOBIL S.r.l. fino al 

2015 con sede a PERO (MI) poi a CURNO (BG) via Moena n.17, C.F. e P.IVA 03427570969, ed il Comune di 

Tradate (MI) in data 31 Ottobre 2007 e con validità temporale 10 anni. Il PIANO DI LOTTIZZAZIONE è 

finalizzato alla realizzazione di nuove costruzioni sui lotti di terreno libero (indicati nel presente documento 

peritale come P.L. A1-NORD e P.L. A2-SUD-EST) e un PIANO DI RECUPERO predisposto per la 

ristrutturazione del fabbricato ancora esistente alla data di stipula della convenzione nel 2007, poi demolito 

dalle società proprietaria nell’anno 2012 perché ritenuto pericolante.   

I due progetti sopra citati sono stati riuniti in un unico PROGETTO ATTUATIVO denominato “Via Cà Rossa”, 

(plico unico contenente gli elaborati grafici e la documentazione del Piano di Lottizzazione e del Piano di 

Recupero come da elenco presente nel testo della convenzione) redatto dall’Arch.  di 

Como ( ) su mandato della committente la  società TECNO IMMOBIL 

S.r.l. e depositato, in prima istanza con la pratica n. 247/2005, poi in data 30/01/2006 con numero di 

pratica edilizia 23/2006  presso l’ U.T. del Comune di Tradate (VA).  

Alla domanda di autorizzazione sopra citata è seguito il rilascio di PERMESSO DI COSTRUIRE n.25/2007 
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I parametri urbanistici della zona VP (Verde privato) dell’allora vigente P.R.G. (2006) validi per il PIANO DI 

LOTTIZZAZIONE e riportati nella convenzione sono: 

- IF (indice edificabilità Fondiaria) = 0.5 mc./mq. di superficie edificabile 

- RC (Rapporto di Copertura) =  40% di Sf (superficie fondiaria). 

- RP (rapporto di Permeabilità) = 50 di Sf (superficie fondiaria). 

 

I valori urbanistico/edificatori  risultanti per il PIANO DI LOTTIZZAZIONE (A1-NORD + A2 SUD-EST) e riportati 

nella convenzione sono: 

- Superficie Reale Complessiva dell’intervento di lottizzazione mq. 4.650,47 

- Superficie complessiva per sedimi stradali e marciapiedi mq. 641,41 

- Superfici per arretramenti stradali di Via ai Ronchi e di Via Cà Rossa mq. 469,00 

- Superficie per aree edificabili in azzonamento VP (Verde privato) mq. (4.650,47 – 469,00) = mq. 4.181,47 

- Volume edificabile di progetto  mq.( 4.181,47 x 0,50) = mc 2.090,73 

 

I valori urbanistico/edificatori  risultanti per il PIANO DI RECUPERO (B) e riportati nella convenzione sono: 

- Volumetria Reale esistente mq. 4.584,33 

- Superficie Coperta esistente mq. 521,00 

- Volume di progetto del Piano di Recupero  mq. 3.510,63 

 

N.B.: Lo scrivente esperto estimatore avvisa la S.V. che tutti i parametri urbanistico/edilizi sopra citati e 

riferiti alla convenzione edilizia sono relazionati allo strumento pianificatorio comunale vigente per il 

Comune di Tradate (VA) all’epoca di redazione, presentazione e autorizzazione del progetto attuativo 

(P.L. + PdR).  Tutti i dati di riferimento normativo in esso contenuti e regolatori degli interventi allora 

progettati dovranno essere necessariamente aggiornati in conseguenza all’entrata in vigore delle Norme 

Tecniche del più recente Piano di Governo del Territorio dello stesso comune. 

5.5. RISPOSTA AL QUESITO 5 – Vincoli e oneri urbanistici, patrimoniali 

5.5.1. Vincoli urbanistici 

I vincoli urbanistici in essere riferiti ai due differenti progetti distinti per la trattazione della presente 

relazione, nello specifico i lotti interessati dal PIANO DI LOTTIZZAZIONE (A1-NORD + A2 SUD-EST) costituito 

da due distinti accorpamenti di diversi appezzamenti di terreno edificabile che si presentano totalmente 

liberi, e quello afferente al PIANO di RECUPERO (B), che presenta l’originario fabbricato a destinazione 

promiscua residenziale/rurale completamente oggi demolito insistente sul relativo lotto di terreno, fanno 

riferimento a quanto sancito nella convenzione stipulata in data 31 ottobre 2007 ai n.ri di repertorio 

24937/8926 tra il comune di Tradate e la società TECNO IMMOBIL S.R.L. di Pero (MI). Tale accordo riporta 

però vincoli riferiti allo strumento pianificatorio allora in vigore, il P.R.G. mentre, per l’eventuale 

aggiudicatario dei cespiti sarà certamente necessario adattare i termini delle convenzione, qualora 

accetterà il subentro, con i nuovi parametri edificatori dello strumento oggi in vigore, Il P.G.T. del Comune 

di Tradate (VA). 
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5.5.2. Oneri urbanistici 

Sempre in conseguenza a quanto sancito con la convenzione di cui al punto precedente, a cui si rimanda 

per una verifica documentale, la società TECNO IMMOBIL S.R.L. si era impegnata a versare al Comune di 

Tradate le somme sotto elencate come da convenzione edilizia , riepilogo all’art. 11 

 

 

 

N.B.: Come da nota riportata all’art.5 della convenzione tale importo da versarsi per gli oneri di 

urbanizzazione cumulativo per le due procedure andrà ricalcolato, con riferimento alle specifiche 

indicazioni ottenibili dall’U.T. del Comune di Tradate (VA), in base alle tariffe vigenti  all’atto di rilascio dei 

titolo autorizzativi. DI conseguenza tale importo deve essere ritenuto solo indicativo perché non 

attualizzato alla data di redazione della presente relazione peritale. 

Sempre nella medesima convenzione, in base a quanto sancito dall’art. 6, la proprietà si impegnava  a 

cedere a titolo gratuito le aree necessarie per le urbanizzazioni così come indicato nel progetto del PIANO 

DI LOTTIZZAZIONE. Nello specifico gli immobili catastali ceduti, a corpo e non a misura, sono: 

 

 

  

Piano di lottizzazione - Oneri di Urbanizzazione Primaria 20.221,54€            

Piano di lottizzazione - Oneri di Urbanizzazione Secondaria 13.752,82€            

Totale ONERI PIANO DI LOTTIZZAZIONE 33.974,36€     

Piano di recupero - Oneri di Urbanizzazione Primaria 17.053,71€            

Piano di recupero - Oneri di Urbanizzazione Secondaria 20.858,70€            

Totale oneri Piano di recupero 37.912,41€     

TOTALE ONERI DI URBANIZZAZIONE I-II 71.886,77€          

CONTRIBUTO STRAORDINARIO 17.332,10€          

MONETIZZAZIONE POSTI AUTO 65.659,06€          

TOTALE COMPLESSIVO ONERI 154.877,93€  

Opere realizzate a SCOMPUTO (Urb I-Urb II) 58.387,16€          

Opere realizzate a SCOMPUTO (Monetizzazioni posti auto) 65.659,06€          

Opere realizzate a SCOMPUTO STRAORDINARIO 17.332,10€          

TOTALE COMPLESSIVO SCOMPUTI 141.378,32€  

RESIDUO DA VERSARE 13.499,61€     

Foglio Particella Tipologia Classe Superficie Reddito Dominicale Reddito Agrario

9 7374 Seminativo 3 195 1,01€                             € 1,01

9 7375 Seminativo 3 131 0,68€                             € 0,68

9 7377 Sem. Arboreo 1 400 0,32€                             € 0,33

9 7379 Sem. Arboreo 1 549 4,39€                             € 4,54

Comune di Tradate (Va)
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Si informa che i computi per i valori degli oneri a carico delle società TECNO IMMOBIL S.R.L. sono riportati 

nel Verbale di deliberazione del Consiglio Comunale di Tradate  n. 090 registro delibere del 29/11/2006 con 

Oggetto: “ Approvazione definitiva Piano Esecutivo via Cà Rossa Procedimento Edilizio n. 23/2006 e 

Variante n.44 al P.R,G, Vigente 

(Vedi convenzione, riepilogo all’art.11 allegata al paragrafo seguente) 

 

Con secondo sollecito comunicato in data 14/04/2014 e protocollato al Comune di Tradate (VA) in data 

17/04/2014 la società TECNO IMMOBIL S.R.L. richiedeva la restituzione degli oneri e del costo di 

costruzione versati per complessivi Euro 103.566,86 di cui al Permesso di Costruire n. 25/2007 ed alla 

precedente richiesta del 22/07/2013  

(Vedi allegato 8: Richiesta restituzione oneri e sollecito Tecno Immobil Srl) 

5.5.3. Vincoli patrimoniali (ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI) 

 

CONVENZIONE EDILIZIA a Varese in data 31/10/2007 rep. 24937/8926 a favore di  
(VA) con sede in Tradate, contro Tecno Immobil srl con sede in Curno (Bg) C.F. 
03427570969,convenzione edilizia, notaio Piatti Guglielmo sede Varese 
Allegato - Ispezione ipotecaria telematica 

 

IPOTECA VOLONTARIA a Varese in data 04/04/2007 ai n 24552/8675 a favore di Tecno Immobil srl con 

sede in Curno (Bg)C.F. 03427570969 contro  con sede in Milano CF , 
per €uro 9.360.000,00 di cui Capitale € 5.200,00 di cui interessi € 2.496.000,00, di cui spese 1.664.000,00 su 

immobili in Tradate (VA), per la quota di 1/1, notaio Patti Guglielmo sede Varese 
Allegato - Ispezione ipotecaria telematica) 

 

ATTO GIUDIZIARIO - Decreto Ingiuntivo a Milano in data 06/03/2014 Rep. 1833 a favore di  
. con sede in Desio (MI) CF contro Tecno Immobil srl con sede in 

Curno (Bg) C.F. 03427570969, per Capitale €uro 258.000,00 di cui Interessi € 30.869,23, Spese 20.579.49 

grava su immobili in Tradate (VA), per la quota di 1/1, Tribunale di Monza 
Allegato - Ispezione ipotecaria telematica 

 

ATTO GIUDIZIARIO - Decreto Ingiuntivo a Milano in data 15/07/2014 Rep. 26235 a favore di  
con sede in Milano CF  contro Tecno Immobil srl con sede in Curno (Bg) 

C.F. 03427570969, per Capitale €uro 1.422.967, grava su immobili in Canegrate (MI), Legnano (MI), 

Pogliano Milanese (MI), Rescaldina (MI) per la quota di 1/1, Tribunale di Milano 
Allegato - Ispezione ipotecaria telematica 
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5.6. RISPOSTA AL QUESITO 6 - Accertamento esistenza di terreni 

Lo scrivente esperto estimatore dichiara che, sempre in riferimento alla convenzione edilizia stipulata ed in 

essere fino al 2017, NON esiste la necessità di presentare il certificato di destinazione urbanistica perché 

del cespite sottoposto a procedimento fallimentare fanno parte terreni inedificati inseriti già nel Piano di 

Lottizzazione. In tale plico era già presente il C.D.U. richiesto ma la sua attendibilità sarà da attualizzare alla 

data di eventuale riattivazione della procedura convenzionata e a totale carico e responsabilità  

dell’aggiudicatario che dovrà necessariamente verificare quale sia l’azzonamento e le relative prescrizioni 

del nuovo strumento di pianificazione territoriale, il Piano di Governo del territorio del Comune di Tradate 

(VA). 

5.7. RISPOSTA AL QUESITO 7 - Censimento e descrizione dei beni (basi d’asta) 

A giudizio dello scrivente C.T.U. gli oggetti di causa, identificati come MACRO-LOTTO V e siti a Tradate (VA) 

Località Abbiate Guazzone, possono essere riuniti allo scopo del loro censimento secondo la formazione dei 

lotti per gruppi omogenei di seguito elencati. La suddivisione utilizza la stessa impostazione creata per la 

redazione delle convenzione edilizia stipulata tra la società TECNO IMMOBIL S.R.L. soggetta a procedura 

fallimentare e il Comune di Tradate cioè definendo i cespiti afferenti al PIANO DI LOTTIZZAZIONE e a quelli 

interessati dal PIANO DI RECUPERO. 

 

Lotto 1 composto da: 

 A1 - PIANO DI LOTTIZZAZIONE NORD  

 A2 - PIANO DI LOTTIZZAZIONE SUD-EST 

 

Lotto 2 composto da: 

 B - PIANO DI RECUPERO 

 

5.7.1. Lotto 1 – NUOVA LOTTIZZAZIONE SU TERRENI LIBERI (A1 P.L. NORD + A2 P.L. SUD-EST) 

5.7.1.1. DESCRIZIONE DEI BENI 

Il Lotto interessato dal Piano di Lottizzazione, oggetto unitamente al PdR sotto citato dell’ unica 

convenzione stipulata in data 31 ottobre 2007 ai n.ri di repertorio 24937/8926 tra il comune di Tradate e la 

società TECNO IMMOBIL S.R.L. già citata, è costituito da due distinti accorpamenti di diversi lotti di terreno 

edificabile. Questi  si presentano totalmente liberi in quanto nessuna lavorazione riferita al titolo 

autorizzativo del Piano di Lottizzazione ed allora autorizzato (2006-2007) è mai stata realizzata alla data di 

redazione della presente memoria peritale. 

Come chiara conseguenza dello stato di fatto rilevato, non è possibile eseguire alcuna valutazione oggettiva 

se non quella operabile direttamente sulla documentazione catastale estratta e già agli atti come su quella 
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del progetto predisposto dal progettista del Piano di Lottizzazione contenuto nella convenzione edilizia 

sopra citata. 

 

5.7.1.2. ACCESSO AI LOTTI 

A1- P.L. NORD:  Accessibile dalla strada comprensoriale non asfaltata Via Cà Rossa. 

A2- P.L. SUD-EST : Accessibile sia dalla strada comprensoriale non asfaltata Via Cà Rossa che dalla Via ai 

Ronchi. 

5.7.1.3. COMPOSIZIONE 

A1- P.L. NORD: Due Lotti distinti di terreno edificabile di cui al Foglio 9 e particelle 7380 (a Nord) e 7378 (a 

Sud) separati dal lotto di terreno, di cui alla particella 7379, che viene ceduto gratuitamente secondo 

convenzione al Comune di Tradate per la realizzazione delle opere di urbanizzazione (parcheggi). 

A2- P.L. SUD-EST: Lotto di terreno edificabile di cui al Foglio 9 e particella 7376 , compreso tra i due sedimi 

di tracciati delle vie Cà Rossa (ad Ovest) e via ai Ronchi (a Est) di cui rispettivamente alla particelle 7375, e 

7374 che vengono entrambe ceduto gratuitamente secondo convenzione al Comune di Tradate per la 

realizzazione delle opere di urbanizzazione. 

5.7.1.4. COERENZA CATASTALE 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità planimetriche. Inoltre, dell’originario progetto relativo al 

Piano di Lottizzazione nessuna costruzione è stata realizzata. 

5.7.1.5. STATO DI POSSESSO 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale i lotti di terreno sono risultati liberi e di proprietà della società 

TECNO IMMOBIL S.r.l., fino al 2015 con sede a PERO (MI) poi a CURNO (BG) via Moena n.17, C.F. e P.IVA 

03427570969. 

5.7.1.6. APE – ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA 

Non essendo stato realizzato alcun fabbricato rispetto a quanto previsto dall’originario progetto del P.L. 

NON esiste alcun documento APE. 
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5.7.2. Lotto 2 – RECUPERO EDILIZIO FABBRICATO (B) 

5.7.2.1. DESCRIZIONE DEI BENI  

L’intera proprietà oggi si presenta come un'area libera con al centro le macerie residuo della demolizione 

della cascina. Si rilevano tracce di alcune opere di sbancamento sulla via Cà Rossa propedeutiche alla 

sistemazione della via così come previsto dalla Convenzione Comunale. La ricostruzione dell’originario 

fabbricato, demolito nel 2012 dalla proprietà TECNO IMMOBIL S.r.l. perché divenuto pericolante, non è 

ancora stata attivata. 

Nello specifico le condizioni dello stato di fatto rilevato, suffragato dalla documentazione di rilevo 

fotografico allegata alla presente relazione, mostrano che il lotto presenta l’originario fabbricato a 

destinazione promiscua residenziale/rurale completamente demolito. Sono presenti in sito solo residue 

delle strutture di basamento delle costruzione originariamente realizzata in muratura portante e, 

presumibilmente con strutture dei solai in legno, copertura in coppi ovvero tipologia tipica delle case 

coloniche a destinazione rurale. 

In tale caso, come chiaramente comprensibile, non è possibile eseguire alcuna valutazione oggettiva se non 

quella operabile direttamente sulla documentazione catastale estratta e già agli atti come su quella del 

progetto predisposto dal progettista del Piano di Recupero contenuto nella convenzione edilizia già citata. 

5.7.2.2. ACCESSO Al LOTTO 

Accessibile da Sud a mezzo dalla strada non asfaltata Via Paisiello. 

Accessibile lateralmente dalla strada comprensoriale non asfaltata Via Cà Rossa. 

5.7.2.3. COMPOSIZIONE 

Singolo lotto di terreno con insistente fabbricato (demolito) soggetto a piano di recupero di cui al Foglio 12, 

Particella 1146, sub. 2, 3, 502 e 503. 

5.7.2.4. COERENZA CATASTALE 

Rispetto a quanto riportato sulle piante catastali, estratte allo scopo ed allegate nel seguito, dal sopralluogo 

effettuato in sito NON sono emerse difformità planimetriche. Inoltre, dell’originario fabbricato soggetto al 

Piano di Recupero ora demolito non è stata realizzata nessuna opera di ripristino. 

Si allegano schede catastali relative all’originaria consistenza del fabbricato rurale e alla relativa pertinenza.  

Allegato 9 – scheda catastale Foglio 12, Particella 1146 sub. 2 

Allegato 10 – scheda catastale Foglio 12, Particella 1146 sub. 3 

Allegato 11 – scheda catastale Foglio 21, Particella 1146 sub. 502 

Allegato 12 – scheda catastale Foglio 21, Particella 1146 sub. 503 
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5.7.2.5. STATO DI POSSESSO 

Alla data di esecuzione dell’indagine peritale i lotti di terreno sono risultati liberi e di proprietà della società 

TECNO IMMOBIL S.r.l. , fino al 2015 con sede a PERO (MI) poi a CURNO (BG) via Moena n.17, C.F. e P.IVA 

03427570969. 

5.7.2.6. APE – ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA 

Non essendo stato realizzato alcun fabbricato e demolito quello esistente interessato dal PdR NON esiste 

alcun documento APE. 

5.8. RISPOSTA AL QUESITO 8 - Valore economico del MACRO-LOTTO V  

Il valore complessivo del macro–lotto identificato come MACRO-LOTTO V - Tradate (VA), costituito da due 

lotti che si configurano in: 

Lotto 1 – Piano di Lottizzazione da eseguirsi su lotti di terreno libero mc 2090,73 

Lotto 2 – Piano di Recupero di fabbricato rurale a destinazione residenziale mc 4584,33 

calcolati in riferimento alle quotazioni immobiliari e dei terreni impostate nella tabella in calce, rilevato 

nelle condizioni in cui gli stessi si trovano alla data della redazione delle presente perizia estimativa risulta 

pari a: 

€ 645.000,00 (€uro SEICENTOQUARANTACINQUEMILA/00) 

 

 

 

Bergamo il 11 marzo 2016 
Il C.T.U. 

Dott. Arch. Ivan Longa 
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Tabella di riepilogo calcolo dettagliato valori immobiliari 

 

 

Bergamo il 11 marzo 2016 
Il C.T.U. 

Dott. Arch. Ivan Longa 
 

  

Volumetrie assentite mc altezza virtuale mq €/mq complessivamente

Piano Lottizzazione 2090,73 3 696,91 2.100,00€  1.463.511,00€      

Piano di Recupero 4584,33 3 1528,11 1.900,00€  2.903.409,00€      

Valore di realizzo complessivo 4.366.920,00€      

Oneri - Passivi

mc

Costo di 

costruzione 

base

Increment

o del 

costo di 

costruzio

ne

Costo di 

costruzione 

parametrizz

ato

Totale

Piano Lottizzazione 2090,73 405,66€         40,57€    446,23€     932.938,08€        

Piano di Recupero 4584,33 405,66€         0 405,66€     1.859.679,31€      

Oneri complessivi al Comune 147.679,86€        

Utile di impresa 502.671,13€        

Progettazione e direzione lavori 279.261,74€        

Totale costi di realizzo 3.722.230,12€      

Bilancio attivi-passivi

Oneri - Attivi 4.366.920,00€      

Oneri - Passivi 3.722.230,12€      

Bilancio 644.689,88€        

644.689,88€        

6675,06

96,58€                

Metri cubi assentiti

Valore di vandita al mc

Prezzo di vendita degli immobili

Oneri - Attivi

Bilancio
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5.9. ALLEGATI 

- ALLEGATO 1  Estratto mappa 

- ALLEGATO 2  Elaborato planimetrico 

- ALLEGATO 3  Ispezione per nota (frazionamento) n. 235561/001 del 06/07/2007 

- ALLEGATO 4  Ispezione per Soggetto 

- ALLEGATO 5  Ispezione per nota (frazionamento) n. 235543/001 del 08/08/2007 

- ALLEGATO 6  Visura storica per immobile 

- ALLEGATO 7  Richiesta restituzione oneri e sollecito Tecno Immobil Srl 

- ALLEGATO 8  Scheda catastale Foglio 12 particella 1146 Subalterno 2 

- ALLEGATO 9  Scheda catastale Foglio 12 particella 1146 Subalterno 3 

- ALLEGATO 10  Scheda catastale Foglio 21 particella 1146 Subalterno 502 

- ALLEGATO 11  Scheda catastale Foglio 21 particella 1146 Subalterno 503 

 

Bergamo il 11 marzo 2016 
Il C.T.U. 

Dott. Arch. Ivan Longa 
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Data: 04/11/2015 - n. T242865 - Richiedente: Telematico

Data: 04/11/2015 - n. T242865 - Richiedente: Telematico
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Ufficio Provinciale di Varese - Territorio
Servizi Catastali

Data: 21/01/2016 - Ora: 15.33.46

Visura per nota Visura n.: T241113 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati al 21/01/2016

Dati della richiesta Comune di TRADATE (Codice: L319B)

(Provincia di VARESE) Sezione di ABBIATEGUAZZONE

Catasto Terreni Tipologia nota: V n.235561/001 del 2007

Dati della nota FRAZIONAMENTO del 06/07/2007 n. 235561.1/2007 in atti dal 06/07/2007 (protocollo n. VA0235561)

IMMOBILE SOPPRESSO

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 9 7304 - SOPPRESSO

Partita 0

La soppressione ha originato i seguenti immobili:

- foglio 9 particella 7377 - foglio 9 particella 7378 - foglio 9 particella 7379 - foglio 9 particella 7380

IMMOBILE COSTITUITO

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
2 9 7377 - SEMIN ARBOR 1 00 40 Euro 0,32 Euro 0,33

Annotazioni sr

IMMOBILE COSTITUITO

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
3 9 7378 - SEMIN ARBOR 1 11 50 Euro 9,21 Euro 9,50

Segue

Ivan Longa
Text Box
Macrolotto VAllegato 3



Ufficio Provinciale di Varese - Territorio
Servizi Catastali

Data: 21/01/2016 - Ora: 15.33.46

Visura per nota Visura n.: T241113 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati al 21/01/2016

Annotazioni sr

IMMOBILE COSTITUITO

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
4 9 7379 - SEMIN ARBOR 1 05 49 Euro 4,39 Euro 4,54

Annotazioni sr

IMMOBILE COSTITUITO

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
5 9 7380 - SEMIN ARBOR 1 10 81 Euro 8,65 Euro 8,93

INTESTATO 
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 TECNO IMMOBIL S.R.L. con sede in PERO 03427570969 (1) Proprieta` per 1/1

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine

Ivan Longa
Text Box
Macrolotto VAllegato 3



Ufficio Provinciale di Varese - Territorio
Servizi Catastali

Data: 18/01/2016 - Ora: 14.50.22

Visura per soggetto Visura n.: T198402 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati al 18/01/2016

Dati della richiesta Denominazione: TECNO IMMOBIL S.R.L.

Terreni e Fabbricati siti in tutta la provincia di VARESE

Soggetto individuato TECNO IMMOBIL S.R.L. con sede in CURNO C.F.: 03427570969

1. Unità Immobiliari site nel Comune di TRADATE(Codice L319) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori

Urbana Cens. Zona Catastale Dati derivanti da
1 AB 12 1146 2 A/4 2 3,5 vani Totale: 86 m²

Totale escluse aree
scoperte**: 86 m²

Euro 101,23 VIA PAISIELLO GIOVANNI n. 8 piano:
T; Variazione del 09/11/2015 -
Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Annotazione Notifica

2 AB 12 1146 503 C/2 3 36 m² Totale: 36 m² Euro 52,06 VIA PAISIELLO GIOVANNI n. 10
piano: T; Variazione del 09/11/2015 -
Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Annotazione

3 AB 12 1146 502 A/4 2 21 vani Totale: 532 m²
Totale escluse aree
scoperte**: 501 m²

Euro 607,35 VIA PAISIELLO GIOVANNI n. 10
piano: T-1; Variazione del 09/11/2015 -
Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Annotazione

4 AB 12 1146 3 A/4 2 3,5 vani Totale: 116 m²
Totale escluse aree
scoperte**: 107 m²

Euro 101,23 VIA PAISIELLO GIOVANNI n. 8 piano:
T; Variazione del 09/11/2015 -
Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Annotazione Notifica

Immobile 1: Annotazione: di stadio: g. a. f. verifica fabbricato - rettifica classamento incoerente - efficace dalla data di notificazione ai sensi della legge 21 novembre
2000 n. 342 art. 74

Notifica: effettuata il 12/06/2014 con prot. n. VA0191126/2013 del 26/11/13

Immobile 2: Annotazione: classamento e rendita validati (d.m. 701/94)

Immobile 3: Annotazione: classamento e rendita validati (d.m. 701/94)

Immobile 4: Annotazione: di stadio: g. a. f. verifica fabbricato - rettifica classamento incoerente - efficace dalla data di notificazione ai sensi della legge 21 novembre
2000 n. 342 art. 74

Notifica: effettuata il 12/06/2014 con prot. n. VA0191126/2013 del 26/11/13

Segue

Ivan Longa
Text Box
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Ufficio Provinciale di Varese - Territorio
Servizi Catastali

Data: 18/01/2016 - Ora: 14.50.22

Visura per soggetto Visura n.: T198402 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati al 18/01/2016

Totale: vani 28   m² 36     Rendita: Euro 861,87

Intestazione degli immobili indicati al n. 1

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 TECNO IMMOBIL S.R.L. con sede in CURNO 03427570969* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA MUTAMENTO DENOMINAZIONE del 22/04/2013 Nota presentata con Modello Unico n. 861.1/2013 in atti dal 15/05/2013 (protocollo n. VA0078988) Repertorio n.: 7847 Rogante:
 Sede: BERGAMO Registrazione: Sede: TMG Volume: 1T n: 6538 del 15/05/2013 MUTAMENTO DI SEDE SOCIALE

2. Immobili siti nel Comune di TRADATE sezione di ABBIATEGUAZZONE(Codice L319B) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 9 7378 - SEMIN

ARBOR
1 11 50 Euro 9,21 Euro 9,50 FRAZIONAMENTO del 06/07/2007

n. 235561.1/2007 in atti dal
06/07/2007 (protocollo n.
VA0235561)

Annotazione

2 9 7380 - SEMIN
ARBOR

1 10 81 Euro 8,65 Euro 8,93 FRAZIONAMENTO del 06/07/2007
n. 235561.1/2007 in atti dal
06/07/2007 (protocollo n.
VA0235561)

3 9 7376 - SEMINAT
IVO

3 05 54 Euro 2,86 Euro 2,86 FRAZIONAMENTO del 08/08/2007
n. 235543.1/2007 in atti dal
08/08/2007 (protocollo n.
VA0235543)

Immobile 1: Annotazione: sr

Totale: Superficie 27.85     Redditi: Dominicale Euro 20,72     Agrario Euro 21,29

Segue

Ivan Longa
Text Box
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Ufficio Provinciale di Varese - Territorio
Servizi Catastali

Data: 18/01/2016 - Ora: 14.50.22

Visura per soggetto Visura n.: T198402 Pag: 3

Situazione degli atti informatizzati al 18/01/2016

Intestazione degli immobili indicati al n. 2

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 TECNO IMMOBIL S.R.L. con sede in CURNO 03427570969* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA MUTAMENTO DENOMINAZIONE del 22/04/2013 Nota presentata con Modello Unico n. 861.1/2013 in atti dal 15/05/2013 (protocollo n. VA0078988) Repertorio n.: 7847 Rogante:
 Sede: BERGAMO Registrazione: Sede: TMG Volume: 1T n: 6538 del 15/05/2013 MUTAMENTO DI SEDE SOCIALE

Totale Generale: vani 28   m² 36     Rendita: Euro 861,87

Totale Generale: Superficie 27.85     Redditi: Dominicale Euro 20,72     Agrario Euro 21,29
Unità immobiliari n. 7 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine

Ivan Longa
Text Box
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Servizi Catastali

Data: 21/01/2016 - Ora: 15.35.18

Visura per nota Visura n.: T241958 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati al 21/01/2016

Dati della richiesta Comune di TRADATE (Codice: L319B)

(Provincia di VARESE) Sezione di ABBIATEGUAZZONE

Catasto Terreni Tipologia nota: V n.235543/001 del 2007

Dati della nota FRAZIONAMENTO del 08/08/2007 n. 235543.1/2007 in atti dal 08/08/2007 (protocollo n. VA0235543)

IMMOBILE SOPPRESSO

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 9 1632 - SOPPRESSO

Partita 0

La soppressione ha originato i seguenti immobili:

- foglio 9 particella 7374 - foglio 9 particella 7375 - foglio 9 particella 7376

IMMOBILE COSTITUITO

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
2 9 7374 - SEMINATIVO 3 01 95 Euro 1,01 Euro 1,01

Annotazioni sr

IMMOBILE COSTITUITO

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
3 9 7375 - SEMINATIVO 3 01 31 Euro 0,68 Euro 0,68

Segue

Ivan Longa
Text Box
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Servizi Catastali

Data: 21/01/2016 - Ora: 15.35.18

Visura per nota Visura n.: T241958 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati al 21/01/2016

Annotazioni sr

IMMOBILE COSTITUITO

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
4 9 7376 - SEMINATIVO 3 05 54 Euro 2,86 Euro 2,86

INTESTATO 
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 TECNO IMMOBIL S.R.L. con sede in PERO 03427570969 (1) Proprieta` per 1/1

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine
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Ufficio Provinciale di Varese - Territorio
Servizi Catastali

Data: 04/11/2015 - Ora: 16.55.45

Visura storica per immobile Visura n.: T248053 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 04/11/2015

Dati della richiesta Comune di TRADATE ( Codice: L319B)

Sezione di ABBIATEGUAZZONE (Provincia di VARESE)

Catasto Terreni Foglio: 9 Particella: 1146

Area di enti urbani e promiscui  dal 02/03/2007

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 9 1146 - ENTE

URBANO
16 40 Tipo mappale del 02/03/2007 n. 26188.1/2007 in atti dal

02/03/2007 (protocollo n. VA0026188)
Notifica Partita 1
AnnotazioniAnnotazioni comprende il fg. 9 n. 7305,1145

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili: 

- foglio 9 particella 7305 - foglio 9 particella 1145

Area di enti urbani e promiscui  dal 02/03/2007

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 9 1146 - ENTE

URBANO
07 75 Tabella di variazione del 02/03/2007 n. 26188.1/2007 in

atti dal 02/03/2007 (protocollo n. VA0026188)
Notifica Partita 1
AnnotazioniAnnotazioni comprende le particelle:1146

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili: 

- foglio 9 particella 1146 sub. 1

Segue
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Ufficio Provinciale di Varese - Territorio
Servizi Catastali

Data: 04/11/2015 - Ora: 16.55.45

Visura storica per immobile Visura n.: T248053 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 04/11/2015

Area di enti urbani e promiscui  dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 9 1146 - FABB

PROMIS
07 75 Impianto meccanografico del 03/12/1984

Notifica Partita 1

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

Fine
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione:31/12/1939 - Data: 03/11/2015 - n. T269721 - Richiedente: LNGVNI71B09Z133Z

Data presentazione:31/12/1939 - Data: 03/11/2015 - n. T269721 - Richiedente: LNGVNI71B09Z133Z

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione:31/12/1939 - Data: 03/11/2015 - n. T269722 - Richiedente: LNGVNI71B09Z133Z

Data presentazione:31/12/1939 - Data: 03/11/2015 - n. T269722 - Richiedente: LNGVNI71B09Z133Z

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 metri

U
ltim

a planim
etria in atti

D
ata: 03/11/2015 - n. T

269720 - R
ichiedente: L

N
G

V
N

I71B
09Z

133Z

D
ata: 03/11/2015 - n. T

269720 - R
ichiedente: L

N
G

V
N

I71B
09Z

133Z

T
otale schede: 1 - Form

ato di acquisizione: A
3(297x420)  - Form

ato stam
pa richiesto: A

4(210x297)

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 03/11/2015 - Comune di TRADATE (L319) - <  Sez.Urb.: AB -  Foglio: 12 - Particella: 1146 - Subalterno: 502 >
VIA PAISIELLO GIOVANNI n. 10 piano: T-1; 

VA0088567                07/03/2007
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 03/11/2015 - n. T269718 - Richiedente: LNGVNI71B09Z133Z

Data: 03/11/2015 - n. T269718 - Richiedente: LNGVNI71B09Z133Z

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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