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LOTTO N. 02 

AREA ESTERNA PAVIMENTATA posta nel Comune di ENTRATICO BG, VIALE E. MATTEI n. 5 
______________________________________________________________________ 

PREMESSA 
______________________________________________________________________ 

Premesso che, nell'udienza tenutasi in data 11 febbraio 2014, 

l’Illustrissimo Sig. Giudice Delegato, Dott.ssa Elena GELATO, a 

seguito dell’istanza del Curatore Fallimentare, Dott.ssa Luciana 

Maria FOGAROLI, conferiva la gradita nomina di Perito Stimatore: alla 

sottoscritta ARCH. ALESSANDRA MORRI, al fine di espletare l’incarico 

di stima per gli immobili del Fallimento della società Telko S.r.l. 

– Tribunale di BERGAMO n. 103/2011. Successivamente si è verificata 

la necessità da parte del Curatore di intraprendere contatti con la 

Società di Leasing ed il Notaio preposto alla Vendita al fine di 

verificare l’effettiva vendibilità del lotto in relazione ai 

confinanti e per tale ragione il perito sottoscritto ARCH. ALESSANDRA 

MORRI con studio professionale in BERGAMO, VIA ANGELO MAJ 18/A,– 

T+39035240110/+39035232202 F+39035241563 M+393346319807 E-MAIL 

OFFICE@ALEXANDRAMORRI.ARCHI – PEC ALESSANDRA.MORRI@ARCHIWORLDPEC.IT, 

iscritta all'Ordine Professionale degli Architetti e PPC al n. 2016 

ed iscritta all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Bergamo 

al n. 270 ha redatto la presente perizia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La presente perizia integra il primo elaborato redatto dalla 

sottoscritta nel mese di luglio 2014 e corregge alcuni dati catastali 

conseguentemente alla sistemazione delle incongruenze rilevate. 

Si precisa che trattasi di perizia estimativa riguardante area 

esterna pavimentata nel Comune di Entratico (BG) in viale Enrico 

Mattei n. 5, posta nella zona industriale. 

mailto:alexandra.morri@gmail.com
mailto:alessandra.morri@archiworldpec.it
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Per una migliore identificazione, valutazione e successiva 

vendibilità, il Perito, Arch. Alessandra Morri, ha proceduto alla 

suddivisione dei beni in n. 3 + 1 lotti: 

La suddivisione degli immobili in essere in 3 + 1 lotti permette di 

rendere meglio riconoscibile e vendibile la proprietà nel proprio 

complesso. Detta operazione di ripartizione consente di incrementare 

il valore degli immobili attraverso il riconoscimento delle 

peculiarità specifiche di ogni singolo lotto. 

Gli immobili vengono così identificati e conseguentemente valutati 

nello stato di fatto in cui si trovano, in particolare, per la 

funzionalità e l’uso effettivo sia all’attualità sia potenzialmente 

nel tempo. 

Gli immobili risultano comodamente divisibili. 

 

IDENTIFICAZIONE PLANIMETRICA:  
lotto n.1: FABBRICATO INDUSTRIALE CON UFFICI E TETTOIA 

lotto n.2: AREA INDUSTRIALE ED ARTIGIANALE di completamento 

lotto n.3: FABBRICATO PRODUTTIVO, UFFICI ED APPARTAMENTO 

lotto n.4: PORZIONE di IMMOBILE DA CEDERE 

  

LOTTO 4 
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DESCRIZIONE DELL’AREA ESTERNA PAVIMENTATA DI CUI AL LOTTO N. 2 

Si precisa trattasi di perizia estimativa riguardante il lotto 02, 

ovvero area esterna pavimentata in zona industriale ed artigianale 

ubicata nel comune di Entratico BG, viale E. Mattei n. 5. 

Sull’area di proprietà TELKO SRL per quota di 1/1 insiste un 

fabbricato industriale con uffici, di proprietà superficiaria per 

quota di 1/1 di altra ditta. 

Trattasi di area esterna pavimentata di circa mq. 2.286. 

Si è costruito per ca mq. 1.149 di superficie coperta e per ca mc. 

11.490 di cubatura. L’area, in forza al PGT vigente, ha ancora un 

potenziale edificatorio di ca mq. 415,83 di superficie coperta e per 

mc. 11.490 di cubatura circa. Il tutto da valutare attentamente in 

base alle disposizioni urbanistiche che possono mutare in base alle 

distanze e alle previsioni delle infrastrutture sovracomunali 

 

Si precisa che i dati sono desunti da verifiche planimetriche 

cartacee e non da rilievi in loco. Pertanto le metrature sono da 

considerarsi indicative. Su eventuale disposizione dell’ill.mo Sig. 

Giudice il sottoscritto perito si rende disponibile per i rilievi 

puntuali, se necessario. 

 

SUPERFICI E VOLUMI DEI TITOLI ABILITATIVI 

S.C.: mq.: 1.692,59 (50% dell’area) - mc.: (h.9,00 mt.) 15.232 

Si precisa che come possibile visionare dall’estratto di PGT vigente, 

verrà realizzata una strada. Eventuali interventi andranno 

attentamente valutati. 
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L’area immobiliare risulta identificata al Catasto Fabbricati: 

 

- S.B.S. LEASING S.P.A. sede in Brescia BS C.F. e P.IVA 01000500171, 

Proprietà superficiaria per 1/1; 

 

- TELKO SRL sede in Entratico BG C.F. e P.IVA 01052710165, Proprietà 

per l’area 1/1. 

 

Comune di ENTRATICO BG: 
 

L’area scoperta pavimentata – ente urbano, di cui al Fg 9, mappale 

3908, deriva dal Tipo Frazionamento e Mappale n. 18841 del 

30/01/2015, operazione resasi necessaria per l’aggiornamento 

catastale allo stato dei luoghi verificato. 

 

 

 

______________________________________________________________________ 

ESTRATTI SATELLITARI Google maps 
 

 

COMUNE DI ENTRATICO BG 
Via ENRICO MATTEI N° 3-5 
Distanza da Bergamo : 22,5 km 
Altitudine  : 299 mt. s.l.m. 

Provincia  : Bergamo BG 
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AREA SCOPERTA PAVIMENTATA posta nel Comune di ENTRATICO BG in viale 

ENRICO MATTEI n. 5 è ubicata all’interno della zona industriale del 

Comune di Entratico, a sud rispetto al centro abitato, in prossimità 

del confine con il Comune di Trescore Balneario. 

 

All’ area scoperta si accede 

attraverso ampio ingresso 

carrabile comune ai mappali 

3908 e 3909, posto al civico 5 

di viale Enrico Mattei. 

L’area scoperta sviluppa una 

superficie complessiva di ca. 

3.435 m2 (C.T. mappale 3908 

fg.9) COMPRENSIVA DI 

FABBRICATO. 
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SERVITÙ DI PASSO 

Tra il lotto 1 e il lotto 2, su viale E. Mattei n. 5, è presente un 

ampio accesso carrabile come sotto raffigurato, in comune ai mappali 

3908 e 3909. 

Si ritiene indispensabile costituire il diritto di passo a favore 

del lotto 1 per il necessario accesso carrabile. 

 

 

 

 

 

Cancello comune 

 

In conseguenza al predetto diritto di passo, sarà necessario 

regolamentarne l’uso e la conseguente manutenzione degli spazi 

concessi in servitù al lotto 1. 

Per quanto concerne l’illuminazione e la manutenzione ordinaria, 

queste, a parere del perito, dovranno essere sostenute da entrambe 

le proprietà dei lotti 1 e 2. 

Per quanto concerne il verde, invece, la manutenzione delle aiuole 

esistenti sarà ad esclusiva cura e spese, a parere del perito, della 

proprietà del fabbricato realizzato sull’area di cui al lotto 2 in 

quanto ne beneficia direttamente. 

______________________________________________________________________ 

COERENZE DEL MAPPALE 
a Nord fiume Cherio, a Sud viale Enrico Mattei, a Ovest lotto n. 1, 

a Est lotto n. 3. 

______________________________________________________________________ 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E COMPONENTI EDILIZIE: 
L’area esterna pavimentata si presenta con autobloccanti e battuto 

in CLS. 

______________________________________________________________________ 
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DESTINAZIONE URBANISTICA 
Nel Piano di Governo del Territorio vigente del Comune di ENTRATICO 

BG l’immobile ricade nell’Ambito del sistema insediativo produttivo 

D1: industriale ed artigianale di completamento (art. 26). In 

allegato art. n. 26 delle Norme tecniche di Attuazione del P.R.G. 

 
 

GIUDIZIO DI CONFORMITÀ URBANISTICO-EDILIZIA E CATASTALE 

Conformità urbanistico edilizia: verificata. 

Conformità catastale: verificata. 

Conformità urbanistico edilizia: Si riferisce che la strada sopra 

evidenziata con il colore rosso è in fase di progettazione definitiva 

ed in procinto di essere realizzata. Per tale ragione qualsiasi 

intervento nell’area dovrà accuratamente essere valutato anche in 

relazione alle vigenti disposizioni urbanistiche al momento 

dell’intervento. 

 

______________________________________________________________________ 

MANUTENZIONE 
Si segnala che, a differenza della prima perizia del sottoscritto perito 

effettuata nel 2011, lo stato di manutenzione dell’area è aggravato. La 

pavimentazione in CLS ha subito nel tempo una sfaldatura nello strato 

superficiale. 
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VALORE DELL’AREA 
Il Perito scrivente ha provveduto alla valutazione adottando il 

metodo comparativo, raccogliendo allo scopo notizie circa i valori 

di mercato correnti dei beni in oggetto. Ha tenuto presente la 

consistenza e l'ubicazione, la destinazione urbanistica, nonché ogni 

altra considerazione che in qualche modo potesse influire sulla 

determinazione del valore, non ultimo lo scopo per cui la 

valutazione viene richiesta. La determinazione della superficie 

lorda ragguagliata è stata determinata per superfici lorde 

convenzionali desunte dalla cartografia catastale/comunale e 

verifiche in loco e alla luce di coefficienti di ponderazione 

adottati e unificati in ambito peritale. 

Le superfici sono state desunte dalla cartografia e non da rilievi. 

Si precisa che tale area è strettamente connessa all’immobile che 

insiste sulla stessa. 

Fonti di informazione: Catasto, Conservatoria dei Registri 

Immobiliari, Ufficio Tecnico di Entratico, Agenzie immobiliari ed 

osservatori di mercato: Agenzia del territorio Appe-Confedilizia 

Bergamo, Case e Terreni 2018, indice dei prezzi dei fabbricati e 

delle aree di Bergamo e provincia, Litostampa Istituto Grafico srl, 

2018. 

 

 
Stima sintetica comparativa parametrica: 

 

Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde 

equivalenti. 

 

Si precisa che i dati sono desunti da verifiche planimetriche cartacee e non da rilievi in 

loco. Pertanto le metrature sono da considerarsi indicative. Su eventuale disposizione 

dell’ill.mo Sig. Giudice il sottoscritto perito si rende disponibile per i rilievi puntuali, 

se necessario. 
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Area: circa mq. 3435 

Area occupata dal fabbricato esistente: Mq. ca 1.149,00 (da fabbricato 

esistente – proprietà Società di Leasing) 

Area residua: Mq. 2.286,00 parzialmente pavimentata 

Area libera: Mq. 2.286,00 

Valore LOTTO 2: € 20.000,00  ventimila/00 A CORPO 

 

LOTTO 2:  € 20.000,00  Euro ventimila/00 

 

______________________________________________________________________ 

 

In fede. 

 

Bergamo, 30 Gennaio 2019 

Il Perito Stimatore - Lotto 2 

Alessandra Morri Architetto 

Allegati:  

 visure e schede catastali 

 documentazione fotografica  
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VISURE CATASTALI 
Mapp 3908 ente urbano 
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ESTRATTO MAPPA 
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REPORTAGE FOTOGRAFICO 

 

 




