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TRI BUNALE DI  BERGAMO 

Fallim ento TECNOCRYO- VACOOM diom issisDaniele –  R.F. n°  1 5 / 2 0 2 2 . 

Giudice delegato: dot t . Luca Fuzio –  Curatore: dot t . Stefano Zucchelli 
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*  *  *  

I NCARI CO 

I n data 11 marzo 2022 venivo nom inato dal Curatore Fallim entare – dot t . Stefano 

Zucchelli -  perito est im atore nella procedura fallim entare in ogget to, con l’incarico 

di provvedere alla valutazione dei beni im m obili e m obili della società 

TECNOCRYO-VACUUM om ssisd i Gigliot t i di cui il Curatore m i forniva l’elenco. 
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L’incarico escludeva le verifiche ipocatastali per l’individuazione delle iscr izioni e 

t rascrizioni pregiudizievoli gravant i sugli immobili,  affidate ad alt ro professionista. 

I  beni da valutare consistono in:  

1)   un capannone art igianale ubicato in com une di  Madone (BG)  con adiacente un 

piccolo lot to di terreno r icadente nel com une di Bonate Sot to;  

2)  quota di ½  di una villet ta in Mapello (BG)  con annesse autorimesse;  

3)  un terreno in Mapello (BG)  sul quale insiste una cost ruzione in fase di 

ult im azione;  

4)  Macchinari,  at t rezzature, elem ent i di arredo, interni al capannone in Madone, e 

due autoveicoli.  

Dopo aver proceduto alla r icognizione ed al r ilievo dei beni, eseguite le visure 

catastali ed acquisite le relat ive planimet r ie, espletate le indagini presso gli uffici 

tecnici comunali e le opportune r icerche di mercato, sono in grado di r ifer ire 

quanto segue. 

*  *  *  

BENI  I MMOBI LI  

1 . CAPANNONE I N MADONE E TERRENO I N BONATE SOTTO 

1 .1   Descrizione som m aria, consistenza ed ident ificazione catastale 

Questo primo immobile è cost ituito da un capannone ubicato in Comune di 

Madone via Enrico Mat tei n.11, con annessa area di pert inenza ( in parte insistente 

sul terr itor io del Com une di Bonate Sot to)  e una tet toia posta sul ret ro della 

cost ruzione. 

L’immobile è collocato a cavallo t ra il lim ite terr itor iale del Comune di Madone e 

quello di Bonate Sot to.  (allegato n. 1  – docum entazione fotografica) . 

La cost ruzione fa parte di un più ampio complesso indust riale realizzato nel 1984. 
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Dell’aggiornamento della planimet r ia catastale si dirà in seguito. 

Si allegano le visure catastali,  l’at tuale planim et r ia catastale e l’est rat to di mappa 

nonché la planimet r ia con lo stato di fat to (Allegato n. 2 ) . 

La cost ruzione è inserita in un’area perifer ica a carat tere pret tamente 

indust r iale/ art igianale ai margini della zona agricola. 

I l capannone, a cam pata unica, ha st rut tura in c.a. prefabbricata, plint i a pozzet to, 

pilast r i con m ensole per carroponte, m urature perim et rali in blocchi di argilla 

espansa, t ravi di copertura a pi-greco con intervallate last re alveolari t raslucide, 

pavim ento in bat tuto di cem ento. I l manto di copertura è in guaina 

impermeabilizzante. L’impianto di r iscaldam ento ad aria (aeroterm i) , non è 

funzionante e deve essere sost ituito. L’impianto elet t r ico è da sost ituire perché 

fuori norm a. 

All’interno del capannone è installato un carroponte di  10 tonnellate. 

La lunghezza interna e di m l. 32,00, la larghezza di m l. 18,30, l’altezza sot to t rave 

è di m l. 6,50. La superficie del capannone è di mq. 588. 

I l capannone, edificato fra due cost ruzioni, ha l’area di pert inenza sui due front i 

oppost i. Parte dell’area posteriore alla cost ruzione è cost ituita dal mappale 4339 

ubicato nel com une di Bonate Sot to. La superficie complessiva dell’area scoperta è 

di circa mq. 650, L’area complessiva del lot to comprensiva della superficie coperta 

dal capannone è circa m q. 1.240. 

L’accesso alla cost ruzione avviene dalla via Enrico Mat tei. 

All’interno della cost ruzione, a sinist ra dell’ingresso, con una st rut tura in m uratura 

soppalcata è r icavato un locale dest inato a spogliatoio con servizio igienico, e sul 

soppalco, un deposito accessibile da una scala metallica. 
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Un locale ufficio, realizzato con paret i mobili,  è realizzato sull’alt ro lato 

dell’ingresso. La st rut tura è precaria. 

Una tet toia è addossata al lato posteriore del capannone. 

Per una più puntuale descrizione si r imanda alla documentazione fotografica 

allegata e alla planim et r ia dello stato di fat to (allegat i n. 1  e 2 ) . 

*  *  *  

1 .2  Confini 

I  confini sono i seguent i:  

 capannone mappale 1353/ 9, da nord ed in senso orario:  m appale 1353/ 8 

mapp. 1317 in comune di Bonate Sot to, mapp. 4339 (stessa proprietà) ,  

proprieta di terzi, via Enrico Mat tei 

 terreno m app. 4339:  m appale 137, m app. 1316 , 1353/ 9 (stessa proprietà) . 

*  *  *  

1 .3  Concessioni edilizie –  Regolarità  edilizia  –  Dest inazione urbanist ica 

La cost ruzione del più ampio complesso, ove r icade il capannone ogget to di st im a, 

è stata edificata a seguito della Concessione Edilizia n. 722 Reg. Cost r. (Prot . Gen. 

2372/ 84)  r ilasciata in data 8 novembre 1984. 

Successivamente sono state r ilasciate le seguent i autor izzazioni in variante:  

 n. 3/ 86  Reg. Gen. del 23 gennaio 1986;  

 n. 72/ 86 Reg, Gen. del 19 marzo 1986;  

 n. 11/ 6 Reg. Gen. del 14 novembre 1986;  

 n. 58/ 86  Reg. Gen. del 15 m aggio 1986;  

 n. 15/ 86 Reg. Gen. del 3 agosto 1987;  

 n. 40/ 87 Reg. Gen. del 28 maggio 1988;   

 n. 33/ 88  Reg. Gen. del 28 m aggio 1988:  
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 Autorizzazione Edilizia n. 72/ 88 Reg. Gen del 11 aprile 1989;  

 Concessione Edilizia n. 4/ 94 del 23 marzo 1994 e successiva variante n. 

3342/ 94 del 15 set tembre 1994. 

I l fabbricato realizzato è conforme a quanto autorizzato ad eccezione della tet toia 

che è stata edificata senza la prescrit ta autorizzazione. 

Tut to il com plesso imm obiliare dove r icade la cost ruzione ogget to di st ima è stato 

realizzato a seguito di un Piano di Lot t izzazione la cui Convenzione è stata 

st ipulata con at to in data  8 ot tobre 1984 rep. n. 57930 notaio Salvatore Barbat i,  

t rascrit ta a Bergam o in data 31 ot tobre 1984 ai n.r i 26489/ 21959. Le opere di 

urbanizzazione primaria e secondaria, previste in convenzione sono state eseguite.  

I n base al P.G.T. vigente nel Com une di Madone, la cost ruzione fa parte degli 

“Ambit i consolidat i da dest inare prevalentem ente alle at t iv ità econom iche di t ipo 

produt t ivo” . 

Gli indici edificatori sono i seguent i:  

I ndice Fondiario:  2,0 m q. slp/  1 mq. SF;  

Rapporto di copertura:  massimo 70% ;  

Distanza dai confini:  mq. 5 

Altezza degli edif ici:  13 m . 

Dal confronto degli indici previst i dal piano e la situazione esistente si r ileva che la 

superficie lorda realizzata è inferiore a quella ammissibile prevista dal  rapporto di 

copertura e dall’indice fondiario.  

La superficie coperta è di m q. 663 (capannone m q. 588 +  tet toia m q. 75) ;  

la superficie che può essere coperta è di mq. 868 (1.240 x 70% ) . L’indice di 

fabbricabilità è ampiam ente verificato. 
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1 .5  Criter i di st im a e st im a  

Per la valutazione dell’immobile ho r itenuto opportuno ut ilizzare il metodo  di 

st ima sintet ico comparat ivo. 

Con tale m etodo il valore del bene viene definito sulla base dei prezzi r iscont rat i 

per t ransazioni di beni comparabili.  

Non ho adot tato il m etodo di t rasform azione in quanto il capannone, realizzato con 

buona tecnica cost rut t iva, è in norm ale stato di conservazione e non necessita di 

intervent i di dem olizione e r icost ruzione essendo immediatamente ut ilizzabile per 

at t iv ità di t ipo m anifat turiero o di t rasform azione  

I l procedim ento sintet ico comparat ivo consiste nel formare una scala di prezzi not i 

di beni analoghi espressi in term ini di param etro unitar io (met ro quadrato o met ro 

cubo)  e nell’inserire il bene da st imare nel gradino della scala che presenta 

maggior i analogie con il bene stesso. 

I l mercato immobiliare della provincia di Bergamo, anche se manifesta una 

leggera r ipresa nella dom anda e nell’offerta, cont inua ad essere ancora 

carat terizzato da una persistente debolezza in tut t i i compart i e in special modo in 

quello produt t ivo. 

La crit icità della situazione econom ica generale e delle prospet t ive del set tore, 

aggravata dalla pandem ia del Covid-19 nonché dalle notevoli difficoltà di accesso 

al credito per le imprese, condiziona fortemente il mercato immobiliare legato alla 

produzione. 

La r icerca effet tuata per la determ inazione del valore unitar io da adot tare per la 

valutazione è stata com piuta at t raverso la consultazione dei maggiori Osservatori 

I mmobiliar i operant i nella Provincia di Bergamo (Federazione Agent i I mm obiliar i 

F.I .M.A., Case e Terreni della A.P.P.E., Tecnocasa, I m m obiliare.it ,  O.M.I .,  ecc.) , 
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nonché delle Agenzie I mmobiliar i operant i nel Terr itor io di Madone e dalla diret ta 

conoscenza del mercato.  

I  valori r ilevat i sono i seguent i:  
 

F.I .M.A.A. 2 0 2 1  

Madone  Prezzi ( € ./ m q.)  Canoni ( € ./ m q./ an)  

Min Max Min Max 

Capannoni  400,00 700,00   

Fonte:  F.I .M.A.A. 

 

Case e terreni –  Osservatorio I m m obiliare 2 0 2 1  

Madone  Prezzi ( € ./ m q.)  Canoni ( € ./ m q./ an)  

 Min Max Min Max 

Capannoni 700,00 800,00   

Fonte:  Valore Casa – Osservator io I m m obiliare 

 

Agenzia  delle  Ent rate 2 0 2 1  sem estre 2  

Madone  Prezzi ( € ./ m q.)  Canoni ( € ./ m q./ an)  

 Min Max Min Max 

capannoni 380,00 680,00   

Fonte:  Agenzia delle Ent rate 

 

Per la determ inazione del paramet ro da adot tare ho preso in considerazione la 

localizzazione dell’im mobile, la dotazione dei servizi e delle infrast rut ture, le 

carat ter ist iche cost rut t ive e manutent ive, l’epoca di cost ruzione, la dotazione 

impiant ist ica,  il consumo energet ico, la buona accessibilità, la presenza di una 

sufficiente area esterna di manovra, ed ogni alt ra carat ter ist ica int r inseca ed 

est r inseca. 

Ho quindi provveduto ad un aggiustam ento dei dat i reperit i per incrementare il 

grado di omogeneità del campione con i beni ogget to di st ima. 

Dall’indagine effet tuata è r isultato che i valor i unitar i per fabbricat i a dest inazione 

art igianale/ indust r iale varia da un m inimo di 380,00 €./ m q. ad un m assimo di 

800,00 €./ m q. (capannoni recent i)   
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Considerando le carat ter ist iche dell’immobile da valutare e confortato anche dai 

dat i r ilevat i, ho assunto il valore unitar io di 450,00 €./ mq. I l valore adot tato è 

comprensivo dell’area di pert inenza del capannone. 

Ho effet tuato quindi la valutazione:  
 

 

Dest inazione 

Superficie 

effet t iva 

(mq.)  

Coeff. 

corret t ivo

superficie  

ragguagliata 

(mq.)  

valore 

unitar io 

(€./ mq.)  

valore 

im mobile 

(€.)  

Capannone 588,00 1,00 588,00 450,00 264.600,00 

Soppalco 20,00 0,50 10,00 450,00 4.500,00 

Tet toia 75,00 0,20 15,00 450,00 6.750,00 

   613,00 totale 275.850,00 

A det rarre cost i per regolar izzazione edilizia   5.500,00 

  restano 2 7 0 .3 5 0 ,0 0  

I l valore sopra indicato di €. 270.350,00 rappresenta il più probabile valore di 

mercato del compendio immobiliare libero da persone e cose. 

L’ogget to dell’incarico è però una valutazione all’interno di una procedura 

fallimentare che influisce negat ivamente sulla possibilità di alienare l’immobile ad 

un prezzo di libero m ercato. 

Tali aspet t i sono rappresentat i:  

 dalla necessità della procedura di alienare il bene nel più breve tem po 

possibile;  

 dalla impossibilità di negoziazione fra le part i e dal sistema delle aste 

giudiziar ie, con progressive svalutazioni dei beni a causa dei r ibassi d’asta 

nonché dei relat iv i cost i di gest ione delle stesse (pubblicazioni e pubblicità) ;  

 dalla possibile difficoltà per i potenziali acquirent i di accedere a finanziament i 

nei tempi brevi im post i dalla procedura (pubblicazione del bando e 

presentazione delle offerte)  con conseguente rest r ingimento dei possibili 

partecipant i all’asta;  



 
 
 

dott. arch. Filippo Carnevale - via Casalino, 13 - 24121 Bergamo – tel 035 243445 

 Pag. 12/29 

 dall’assenza della garanzia per vizi o difet t i occult i o per vincoli ed oneri 

giur idici non segnalat i;  

 dalla presenza sul mercato delle aste imm obiliar i di immobili analoghi già 

ogget to di fort i r ibassi a seguito di aste andate deserte;  

 dal notevole invest imento r ichiesto dall’intervento difficilmente disponibile in 

considerazione delle at tuali condizioni di mercato.  

I n considerazioni delle mot ivazioni di cui sopra ho r itenuto opportuno effet tuare 

una r iduzione percentuale del 15%  sul valore dell’immobile posto in vendita in una 

libera t rat tat iva di m ercato. 

I n conclusione il valore dei beni viene determ inato in € . 2 3 0 .0 0 0 ,0 0  

(duecentot rentam ila) (€.270.350,00 – 15% ) . 

1 .6  St im a del valore locat ivo  

I l capannone è at tualm ente condot to in locazione  dalla om issis  con sede in 

Milano viale Tunisia n. 25 a seguito dell’at to di affit to del ramo di azienda. I l 

canone di indennità di occupazione del capannone è stabilito  in €. 1.250,00 con 

un rendimento di circa il 6%  rispet to al valore dell’im m obile. 

L’indennità di occupazione corr isponde ad un valore unitar io di circa 24,50 €./ m q. 

annuo [ (12.250 x 12) :  m q. 613]  che è un valore in linea con i valor i di mercato 

at tualmente in vigore nel Comune di Madone per immobili art igianali sim ili.  

Considerando anche il buon rendimento finanziar io dell’im m obile, si r it iene 

congruo il canone di 1.250,00 €./ mensili.  

*  *  *  
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 2 6 8 4 / 4  T C/ 6 2 m q. 20 Totale 24 m q. €.    35,12 

 4 3 9 0 / 1  T C/ 6 2 m q. 21 Totale m q. 28 €.    36,87 

 4 3 9 0 / 2  T C/ 6 2 m q. 30 Totale m q. 35 €.    52,68 

intestat i a  om issis nato a Bergamo il 05/ 03/ 1963 (C.F. om issis)   per quota ½  e 

a om issis nata a Ponte San Piet ro l’11/ 05/ 1971 (CF:  om issis)  (allegato n. 4  – 

visure, planim et r ie catastali ed est rat to m appa) . 

La planimet r ia catastale corr isponde allo stato di fat to. 

I l fabbricato, realizzato agli inizi degli anni set tanta, insiste sul terreno ident ificato 

dal mappale 2684 – ente urbano di mq. 838 catastali.  

La cost ruzione è inserita in un’area perifer ica a carat tere pret tamente residenziale 

carat ter izzata da cost ruzioni a due piani fuori terra, con assenza di negozi di 

vicinato e distante circa t recento met r i dalla st rada briantea.  

La consistenza è la seguente:  

Piano interrato:  Cant ina di m q. 18,00 con accesso da scala esterna;  

Piano terra:  port ico (m q. 10,50) , t re locali  e bagno (superficie mq.87,80) . I  locali,  

con altezza interna di m l. 2,50 non posseggono i requisit i di altezza per essere 

abitabili.  All’at to del sopralluogo erano impropriamente ut ilizzat i come locali di 

abitazione. 

Piano primo:  ingresso, cucina, soggiorno, t re camere, disim pegno, bagno 

(superfice mq. 120,00)  e t re balconi (mq. 21,00)  

Box m app. 2684/ 4:  m q. 20,00 

Box m app. 4390/ 1:  m q. 21 

Box m app. 4390/ 2:  m q. 30. 

I l fabbricato ha st rut tura in c.a. get tata in opera con solai in latero cemento. La 

copertura è a falde in latero cemento con manto di copertura in tegole. 
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I  muri di tamponamento perimet rali sono realizzat i in muratura a cassa vuota 

intonacata esternam ente. 

Le finiture interne r isalgono all’epoca della cost ruzione. 

I  paviment i al piano interrato sono in piast relle ceram iche in tut t i i locali;  al piano 

primo in pezzame e graniglia di marmo;  in piast relle ceram iche nei bagni. 

Le parete sono intonacate e rasate a gesso;  la cucina ed i bagni hanno i 

r ivest iment i in piast relle ceram iche. 

La scala di collegamento interno fra i due piani ha i paviment i in graniglia di 

marmo. 

Le porte interne sono in legno verniciato con specchiature in vet ro stampato. 

I  serrament i esterni, in legno verniciato, montano vet r i semplici e tapparelle in 

pvc. 

L’impianto di r iscaldam ento, a termosifoni, è alimentato da gas metano. 

L’impianto elet t r ico è sot to t raccia con adeguate prese e punt i luce. Non esistono 

le cert if icazioni di conform ità degli impiant i.  

Tut te le finiture, che com e det to r isalgono ai pr im i anni set tanta, dim ost rano 

l’usura del tem po. 

I l fabbricato non possiede una cert if icazione energet ica;  dalla t ipologia cost rut t iva 

e dai materiali impiegat i è presum ibile che r icada in classe “G” . 

I l box, al piano terra dell’abitazione, ha il pavimento in piast relle ceram iche e le 

paret i sono intonacate. L’accesso è dotato di porta basculante in lam iera. 

Le alt re due autorimesse, nel corpo staccato, presentano st rut tura in muratura 

portante, solaio in latero-cemento, paviment i in piast relle ceram iche, paret i 

intonacate, porta basculante in lam iera. 

Le condizioni di m anutenzione del complesso sono normali. 
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Per una più puntuale descrizione si r imanda alla documentazione fotografica 

allegata ed alla planimet r ia ( a llegato n.3  e 4 ) . 

*  *  *  

2 .2  Confini 

I  confini dell’intero compendio, da nord ed in senso orario, con r ifer imento alla 

mappa di Catasto terreni, è il seguente:  m appale 3463, m app. 2791, 3132, 4882, 

via don Luigi Sturzo. 

*  *  *  

2 .3  Concessioni edilizie –  Regolarità  edilizia  –  Dest inazione urbanist ica 

La cost ruzione è stata edificata a seguito della Licenza di Cost ruzione n. 14 – prot . 

1770 r ilasciata in data 2/ 07/ 1971 e successiva abitabilità con decorrenza 

11/ 06/ 1973. 

Per opere realizzate in difform ità alla suddet ta Licenza di Cost ruzione in data 

23/ 12/ 1986 è stata presentata dom anda di Condono Edilizio e successivam ente 

r ilasciata Concessione Edilizia in sanatoria prot . n. 3977/ 1986 prat . N. 207 RP/ mm 

del 22/ 07/ 1996 (allegato n.5 ) . 

L’at tuale stato di fat to della cost ruzione (villa)  è conforme ai disegni allegat i alla 

prat ica di Condono Edilizio. 

Si cert if ica la regolar ità edilizia del fabbricato. 

L’autorimessa in corpo staccato è stata realizzata senza la prescrit ta 

Autorizzazione edilizia. I n data 25/ 02/ 1995 il sig. Gigliot t i Antonio ha presentato la 

r ichiesta di sanatoria. Presso l’Ufficio Tecnico comunale di Mapello r isulta che la 

prat ica è completa di tut ta la documentazione ( integrazione r ichiesta e 

presentata)  e anche del pagamento dell’oblazione e degli oneri concessori  per un 

im porto com plessivo di £. 1.698.247. 
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I l tecnico comunale, interpellato dal sot toscrit to, non ha saputo dare spiegazioni 

circa la non chiusura della prat ica con il r ilascio della Concessione in sanatoria. 

Mi ha r ifer ito che per il completamento della prat ica con il r ilascio della 

Concessione occorre che il Curatore o l’eventuale acquirente r ivolgano istanza 

all’ufficio Tecnico per il perfezionamento della prat ica. 

I n base al P.G.T. vigente nel Com une di Mapello (approvato con delibera del C.C. 

n. 21 del 29/ 04/ 2017 e pubblicato sul B.U.R.L. n. 50 del 13/ 12/ 2017)  i beni 

ogget to di valutazione sono inserit i nell’”Ambito residenziale consolidato” . 

Nell’ambito residenziale consolidato sono ammessi tut t i gli intervent i diret t i di 

nuova cost ruzione, ampliam ento, sopralzo, r ist rut turazione, dem olizione con 

r icost ruzione. Gli intervent i sono sogget t i a perm esso di cost ruire convenzionato 

nel caso la St  sia superiore a 2.000 mq., nel r ispet to dei seguent i indici:  

Uf 0,45 m q/ mq (0,35 mq/ m q per intervent i interessant i aree libere 

com e definite dall’art . 23)  

Q 35%  

Dc, De, Ds Confini m . 5, fabbricat i m . 10, st rade m . 5 

H m ax 2 piani f. t .  – h m t . 7,50 più piano m ansardato com unque infer iore a 

9 m  

Dall’esame dei paramet r i urbanist ici confrontat i con lo stato di fat to si r ileva che 

l’imm obile è conforme alla dest inazione urbanist ica. 
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2 .5  Criter i di st im a e st im a  

Per individuare il valore di mercato m i sono avvalso del metodo sintet ico 

comparat ivo sopra r icordato. 

I l valore dell' im m obile è stato determ inato quale prodot to t ra la superficie 

commerciale, calcolata secondo gli usi del luogo, ed il valore unitar io espresso al 

m et ro quadrato. 

La r icerca effet tuata per la determ inazione del valore unitar io da adot tare per la 

valutazione è stata com piuta at t raverso la consultazione dei maggiori Osservatori 

I mmobiliar i operant i nella Provincia di Bergamo (Federazione Agent i I mm obiliar i 

F.I .M.A., Case e Terreni della A.P.P.E., Tecnocasa, I m m obiliare.it ,  O.M.I .,  ecc.) , 

nonché delle Agenzie I mmobiliar i operant i nel Terr itor io di Mapello e dalla diret ta 

conoscenza del mercato.  

I  valori r ilevat i sono i seguent i:  
 

F.I .M.A.A. 2 0 2 1  

Mapello Prezzi ( € ./ m q.)  Canoni ( € ./ m q./ an)  

Min Max Min Max 

Appartam ent i (20/ 50 anni)  800,00 1.100,00   

Fonte:  F.I .M.A.A. 

 

Case e terreni –  Osservator io I m m obiliare 2 0 2 1  

Mapello Prezzi ( € ./ m q.)  Canoni ( € ./ m q./ an)  

 Min Max Min Max 

Appartam ent i  (15/ 40 anni)  900,00 1.000,00   

Fonte:  Valore Casa – Osservator io I m m obiliare 

 

Per la determ inazione del  param et ro da adot tare ho preso in considerazione la 

localizzazione dell’im mobile, la dotazione dei servizi e delle infrast rut ture, le 

carat ter ist iche cost rut t ive e manutent ive, l’epoca di cost ruzione, la dotazione 

impiant ist ica, il consumo energet ico, l’area scoperta di pert inenza e ogni alt ra 

carat ter ist ica int r inseca ed est r inseca. 
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Ho quindi provveduto ad un aggiustam ento dei dat i reperit i per incrementare il 

grado di omogeneità del campione con i beni ogget to di st ima. 

Dall’indagine effet tuata è r isultato che i valor i unitar i per appartam ent i non recent i 

varia da un m inimo di 800,00 €./ m q. ad un m assim o di 1.100,00 €./ mq. 

Considerando che l’im mobile da valutare è una villet ta isolata ma che le finiture 

r isalgono all’epoca della cost ruzione del fabbricato e quindi l’imm obile abbisogna 

di un radicale intervento di manutenzione st raordinaria, ho r itenuto opportuno, 

confortato anche dai dat i r ilevat i, assum ere il valore unitar io di 1.100,00 €./ mq.  

I  box stat i valutat i assumendo un valore unitar io di 550,00 €./ mq. 

La superficie commerciale, come prassi com une, è stata determ inata at t raverso 

l’ut ilizzo di coefficient i corret t iv i.  

Ho effet tuato quindi la seguente valutazione:  
 

 

Dest inazione 

Superficie 

effet t iva 

(mq.)  

Coeff. 

corret t ivo

superficie  

ragguagliata 

(mq.)  

valore 

unitar io 

(€./ mq.)  

valore 

im mobile 

(€.)  

Cant ina piano interrato 18,00 0,25 4,50 1.100,00 4.950,00 

Port ico piano terra 10,50 0,40 4,20 1.100,00 4.620,00 

Locali piano terra (H. 250)  87,80 0,70 61,46 1.100,00 67.606,00 

Alloggio pr imo piano 120,00 1,00 120,00 1.100,00 132.000,00 

Balconi pr imo piano 21 0,30 6,30 1.100,00 6.930,00 

Area scoperta di pert inenza 650,00 0,10 65,00 1.100,00 71.500,00 

Box mappale 2684/ 4 20,00 1,00 20,00 550,00 11.000,00 

Box mappale 4390/ 1 21,00 1,00 21,00 550,00 11.550,00 

Box mappale 4390/ 2 30,00 1,00 30,00 550,00 16.500,00 

    totale 3 2 6 .6 5 6 ,0 0  

Ricordando che il sig. om issis è proprietar io della quota di ½ , determ ino il valore 

di tale quota in € . 1 6 3 .3 2 8 ,0 0 . 

I l valore sopra indicato di € . 1 6 3 .3 2 8 ,0 0  rappresenta il più probabile valore di 

mercato della quota di comproprietà libera da persone e cose. 



 
 
 

dott. arch. Filippo Carnevale - via Casalino, 13 - 24121 Bergamo – tel 035 243445 

 Pag. 21/29 

L’ogget to dell’incarico è però una valutazione all’interno di una procedura 

fallimentare che influisce negat ivamente sulla possibilità di alienare l’immobile ad 

un prezzo di libero m ercato. 

Come già precedentemente r ifer ito tali aspet t i sono rappresentat i:  

 dalla necessità della procedura di alienare il bene nel più breve tem po 

possibile;  

 dalla impossibilità di negoziazione fra le part i e dal sistema delle aste 

giudiziar ie, con progressive svalutazioni dei beni a causa dei r ibassi d’asta 

nonché dei relat iv i cost i di gest ione delle stesse (pubblicazioni e pubblicità) ;  

 dalla possibile difficoltà per i potenziali acquirent i di accedere a finanziament i 

nei tempi brevi im post i dalla procedura (pubblicazione del bando e 

presentazione delle offerte)  con conseguente rest r ingimento dei possibili 

partecipant i all’asta;  

 dall’assenza della garanzia per vizi o difet t i occult i o per vincoli ed oneri 

giur idici non segnalat i;  

 dalla presenza sul mercato delle aste imm obiliar i di immobili analoghi già 

ogget to di fort i r ibassi a seguito di aste andate deserte;  

 dal notevole invest imento r ichiesto dall’intervento difficilmente disponibile in 

considerazione delle at tuali condizioni di mercato.  

I n considerazioni delle mot ivazioni di cui sopra e dalla difficoltà di alienazione di 

una quota indivisa, ho r itenuto opportuno effet tuare una r iduzione percentuale del 

20%  sul valore della quota indivisa dell’im m obile. 

I n conclusione il valore della quota di un ½  afferente al sig. Gigliot t i v iene 

determ inato in € . 1 3 1 .0 0 0 ,0 0  (centot rentunom ila)  (€.168.238,00 – 20% ) . 

*  *  *  
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Come si r ifer irà nel prosieguo della relazione il fabbricato, com e realizzato, 

presenta alcune difform ità r ispet to a quanto autorizzato.  

Si allega la visura del terreno e l’est rat to mappa (allegato n.7 )  

La consistenza è la seguente:  

Piano interrato:  vasta autorim essa (m q. 62, r ipost iglio, lavanderia e scala di 

collegamento con il piano superiore (mq. 70) ;  

Piano terra:  port ico (mq. 7,00) , ingresso cucina, soggiorno/ pranzo, t re camere 

bagno e scala  interna (mq.138)  

Piano sot totet to:  sot totet to non prat icabile (m q. 46) , sot totet to abitabile (m q. 43) , 

balcone e terrazze mq. 20. 

Si allegano le planimet r ie allegate al Perm esso di Cost ruire (allegato n.8 )   

I l fabbricato ha st rut tura in c.a. get tata in opera con solai in latero cemento. La 

copertura ha orditura principale e secondaria con t ravi ed assito in legno;  il manto 

di copertura in tegole. 

Le facciate esterne intonacate presentano vaste superfici in muratura faccia a 

vista. 

Le finiture interne sono di t ipo corrente. 

I  pavim ent i sui t re livelli sono in piast relle ceram iche in tut t i i locali.  

Le paret i sono intonacate con intonaco civile (m anca la t integgiatura) ;  la cucina ed 

i bagni hanno i r ivest iment i in piast relle ceram iche. 

La scala di collegamento interno fra i piani ha i paviment i in marmo. 

I  serrament i esterni sono in legno con termocamere (mancano gli scuri) ;  le soglie 

in marmo orobico. 

L’impianto di r iscaldam ento a termosifoni è alimentato da caldaia a gas metano.  
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L’impianto elet t r ico è sot to t raccia con adeguate prese e punt i luce. E’ presente un 

piccolo impianto con pannelli solar i per la produzione di acqua calda sanitar ia. 

Per completare la cost ruzione occorre realizzare le porte interne (sono present i i 

soli cont rotelai)  e il sistema di oscuramento delle finest re (persiane o scuri) , 

posare in opera lo zoccolino t ra paviment i e paret i,  completare l’impianto elet t r ico 

con la posa delle placche degli interrut tor i,  effet tuare la t integgiatura delle paret i 

interne ed esterne ove presente l’intonaco, la pavimentazione della rampa di 

accesso all’autorimessa al piano interrato, la porta basculante dell’autor im essa e 

la barr iera delle scale. Per il com pletamemto della cost ruzione si st ima un costo 

com plessivo di €. 50.000,00 (spese tecniche ed opere) . 

I l fabbricato versa in buone condizioni di manutenzione.  

*  *  *  

3 .2  Confini 

I  confini del terreno su cui insiste la cost ruzione r ifer it i alla m appa di catasto 

terreni, da nord ed in senso orario, sono i seguent i:  proprietà Gigliot t i Daniele e 

Gigliot t i Sabina, mappali 3132, 4357, 3459, via don Luigi Sturzo. 

*  *  *  

3 .3  Concessioni edilizie –  Regolarità  edilizia  –  Dest inazione urbanist ica 

La cost ruzione è stata edificata a seguito del  Permesso di Cost ruire prot . n. 

142/ 06 – prot . n°  9037/ 06 r ilasciato dal Comune di Mapello in data 4 dicembre 

2006. 

Dal confronto t ra i disegni allegat i al Permesso di Cost ruire e lo stato di fat to si 

evincono una serie di difform ità r ispet to a quanto autorizzato. Le differenze 

r iguardano il piano interrato (diversa disposizione di un tavolato chiusura, 

apertura di porte e apertura di una nuova finest ra)  e soprat tut to il sot totet to 
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3 .4  Titoli di proprietà 

I l terreno e il fabbricato in corso di ult imazione sono di proprietà del sig. om issis 

a seguito dell’at to di donazione del 21/ 12/ 1994 rep. n. 123354 notaio om issis,  

regist rato a Ponte San Piet ro il 9/ 01/ 1995 al n. 21 vol.1, t rascrit to a Bergamo il 

13/ 01/ 1995 ai n.r i 1317/ 1906 (Donazione dei genitor i om issis)  

*  *  *  

3 .5  Criter i di st im a e st im a  

Anche per la valutazione di questo immobile m i sono avvalso del metodo di st ima 

comparat ivo il cui procedimento è già stato illust rato. 

La r icerca, a differenza del caso precedente, è stata indir izzata verso nuove 

cost ruzioni sim ilar i a quella da valutare. 

I  maggior i Osservatori I mmobiliar i operant i in provincia hanno r ilevato i seguent i 

valori per le abitazioni nuove:  
 

F.I .M.A.A. 2 0 2 1  

Mapello Prezzi ( € ./ m q.)  Canoni ( € ./ m q./ an)  

Min Max Min Max 

Appartam ent i (nuovi classe A)  1.600,00 1.800,00   

Fonte:  F.I .M.A.A. 

 

Case e terreni –  Osservator io I m m obiliare 2 0 2 1  

Mapello Prezzi ( € ./ m q.)  Canoni ( € ./ m q./ an)  

 Min Max Min Max 

Appartam ent i  (nuovi classe A)  1.800,00 1.900,00   

Fonte:  Valore Casa – Osservator io I m m obiliare 

Valor i confermat i anche dalle Agenzie I m m obiliar i operante nel terr itor io di 

Mapello. 

Per la determ inazione del  paramet ro da adot tare, anche in questo caso, ho preso 

in considerazione la localizzazione dell’immobile, la dotazione dei servizi e delle 

infrast rut ture, le carat ter ist iche cost rut t ive e manutent ive, l’epoca di cost ruzione, 

la dotazione impiant ist ica,  il consumo energet ico, l’area di pert inenza e ogni alt ra 

carat ter ist ica int r inseca ed est r inseca. 
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Ho quindi provveduto ad un aggiustam ento dei dat i reperit i per incrementare il 

grado di omogeneità del campione con i beni ogget to di st ima. 

Al valore ot tenuto ho det rat to l’im porto delle opere da realizzare olt re alle spese 

tecniche per la conclusione dei lavori e la r ichiesta di agibilità. 

Dall’indagine effet tuata è r isultato che i valor i unitar i per appartament i nuovi in 

classe energet ica A, variano da un m inimo di 1.600,00 €./ mq. ad un massimo di 

1.900,00 €./ mq. Considerando che l’immobile da valutare è una villet ta isolata ho 

r itenuto opportuno assumere il valore m assim o 1.900,00 €./ m q.   

La superficie commerciale, come prassi com une, è stata determ inata at t raverso 

l’ut ilizzo di coefficient i corret t iv i.  

Ho effet tuato quindi la seguente valutazione:  
 

 

Dest inazione 

Superficie 

effet t iva 

(mq.)  

Coeff. 

corret t ivo

superficie  

ragguagliata 

(mq.)  

valore 

unitar io 

(€./ mq.)  

valore 

im mobile 

(€.)  

Piano interrato 132,00 0,50 66,00   

Port ico piano terra 7,00 0,30 2,10   

Abitazione piano terra 138,00 1,00 138,00   

Sot totet to non prat icabile 46,00 0,50 23,00   

Abitazione sot totet to 43,00 0,80 34,40   

Terrazzo e balcone 20,00 0,30 6,00   

Area scoperta di pert inenza 330,00 0,10 33,00   

   3 0 2 ,5 0 1 .9 0 0 ,0 0 5 7 4 .7 5 0 ,0 0  

A det rarre cost i per l’ult imazione  del fabbricato  50.000,00 

A det rarre cost i per Variante in sanator ia  9.000,00 

    restano 5 1 5 .7 5 0 ,0 0  

I l valore sopra indicato di € . 5 1 5 .7 5 0 ,0 0  rappresenta il più probabile valore di 

m ercato della villet ta e delle sue pert inenze libera da persone e cose. 

Anche in questo caso, com e per la precedete st im a, ho effet tuato una r iduzione 

percentuale del 15%  sul valore dell’imm obile com e sopra determ inato, in 

considerazione per il fat to che la vendita avverrà in ambito fallimentare. 
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I n conclusione il valore dei beni viene determ inato in € . 4 3 8 .0 0 0 ,0 0  

(€.515.750,00 – 15% ) . 

 

BENI  MOBI LI  

6 . MACCHI NARI , ELEMENTI  DI  ARREDO E VEI COLI  

6 .1  Descrizione som m aria e valutazione 

I  beni da st imare consistono nei m acchinari present i nel capannone, un m ulet to, 

un carro ponte, alcuni elem ent i di arredo, un autocarro I veco ed un’auto Alfa 

Rom eo Giulia. 

Sono m acchinari abbastanza usurat i per il cont inuo impiego:  alcuni non 

funzionant i, alt r i non conform i alla norm at iva CEE., alt r i bisognosi di notevoli 

intervent i m anutent ivi.  

Nella valutazione si è tenuto conto dello stato d’uso, della vetustà, della possibile 

vita residua, della r ispondenza alle normat ive e di ogni alt ra carat ter ist ica. 

I  valori sono stat i assunt i a seguito di analisi presso le aziende cost rut t r ici,  le 

società vendit r ici accreditate del set tore ed anche at t raverso i num erosi annunci 

present i oggi nella rete;  essi sono stat i poi opportunatam ente adeguat i alla 

specifiche carat ter ist iche di quelli in ogget to.  

Nell’elaborato in calce alla presente relazione (allegato n.1 0 )  per ogni singolo 

bene, dopo una breve descrizione, è indicato il valore at t r ibuito e a seguire il 

r ifer im ento fotografico.   

I l valore complessivo dei beni è st imato in €. 39.680,00 ed è così r ipart ito:  

Elem ent i d’arredo €. 140,00 

Macchine d’ufficio €. 50,00 

Macchinari €. 11.490,00 
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