TRIBUNALE DI LECCO
Procedura di liquidazione giudiziale n. Registro Generale 30/2025
TRAFILERIA GALBANI ATTILIO & C. sas e del

socio accomandatario (N

BENI DI PROPRIETA’ DELLA SOCIETA’

Giudice Delegato Dott. Dario Colasanti
Curatore fallimentare Dott. Massimo Balconi
RELAZIONE CONSULENTE TECNICO INCARICATO
PREMESSA

Con istanza rilasciata in data 28/10/2025 dal Tribunale di Lecco & stato nominato
come tecnico immobiliare il sottoscrito Geom. ANGELO MOTTA, c.f. MTT NGL
44D27 D416B, iscritto al’'Albo dei Geometri € dei Geometri Laureati della Provincia
di Como al n. 745, con studio tecnico in Oggiono (LC), Viale Vittoria n. 12/7 per la
valutazione dei beni immobili di proprieta della societa TRAFILERIA GALBANI ATTI-
LIO & C. sas.

In particolare risultano essere di proprieta della suddetta societa un complesso pro-

duttivo costituito da un capannone, una cabina elettrica a servizio dell’attivita produt-

tiva e area esterna pertinenziale, sito in Comune di Ballabio (LC), Via Provinciale n. 1

87.

SOPRALLUOGHI E VERIFICHE

In data 24/10/2025 il sottoscritto Perito Geom. ANGELO MOTTA ha effettuato il pri-

mo sopralluogo presso gli immobili di proprieta della societa TRAFILERIA GALBANI

ATTILIO & C. sas alla presenza del curatore dott. MASSIMO BALCONI e del sig.

B : t-to cscguito altro sopralluogo in data 22/12/2025



di conservazione. |l sottoscritto ha effettuato indagini di carattere generale, verificato
gli atti depositati presso 'Agenzia del Territorio, preso visione della relazione notarile
redatta dal Notaio dott. Luca Donegana, effettuato un accesso agli atti depositati
presso il Comune di Ballabio in data 09/02/2026, visionato i titoli edilizi riguardanti gli
immobili qui descritti e raccolto le informazioni necessarie alla redazione della pre-
sente relazione di stima.
RELAZIONE PERITALE
Il sottoscritto Perito dopo aver constatato lo stato dei luoghi e assunto informazioni
presso professionisti ed operatori del settore operanti in zona, ha redatto la seguente
perizia.
DESCRIZIONE E IDENTIFICAZIONE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

Gli immobili sono ubicati in Comune di Ballabio (LC) in Via Provinciale n. 87, identifi-}
‘cati al Catasto Fabbricati in Comune Censuario ed Amministrativo di Ballabio (LC),

Sez. Urb. SUP, come segue:

- fg. 13 mapp. 3262 sub. 502 cat. D/1 rendita € 4.200,00;
- fg. 13 mapp. 3261 sub. 701 cat. D/1 rendita € 706,00;
- fg. 13 mapp. 3755 cat. F/1 mq 62.

Trattasi di piccolo complesso produttivo composto da:

- un capannone artigianale costituito da unico vano a piano terreno adibito a labora-
torio con all'interno piccolo corpo destinato a ufficio e servizio igienico disimpegna-
to;

- una cabina elettrica in corpo staccato;

- area esterna di pertinenza esclusiva,

-con annessa la proporzionale quota di comproprieta determinata in 1/2 (un mezzo) '

dell'area esterna identificata al Catasto del Comune Censuario ed Amministrativo di



Ballabio (LC), Sez. Urb. SUP, come segue:

- Catasto Terreni fg.logico 9 mapp. 852 ha. 0.04.80 ente urbano;

- Catasto Fabbricati fg. 13 mapp. 852 sub. 701 B.C.N.C,;
L'accesso al complesso immobiliare si ha dalla Via Provinciale all'altezza del civico
87 attraverso la predetta area in comune con terzi.
Il capannone, nel quale veniva esercitata I'attivita di trafileria, ha struttura portante
metallica, copertura a due falde con manto costituito da pannelli isolanti in lamiera
preverniciata, pareti perimetrali in muratura intonacata, serramenti in profilati di ferro
e vetro monolitico, portoni con telaio in ferro e pannelli in lamiera verniciata, pavi-
mentazione in cemento. Sopra l'ingresso del capannone ¢ stata realizzata una pensi-
lina costituita da profilati di ferro con copertura con pannelli isolanti di lamiera pre-
verniciata tipo sandwich con sporto ml 3,90. Nellanno 1997 é stata realizzata una
tettoia lungo tutta la parete ovest della lunghezza di ml 20,00 e sporto ml 4,50, con
struttura di profilati di ferro e copertura con pannelli isolanti di lamiera preverniciata
tipo sandwich. Il corpo ufficio, accessibile sia dalla corte comune che dal capannone,
ha pareti in muratura intonacata, serramenti e porte interne in legno, pavimento in
gres smaltato, mentre il rivestimento del bagno & In piastrelle di ceramica smaltata.
Dal laboratorio & possibile accedere, con rampa scala in ferro, allammezzato che
risulta dotato di parapetti di protezione. Lo stato di conservazione dell'unita immobi-
liare &€ mediocre. La classe energetica € “"G” con indice di prestazione energetica
“globale non rinnovabile pari a 301,72 KWh/mq anno, come da attestato di prestazio-
ne energetica n. 9700400007625 del 21.06.2025.
La cabina elettrica & costituita da unico vano in corpo staccato in prossimita
dell'angolo nord-ovest del capannone ed ha altezza ml 10,00, in essa sono ubicati

trasformatori e gruppi di misura dell'impianto elettrico del capannone oggetto di peri-



zia. La cabina é soggetta a servitu a favore dell'ente gestore dell'energia elettrica.

L’area esterna & pavimentata parte in cemento e parte in asfalto e risulta parzialmen-
te recintata con siepe in lato est; & presente una pesa a ponte da 40 ton.

La porzione dell'area esterna comune avente una superficie di mq 457, posta sul lato
sud tra il fabbricato e la Via Provinciale, € in comproprieta con gli immobili distinti al

_fg. 13, mappale 3257 e mappale 3262 subalterno 501. Tale porzione di area viene

calcolata al 50% nella determinazione dei valori.
Il complesso immobiliare confina in senso orario principiando da nord con: mappali

3757 e 3756, Via Provinciale, corte comune mappale 852 sub 701, unita immobiliare

mappale 3262 sub 501, mappali 3257, 1907, 3759, 3758 e 3725.
UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELLA ZONA
L'immobile é situato nella zona produttiva di Ballabio in fregio alla Via Provinciale,
con un'ottima accessibilita e parcheggi, con presenza di altri fabbricati produttivi. So-
no presenti servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. Le aree di manovra per i
mezzi sono adeguate e i parcheqgi sufficienti.
ATTI DI PROVENIENZA

atto Notaio dott. Giulio Donegana di Lecco n. rep. 91856/23488 registrato a Lecco il

07/01/2008 al n. 123 mod. 1 T e trascritto a Lecco il 07/01/2008 al n. 246 reg. gen. n.

159 reg. part.

STATO DI POSSESSQ

B o= di contratto di affitto d'azienda stipulato il 04/07/2025
dinnanzi al Notaio Laura Bonacina di Valmadrera (LC) n. rep. 21703/10836 registrato

a Lecco il 09/07/2025 al n. 10151 serie 1T per la durata di mesi dieci, prorogabile di



sei mesi in sei mesi, salvo disdetta di una delle parti, facendo parte del perimetro:
dell'azienda affittata. L'affittuaria di azienda, con side letter, si & impegnata, in caso di
aggiudicazione dell'azienda a terzi nell'ambito della procedura competitiva di vendita,
a rilasciare |'azienda (comprensiva dell'immobile) entro sessanta giorni dalla relativa:
comunicazione del curatore.
PRELAZIONI|

Fermo restando che le procedure concorsuali non sono soggette agli effetti di even-
tuali prelazioni urbane, sull'immobile oggetto di stima non sussistono diritti di prela-
zione di terzi.

PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA

Gli immobili sono stati edificati in forza dei seguenti provvedimenti autorizzativi:
- Licenza Edilizia prat.n.7/71 rilasciata in data 12 marzo1971;
- Licenza Edilizia prat.n.7/71 rilasciata in data 30 luglio 1971 (cabina elettrica);
- Licenza Edilizia prat.n.11/73 rilasciata in data 13 aprile 1973;
- Concessione Edilizia prat.n.21/97 rilasciata in data 12 maggio 1997.
Il P.G.T. vigente del Comune di Ballabio destina il suddetto complesso immobiliare in
zona Ambiti produttivi D (art. 16.10 NTA).
VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
Sull'immobile non vi sono vincoli e asservimenti giuridici.
Risultano inoltre le trascrizioni ipotecarie di cui all’allegata relazione notarile, che sa-
ranno cancellate a cura della procedura concorsuale senza oneri per I'acquirente.
GIUDIZI DI CONFORMITA’
CONFORMITA’ URBANISTICA: nessuna difformita

CONFORMITA'’ EDILIZIA: nessuna difformita

~_ CONFORMITA' CATASTALE: si rileva che le schede catastali non rappresentano il




piano ammezzato sopra il corpo uffici, la pensilina dell'ingresso presente sul lato sud.
e la tettoia presente sul lato ovest. Ai fini di conformare all'esistente la documenta-
zione catastale dovra essere presentata variazione sia al Catasto Terreni che al Ca-
tasto Fabbricati i cui costi ammontano a € 2.150,00 comprensivi dei diritti catastali,
esclusa IVA e contributo cassa professionale.

VALUTAZIONE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

Ai fini della valutazione degli immobili si & fatto riferimento ai valori provenienti da
fonte ufficiale quale 'Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1.) e alla banca dati
delle quotazioni immobiliari primo semestre 2025 oltre al listino immobiliare dellaj
Provincia di Lecco, anno 2025, edito dalla Confcommercio, riferiti ai fabbricati a de-:
stinazione produttiva siti nel territorio di Ballabio. Cid in quanto i citati valori sono stati
ritenuti congrui in relazione alla tipologia di immobili osservati in sede di sopralluogo,
allo stato ed alla situazione di fatto in cui si trovano, ai valori di mercato di immobili
della stessa area nonché in considerazione delle norme e degli istituti amministrativi

che disciplinano la regolarita urbanistica degli immobili considerati.

Laboratorio superficie mq 590,80 * €/mq 480,00= € 283.584,00
Corpo ufficio superficie mg 25,60 *€/mq 680,00= € 17.408,00°
Ammezzato superficie mq 25,60 *€/mq 100,00= € 2.560,00
Pensilina lato sud superficie mq 48,50 *€/mq 190,00= € 9.125,00
Tettoia lato ovest superficie mq_ 90,00 *€/mq 220,00= € 19.800,00
Cabina elettrica h ml 10,00 a corpo € 16.000,00
Pesa a ponte 40 ton a corpo € 14.000,00
Area esterna di pertinenza superficie mq 1.112,50 * €/mq 30,00= € 33.375,00
Area esterna comune  superficie mq 457,00 *50% * €/mq 30,00= € 6.85500
Totale € 402.797,00



GIUDIZIO DI STIMA
VALORE DI MERCATO
Il sottoscritto Perito nel formulare il suo giudizio di stima, ha visionato i beni immobili
di proprieta della societa TRAFILERIA GALBANI ATTILIO & C. sas, ha assunto in-
formazioni presso professionisti ed agenti immobiliari operanti nella zona e da fonti
ufficiali quali 'Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1.), oltre al listino immobilia-

re della Provincia di Lecco, determinandone cosi il valore di mercato alla data

odierna degli immobili siti in Comune di Ballabio (LC) Via Provinciale n. 87 pari a:
€402.797,00 - € 2.150,00 (regolarizzazione catastale) = € 400.647,00, pertanto pari a
€ 400.647.

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA

Valore di mercato € 400.647,00
Riduzione del 15% per assenza di garanzia per vizi e altri oneri € -60.097,05
Valore di vendita giudiziaria al netto delle decurtazioni € 340.549,95
Valore di vendita giudiziaria (arrotondato) € 341.000,00

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni e nello stato di
fatto e di diritto in cui si trova.
In fede
Oggiono, 26 Febbraio 2026
it Perito Estimatore

CGedm. ANGELO MOTTA

ALLEGAT!:
A) estratto mappa

_B) estratto P.G.T.;



C) visure catastali;

D) schede catastali;

E) attestato prestazione energetica;
F) documentazione fotografica;

G) certificazione notarile.



TRIBUNALE DI LECCO
Procedura di liquidazione giudiziale n. Registro Generale 30/2025

TRAFILERIA GALBANI ATTILIO & C. sas e del

socio accomandatario (I

ALLEGATO - A

ESTRATTO MAPPA
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TRIBUNALE DI LECCO
Procedura di liquidazione giudiziale n. Registro Generale 30/2025

TRAFILERIA GALBANI ATTILIO & C. sas e del

socio accomandatario [

ALLEGATO -B

ESTRATTO PGT



SCALA 1:2000

COMUNE DI BALLABIO
PROVINCIA DI LECCO
ESTRATTO PGT VIGENTE
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TRIBUNALE DI LECCO
Procedura di liquidazione giudiziale n. Registro Generale 30/2025

TRAFILERIA GALBANI ATTILIO & C. sas e del

socio accomandatario

ALLEGATO -C

VISURE CATASTALI
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TRIBUNALE DI LECCO
Procedura di liquidazione giudiziale n. Registro Generale 30/2025

TRAFILERIA GALBANI ATTILIO & C. sas e del
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TRIBUNALE DI LECCO
Procedura di liquidazione giudiziale n. Registro Generale 30/2025

TRAFILERIA GALBANI ATTILIO & C. sas e del

socio accomandatario [

ALLEGATO -E

ATTESTATO PRESTAZIONE ENERGETICA



ALLEGATO "G" DELL'ATTO IN DATA 04/07/2025 REP.21703/10836

Qs ATTESTATO DINPRESTAZIONE
- ENERGETICA DEGLI EDIFICI
'd" A ide 1'. 74 a7 3 =

DATI GENERALI|

Destinazione d'uso Oggetio dell'attestato D Nisove costruzlene
D Resldenzlale D Intero edlficlo D Passagglo di proprietd
Non residenzlale Unita Immobiliare L odiBnt

D Gruppo di unité immoblilar! D Ristrutiurazione Importante

Classificazione D.P.R. 412/93; E.8
i e D Riqualificazlone energetica

Numero di unitd immobiliar

{ di cul @ composto l'edificlo: 2 D Aliror

Reglone 1 Lombardla Zona climatlca « F

Comune :BALLABIO Anno dl costruzione : 1970

Indirtzzo :via Provinciate 87 Superficle utlle riscaldata (m?) : s68.60
Plano « T Superficle utlle raffrescata (m?) : 0.00
InMterno Volume lordo riscoldato (m?) 1 4575.00

P Coordinate GIS 145.8054:9,4285 Volume lordo raffrescato (m3) 1 0.00
pauseo Sesione | sup | Foglo | 13 |Poriella] e

Servizi energetici presenti

Climatizzazione invernale D Ventilazione meccanica lluminazione

D 5 Climatizzazione estiva D Prod. acqua calda sanitaria D :’-“: Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

La sezlone riporta Findice di presiazione energetica globate non rinnovabile in funzione del fabbrcoto e del servizl energefid presenti,
nonché la prestazione energetica del fabbricato, al netio del rendimsnto degll implonil prasenit.

Prestazione energetica del Prestazione energetica globale Riferimenti 1
fabbricato EDIFICIO - Gli immobili simili
A ENERGIA avrebbero In media

QUAS! ZERO lo seguente

INVERNO ESTATE a | | classificaziones
CLASSE

CHY Vo ENERGETICA ([
s N\

Se eslstenti:

T

eros
:

VOR|I©OOH

= Maeno efficlonte




s, ATTESTATO DIJPRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

‘:.'. U —f‘ . il

WARLA

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

La sezlone riporta I'Indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonché una stima dell'energia consumato annual-
mente dall'immoblle secondo un uso standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE in uso standard Irdich "" :"i:"':'": ';"':l“""
(specificare unitd di misura) govuiisdiemission
%] Energla elettrica da rete 14682,48 kWh Indice della prestazione
m Gas naturale 14558,78 m3 energetica non rinnovablile
O EPgl,nren
GPL kWh/m? anno
| 01 |corbone 01.72

0 |casolio e Ollo combustiblle

Indice della prestazione
energetlca rinnovablle
EPgl,ren
kWh/m2 anno

11.63

Emissionl df CO2
kg/m?2 anno
58.94

Teleraffrescamento
eclficare

RACCOMANDAZIONI

La sezione riporta gll interventi raccomandati @ la stima det risvitati consegulblll, con il singolo Intervento o con la reallzzazione

delfinsleme di essl, esprimendo uwno valutazione di mossima del potenziale di miglioramenio deffedificio o immobfle oggetio
dellattestato di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENT) HACCOMANDATI| E RISULTATI CONSEGUIBILI

i aNERGaTICA
Comporta una | Tampo dli ritorne Energetlca
TIPO DI INTERVENTO . lungibll roggiungiblle s ¢l
. RACCOMANDATO | St P rallzzano il g
(EPgaren kWh/m? anno ) raccomandatl
Rim
Rinz G
Rena 281.39
kWh/m? anno
Rens
Rans
Rine Implanto Fatovoltaico NO 2.50 G(281.39)




s, ATTESTATO DINPRESTAZIONE
S asia ENERGETICA DEGLI EDIFICI

| Enemlossporate | ___ 000 iWhjamno | Venore enesgetico s |

ALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

V - Veolume siscaldato 4575.00 m?
§ = Superficle disperdents 1919.71 { m2
Rapporto §/V 0.42

07 am 271.84
T

Y

Venillazione
meccanico

likminazione 1.59 7.20 29.88

Trasporto di
persone o cose




. et
MHARIA

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

La sezlone riporta Informazionl sulle opportunitd, anche In termini di strumentl di sostegno nazlonall o locall, legate all’'esecuzione di
diagnos! energefiches e Intervenil di riquallficazions energetica, compresa le ristrutturazionl Importantl,

[DATA DEL SOPRALLUOGO E DEL VERBALE SOTTOSCRITTO DAL PROPRIETARIO: 17/06/2025

Unico suballerno con uffici riscaldali da n® 3 generalori elettrici ad aria. Praduzione priva di Impianil lermici.

SCGGETTO CERTIFICATORE

] ente/organismo pubblico Tecnico abilitato [C] organismo/Socies
Nome e Cognome / Denaminazione | Mario Mele
ndlrizzo via Trivulzia 16/8B, Mese (SO)
E-mall ingmarmel@gmall.com
Telefono 3393483633 Sl s =0
ﬁhlo Laurea magistrale in mge?nena R
Ordineflscilzione Ordine degli ingegnen —"
Dichiorazione di Indlpendenza Aliraverso I'asseveraziona delfAltestato di Prestazione Ensrgetica i Soggetlo cerllficatore conlestuaimente

dichisra, al sensl def'arlicolo 47 dei Decreto del Presidents della Repubblica 28 dicambre 2000, n. 448, dl non
troversi In nessuns delis condizion! 1 iIncompatibite’ di cut al Decrelo n. 6480 e s.m.i..

—

_I;éonnozloni u_gglunﬂvo

SOPRALLUOGHI! E DATI DI INGRESSO

E' stato esagulto almeno un sopralluogo/rilieve sull'edificlo obbllgatario per la mduxl-cne' _
del presente APE?

St

SOFTWARE UTILIZZATO

il software ulll_lizé;o risponde al requlstil di rlspon-d_o;zdc; é ;c;;zi-u_ci-l sco;m_n;;o moss_imo del - si

risultail conseguitl rispetto al valorl ottenut! per mezzo dello strumento di riferimento reglonalo?_ .
Al finl delta radazione del presents attestato 3 stato utlllzzato un software che Implaghi un metodo di NO
calcolo semplificato?

Il presente oﬂ;sfut-o é mo, dol sottoscrlito, In forma di dlchlumiiono soslliﬁt_l\;c dl a_ﬂo ;\o'_;rl-o ;:I s}msl dell':ﬂll:olo 47 del D.P.R.
445/2000 e dell'articolo 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 cosl come madificato dall*arlicolo 12 del D.L 63/2013.

§l dichlara, al sensl dell'art. 19 del DPR 445/2000, che |a presente copla cartacea & conforma al file dell’attestato dl prestazione
anergetica depositato nal Calasto Energeatico Edifici Reglonale.

Data di emissione_21/06/2025 Firma e timbro del tecnico o firma digitale




* Regione
Lombardia

“-,’.AR|A

.=
LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

I preseme documento attesta la prestazione e lo classe ensrgeﬂcu dell'edificio o deli'unitd lmmoblllare, ovvero la quanma di ener-
gla necessarla ad ossicurare Il comfort attraverso 1 diversi servizi erogatl dal sistemi tecnicl presentl, in condizioni convenzionall d'uso.
Al fine dl Individuare le potenzialltd di miglloramento della prestazione energetica, I'attestato riporto Informoazionl specifiche sulle
prestazion! energetiche del fabbricato e degll implantl, Vlene aliresi Indicata la closse energetica plb elevata ragglungiblle In caso
dl realizzazlone dalle misure migllorative conslgilate, cosl come descriite nella sezlone “raccomandazioni® (pag.2).

PRIMA PAGINA

Infarmazloni generali: tra le informaztont generall & riportata la motivazione alla base della redozione dell APE. Nell'ambito del
periodo dl validita, cid non preclude I'uso dell’APE stesso per | finl dl legge, anche se different! da quelll iv! Indlicatl.

Prestazione energetica globale (EPgl,nren) : fabbisogno annuale di energla primarla non rinnovablle relativa a tultl | servizl ero-
gotl dol sistemi tecnici presentl, in base al quale & identificata la classe dl prestazione dell'edificlo In uno scalo do A4 (edificlo plb
efficiente) a G (edificlo meno efficlente).

Prestazione energetica del fabbrlcato: Indice qualitativo del fabblsogno dl energla necessarlo per Il soddisfacimento del confort
interno, indlpendente dalla tipologla e dal rendimento degli Impianti presentl. Tale Indice da un'Indicozlone di come |'edificlo,

d'estate e d'Inverno, Isola termicamente gli amblentl Internl rispetto all'ambiente esterno. La scala di valutazione qualitaliva utilizza-
ta osserva |l seguente criterios

L QUALITA' ALTA ] QUALITA' MEDIA L QUALITA' BASSA

| valori di soglla per lo definizione del livello di qualitd, suddivisl per tipo dl Indicatore, sono riportati nelle Linee guida per
I'aftestazione energetica degll edificl di cul al decreto previsto dall'articolo 6, comma 12 del dligs. 192/2005.

Edificlo a energla quast zero: edificio ad altissima prestazione energetica, colcolota conformemente alle disposizionl del decreto
legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sul requishi minimi previsto dalarticolo 4, comma 1 del d.gs.
192/20085. Il fobbisogno energetico molto basso o quasl nullo & coperto in misuro significativa da energla da fontl rinnovabilll, pro-
dotta all'interno del confine del sistema (In situ). Una spunta sull'apposito spazio adliocente allo scala di classificazione Indica
I'appartenanza dell'edificio oggetto dell’'APE o questa categorla.

Riferimenti: raffronto con I'indice di prestazione globale non rinnovablle di un edifido simile ma dototo det requisiti minimi degll
edifici nvovl, nonché con la media deglt Indicl di prestazione degll edificl esistentl simill, ovvero contraddistintl do stessa tipologla
d'uso, tipologla costruttiva, zona climatica, dimensionl ed esposizione dl quello oggetto dell'attestato.

SECONDA PAGINA
Prestazionl energefiche degli impianti & consumi simati: la sezlone rlporta findice dlI prestazione ensergetica rinnovabile e non
rinnovablle dell'lmmobile oggetto dl attestazione. Tall indic! Informano mlla percentuale di energla rinnovabile utllizzata

dall'immobille rispetto al totale. La sezione riporta Infine uno stima del quontitativo di energla consumata annualmente dall'immobile
secondo un uso standard, suddivisi per tipologla di fonte energetica utllizzata.

Raccomandazionl: di seguito sl rlporta la tabella che classifica le tipologle di Intervento raccomandate per la riqualificazions e-
nergetica e la ristrutturazione Importante.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE MPORTANTS EDIFICIO/UNITA’ IMMOBILIARE - Tabella dei Codlel

Codice TIPO DI INTERVENTO P —
/‘gi:" "
Rent FABBRICATO - INVOLUCRO OPACO ; Sk &
" Ren2 FABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE 3
. Ren3 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - INVERNO
 Rend IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - ESTATE
i RenS ALTRI IMPIANTI
"Renbd FONTI RINNOVABILI Ir
TERZA PAGINA

ta terza paglina riporta la quontitd dl energla pradofta In situ ed esportata annualmente, nonché la sua tipologlo.

Rlporta Infine, suddivise In due sezlonl relative rispettivamente al fabbricato e agll implantl, | dati d! mogglor dettagllo alla base
del calcolo.

——

L
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LATO SUD - INGRESSO

LATO SUD - PARTICOLARE PENSILINA



LATO EST

LATO NORD



LATO OVEST

LATO OVEST - PARTICOLARE TETTOIA



CORTE COMUNE - MAPPALE 852 SUB 701

INTERNO CAPANNONE - LATO OVEST



INTERNO CAPANNONE - LATO EST

INTERNO CAPANNONE - PARTICOLARE STRUTTURA COPERTURA



B

U5 BERERRERR | |
220 alafontel 5

s

.1

INTERNO CAPANNONE - PARTICOLARE INGRESSO LATO SUD

INTERNO CAPANNONE - PARTICOLARE CORPO UFFICIO



INTERNO CORPO UFFICIO
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Dott. Luca Donegana Notaio

via A Viscontin 56 - 23900 LECCO (LC) - Tel. 0341 283255 intowarstudiodonegana.it

CERTIFICAZIONE NOTARILE

TRIBUNALE DI LECCO
LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 30/2025

Al Curatore della liquidazione giudiziale della societa:
TRAFILERIA GALBANI DI GALBANI ATTILIO &
C. SAS, con sede in Ballabio (L.C), via Provinciale n. 87,
capitale sociale Euro 36.000,00, Codice Fiscale € numero
di iscrizione al Registro delle Imprese di Como-Lecco:
01366400131 (R.E.A. LC-185037)

e del socio accomandatario illimitatamente responsabile
signor:

(dott. Massimo Balconi tale nominato con sentenza del
Tribunale di Lecco in data 14 ottobre 2025, pubblicata e
depositata in data 16 ottobre 2025 al n. 57/2025 - cron. n.
697/2025 — rep. n. 59/2025)

lo sottoscritto dott. Luca Donegana notaio in Lecco, con
studio in Lecco, via Azzone Visconti n. 56, esaminati i
registri catastali ed immobiliari per l'intero ventennio,
attesto quanto segue:

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO Dl G

CERTIFICAZIONE

Di proprieta della societa Trafileria Galbani dl

Galbani Attilio & c. sas

IN COMUNE AMMINISTRATIVO DI BALLABIO -
CENSUARIO DI BALLABIO SUPERIORE

-Porzione di capannone artigianale eretto su area di cui al
mapp. 3262 — ente urbano di 0.09.02 con annesse cabina
elettrica e aree pertinenziali, il tutto posto in via
Provinciale n. 87, in mappa e catasto contraddistinto come



Dott. Luca Donegana Notaio
vian A Viscontin 36 - 23900 LECCO (L.C) - Tel 0344 283235 infoa studivdonegana.it
segue:

Catasto Fabbricati - Sez. SUP - Fg. 13
mapp.  3262/502 (tremiladuecentosessantadue  sub.
cinquecentodue), via Provinciale n, 87, P. T, cat. D/I,
Euro 4.200,00
mapp.  3261/701  (tremiladuecentosessantuno  sub.
settecentouno), via Provinciale n. 87, P. T, cat. D/1, Euro
706,00
mapp. 3755 (tremilasettecentocinquantacinque), via
Provinciale n. 87, P. T, cat. F/1 — area urbana di mq. 62
(I predetti mappali 3261/701 - 3755 derivano dal
frazionamento del mapp. 3261/501)

Catasto Terreni - fg. 9

mapp. 3261 (tremiladuecentosessantuno), ente urbano,
ett. 00.09.66
mapp. 3755 (tremilasettecentocinquantacinque), ente
urbano, ett. 00.00.62
(I predetti mappali derivano dal mapp. 3261 di ett,
00.10.28)
Confini in corpo ed in contorno:
mapp. 3725, mapp. 3757, mapp. 3756, Strada Provinciale,
corte comune al mapp. 852/701, mapp. 3262/501, mapp.
3257, mapp. 3759, mapp. 3758.
Con annessa la proporzionale quota di compropricta
determinata in 1/2 (un mezzo) nella corte comune in
mappa e catasto contraddistinta come segue:

Catasto Fabbricati - Sez. SUP - Fg. 13
mapp. 852/701 (ottocentocinquantadue sub.
settecentouno), via Provinciale n. 87, P. T (bene comune
non censibile)

Catasto Terreni - fg. 9

mapp. 852 (ottocentocinquantadue), ente urbano, ett.
00.04.80

STORIA IPOTECARIA
Al ventennio gli immobili sopra descritti erano di
proprieta del signor:;



Dott. Luca Donegana Notaio

via A, Viscontin. 36 - 23900 LECCO (LC) - Tel. 0341283255 - infod studiodonegana it

allo stesso pervenuti in forza di atto in data 25 settembre
1979 n. 55359 di repertorio Notaio Teodoro Berera,
registrato a Lecco il giorno 8 ottobre 1979 al n. 4135 atti
privati, trascritto a Lecco in data 22 ottobre 1979 ai nn.
7646/6368

-con atto in data 19 dicembre 2007 n. 91856/23488 di
repertorio notaio Giulio Donegana, registrato a Lecco il
giorno 7 gennaio 2008 al n. 123 serie IT, trascritto a
Lecco in data 7 gennaio 2008 ai nn. 246/159 il suddetto
B cnduto gli immobili in oggetto
alla societa Trafileria Galbani di Galbani Attilio & c. sas,
attuale proprietaria

A) IN COMUNE AMMINISTRATIVO DI PASTURO
— CENSUARIO DI BAIEDO
Nel fabbricato posto in via Nisella costruito sull’area di
cui al mapp. 164 - ente urbano di ett. 0.10.95:
- Box auto al piano interrato in mappa e catasto
contraddistinto come segue:

Catasto Fabbricati - Sez. BAI - Fg. 7
mapp. 164/702 (centosessantaquattro sub. settecentodue),
via Nisella, P. SI, cat. C/6, cl. 6, mq 25, superficie
catastale mq 29, Euro 85,22
(variazione dei mappali 164/501 — 164/502 - gia schede
10.9.1981 nn. 67-68)

Confini: \ XN
terrapieno su due lati, mapp. 2140, mapp. 164/701. -'\ £\
B) IN COMUNE AMMINISTRATIVO DI PASTUR(.) [ \)» b\
— CENSUARIO DI BAIEDO VAN
-Box auto al piano interrato in mappa € catasto N 'f\‘.\\\
contraddistinto come segue: & \‘\

Catasto Fabbricati - Sez. BAI - Fg. 7
mapp. 2140 (duemilacentoquaranta), via Nisella, P. SI,
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cat. C/6, cl. 6, mq 44, superficie catastale mq 47, Euro
149,98

Confini:

terrapieno su due lati, mapp. 1581, mapp. 164/702.

C) IN COMUNE AMMINISTRATIVO DI PASTURO
— CENSUARIO DI BAIEDO

Nel fabbricato posto in via Nisella costruito sull’area di
cui al mapp. 164 - ente urbano di ett. 0.10.95:
-appartamento al piano primo costituito da: ingresso,
cucina, soggiorno, tre camere, due bagni, disimpegni e tre
balconi con annesso ripostiglio/soffitta al piano secondo

sottotetto, il tutto in mappa e catasto contraddistinto come
segue:

Catasto Fabbricati - Sez. BAI - Fg. 7
mapp. 164/504 (centosessantaquattro sub.
cinquecentoquattro), via Nisella n. 14, P. 1-2, cat. A/2, cl.
3, vani 9, superficie catastale 183, Euro 790,18
-appartamento al piano terreno costituito da: cucina,
soggiorno, camera, bagno, disimpegni, cantina e balcone,
il tutto in mappa e catasto contraddistinto come segue:

Catasto Fabbricati - Sez. BAI - Fg. 7
mapp. 164/503 (centosessantaquattro sub.
cinquecentotre), via Nisellan. 14, P. T, cat. A/2, cl. 1, vani
4,5, superficie catastale 88, Euro 290,51
-appartamento al piano terreno costituito da soggiorno,
cottura, due camere, bagno e disimpegno, il tutto in mappa
¢ catasto contraddistinto come segue:

Catasto Fabbricati - Sez. BAI - Fg. 7
mapp. 164/704 (centosessantaquattro sub.
settecentoquattro), via Nisella n. 14, P. T, cat. A/2, cl. 1,
vani 4,5, superficie catastale 62, Euro 290,51
Confini del fabbricato di cui le unitd immobiliari fanno
parte, con riferimento alla mappa di Catasto Terreni
strada, mapp. 166, mapp. 2013, mapp. 1581, mapp. 1582.
-Appezzamenti di terreno  in mappa e  catasto
contraddistinti come segue:

Catasto Terreni - fg. 9
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mapp. 917 (novecentodiciassette), cast frutto 2,

superficie 1930 mgq, ett. 00.19.30, Euro 1,99, Euro 0,80

mapp. 1237 (milleduecentotrentasette), cast frutto I,

superficie 2380 mq, ett. 00.23.80, Euro 3,69, Euro 1,23

Confini in corpo:

mapp. 1422, mapp. 2500, mapp. 1238, mapp. 1239, mapp.

1236, strada.

D) IN COMUNE AMMINISTRATIVO DI

BALLABIO - CENSUARIO DI BALLABIO

SUPERIORE

-Terreno in mappa e catasto contraddistinto come segue:
Catasto Terreni - fg. 9

mapp. 3587 (tremilacinquecentoottantasette) (ex

739/b), prato 4, superficie 190 mq, ett. 00.01.90, Euro

0,20, Euro 0,20

mapp. 3758 (tremilasettecentocinquantotto) (ex 2483

che a sua volta deriva dal 851/a), prato 4, superficie 21

mgq, ett. 00.00.21, Euro 0,02, Euro 0,02

mapp. 3759 (tremilasettecentocinquantanove), (ex 2483

che a sua volta deriva dal 851/a), prato 4, superficie 779

mq, ett. 00.07.79, Euro 0,80, Euro 0,80

Confini in corpo:

mapp. 3490, mapp. 3586, mapp. 3725, mapp. 3755, mapp.
3261, mapp. 1907.

STORIA IPOTECARIA
-al ventennio:

* 'unita immobiliare di cui al punto A) era di proprieta

di:
Galbani Cesare, nato a Pasturo (LC) il giorno 29 ottobre
1936

-con atto in data 23 gennaio 2009 n. [124/857 di

repertorio notaio Federica Croce, registrato a Lecco i'lf.jx_
giorno 12 febbraio 2009 al n. 1401 serie 1T, trascritto a

Lecco in data 13 febbraio 2009 ai nn. 1897/1152 il
suddetto |GGG 2 donato (riservandosi il

diritto di usufrutto vitalizio) la nuda proprietd dell’unita
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immobiliare in oggetto al figlio (GGG
- il giorno 30 marzo 2018 il suddetto |G

e quindi "attuale pieno proprietario ¢€ il

* I’unita immobiliare di cui al punto B) era di proprieta

e

-con atto in data 23 gennaio 2009 n. 1124/857 di
repertorio notaio Federica Croce, registrato a Lecco il
giorno 12 febbraio 2009 al n. 1401 serie 1T, trascritto a

zi0) la_nuda
proprieta dell’unitd immobiliare in oggetto al figlio signor

(denuncia n. 895 vol. 9990 registrata a Lecco il giormo 23
ottobre 2018, trascritta a Lecco in data 25 gennaio 2019 ai
nn. 1 153/817, richiamata la rinuncia ad eredita da parte del
coniuge

di repertorio notaio Daniele
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n. 168.941/48.166 di
repertorio notaio Daniele Minussi, registrato a Lecco il

ceduto la complessiva
quota di 2/3 di loro spettanza al suddetto

I (itolare del

diritto di abitazione ex art. 540 cod. civ. relativamente
all’'unitd immobiliare al mapp. 164/503 ¢ deceduta il 26
ottobre 2024

* I’immobile di cui al punto D) era di proprieta di:

A tutto il ventennio gli immobili oggetto della presente
certificazione risultano gravati dalle seguenti formalita

accese presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Lecco: k
-ipoteca volontaria iscritta in data 10 luglio 2017 ai nn. X o\
9277/1391 a favore della Banca Popolare di Sondrio — . (© 1 X
societa cooperativa per azioni, con sede e domicilio '\ 1)
ipotecario eletto in Sondrio, Piazza Garibaldi n. 16 per p 2
Euro 255.000,00 (capitale Euro 150.000,00 - tasso N A
variabile 3% - durata anni 10) a garanzia di mutuo
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tondiario concesso alla societa Trafileria Galbani di
Galbani Attilio & c. sas e di cui all’atto in data 7 luglio
2017 n. 106786/32140 di repertorio notaio Giulio
Donegana, registrato a Lecco il giorno 10 luglio 2017 al n.
6631 serie 1T — colpisce gli immobili di proprieta della
socicta Trafileria Galbani di Galbani Attilio & c. sas
nonché gli immobili di proprieta del signor Galbani Attilio
Gaetano di cui ai punti A) e B)

-ipoteca volontaria iscritta in data 9 luglio 2024 ai nn.
1395/10648 a favore di Credit Agricole Italia spa, con
sede e domicilio ipotecario eletto in Parma, via Universita
n. | per Euro 180.000,00 (capitale Euro 120.000,00 — tasso
fisso 3,1% - durata anni 22) a garanzia di mutuo fondiario
concesso al signor Galbani Attilio Gaetano e di cui all’atto
in data 26 giugno 2024 n. 168942/48167 di repertorio
notaio Daniele Minussi — colpisce il mapp. 164/504 in

N
B di apertura della liquidazione giudiziale in data
12 novembre 2025 ai nn. 17056/12967 — colpisce tutti gli
immobili oggetto della presente certificazione di proprieta

Si pilascia la presente certifica lOfﬁL in carta libera per gl
ust| u‘msentm dalla legge. -




