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PREMESSA 

La sottoscritta ing. Chiara Bonaiti, nata a Lecco il 25.09.1991, residente a 

Lecco in Corso Emanuele Filiberto n. 100, CF BNTCHR91P65E507L, iscritta 

all’Ordine degli Ingegneri  di Lecco al n. 1303, con studio in Via Roma n. 73 a 

Lecco, Tel. 03411550709, e mail: c.bonaiti@studioingbonaiti.it, pec: 

chiara.bonaiti@ingpec.eu, ha ricevuto  dal Tribunale di Lecco nella persona 

del Curatore Dott. Leonardo Milani, l’incarico di redigere una perizia di stima 

dei beni immobili della Società SVEDEN SRL in liquidazione giudiziale, con sede 

in  Via Provinciale n. 149 a Primaluna (LC) a supporto della procedura 

fallimentare 6/2025. 

La presente stima ha come obiettivo la valorizzazione dei beni di 

proprietà della Società SVEDEN SRL in liquidazione giudiziale rientranti 

nella procedura fallimentare, di seguito elencati: 

A. Mongrando (BI) 

B. Primaluna (LC) 

C. Taceno (LC) 

La relazione risulta composta da tre capitoli denominati con le lettere 

A, B, C, nei quali vengono presi in considerazione i tre compendi 

immobiliari. Di ogni compendio immobiliare se ne descrivono 

sinteticamente le caratteristiche, analizzandone dapprima il contesto e 

poi le caratteristiche catastali ed immobiliari nello specifico, quindi 

viene individuata la provenienza dal punto di vista catastale, la 

conformità edilizio-urbanistica al fine di darne una valutazione 

economica di mercato dettagliata.  
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3 16 Bosco ceduo 03 1.230,00 0,89 € 0,32 € 

4 50 Prato 03 200,00 0,57 € 0,62 € 

4 51 Prato 03 980,00 2,78 € 3,04 € 

4 57 Bosco Alto U 1.440,00 4,46 € 0,74 € 

4 99 Bosco Ceduo 02 610,00 0,79 € 0,25 € 

4 269 AA Prato 03 1.212,00 3,44 € 3,76 € 

4 269 AB Prato Arboreo 03 38,00 0,11 € 0,11 € 

6 59 Prato 03 210,00 0,60 € 0,65 € 

6 249 Prato 02 60,00 0,28 € 0,28 € 

12 103 Bosco Ceduo 03 1.630,00 1,18 € 0,42 € 

Particelle inserite in area produttiva del PRGI 

6 20 Prato Arboreo 02 1.230,00 6,35 € 5,08 € 

6 22 Bosco Ceduo 01 140,00 0,29 € 0,07 € 

6 210 Seminativo 02 620,00 3,52 € 4,00 € 

6 217 Prato Arboreo 02 430,00 2,22 € 1,78 € 

6 218 Bosco Ceduo 02 70,00 0,09 € 0,03 € 

6 21 Prato 03 1.280,00 3,64 € 3,97 € 

6 233 Prato Arboreo 02 1.920,00 9,92 € 7,93 € 

A.4 STATO DI POSSESSO, PROVENIENZA E PROPRIETA’ DEI BENI 

In considerazione delle condizioni attuali dell’immobile oggetto di 

stima, esso risulta ad oggi libero e non occupato. Per quanto riguarda 

la provenienza, si riporta quanto deriva dalla visura catastale 

aggiornata al 08.10.2025. 

• vendita con incanto Voltura n. 8273.1/1997 - Pratica n. 35596 in 

atti dal 25.10.2000,  

Atto del 16.11.1991 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Sede BIELLA (BI) 

Repertorio n. 1652 - UR Sede BIELLA - Registrazione n. 238 

registrato in data 10/02/1992 
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• Trasformazione Società Voltura n. 3351.1/1998 - Pratica n. 14858

in atti dal 20.09.2000 

Atto del 30.09.1997 Pubblico ufficiale CUOCOLO Sede LECCO - 

Repertorio n. 49581 - UR Sede LECCO - Registrazione n. 3344 

registrato in data 10.10.1997. 

Alla luce di quanto valutato si conclude che la società proprietaria 

degli immobili indicati al paragrafo A.3 è la Sveden S.r.l. in liquidazione 

giudiziale. 

A.5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

Sui beni non sussistono né pregiudizievoli né vincoli, come da relazione

redatta da Notaio Federica Croce in allegato alla presente perizia. 

A.6 REGOLARITÀ EDILIZIA - URBANISTICA 

Il fabbricato oggetto della presente perizia è costituito da un edificio 

principale cresciuto per ampliamenti nel corso degli anni, fino ad 

arrivare alla situazione attuale. 

L’edificio originario è stato costruito con Concessione Edilizia 19/68 del 

08.01.1968, con la quale il Comune Mongrando autorizzava la 

realizzazione di un capannone di dimensioni 48,00 m x 14,00 m. 

Con Concessione Edilizia 4/77 del 28.02.1977 veniva autorizzata la 

realizzazione di un magazzino su due piani a pianta rettangolare di 

dimensioni 42,40 m x 14,00 m: magazzino a servizio dell’officina 

esistente, realizzato di dimensioni di gran lunga inferiori. 

L’agibilità è stata rilasciata con decorrenza dal 18.03.1986. 

Con Concessione Edilizia 68/82 del 24.05.1982, veniva autorizzato un 

ampliamento di 35,00 mq (wc e spurgo acqua attuali), realizzato di 
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dimensioni inferiori. 

Nel 1986 viene protocollato un Condono Edilizio Prot. 1996, 

riguardante: 

• locale cisterna e fucinatura (mq 32); 

• locali al piano primo (ufficio - spogliatoio, ripostiglio - mq 78); 

• ampliamento a sud realizzato di minori dimensioni rispetto alla 

Conc. Edilizia n. 4/77; 

non ancora rilasciato in quanto non è mai stata protocollata la 

documentazione integrativa richiesta. 

Nel 1987 viene rilasciata la Concessione Edilizia 82/87 del 29.07.1987 

per un ampliamento pari a 1.000,00 mq mai realizzato. 

Con DIA Prot. 3472 del 22.08.2008 viene autorizzata la realizzazione di 

una tettoia aperta di dimensioni 13,17 m x 3,50 m, che non è mai stata 

realizzata. 

Dal confronto tra le pratiche edilizie reperite in Comune e i sopralluoghi 

effettuati presso l’immobile, sono emerse difformità da regolarizzare 

con pratiche edilizie di sanatoria da depositare presso il Comune di 

Mongrando. 

Dalla presa visione delle pratiche è emerso che molti progetti non sono 

stati mai realizzati, come l’ampliamento di 1.000,00 mq della CE 82/87, 

il deposito attrezzi della CE 68/82 e la tettoia della DIA Prot. 3472 del 

22.08.2008, l’ampliamento della CE 4/77 è stato fortemente ridotto 

nelle dimensioni ed è stato realizzato solo su un piano anziché due, così 

come quello della CE 68/82.  

Per quanto riguarda le opere realizzate di minori dimensioni, alla luce 



 

Pagina 9 di 13 

 

dell'attuale normativa, risultano sanabili. 

Si consiglia di integrare il condono edilizio protocollando la 

documentazione integrativa richiesta con Comunicazione Prot. 6506 

del 09.12.1991 in modo da regolarizzare il locale cisterna, la fucinatura, 

locali al piano primo e ampliamento a sud realizzato di minori 

dimensioni rispetto alla Conc. Edilizia n. 4/77. 

Ad oggi le difformità con lo stato autorizzato consistono in modifiche 

delle partizioni interne, l’aggiunta del locale contatori esterno mai 

autorizzato. 

Necessita quindi l’esecuzione di un accurato rilievo dello stato attuale 

dell’immobile e la presentazione di una pratica edilizia di sanatoria da 

presentare al Comune di Mongrando, che comporta il pagamento di 

una sanzione pecuniaria ed il successivo aggiornamento catastale in 

quanto quello attuale è difforme dallo stato di fatto. 

A.7 STIMA 

A seguito delle considerazioni sviluppate nei paragrafi precedenti, per 

la determinazione del valore dell'immobile oggetto di stima si 

procederà all'utilizzo del procedimento diretto comparativo, valutando 

poi i costi per la regolarizzazione edilizia - urbanistica – catastale 

dell’immobile stesso.  

La valutazione è stata condotta in assenza di ipoteche o simili. I beni 

sono stati stimati tramite procedimento analitico basato sulle reali 

caratteristiche di beni simili presenti sul territorio. 

Il criterio di stima adottato per la determinazione del più probabile 

valore di mercato dei beni precedentemente descritti è quello 
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comparativo, basato sul rapportare il valore dei beni con quello di altri 

simili ed aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche di 

quelli oggetto della presente valutazione. 

I valori medi di mercato di beni analoghi sono stati rilevati da operatori 

del settore siti nel comune di ubicazione dei beni oggetto di stima e 

dall’analisi delle recenti compravendite di beni similari, unitamente ai 

valori medi di aggiudicazione di beni equiparabili per tipologia e/o 

ubicazione e caratteristiche intrinseche, derivanti da aste giudiziali. Più 

precisamente sono stati considerati: 

• i valori indicati dall’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle 

Entrate, le quotazioni immobiliari OMI, che, per ogni ambito 

territoriale omogeneo (zona OMI) e per ciascuna tipologia 

immobiliare, definisce un intervallo di valori di mercato, minimo 

e massimo, riportando il valore per unità di superficie riferito ad 

unità immobiliari in condizioni ordinarie, ubicate nella medesima 

zona omogenea; 

• i valori derivanti da una valutazione effettuata attraverso le 

agenzie/operatori immobiliari dell’area di riferimento. 

In considerazione di quanto esposto in precedenza, tenuto conto della 

tipologia, delle dimensioni degli immobili, della loro ubicazione, dello 

stato di conservazione dei luoghi e delle finiture degli stessi, si ritiene il 

più probabile valore di mercato dei beni similari, liberi da qualsiasi 

gravame e limitazione e considerando anche le attuali condizioni del 

mercato immobiliare, si è arrivati alla definizione del valore di mercato. 

A tale importo vanno detratti i costi e gli oneri per la regolarizzazione 
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Il valore del compendio di Mongrando è € 253.163,00. 

(Euro Duecentocinquantatremilacentosessantatre/00). 

Nella valutazione di tali importi vanno considerati i costi per la 

regolarizzazione edilizia e catastale dell’edificio stimabili in € 30.000, 

oltre oneri di legge. 
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Direzione Provinciale di Biella 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale sintetica per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 08/10/2025

Data: 08/10/2025 Ora: 15.39.42

Visura n.: T237033/2025

Dati della richiesta Terreni e Fabbricati siti nel comune di MONGRANDO (F369) provincia BIELLA

Soggetto individuato SVEDEN S.R.L.  (CF: 00335010138)

1. Immobili siti nel Comune di MONGRANDO (Codice F369)  Catasto dei Fabbricati

N.
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sez
Urbana Foglio Numero Sub Zona

Cens.
Micro
Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita Indirizzo
Dati derivanti da Dati Ulteriori

1 6 49 D/7 Euro 3.838,31

VIA GALLO n. 53 Piano T - 1

VARIAZIONE del 27/02/2025 Pratica n.
BI0014599  in atti dal 27/02/2025
AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO (n.
14599.1/2025)

Annotazione 

Immobile 1: Annotazione: di stadio: acquisizione planimetria 
Totale:    Rendita: Euro 3.838,31

Intestazione degli immobili indicati al n.1
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 SVEDEN S.R.L. 00335010138* (1) Proprieta' 1/1  

DATI DERIVANTI DA del 22/07/2020 Pratica n. BI0017758 in atti dal 22/07/2020 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 10141.1/2020)

2. Immobili siti nel Comune di MONGRANDO (Codice F369) 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 3 16 - BOSCO CEDUO 03 12 30 Euro 0,89
Lire 1.722

Euro 0,32
Lire 615 Impianto meccanografico del 01/01/1977

2 4 50 - PRATO 03 02 00 Euro 0,57
Lire 1.100

Euro 0,62
Lire 1.200 Impianto meccanografico del 01/01/1977
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Direzione Provinciale di Biella 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale sintetica per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 08/10/2025

Data: 08/10/2025 Ora: 15.39.42

Visura n.: T237033/2025

N.
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati Ulteriori

3 4 51 - PRATO 03 09 80 Euro 2,78 Euro 3,04

TABELLA DI VARIAZIONE del
07/03/2007 Pratica n. BI0030787  in atti
dal 07/03/2007 TRASMISSIONE DATI AI
SENSI DEL DECRETO 262 DEL 3
OTTOBRE 2006 (n. 7177.1/2007)

Annotazione 

4 4 57 - BOSCO ALTO U 14 40 Euro 4,46
Lire 8.640

Euro 0,74
Lire 1.440 Impianto meccanografico del 01/01/1977

5 4 99 - BOSCO CEDUO 02 06 10 Euro 0,79
Lire 1.525

Euro 0,25
Lire 488 Impianto meccanografico del 01/01/1977

6 4 269 AA
AB

PRATO
PRATO ARBOR

03
03

12
00

12
38

Euro 3,44
Euro 0,11

Euro 3,76
Euro 0,11

TABELLA DI VARIAZIONE del
24/07/2024 Pratica n. BI0060321  in atti
dal 06/12/2024 TRASMISSIONE DATI
AGEA AI SENSI DEL DL 3.10.2006 N.
262 (n. 60321.1/2024)

Annotazione 

7 6 20 - PRATO ARBOR 02 12 30 Euro 6,35
Lire 12.300

Euro 5,08
Lire 9.840 Impianto meccanografico del 01/01/1977

8 6 21 - PRATO 03 12 80 Euro 3,64
Lire 7.040

Euro 3,97
Lire 7.680 Impianto meccanografico del 01/01/1977

9 6 22 - BOSCO CEDUO 01 01 40 Euro 0,29
Lire 560

Euro 0,07
Lire 126 Impianto meccanografico del 01/01/1977

10 6 59 - PRATO 03 02 10 Euro 0,60
Lire 1.155

Euro 0,65
Lire 1.260

FRAZIONAMENTO del 20/09/1988 in
atti dal 20/06/1989 (n. 32.3/1988)

11 6 210 - SEMINATIVO 02 06 20 Euro 3,52
Lire 6.820

Euro 4,00
Lire 7.750 Impianto meccanografico del 01/01/1977

12 6 217 - PRATO ARBOR 02 04 30 Euro 2,22
Lire 4.300

Euro 1,78
Lire 3.440

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del
03/06/1975 in atti dal 01/09/1980 (n.
70680)

13 6 218 - BOSCO CEDUO 02 00 70 Euro 0,09
Lire 175

Euro 0,03
Lire 56 Impianto meccanografico del 01/01/1977

14 6 233 - PRATO ARBOR 02 19 20 Euro 9,92
Lire 19.200

Euro 7,93
Lire 15.360

FRAZIONAMENTO del 15/03/1986 in
atti dal 07/05/1988 (n. 150386)

15 6 249 - PRATO 02 00 60 Euro 0,28
Lire 540

Euro 0,28
Lire 540

FRAZIONAMENTO del 20/09/1988 in
atti dal 20/06/1989 (n. 32.2/1988)

16 12 103 - BOSCO CEDUO 03 16 30 Euro 1,18
Lire 2.282

Euro 0,42
Lire 815 Impianto meccanografico del 01/01/1977

Immobile 3: Annotazione: di stadio: variazione colturale ex d.l. n. 262/06 - qualita` dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario 
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Direzione Provinciale di Biella 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale sintetica per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 08/10/2025

Data: 08/10/2025 Ora: 15.39.42

Visura n.: T237033/2025

Immobile 6: Annotazione: di stadio: variazione colturale eseguita ai sensi del dl 3.10.2006 n. 262, convertito con modificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 e successive
modificazioni (anno 2024) - eseguita a seguito di dichiarazione resa il 24/07/2024 all'organismo pagatore arpea con la domanda 24800060600
(scheda validazione/fascicolo prot. n. 107.096.001.2024.1502) 

Totale: Superficie 1.33.00  Redditi: Dominicale Euro 41,13   Agrario Euro 33,05

Intestazione degli immobili indicati al n.2
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 SVEDEN S.R.L. 00335010138* (1) Proprieta' 1/1  

DATI DERIVANTI DA Atto  del 30/09/1997 Pubblico ufficiale CUOCOLO Sede LECCO (LC) Repertorio n. 49581 - UR Sede LECCO (LC) Registrazione  n. 3344 registrato in data 10/10/1997 - VENDITA Voltura n.
10335.1/1997 - Pratica n. 45811 in atti dal 17/11/2000

Totale Generale:   Rendita: Euro 3.838,31

Totale Generale: Superficie 1.33.00   Redditi: Dominicale Euro 41,13   Agrario Euro 33,05

Unità immobiliari n. 17

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Visura telematica
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 08/09/2025 - n. T9379 - Richiedente: BNTCHR91P65E507L

Data: 08/09/2025 - n. T9379 - Richiedente: BNTCHR91P65E507L

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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