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PREMESSA  
 
Il sottoscritto  ing. Aldo Girardi,  iscritto con numero 725 all’Ordine degli  Ingegneri della Provincia di Trento, è 
stato  nominato  in  data  6/4/2017  dal Giudice Delegato,  su  richiesta  del  curatore  dott.ssa  Laura  Filippi,  per 
redigere  una  stima  immobiliare  nell’ambito  della  liquidazione  per  fallimento  di  Bieffe  Immobiliare  SRL. 
Pertanto, con  la presente relazione, si vuole stimare  il più probabile valore di realizzo alla data odierna, della 
porzione di immobile  sito a Borgo Valsugana in corso Ausugum, di proprietà della suddetta Bieffe Immobiliare 
SRL. 
 
Come da richiesta in fase di nomina, la suddetta proprietà (porzione materiale 1 p.ed. 190 C.C. BORGO) verrà 
stimata come beni appartenenti ad un unico lotto. 
 
Ai fini di espletare l’incarico ricevuto si è: 
 

 svolto numerosi  sopralluoghi  in  sito ai  fini di esaminare  lo  stato di conservazione e di possesso del 

bene e l’effettiva corrispondenza tra stato di fatto e lo stato autorizzato. 

 compiuto  visite  presso  l’Ufficio  Tecnico  del  Comune  di  Borgo  Valsugana  per  raccogliere  tutta  la 

documentazione  utile  alla  valutazione    della  regolarità  urbanistica  ed  edilizia  e  per  reperire  la 

dichiarazione di agibilità. 

 richiesto visure e contattato l’Ufficio Tavolare competente al fine di valutare eventuali formalità, rischi 

e oneri destinati a rimanere a carico dell’acquirente, oneri e vincoli che saranno cancellati. 

 richiesto  visure  e  contattato  l’Ufficio  dei  Cementi  Armati  della  Provincia  di  Trento  per  verificare 

l’avvenuto deposito della denuncia delle opere strutturali e del relativo collaudo statico. 

 
 
 
LOCALIZZAZIONE 
 
I beni oggetto di stima fanno parte dell’edificio p.ed. 190 C.C. BORGO (costituente la porzione materiale 1), che 
si  trova nel  centro  storico dell’abitato nel  comune di Borgo Valsugana.  Il  comune  si  trova a  circa 35  km da 
Trento, con cui è ben collegato, ed è munito di un buon numero di servizi e attività commerciali. L’edificio è di 
antica origine con muri portanti in pietra e copertura in legno. Risulta essere prevalentemente attiguo ad altri 
edifici. Ha un unico affaccio completamente libero che dà sull’argine pedonale del fiume Brenta (lato sud), a est 
si affaccia  in parte su un vicolo stretto ed in parte è contiguo ad un altro edificio, a nord dà  in parte su corso 
Augusum e in parte è contiguo ad un altro edificio, a ovest è contiguo ad un altro edificio. Gli ingressi (costituiti 
da scale e ballatoi) e la gran parte delle finestre delle unità immobiliari danno su una corte interna, abbastanza 
ristretta e poco luminosa.  
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IDENTIFICAZIONE E DESCRIZONE DEI BENI OGGETTO DI STIMA 
 
Da  ricerca  effettuata  presso  l’Ufficio  Tavolare  della  Provincia  di  Trento,  sede  di  Borgo  Valsugana,  non  si  è 
reperito  alcuna  planimetria  di  piano  di  casa materialmente  divisa  relativamente  alla  porzione materiale  1 
dell’immobile p.ed. 190 C.C. Borgo.  Si riporta di seguito la descrizione come da visura tavolare1 in allegato. 
 
La porzione materiale 1 dell’immobile p.ed. 190 C.C. BORGO consiste in: 
 

 a sottoterra: cantina. 

 a pianoterra: avvolto. 

 a secondo piano: intero piano. 

 a sottotetto: intero piano. 

 

Dai  vari  sopralluoghi  è  emerso  che  si  tratta  di  diverse  unità  immobiliari  residenziali  in  fase  di  risanamento 
conservativo con lavori autorizzati nel 2008, mai conclusi e sono fermi da diversi anni. Lo stato di avanzamento 
dei  lavori  è  il  seguente:  le  facciate  esterne  sono quasi ultimate  (mancano  i parapetti del balcone  e piccole 
finiture dei serramenti), le facciate interne (verso la corte interna) sono invece al grezzo, i ballatoi e le scale di 
accesso agli appartamenti sono privi di parapetto e pavimentazione, mancano l’impiantistica e le finiture delle 
parti  comuni mentre  l’ascensore è  già  stato posato. Allo  stato  attuale dei  fatti  si possono  individuare  sette 
appartamenti, una  cantina a piano  terra con  locale accessorio  interrato e una cantina a piano  interrato  con 
accesso dagli spazi comuni.  
 
Nello specifico si tratta di: 
 

 Appartamento  1:  appartamento  a  secondo  piano  che  dà  sul  lato  nord  composto  da  tre  vani  e  un 
bagno.  

 Appartamento 2: appartamento a secondo piano che dà sul lato sud composto da tre vani, un atrio, un 
bagno e un balcone esclusivo. 

 Appartamento 3: appartamento a  secondo piano  che dà  sul  lato est  composto da quattro  vani, un 
atrio, due bagni e un balcone esclusivo. 

 Appartamento 4: appartamento a terzo piano che dà sul lato nord composto da tre vani, due atri e un 
bagno. 

 Appartamento 5: appartamento a terzo piano che dà sul lato sud composto da due vani un atrio e un 
bagno. 

 Appartamento 6: appartamento a terzo piano che dà sul lato est composto da quattro vani, un atrio e 
un ripostiglio 

 Appartamento 7: appartamento a quarto piano (non servito da ascensore) composto da sue vani, un 
ballatoio esclusivo e un bagno. 

 Cantina a piano terra: cantina con doppio accesso (da corte interna e dall’esterno a lato sud) composta 
da un unico locale e un accessorio comunicante a piano interrato. 

 Cantina a piano interrato: cantina con accesso da corte interna 
 
 
 
 
Allo  stato dei  fatti nessun  appartamento è ultimato. Rimangono da  completare  l’impianto di  riscaldamento 
(assenza della caldaia e dei sistemi di regolazione), l’impianto elettrico (va terminata la posa dei cavi e mancano 
i terminali), i bagni (manca la posa dei sanitari eccetto i piatti doccia), tutte le finiture essenziali (i massetti sono 
al  grezzo  privi  di  pavimentazione  e  le  tramezze  sono  prive  di  stucchi  e  rasature)  e  non  sono  posati  né  i 
                                                           
1 Vedasi allegato 1: COPIA PARTICOLARE DEL LIBRO MAESTRO ‐ STATO ATTUALE 
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portoncini di  ingresso né  i serramenti  interni oltre che  i parapetti di balconi, ballatoi e scale. Si sono  inoltre 
riscontrate moltissime difformità al progetto autorizzato: la disposizione interna dei locali di tutti appartamenti 
è completamente diversa, le altezze dei locali (negli appartamenti 2, 3 e 4 l’altezza netta di interpiano è minore 
di  2,60  m)  cosi  come    le  dimensioni  di molti  dei  fori  esterni  ed  interni  non  sono  conforme  al  progetto 
autorizzato, inoltre nella copertura sono state realizzate sei finestre in falda non autorizzate. Le cantine al piano 
terra e al piano interrato sono completamente allo stato grezzo, non intonacate e prive di impianti.   
Il progetto autorizzato prevede sei, e non sette, appartamenti. Il settimo appartamento (quello a quarto piano) 
è  stato  ottenuto  frazionando  quello  immediatamente  sottostante  che  era  previsto  su  due  piani.  Tale 
appartamento  non  è  servito  da  ascensore  e  ha  una  scala  non  autorizzata  che  gli  fornisce  un  accesso 
indipendente dal ballatoio. 
 
In fase di sopralluogo si è inoltre riscontrata una carenza strutturale nel sistema statico della scala e dei ballatoi 
di accesso agli appartamenti. La  struttura non  risulta essere  idonea a  sopportare  i carichi di progetto per  la 
propria destinazione d’uso e sarà necessario un intervento di adeguamento statico. 
 
Viste le numerose difformità non si allegano le planimetrie di progetto degli appartamenti in quanto fuorvianti 
alla loro descrizione  e valutazione. 
 
 

 
TITOLI EDILIZI E AUTORIZZAZIONI 
 
Di seguito si riportano i titoli edilizi reperiti: 
 

 Concessione edilizia n° 14881/2006 del 21/02/2008 – Progetto per il risanamento conservativo dell’ 
edificio p.ed. 190 C.C. Borgo 

 Voltura concessione prot. n° 7381/08 del 12/06/2008 
 Concessione edilizia n° 15675/2008 del 06/05/2009 – Prima variante 

 
Alla data odierna i lavori oggetto delle autorizzazioni sopra citate risultano sospesi, i titoli edilizi sono ad oggi 
scaduti non sono stati presentati altri atti autorizzativi per il completamento delle opere. 
 
 

REGOLARITÀ EDILIZIA ED URBANISTICA 
 
 
Dai  vari  sopralluoghi  e  dal  rilievo  effettuato  è  emerso  che  sono  presenti  numerose  difformità  rispetto  al 
progetto autorizzato (disposizione locali appartamenti, un’unità immobiliare in più, altezze nette locali abitabili, 
difformità misure rilievo in sito). Inoltre si è riscontrato che la struttura portante dei balconi e dei ballatoi non è 
idonea staticamente per garantire un sufficiente grado di sicurezza e usufruibilità dell’immobile. 
 
 

 
SITUAZIONE CATASTALE 
 
Dalle visure effettuate  le attuali planimetrie catastali si  riferiscono all’epoca antecedente  l’inizio dei  lavori di 
ristrutturazione. Al termine dei lavori sarà necessario aggiornare tutte le planimetrie catastali. 
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SITUAZIONE TAVOLARE 
 
Dalle visure effettuate non si è reperito nessuna planimetria del piano di divisione materiale raffigurante la 
porzione materiale 1 dell’edificio p.ed. 190 C.C. BORGO. Al termine dei lavori sarà necessario presentare 
un’istanza di intavolazione di un nuovo piano di casa materialmente divisa.  
 

STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONALE 
 
Lo stato dell’immobile risulta libero da persone cioè non è occupato. 
 
CERTIFICATO DI AGIBILITÀ 
 
Non si è reperito alcun certificato di agibilità presso gli uffici competenti.  
Inoltre,  viste  le  numerose difformità  rispetto  al  progetto  autorizzato  (in  particolar modo  l’altezza  netta dei 
locali di alcuni appartamenti inferiore a 2,60 m) e viste le carenze strutturali riscontrate in fase di sopralluogo e 
non essendo ancora stati depositati, presso l’Ufficio dei Cementi Armati della Provincia di Trento, i certificati di 
ultimazione dei lavori e di collaudo statico, si ritiene che non vi siano i requisiti, allo stato odierno dei fatti, per 
il rilascio del certificato di agibilità. 
 
 
SITUAZIONE IPOTECARIA 
 
Gli immobili oggetto della presente stima sono gravati dal diritto di ipoteca come risulta dall’estratto tavolare 
del libo maestro (vedasi allegato 1).  
 

 
VINCOLI, GRAVAMI E ONERI PREGIUDIZIEVOLI PER LA PARTE ACQUIRENTE 
 
Dall’analisi del progetto autorizzato e dai diversi sopralluoghi è emerso. 
 

DIFFORMITÀ URBANISTICA  

Si  sono  riscontrate numerose  difformità  rispetto  al  progetto 
autorizzato  (diversa  distribuzione  interna  negli  appartamenti, 
un’unità  immobiliare  in più, altezze nette  locali abitabili minori di 
2,60 m, difformità tra le dimensione delle finestre, delle altezze dei 
locali degli appartamenti e della copertura rilievate in sito e quelle 
da  progetto  autorizzato,  presenza  finestre  in  falda  non 
autorizzate).  
 

DIFFORMITÀ PLANIMETRIE CATASTALI 
Le attuali planimetrie catastali si riferiscono all’epoca antecedente 
l’inizio dei lavori.  

 

CONVENZIONE INTAVOLAZIONE 
PROPRIETÁ PARTI COMUNI 

Esiste  una  convenzione privata  (non  intavolata)  d.d.  15/5/2006 
integrata  il  29/5/2008  tra  tutti  i  proprietari  dell’immobile  che 
impegna  la proprietà della pm. 1  (oggetto di  stima)  ad  accollarsi 
tutti  i  costi necessari per  l’intavolazione di un’istanza  che  vari, al 
termine  dei  lavori,  la  proprietà  delle  parti  comuni,  adeguandola 
allo  stato  di  progetto  dell’ultimo  titolo  edilizio  rilasciato 
(Realizzando  il  vano  ascensore  si  sono  infatti  variate  le  parti 
comuni). 

 

MANCANZA DI PIANO DI CASA 
MATERIALMENTE DIVISA 

Vista  l’assenza  di  un  piano  di  divisione materiale  raffigurante  la 
porzione materiale 1 dell’edificio p.ed. 190 C.C. BORGO, al termine 
dei lavori sarà necessario aggiornare tutte le planimetrie tavolari. 
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CARENZE STRUTTURALI 

In fase di sopralluogo è emerso che la struttura portante della scala 
e  dei  ballatoi  non  è  idonea  staticamente  per  garantire  un 
sufficiente grado di sicurezza e usufruibilità dell’immobile.    Inoltre 
non è ancora stato rilasciato il certificato di Collaudo Statico.  

 

FIDEJUSSIONE MONETIZZAZIONE  
SPAZI PARCHEGGIO 

Esiste  una fidejussione  ITAS  che  copre  il  costo  per  la 
monetizzazione, e relativi interessi, pari a 38.025,46 € richiesta dal 
Comune  di  Borgo    Valsugana  al  rilascio  dell’autorizzazione 
urbanistica  a  garanzia dell’eventuale mancato  impegno, da parte 
del titolare della concessione edilizia, a reperire (entro tre anni dal 
rilascio dell’autorizzazione)  il numero di posti auto nelle vicinanze 
dell’immobile    richiesto  dai  lavori  di  risanamento.  Ad  oggi  tale 
impegno non è stato rispettato.  
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CALCOLO CONSISTENZA (SUPERFICI COMMERCIALI) 
 
La superficie di riferimento, al fine della stima del più probabile valore di realizzo, è la superficie commerciale 
che viene calcolata, partendo dalla  superficie  lorda misurata, omogenizzando  tutte  le  superficie a quelle dei 
locali principali residenziali con adeguato coefficiente di ragguaglio.  
 

APPARTAMENTO 1
appartamento composto da tre vani e un bagno a secondo piano lato nord 

Descrizione  Sup. lorda [mq] Coeff. Ragguaglio Sup. Commerciale [mq]
Locali principali e accessori diretti   65 1 65
Balconi e ballatoi esclusivi  ‐ 0,3 ‐
Quota parte  parti comuni  3 0,3 0,9

Superficie commerciale totale  65,9 mq

 
 

APPARTAMENTO 2
appartamento composto da tre vani, un atrio e un bagno a secondo piano lato sud 

Descrizione  Sup. lorda [mq] Coeff. Ragguaglio Sup. Commerciale [mq]
Locali principali e accessori diretti  60 1 60
Balconi e ballatoi esclusivi  9 0,3 2,7
Quota parte  parti comuni  9 0,3 2,7

Superficie commerciale totale  65,4 mq

 
 

APPARTAMENTO 3
appartamento composto da quattro vani, un atrio e due bagni a secondo piano lato sud‐est 

Descrizione  Sup. lorda [mq] Coeff. Ragguaglio Sup. Commerciale [mq]
Locali principali e accessori diretti  92 1 92
Balconi e ballatoi esclusivi  9 0,3 2,7
Quota parte  parti comuni  15 0,3 4,5

Superficie commerciale totale  99,2 mq

 
 

APPARTAMENTO 4
appartamento composto da tre vani, due atri e un bagno a terzo piano lato nord 

Descrizione  Sup. lorda [mq] Coeff. Ragguaglio Sup. Commerciale [mq]
Locali principali e accessori diretti  64 1 64
Balconi e ballatoi esclusivi  ‐ 0,3 ‐
Quota parte  parti comuni  4 0,3 1,20

Superficie commerciale totale  65,20 mq

 
 
 
 
 

APPARTAMENTO 5
appartamento composto da due vani, un atrio e un bagno a terzo piano lato sud 

Descrizione  Sup. lorda [mq] Coeff. Ragguaglio Sup. Commerciale [mq]
Locali principali e accessori diretti  58 1 58
Balconi e ballatoi esclusivi  ‐ 0,3 ‐
Quota parte  parti comuni  8,5 0,3 2,55

Superficie commerciale totale  60,55 mq
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APPARTAMENTO 6
appartamento composto da quattro vani, un atrio, un ripostiglio  e due bagni a terzo piano lato sud‐est 

Descrizione  Sup. lorda [mq] Coeff. Ragguaglio Sup. Commerciale [mq]
Locali principali e accessori diretti  93 1 93
Balconi e ballatoi esclusivi    ‐ 0,3 ‐
Quota parte  parti comuni  14,5 0,3 4,35

Superficie commerciale totale  97,35 mq

 
 

APPARTAMENTO 7
appartamento composto da due vani e un bagno a quarto piano lato nord 

Descrizione  Sup. lorda [mq] Coeff. Ragguaglio Sup. Commerciale [mq]
Locali principali e accessori diretti  60 1 60
Ballatoi esclusivi  9,77 0,3 2,93
Quota parte  parti comuni  ‐ 0,3 ‐

Superficie commerciale totale  62,93 mq

 
 

CANTINA A PIANO TERRA
Cantina a piano terra con locale accessorio a piano interrato 

Descrizione  Sup. lorda [mq] Coeff. Ragguaglio Sup. Commerciale [mq]
Locale Cantina  76 0,5 38
Accessorio piano interrato  3,18 0,25 0,80

Superficie commerciale totale  38,80 mq

 
 

CANTINA INTERRATA
Cantina interrata con accesso da corte interna 

Descrizione  Sup. lorda [mq] Coeff. Ragguaglio Sup. Commerciale [mq]
Locale Cantina  26,18 0,25 6,55

Superficie commerciale totale  6,55 mq
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CRITERI E METODO DI STIMA 
 
Trattandosi di unità immobiliari in fase di costruzione si decide di stimare il valore  che i beni avranno quando i 
lavori saranno terminati. Da tale valutazione verrà poi sottratta la stima dei costi di ultimazione delle opere non 
ultimate. Al fine di avvicinarsi in maniera più prossima al più probabile valore di realizzo  per l’immobile oggetto 
di stima, si utilizzerà il cosiddetto metodo diretto detto anche comparativo. 
 
Metodo diretto ‐ comparativo 
 
Il metodo  diretto, detto  anche  comparativo,  prevede  la  comparazione  con  i  valori di  reale mercato  di  altri 
immobili siti nella stessa zona. Analizzando i prezzi di mercato degli immobili per il Comune di Borgo Valsugana  
relativi al secondo semestre del 2016 (fonte O.M.I.) si ricavano i seguenti valori: 
 

  valore mercato €/mq 

tipologia  stato conservativo min max 

 

Abitazioni Civili  normale 1300 1500 

Abitazioni Civili  ottimo 1700 1900 

 
Valori di  mercato di vendita relativi al secondo semestre del 2016 (fonte O.M.I.) 

 
Al  termine  dei  lavori  lo  stato  conservativo  degli  appartamenti  sarà  ovviamente  “ottimo”.  Tuttavia  essendo 
unità  immobiliari appartenenti ad un edificio  in  centro  storico,  considerato  lo  scarso  stato di  conservazione 
delle parti comuni e che la copertura non è stata né verrá completamente rifatta, si prende come riferimento 
una media tra il massimo valore della tipologia “stato conservativo normale” e il minimo valore della tipologia 

“stato conservativo ottimo”. Quindi assumendo un valore medio, si ottiene ݈ܽݒ௦௧௜௠௔ ൌ
ଵହ଴଴ାଵ଻଴଴

ଶ
ൌ 1600€ ൗݍ݉  

Valutando le caratteristiche dell’edificio in generale, si valutano i coefficienti correttivi da applicare poi ai valori 
delle quotazioni O.M.I. 
 

parametro  coeff. 

   

affaccio  Solo parzialmente libero 0,90 

esposizione  Prevalentemente su corte 
interna 

0,95 

altezza soffitti  2,60 o inferiore  0,90 

vista Solo parzialmente libera 0,90 

Stato occupazionale libero 1,00 

Localizzazione  Centro storico 1,20 

Spazi comuni  Di scarso valore 0,95 

Val. energetica  Scarsa 0,90 

Servizi e parcheggi pubblici Scarsi e distanti 0,95 

   

Coefficiente globale medio 0,68 

Parametri correttivi2 
 
                                                           
2 Si è scelto di non utilizzare ulteriori parametri correttivi per valutare le differenti peculiarità di ogni singolo 
appartamento. Tutti gli appartamenti hanno caratteristiche molto simili fra loro. L’unica differenza sta nel 
piano di appartenenza; il secondo e terzo piano sono meno luminosi del quarto che però non è servito 
dall’ascensore. Non c’è quindi una sostanziale differenziazione. 



STIMA IMMOBILIARE P.M. 1 P.ED. 190 C.C. BORGO 
FALLIMENTO BIEFFE IMMOBILIARE SRL IN LIQ.NE 

R.G.N. 9/2017 – SENTENZA DEL 5/1/2017 DEP. 10/01/2017 
Giudice Delegato Dott. Filippo D’Aquino 

 
 

dott. ing. Aldo Girardi 
ORDINE DEGLI INGEGNERI DELLA PROVINCIA DI TRENTO 

Ingegnere iscritto al n.725 d’Albo 
 

Pag. 13 

Applicando il sopraccitato coefficiente di correzione globale si ottiene: 
 

௠௘௥௖௔௧௢݈ܽݒ ൌ 1600 ൈ 0,68 ൌ 1.080,05 ≅ 1080€ ൗݍ݉  

 
Stima costo ultimazione lavori 
 
Per una stima del costo dei lavori di risanamento edilizio si prende come riferimento la cifra di 764,01 € ovvero 
il  valore  del  costo  di  costruzione  utilizzato,  ai  fini  del  calcolo  degli  oneri  di  urbanizzazione,  dall’attuale 
regolamento  provinciale  in  materia  di  edilizia.  Essendo,  nel  caso  specifico,  i  lavori  in  avanzato  stato  di 
avanzamento, si stima il costo per il completamento delle opere come il 35% del suddetto valore. 
Pertanto:	

௟௔௩௢௥௜	௖௢௠௣௟௘௧௔௠௘௡௧௢݋ݐݏ݋ܿ ൌ 0,30 ൈ 764,01 ൌ 229,20 ≅ 230€ ൗݍ݉  

 
 
Determinazione valore/mq dei beni 
 
Alla luce di quanto sopra esposto, il valore a mq dei beni oggetti di stima risulta essere: 
 

௠௘௥௖௔௧௢݁ݎ݋݈ܽݒ െ ௟௔௩௢௥௜	௖௢௠௣௟௘௧௔௠௘௡௧௢݋ݐݏ݋ܿ ൌ 1.080 െ 230 ൌ 850€ ൗݍ݉  

 

 
STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI REALIZZO DEI BENI ALLO STATO ATTUALE 
 
Avendo determinato  il valore di mercato a metro quadrato per  i beni oggetto di stima, se ne valuta  il valore 
complessivo basandosi  sulla  superficie commerciale già calcolata.  Il valore  cosi ottenuto verrà poi decurtato 
della stima dei costi legati alle anomalie e ai gravami di cui si è già ampliante discusso. 
 

Unità Immobiliare  Sup. commerciale €/mq Valore €

Appartamento 1  65,90 850 56.015,00
Appartamento 2  65,40 850 53.628,00
Appartamento 3  99,20 850 84.320,00
Appartamento 4  65,20 850 55.420,00
Appartamento 5  60,55 850 51.467,50
Appartamento 6  97,35 850 82747,50
Appartamento 7  62,93 850 53.490,50
Cantina p. terra  38,80 850 32.980,00
Cantina interrata  6,55 850 5.567,50
 
TOTALE  477.598 €

 
Dunque si ottiene un valore totale al  lordo dei costi da sostenere per le regolarizzazioni e gli oneri da sostenere 
per poter richiedere il certificato di agibilità :   ௧ܸ௢௧௔௟௘ ൌ 477.589	€ 
 
Costi per regolarizzazioni / Stima Oneri e Gravami 
 

REGOLARRIZZAZIONE URBANISTICA 
SANATORIA EDILIZIA 

Avendo  riscontrato  numerose  difformità  rispetto  al  progetto 
autorizzato  (come  già  ampiamente  esplicato)  sarà  necessario 
redigere  un  progetto  per  ottenere  un  Permesso  di  Costruire  in 
Sanatoria  (comprensivo  di  tutte  le  autorizzazioni  per  ottenere  
deroga  ai  valori  delle  altezze  minime  nei  locali  abitabili). 
Considerando sia le spese tecniche di progettazione che le sanzioni 
amministrative, si stimano in 30.000€ i costi per la regolarizzazione 
urbanistica.  



STIMA IMMOBILIARE P.M. 1 P.ED. 190 C.C. BORGO 
FALLIMENTO BIEFFE IMMOBILIARE SRL IN LIQ.NE 

R.G.N. 9/2017 – SENTENZA DEL 5/1/2017 DEP. 10/01/2017 
Giudice Delegato Dott. Filippo D’Aquino 

 
 

dott. ing. Aldo Girardi 
ORDINE DEGLI INGEGNERI DELLA PROVINCIA DI TRENTO 

Ingegnere iscritto al n.725 d’Albo 
 

Pag. 14 

VARIAZIONE CATASTALE 

Al  termine  dei  lavori  sarà  necessario  aggiornare  tutte  le 
planimetrie  catastali.  Considerando  sia  le  spese  tecniche  che  gli 
oneri da versare all’Ufficio del Catasto, si stimano  in 5.000€ i costi 
per la variazione catastale. 

 

INTAVOLAZIONE PROPRIETÁ 
PARTI COMUNI 

Al  termine  dei  lavori  sarà  necessario redigere  ed  intavolare  un 
nuovo piano di  casa meterialmente divisa per  la  variazione della 
proprietà  delle  parti  comuni  con  le  altre  porzioni  materiali 
dell’edificio  (come da  sopraccitata  convenzione). Considerando  le 
spese  tecniche,  gli  oneri  Ufficio  Tavolare,  gli  oneri  fiscali  e  la 
parcella notarile per  i necessari passaggi di proprietà,  si  stima  in 
12.000€ il costo a carico di tale onere. 

 

NUOVO PIANO DI CASA 
MATERIALMENTE DIVISA 

Al  termine  dei  lavori  sarà  necessario  aggiornare  tutte  le 
planimetrie  tavolari.  Considerando  sia  le  spese  tecniche  che  gli 
oneri da versare all’Ufficio del Tavolare, si stimano  in 2.000€ i costi 
per la variazione del piano di casa materialmente divisa. 

 

INTERVENTO STATICO 

In fase di sopralluogo è emerso che la struttura portante delle scale
e  dei  ballatoi  non  è  idonea  staticamente  per  garantire  un 
sufficiente  grado  di  sicurezza  e  usufruibilità  degli  appartamenti. 
Considerando  sia  i  costi  di  progettazione,  di  realizzazione  del 
necessario  rinforzo  strutturale  e  di  collaudo  statico  dell’intera 
struttura si stima il costo dell’intervento pari a 25.000€. 

 

FIDEJUSSIONE MONETIZZAZIONE  
SPAZI PARCHEGGIO 

Esiste  una  fidejussione  ITAS  che  copre  il  costo  per  la 
monetizzazione, e relativi  interessi, pari a 38.025,46€ richiesta dal 
Comune  di  Borgo    Valsugana  al  rilascio  dell’autorizzazione 
urbanistica  a  garanzia  dell’eventuale mancato  impegno  da  parte 
del titolare della concessione edilizia a reperire (entro tre anni dal 
rilascio dell’autorizzazione) il numero di posti auto  nelle vicinanze 
dell’immobile. Ad oggi tale impegno non è stato rispettato quindi la 
somma  della  fidejussione  verrà  decurtata  dal  valore  dei  beni 
oggetto di stima.  

 
 
 
Il totale della stima dei costi per le regolarizzazioni e degli oneri da sostenere per poter richiedere il certificato 
di agibilità ammonta a   ௥ܸ௘௚௢௟௔௥௜௭௭௔௭௜௢௡௜	௘	௢௡௘௥௜ ൌ 112.025,46	€ 

 
DETERMINAZIONE DEL VALORE DI REALIZZO 
 
Alla luce di tutto quanto sopraesposto si determina il valore di realizzo come: 
 

௥ܸ௘௔௟௜௭௭௢ ൌ ௧ܸ௢௧௔௟௘ െ ௥ܸ௘௚௢௟௔௥௜௭௭௔௭௜௢௡௜	௘	௢௡௘௥௜ 	ൌ 477.598 െ 108.025,46 ൌ 365.572,54	€ 
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CONCLUSIONE 
 
Tutto  ciò premesso,  il  sottoscritto dott.  ing. Aldo Girardi  iscritto all’Ordine degli  Ingegneri della Provincia di 
Trento al n° d’albo 725, avente  studio  in Lavis  (TN), via Carlovi n. 9, nominato  in data 6/4/2017 dal Giudice 
Delegato, su richiesta del curatore dott.ssa Laura Filippi, per redigere una stima immobiliare nell’ambito della 
liquidazione per fallimento di Bieffe Immobiliare SRL,  stima il più probabile valore di realizzo  alla data odierna 
dell’immobile    sito a Borgo Valsugana  in  corso Ausugum, di proprietà della  suddetta Bieffe  Immobiliare SRL 
ovvero la porzione materiale 1 dell’edificio p.ed. 190 C.C. BORGO, considerato con un umico lotto immobiliare, 
in 365.572,50	€ ovvero, in via cautelativa, arrotondato a ૜૟૞. ૙૙૙	€		ሺ࢚࢘ࢇ࢒࢏࢓ࢋ࢛ࢗ࢔࢏ࢉࢇ࢚࢔ࢇ࢙࢙ࢋ࢙࢕࢚࢔ࢋࢉࢋ	࢕࢛࢘ࢋሻ. 
 
 
              IL TECNICO 
                  dott. ing. Aldo Girardi 
 
   

Carlos
timbro aldo
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ELENCO DEGLI ALLEGATI: 
 

1. COPIA PARTICOLARE DEL LIBRO MAESTRO ‐ STATO ATTUALE  

2. POLIZZA FIDJEUSSORIA SPAZI DI PARCHEGGIO 

3. CONVENZIONE INTEGRATIVA DD.29.05.2008 

4. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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