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Fallimento N. 90/14 

Beni in Inverigo/Arosio (Como) Via Don Gnocchi 37/Via Fugazza 37 

LOTTO UNICO 

EDIFICI INDUSTRIALI ED AREE EDIFICABILI 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA 

VENDITA: 

A. Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di PORZIONE DI EDIFICIO 

INDUSTRIALE sita in Inverigo (Corno), Via Don Carlo Gnocchi n. 37, piano 

primo seminterrato, piano terra, piano primo. 

Composta da: 

piano primo seminterrato: magazzino pizzi; 

piano 	terra: 	uffici 	direzionali 	ed 	operativi, 	reparto di taglio 	e 	stampa 

semilavorati, area esterna pertinenziale adibita a 	passaggio, accesso e verde; 

piano primo: archivio. 

L'immobile è una porzione di un più ampio edificio industriale adibito a 

produzione di maglieria; si sviluppa prevalentemente a piano terra con i reparti 

di taglio e stampa semilavorati, area uffici operativa e direzionale, servizi 

igienici per il personale, area esterna adibita a passaggi, accessi e verde; al 

piano primo si trova un locale archivio ed al piano primo seminterrato un locale 

di deposito. La porzione di edificio sviluppa una superficie lorda di circa 

1.744 mq (esclusa l'area esterna) , così articolata: 

Sup. lorda piano primo seminterrato 107 mq; 

Sup. lorda piano terra 1.509 mq (di cui 1.267 mq per la produzione e 242 mq 

per gli uffici); 

Sup. lorda piano primo 128 mq; 

Sup. lorda area esterna 780 mq. 
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L'unità immobiliare è identificata al CATASTO FABBRICATI dell'Ufficio del 

Territorio di Como come segue: 

Comune di INVERIGO — SEZ. ROM — Foglio 2- 

Intestati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 111; 

Particella n. 2208 sub 703, Cat. D/1, Cl. --- , Cons. ---, R. € 12.643,18, Via 

Don Carlo Gnocchi n. 37, piano S1-T-1. 

Coerenze in senso orario da nord: 

particella 764, area esterna di proprietà, particella 2208 sub 702, area esterna di 

proprietà. 

Salvo errori e come meglio in fatto. 

B. Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di APPARTAMENTO sito in 

Inverigo (Como) Via Don Carlo Gnocchi n. 37, piano terra. 

Composto da: ingresso, soggiorno, cucina, n.02 camere, bagno. 

L'immobile è una porzione di un più ampio edificio industriale adibito a 

produzione di maglieria destinato ad ospitare il custode dell'opificio. 

L'appartamento sviluppa una superficie lorda di circa 71 mq. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO FABBRICATI dell'Ufficio del 

Territorio di Corno come segue: 

Comune dì INVERIGO — SEZ. ROM — Foglio 2 - 

Intestati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 1/1; 

Particella n. 2208 sub 701, Cat. A/3, Cl. 1, Cons. 4,5 vani, R. € 232,41, Via 

Don Carlo Gnocchi n. 37, piano T. 

Coerenze in senso orario da nord: 
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particella 2208 sub 703, area esterna di proprietà, area esterna di proprietà, 

particella 2208 sub 703. 

Salvo errori e come meglio in fatto. 

C. Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di PORZIONE DI EDIFICIO 

INDUSTRIALE sita in rnverigo (Como), Via Don Carlo Gnocchi n. 37, piano 

primo seminterrato, piano terra, piano primo. 

Composta da: 

piano primo seminterrato: magazzino pezze; 

piano terra: reparto tessitura e telai; 

piano primo: reparto taglio. 

L'immobile è una porzione di un più ampio edificio industriale adibito a 

produzione di maglieria; si sviluppa su tre piani con i reparti di tessitura e telai 

al piano terra, con il reparto di taglio al piano primo e con il magazzino pezze al 

piano primo seminterrato; si affaccia per due lati su un'area esterna di proprietà. 

La porzione di edificio sviluppa una superficie lorda di circa 2.797 mq 

(esclusa l'area esterna) , così articolata: 

Sup. lorda piano primo seminterrato 1.017 mq; 

Sup. lorda piano terra 849 mq; 

Sup. lorda piano primo 931 mq; 

Sup. lorda area esterna 290 mq. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO FABBRICATI dell'Ufficio del 

Territorio di Como come segue: 

Comune di INVERIGO — SEZ. ROM —Foglio 2- 

Inte stati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 1/1; 
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Particella n. 2208 sub 702, Cat. D/1, CI. --- , Cons. ---, R. € 15.202,10, Via 

Don Carlo Gnocchi n. 37, piano S1-T-1. 

Coerenze in senso orario da nord: 

particella 2208 sub 703, area esterna di proprietà, particella 2209 sub 702, area 

esterna di proprietà. 

Salvo errori e come meglio in fatto. 

D. Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di PORZIONE DI EDIFICIO 

INDUSTRIALE sita in Inverigo (Corno), Via Don Carlo Gnocchi n. 37, piano 

primo seminterrato, piano terra. 

Composta da: 

piano primo seminterrato: magazzino, locale compressori, area esterna; 

piano terra: magazzino. 

L'immobile è una porzione di un più ampio edificio industriale adibito a 

produzione di maglieria; si sviluppa su due piani con il magazzino prodotti 

finiti al piano terra, con il magazzino prodotti semilavorati, locale compressori, 

area esterna adibita a verde passaggi e accessi al piano primo sottostrada e con 

il magazzino pezze al piano primo seminterrato; si affaccia per due lati su 

un'area esterna di proprietà. 

La porzione di edificio sviluppa una superficie lorda di circa 1.810 mq 

(esclusa l'area esterna) , così articolata: 

Sup. lorda piano primo seminterrato 908 mq; 

Sup. lorda piano terra 902 mq; 

Sup. lorda area esterna 912 mq. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO FABBRICATI dell'Ufficio 

del Territorio di Como come segue: Comune di INVERIGO — SEZ. ROM — 
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Foglio 2- 

Inte stati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 1/1; 

Particella n. 2209 sub 702, Cat. D/1, Cl. ---» Cons. ---, R. € 10.784,00, Via 

Don Carlo Gnocchi n. 37, piano T-SI. 

Coerenze in senso orario da nord: 

particella 2208 sub 702, area esterna di proprietà, particella 2209 sub 701, area 

esterna di proprietà. 

Salvo errori e come meglio in fatto. 

E. Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di PORZIONE DI EDIFICIO 

INDUSTRIALE sita in Inverigo (Corno), Via Don Carlo Gnocchi n. 37, piano 

secondo seminterrato, piano primo seminterrato, piano terra, piano primo. 

Composta da: 

piano secondo seminterrato: parcheggio coperto; 

piano primo seminterrato: magazzino, area esterna; 

piano terra: laboratorio; 

piano primo: sala riunioni. 

L'immobile è una porzione di un più ampio edificio industriale adibito a 

produzione di maglieria; si sviluppa su quattro piani con i reparti di laboratorio 

cucitura e servizi al piano terra, con la sala riunione/shoow-room e servizi al 

piano primo, con il magazzino materie prime al piano primo seminterrato, con il 

parcheggio coperto al piano secondo seminterrato; si affaccia per due lati su 

un'area esterna adibita a parcheggio, passaggi, accessi e verde. 

La porzione di edificio sviluppa una superficie lorda di circa 3.162 mq 

(esclusa l'area esterna) , così articolata: 
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Sup. lorda piano secondo seminterrato 193 mq; 

Sup. lorda piano primo seminterrato 1.340 mq; 

Sup. lorda piano terra 1.340 mq; 

Sup. lorda piano primo 289 mq; 

Sup. lorda area esterna 1.400 mq. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO FABBRICATI dell'Ufficio del 

Territorio di Como come segue: 

Comune di INVERIGO – SEZ. ROM – Foglio 2- 

Intestati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL – Proprietà per 1/1; 

Particella n. 2209 sub 701, Cat. D/1, Cl. --- , Cons. —, R. € 21.752,00, Via 

Don Carlo Gnocchi n. 37, piano T-1-S1-S2. 

Coerenze in senso orario da nord: 

particella 2209 sub 702, area esterna di proprietà, particelle 1331 e 1334, area 

esterna di proprietà. 

Salvo errori e come meglio in fatto. 

F. Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di EDIFICIO INDUSTRIALE 

sito in Arosio (Como), Via Fugazza n. 37, piano terra, piano primo. 

Composta da: 

piano terra: deposito automezzi, magazzino, servizi, cabina elettrica, area 

esterna; 

piano primo: lavorazione filati, deposito, locale mensa. 

L'immobile è un unico edificio che si sviluppa su due piani con i depositi 

mezzi, cabina elettrica, magazzino, servizi e area esterna abibita ad accessi, 

passaggi,verde al piano terra, con lo spaccio maglieria, deposito e locale 
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mensa al piano primo. 

L' edificio sviluppa una superficie lorda di circa 796 mq (esclusa l'area 

esterna) , così articolata: 

Sup. lorda piano terra 458 mq; 

Sup. lorda piano primo 338 mq; 

Sup. lorda area esterna 215 mq. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO FABBRICATI dell'Ufficio del 

Territorio di Como come segue: 

Comune di AROSIO — Foglio 5- 

Intestati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 1/1; 

Particella n. 1186, Cat. D/1, Cl. --- , Cons. --, R. € 5.786,40, Via Fugazza n. 

37, piano T-1. 

Coerenze in senso orario da nord: 

via Freddo, via Fugazza, particella 962, particelle 2174, 1179, 2191, 1175, 

2190. 

Salvo errori e come meglio in fatto. 

G. Piena proprietà per la quota di 	1000/1000 di AREA NUDA 

EDIFICABILE sita in Arosio (Como), Via Fugazza n. 37. 

L'area, attualmente adibita a parcheggio, è un terreno edificabile che si 

sviluppa in piano. 

Il terreno sviluppa una superficie lorda di circa 1.800 mq. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO TERRENI dell'Ufficio 

del Territorio di Como come segue: 

Comune di AROSIO — Foglio 9- 
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Intestati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 1/1; 

Particella n. 2167, Qualità SEMIN ARBOR, Cl. 3 , Sup. 18 are, Reddito 

Dominicale € 6,04, Reddito Agrario € 6,51. 

Coerenze in senso orario da nord: 

immobili in Comune di Inverigo, via Fugazza, via Freddo, particelle 2189, 

2187, 2434, 2433, 2184. 

Salvo errori e come meglio in fatto. 

H. Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di AREA NUDA 

EDIFICABILE sita in Inverigo (Como), Via Don Carlo Gnocchi n. 37. 

L'area, attualmente adibita a stoccaggio materiali di rifiuto, è un terreno 

edificabile che si sviluppa in piano. 

Il terreno sviluppa una superficie lorda di circa 490 mq. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO TERRENI dell'Ufficio del 

Territorio di Como come segue: 

Comune di INVERIGO Sezione di ROMANO BRIANZA — Foglio 9- 

Intestati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 1/1; 

Particella n. 1334, Qualità SEMIN ARBOR, CI. 2 , Sup. 4 are e 90 centiare, 

Reddito Dominicale € 2,15, Reddito Agrario € 2,28. 

Coerenze in senso orario da nord: 

particella 2209, via Don Carlo Gnocchi, particella 1694, particella 1331. 

Salvo errori e come meglio in fatto. 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 

Descrizione della zona 
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Il compendio immobiliare sorge in parte nel Comune di Arosio, in via Fugazza 

al n. 37, ed in parte nella frazione di Romanò Brianza del Comune di Inverigo, 

lungo la via Don Carlo Gnocchi (SP41 Valassina) al 	n. 37, in una zona 

periferica a carattere prevalentemente residenziale. 

La zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Lungo la via Don Carlo Gnocchi, principale direttrice di collegamento con Erba 

e, tramite la SS342, con il Capoluogo Como, si trovano diversi punti di ristoro 

(bar, pizzeria, paninoteca...) e alcune attività commerciali. 

Il centro di Inverigo dista circa 900 m ed è facilmente raggiungibile, scarsa la 

dotazione dei parcheggi pubblici, buona la presenza di aree a verde in 

prevalenza private. 

Le distanze dai principali collegamenti pubblici sono: fermata autobus ASF 

linea Como-Inverigo-Cantù 300m, stazione ferroviaria Trenord linea Milano- 

Asso circa 2 Km. 

Accesso 

La zona dove è ubicato il compendio immobiliare è raggiungibile dal 

Capoluogo, Conto, percorrendo la Strada Statale 342, la Strada Provinciale 41 

(Valassina) ed infine la via Don Carlo Gnocchi. 

Parte del compendio è accessibile anche dalla vicina via Fugazza. 

Fabbricato 

Il compendio immobiliare oggetto della presente stima è costituito 

da aree e fabbricati industriali adibiti a produzione di maglieria, costruiti in 

diverse epoche e ricadenti nei due comuni di Arosio e Inverigo. 

L'edificio in via Fugazza, identificato come corpo F, risulta edificato 

nel comune di Arosio a partire dal 1967, mentre l'immobile a Inverigo, 
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in via Don Carlo Gnocchi, costituito dai corpi A, B, C, D, E, è stato più volte 

ampliato in un periodo che va dal 1957 al 1986. 

L'ultimo ampliamento è stato eseguito nel 1995 e non ha comportato alcuna 

ristrutturazione dell'altra porzione di edificio esistente. 

Gli immobili costituiscono due edifici planimetricamente distinti ma dipendenti 

per quanto riguarda l'impianto di riscaldamento (la centrale termica che serve le 

due unità è unica). 

Lo stato attuale di manutenzione dei due edifici, considerando che sono chiusi 

da lungo tempo e privi di manutenzione ordinaria, può considerarsi abbastanza 

buono. Relativamente all'edifico principale della produzione in via Don 

Gnocchi si segnala: 

per l'esterno 

• distacco di un pannello di rivestimento della facciata del corpo E; 

• scrostarnento verniciatura pannelli in lamiera della copertura del corpo 

A; 

per l'interno 

• presenza di alcune infiltrazioni di acqua e umidità da soffitto e pareti a 

nord nel reparto stampa e taglio semilavorati del pt del corpo A; 

• infiltrazione di acqua da un lucernario nel reparto laboratorio al pt del 

corpo E; 

• presenza di diffuse macchie di muffa all'interno dell'appartamento 

del custode, corpo B; 

• scrostamentí di vernice nell' area servizi al piano primo vicino al 

reparto di taglio del corpo C. 

3. STATO DI POSSESSO: 
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Attualmente, l'immobile risulta locato fino al 31 ottobre 2015 alla società 

Maglierie Manufat S.p.a. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna. 

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 

Nessuna. 

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno. 

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna. 

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della 

procedura 

4.2.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 

• IPOTECA VOLONTARIA iscritta il 23.5.1984 ai NN. 7659/853 a rogito 

Notaio 	Giuseppe Manfredi 	rep. 	50855/9482 	del 22.3.1984 	e 	rep. 

51664/9596 del 21.5.1984, a favore dei Portatori delle obbligazioni emesse 

dalla Maglierie Manufat S.p.A. sede Inverigo ed a carico della MAGLIERIE 

MANUFAT SPA sede INVERIGO per Lire 3.000.000.000, a garanzia della 

somma di L. 1.800.000.00 importo complessivo del valore nominale delle 

1800 obbligazioni da Lire 1.000.000 cadauna, il prestito ha la durata di 

anni 20 a partire dall1.4.1984 fino al 1.4.2004, non risulta rinnovata. 

Colpisce la quota intera del complesso industriale con annessa area siti in 

INVERIGO, identificati ai terreni con i mappali 611, 799, 733, 735, 740, 

458/a ed ai fabbricati con la scheda n. 56/1 del 1980. 

Colpisce la quota intera del complesso industriale con annessa area 

siti in AROSIO, identificati ai terreni con i mappali 1186 e 61/f 
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ed ai fabbricati con la scheda n. 15 del 1980. 

• IPOTECA VOLONTARIA iscritta il 17.5.2010 ai NN. 13091/3249 a rogito 

Notaio Gianfranco Manfredi rep. 19646/13889 del 12.5.2010, a favore 

BANCA POPOLARE DI MILANO S.C.R.L. — MILANO ed a carico della 

MANUFAT IMMOBILIARE S.R.L. sede INVERIGO — C.F. 03217880131 

per euro 2.600.000,00, a garanzia del mutuo fondiario concesso per la 

somma di euro 1.300.000,00 da rimborsare in 10 anni, non risulta annotata. 

Colpisce quota intera degli immobili in INVERIGO Via Don Carlo Gnocchi 

n. 37, identificati alla sez. ROM con i mappali 2208, 2208/701 al foglio 2 

dei fabbricati e 2208 mq. 3.540 foglio 9 dei terreni. 

• IPOTECA VOLONTARIA iscritta il 16.7.2012 ai NN. 17428/2650 a rogito 

Notaio Gianfranco Manfredi rep. 24131/16706 del 13.7.2012, a favore 

BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELL'ALTA BRIANZA S.C. — 

ALZATE BRIANZA ed a carico della MANUFAT IMMOBILIARE S.R.L. 

sede INVERIGO — C.F. 03217880131 per euro 2.000.000,00, a garanzia 

dell'apertura di credito di euro 1.000.000,00 per la durata di due anni, non 

risulta annotata. 

Colpisce la quota intera dell'immobile in INVERIGO Via Don Carlo 

Gnocchi n. 37, identificato alla sezione ROM con il mappale 2209/702 al 

foglio 2 dei fabbricati. 

Colpisce la quota intera dell'immobile in AROSIO Via Fugazza n. 37, 

identificato con il mappale 1186 al foglio 5 dei fabbricati ed ai terreni 

foglio 9 mappale 1186 mq. 900. 

• IPOTECA GIUDIZIALE iscritta il 22.5.2014 ai NN. 10845/1527 atto 

giudiziario Tribunale di Biella rep. n. 3 del 8.1.2014, a favore ITAFIL SPA 
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sede BIELLA — C.F. 00816660153 ed a carico della MANUFAT 

IMMOBILIARE S.R.L. sede INVERIGO — C.F. 03217880131 per euro 

180.000,00, a seguito decreto ingiuntivo emesso per la somma di euro 

131.785,23, non risulta annotata. 

Colpisce la quota intera dell'immobile in INVERIGO, identificato con il 

mappale 2209/701 al foglio 2 dei fabbricati, colpisce la quota intera 

dell'area in AROSIO al mappale 2167 mq. 1.800 foglio 9. 

• SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO trascritta il 9.10.2014 

ai NN. 22048/15496 atto giudiziario Tribunale Como rep. n. 90 del 

4.8.2014, a favore della MASSA DEI CREDITORI FALLIMENTO DELLA 

SOCIETA' MANUFAT IMMOBILIARE ed a carico della MANUFAT 

IMMOBILIARE S.R.L. sede INVERIGO — CF. 03217880131, non risulta 

annotato. 

Colpisce la quota intera degli immobili siti in INVERIGO Via Don Carlo 

Gnocchi n. 37, identificati alla sezione ROM con i mappali 2208 Ente 

Urbano mq. 3.540 al foglio 9 dei terreni, 2208/701-702-703 al foglio 9 dei 

fabbricati, 2209 Ente Urbano mq. 4.780 al foglio 9 dei terreni, 2209/701- 

702 al foglio 2 dei fabbricati, colpisce la quota intera dell'area in 

IIVVERIGO sez. ROMANO' BRIANZA al mappale 1334 mq. 490 al foglio 9 

dei terreni. 

Colpisce la quota intera dell'immobile sito in AROSIO Via Fugazza n. 37, 

identificato con il mappale 1186 Ente urbano mq. 900 al foglio 9 dei 

terreni, 1186 al foglio 5 dei fabbricati, colpisce la quota intera dell'area 

sita in AROSIO al mappale 2167 mq. 1.800 del foglio 9 dei terreni. 

4.2.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 
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Nessuna. 

4.2.3. Atti di asservimento urbanistico: 

• Si rileva atto trascritto il 18.9.1985 ai NN. 10427/8263 a rogito segretario 

supplente del Comune di Inverigo Dr. Alberto Giordano rep. 1313 del 

2.9.1985, 	registrato a Cantù il 2.9.1985 n. 	1317 vol. 	90, 	vincolo di 

azzonamento e di densità edilizia previsto dal programma di fabbricazione 

nei riguardi dell'area contraddistinta in catasto censuario ROMANO' 

BRIANZA coi mappali 733, 735/a-b-c-d-e-f, 611, 799 e 458/a, a favore del 

COMUNE DI IIVVERIGO ed a carico della MAGLIERIE MANUFAT SPA 

sede INVERIGO. 

• Si rileva atto trascritto il 14.10.1987 ai NN. 16032/11618 a rogito 

segretario capo del Comune di Inverigo Dr. Giuseppe Piraino rep. n. 1483 

del 30.9.1987, 	registrato a 	Cantù 	il 6.10.1987 n. 	1364, 	vincolo di 

azzonamento e di densità edilizia previsto dal programma di fabbricazione 

nei riguardi dell'area contraddistinta in catasto censuario ROMANO' 

BRIANZA coi mappali 733, 735/a-b-c-d-e-f, 611 e 799, a favore COMUNE 

DI IIVVERIGO ed a carico MAGLIERIE MANUFAT SPA sede IIVVERIGO. 

• Si rileva atto trascritto il 24.2.1998 ai NN. 2987/2270 a rogito Notaio 

Giuseppe Manfredi rep. 125342 del 30.1.1998, atto unilaterale d'obbligo 

edilizio a favore del COMUNE DI IIVVERIGO ed a carico della 

MAGLIERIE MANUFAT SPA sede INVERIGO, relativo alle aree in 

INVERIGO identificate alla sezione ROMANO' BRIANZA con i mappali 

611 mq. 8.110 e 1634 mq. 210 dei terreni. 

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna. 

Nota: 
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Dati rilevati a tutto il 21 maggio 2015 provenienti dalla relazione ipo-catastale 

ventennale a firma del Rag. Maria Laura Mascetti eseguita do l'Agenzia delle 

entrate 	Territorio 	di 	Corno 	sui 	beni 	di 	proprietà 	della 	MANUFAT 

IMMOBILIARE S.r.l. con sede ad Inverigo (vedi allegato n. 5). 

43. Giudizio di conformità urbanistico — edilizia e catastale 

4.3.1. Conformità urbanistico — edilizia: 

Il raffronto tra Io stato dei luoghi attuale e le planimetrie in atti c/o i Comuni di 

Arosio ed Inverigo ha consentito di evidenziare che non sussistono difformità 

rilevanti. 

4.3.2. Conformità catastale: 

Il raffronto tra Io stato dei luoghi attuale e le planimetrie catastali ha consentito 

di evidenziare che non sussistono difformità rilevanti. 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Sono a carico dell'acquirente il rifacimento e l'adeguamento degli 

impianti alle norme di sicurezza vigenti necessari per la richiesta del rilascio 

del certificato di agibilità dei corpi A, B, C, D, E. 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. Attuale proprietario: 

MANUFAT IMMOBILIARE S.r.l. con sede ad Inverigo — proprietà per la 

quota dì 1/1; proprietaria dal 25/09/2009 ad oggi in forza di Atto di 

"Scissione 	con 	società beneficiaria 	di nuova 	costituzione" 	trascritto 	il 

2.10.2009 ai NN. 27524/17427 a rogito Notaio Gianfranco Manfredi di Cantù 

rep. 17981/12849 del 25.9.2009, tramite il quale l'assemblea dei soci della 

MAGLIERIE MANUFAT SPA sede INVERIGO C.F. 01181410133 ha 

deliberato 	di 	procedere 	alla 	scissione 	parziale 	da 	attuarsi 	mediante 	la 
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costituzione di una nuova società a R.L. con la denominazione MANUFAT 

IMMOBILIARE S.R.L. sede INVERIGO — C.F. 03217880131, alla quale 

vengono attribuiti i seguenti immobili: 

Complesso edilizio sito in INVERIGO avente accesso da Via Don Carlo 

Gnocchi n. 37, identificato alla sezione ROM con i mappalí 2208, 2208/701, 

2209 al foglio 2 dei fabbricati ed ai terreni sezione C foglio 9 mappali 2208 mq. 

3.540, 2209 mq. 4.780 e 1334 mq. 490. 

Fabbricato sito in AROSIO avente accesso da Via Fugazza n. 37, identificato 

con il mappale 1186 al foglio 5 dei fabbricati ed ai terreni foglio 9 mappali 

1186 mq. 900 e 2167 mq. 1.800. 

L'ipoteca volontaria dichiarata in atto ai NN. 20040/4399 del 26.6.2008 è stata 

totalmente cancellata il 19.7.2010 tramite la comunicazione n. 2766 del 

23.6.2010. 

6.2. Precedenti proprietari (provenienze): 

• 	COMPRAVENDITA trascritta il 24.6.1999 ai NN. 13026/8843 a rogito 

Notaio Gianfranco Manfredi di Cantù rep. 756/589 del 14.6.1999, tramite il 

quale 	 vende 	alla 

MAGLIERIE MANUFAT SPA sede INVERIGO C.F. 01181410133, che 

acquista la quota intera dell'appezzamento di terreno in parte edificabile sito 

in INVERIGO, identificato alla sezione ROMANO' BRIANZA con il 

mappale 1334 (ex 459/d) di mq. 490 al foglio 9 dei terreni. 

Per il prezzo di Lire 25.000.000, area dichiarata in atto libera da gravami. 

La 	provenienza 	a 	 consiste 	nell'atto 	di 

DIVISIONE trascritto il 15.9.1960 ai NN. 6668/5973 a rogito Notaio Furio 

Giazzi di Erba rep. 2247/687 del 1.9.1960, registrato a Erba il 12.9.1960 n. 
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186 vol. 76, tramite il quale le venne assegnata la quota intera anche 

dell'area sita in INVERIGO sezione ROMANO' BRIANZA, identificata 

con il mappale 459/d di mq. 490. 

• COMPRAVENDITA trascritta il 7.7.1995 ai NN. 12299/9255 a rogito 

Notaio Giuseppe Manfredi di Cantù rep. 119491/20943, tramite il quale: 

vende alla 

MAGLIERIE MANUFAT SPA sede INVERIGO C.F. 01181410133 che 

acquista la piena proprietà di porzioni facenti parte del fabbricato sito in 

INVERIGO Via Don Gnocchi n. 33, identificate alla sezione ROMANO' 

con il mappale 888/3 al foglio 2 dei fabbricati e con la scheda n. 53/4 del 

22.5.1979. 

Piena proprietà dei reliquati di terreno ai mappali 479/f mq. 150 e 1507 mq. 

40. 

Quota 1/3 delle porzioni identificate con rnappale 888/2 e con schede ai NN. 

53/1-5 del 22.5.1979. 

Quota 1/3 dei reliquati di terreno ai mappali 479/e mq. 150 e 1508 mq. 40. 

Prezzo pagato Lire 190.000.000, immobili dichiarati in atto liberi da 

gravami. 

vende alla 

MAGLIERIE MANUFAT SPA sede INVERIGO C.F. 01181410133 che 

acquista la piena proprietà di porzioni facenti parte del fabbricato sito in 

INVERIGO Via Don Gnocchi n. 33, identificate alla sezione ROMANO' 

con il mappale 888/4 al foglio 2 dei fabbricati e con la scheda n. 53/3 del 

22.5.1979. 

Piena proprietà dei reliquati di terreno ai mappali 479/g mq. 150 e 1506 
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mq. 40. 

Quota 1/3 delle porzioni identificate con mappale 888/2 e con schede ai NN. 

5311-5 del 22.5.1979. 

Quota 1/3 dei reliquati dì terreno ai mappali 479/e mq. 150 e 1508 mq. 40. 

Prezzo pagato Lire 190.000.000, immobili dichiarati in atto liberi da 

gravami. 

vende alla MAGLIERIE 

MANUFAT SPA sede INVERIGO C.F. 01181410133 che acquista la piena 

proprietà di porzioni facenti parte del fabbricato sito in INVERIGO Via Don 

Gnocchi n. 33, identificate alla sezione ROMANO' con il mappale 888/1 al 

foglio 2 dei fabbricati e con la scheda n. 53/2 del 22.5.1979. 

Piena proprietà dei reliquati di terreno ai mappali 4791d mq. 150 e 1505 mq. 

40. 

Quota 1/3 delle porzioni identificate con rnappale 888/2 e con schede ai NN. 

53/1-5 del 22.5.1979. 

Quota 1/3 dei reliquati di terreno ai inappali 479/e mq. 150 e 1508 mq. 40. 

Prezzo pagato Lire 190.000.000, immobili dichiarati in atto liberi da 

gravami. 

La provenienza a 

consiste nell'atto di DIVISIONE e PERMUTA trascritto il 

2.5.1985 ai NN. 4962/3967 a rogito Notaio Salvatore Dello Jacono rep. 

57602/8643 del 11.4.1985, registrato a Cantù il 26.4.1985 n. 703 vol. 5. 

• COMPRAVENDITA trascritta il 11.7.1989 ai NN. 11175/8423 a rogito 

Notaio Giuseppe Manfredi rep. 89022/14502 del 28.6.1989, tramite il quale 

vende alla MAGLIERIE 
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MANLTFAT SPA sede INVERIGO C.F. 01181410133, che acquista la quota 

intera dell'area sita in INVERIGO, identificata alla sezione ROMANO' 

BRIANZA con il mappale 4791h di mq. 210 dei terreni. 

Prezzo pagato Lire 5.000.000, area dichiarata in atto libera da gravami. 

• COMPRAVENDITA trascritta il 4.6.1983 ai NN. 8098/6401 a rogito 

Notaio Giuseppe Manfredi rep. 46260/8817 del 18.5.1983, tramite il quale 

vendono alla 

MAGLIERIE MANUFAT SPA sede INVERIGO, che acquista la 

complessiva quota intera dell'area sita in INVERIGO, identificata alla 

sezione ROMANO' BRIANZA con il mappale 458/a di mq. 2.570. 

Prezzo pagato Lire 39.000.000, area dichiarata in atto libera da gravami. 

• COSTITUZIONE DI SOCIETA' CON CONFERIMENTO DI 

AZIENDA trascritto in data 25.6.1980 ai NN. 9174/7449 a rogito Notaio 

Giuseppe Manfredi rep. 31050/6598 del 31.5.1980, tramite il quale 

conferisce nella MAGLIERIE MANUFAT 

SPA sede MILANO: 

1) Complesso industriale costituito da capannoni con annessa area nuda siti 

in INVERIGO, identificati alla sezione ROMANO' BRIANZA con i 

mappali 611 FAU mq. 2.230, 799 FAU mq. 130, 733 FAU mq. 130, 735 mq. 

1240, 740 mq. 20 dei terreni ed ai fabbricati con la scheda n. 56/1 del 

13.3.1980. 
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2) Complesso industriale costituito da capannoni con annessa area nuda, 

nonché area limitrofa adibita a parcheggio siti in AROSIO, identificati con i 

mappali 1186 FAU mq. 900 e 61/f mq. 1.800 dei terreni, ed ai fabbricati con 

la scheda n. 15 del 13.3.1980. 

Nota: 

Dati rilevati a tutto il 21 maggio 2015 provenienti dalla relazione ipo-catastale 

ventennale a firma del Rag. Maria Laura Mascetti eseguita c/o l'Agenzia delle 

entrate 	Territorio 	di 	Corno 	sui 	beni 	di 	proprietà 	della 	MANUFAT 

IMMOBILIARE S.r.l. con sede ad Inverigo (vedi allegati). 

7. PRATICHE EDILIZIE: 

Edificio in Inverigo (Corpi A,B,C,D,E) 

Corpo A 

Il nucleo originario esisteva già prima del 1959 come attesta la pratica edilizia 

di ampliamento n. 37/59. 

• Pratica Ed. n. 37/59 - Autorizzazione a costruire "ampliamento e sopralzo 

di stabilimento industriale" riferita ai rnappali n.61 1/a, 119/c in via Valassina 

Inferiore, intestata a Baggi Angelo, rilasciata il 28/09/1959; 

• Pratica Ed. n 236/90 - Condono edilizio n. 414/5248/86 per rilascio di 

concessione dei lavori di formazione di un locale deposito-sgombero e di un 

locale stireria in assenza dì licenza edilizia, intestata alla ditta Manufat S.p.a., 

rilasciata il 9/11/1990. 

Corpo B 

Trattasi dell'appartamento del custode edificato già con il nucleo originario del 

corpo A prima del 1959. 

Corpo C 

21 

Giudice Dr, Alessandro Petronzi 
Curatore Dr. Luca Pagliotta 

Perito Arch. Mario Caldarelli 



Fallimento N. 90/14 

• Pratica 	Ed. 	n. 	33/66 	- 	Autorizzazione 	a 	costruire 	"ampliamento 

stabilimento" riferita ai mappali n.735/a-b-c-d-e-f, 733 in via Vallassina, 

intestata a Baggi Angelo, rilasciata 18/07/66; 

Corpo D 

• Pratica Ed. n. 34/89 - Concessione edilizia per sanatoria cantinato in 

variante a C.E. n.18/85 e n. 15/86 presso l'immobile al mappale n. 458/a di via 

Don Gnocchi 37, intestata alla ditta Manufat S.p.a., rilasciata il 10/05/1993 

(vedi allegato n. 3). 

Corpo E 

• Pratica Ed. n. 107/96 - Concessione edilizia in sanatoria (ai sensi art. 13 

della Legge n.47185) per "opere realizzate in difformità alla C.E. n. 21/95" 

presso l'immobile ai mappali n. 	479/a, 470/b,e,f,g,h, 1505, 1506,1507,1508, 

458/a, 735/a,b,c,d,e,f, 733, 740/a,b,c,611, 799 	di via Don Gnocchi n.37, 

intestata alla ditta Maglierie Manufat S.p.a., rilasciata il 24/09/2001 (vedi 

allegato n. 3). 

Edificio in Arosio (Corpo F) 

• Pratica Ed. n. 11/67 - Autorizzazione alla "costruzione di un garage, servizi 

e laboratorio apprendisti" riferita al mappale n.80/1 in via della Fugazza, 

intestata a Baggi Angelo, rilasciata 18/02/1967; 

• Pratica Ed. n. 134/86 - Concessione edilizia in sanatoria (ex art. 35 Legge 

n.47/85) per "costruzione vani ad uso deposito" presso l'immobile al mappale n. 

911 di via Fugazza, intestata alla ditta Manufat S.p.a., rilasciata il 7/02/1992, 

permesso di agibilità rilasciato il 10/03/1992 (vedi allegato n. 3). 

Descrizione dei Corpi di Fabbrica ai punti A, B, C, D, E, F e delle 

aree nude ai punti G e H 
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Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di PORZIONE DI EDIFICIO 

INDUSTRIALE, identificata nella seguente perizia come Corpo A, sita in 

Inverigo (Corno), Via Don Carlo Gnocchi n. 37, piano primo seminterrato, 

piano terra, piano primo. 

Composta da: 

piano primo seminterrato: magazzino pizzi; 

piano 	terra: 	uffici direzionali 	ed operativi, 	reparto di taglio 	e 	stampa 

semilavorati, area esterna pertinenziale adibita a 	passaggio, accesso e verde; 

piano primo: archivio. 

L'immobile è una porzione di un più ampio edificio industriale adibito a 

produzione di maglieria; si sviluppa prevalentemente a piano terra con i reparti 

di taglio e stampa semilavorati, area uffici operativa e direzionale, servizi 

igienici per il personale, area esterna adibita a passaggi, accessi e verde; al 

piano primo si trova un locale archivio e al piano primo seminterrato un locale 

di deposito. La porzione di edificio sviluppa una superficie lorda di circa 

1.744 mq (esclusa l'area esterna) , così articolata: 

Sup. lorda piano primo seminterrato 107 mq, altezza 2,30 m; 

Sup. lorda piano terra 1.509 mq (di cui 1.267 mq per la produzione e 242 mq 

per gli uffici) altezza 2,75 m; 

Sup. lorda piano primo 128 mq, altezza 3,20 m; 

Sup. lorda area esterna 780 mq. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO FABBRICATI dell'Ufficio del 

Territorio di Como come segue: 

Comune di INVERIGO — SEZ. ROM — Foglio 2- 

Inte stati : 

23 

Giudice Dr, Alessandro Petronzi 
Curatore Dr. Luca Pagliotta 

Perito Arch. Mano Caldarelli 



Fallimento N. 90/14 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL, — Proprietà per 1/1; 

Particella n. 2208 sub 703, Cat. D/1, CI. --- , Cons. ---, R. € 12.643,18, 

Via Don Carlo Gnocchi n. 37, piano S 1 -T-1. 

•Coerenze in senso orario da nord: 

particella 764, area esterna di proprietà, particella 2208 sub 702, area esterna di 

proprietà. 

L'unità risulta edificata prima del 1967. 

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di APPARTAMENTO, 

identificato nella seguente perizia come Corpo B, sito in Inverigo (Corno), Via 

Don Carlo Gnocchi n. 37, piano terra. 

Composto da: ingresso, soggiorno, cucina, n.02 camere, bagno. 

L'immobile è una porzione di un più ampio edificio industriale adibito a 

produzione di maglieria destinato ad ospitare il custode dell'opificio. 

L'appartamento sviluppa una superficie lorda di circa 71 mq ed ha una 

altezza interna di 3,10 m. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO FABBRICATI dell'Ufficio del 

Territorio di Corno come segue: 

Comune di INVERIGO — SEZ. ROM —Foglio 2 - 

Intestati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 1/1; 

Particella n. 2208 sub 701, Cat. A/3, CI. 1, Cons. 4,5 vani, R. € 232,41, Via 

Don Carlo Gnocchi n. 37, piano T. 

Coerenze in senso orario da nord: 

particella 2208 sub 703, area esterna di proprietà, area esterna di proprietà, 

particella 2208 sub 703. 
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L'unità risulta edificata prima del 1967. 

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di PORZIONE DI EDIFICIO 

INDUSTRIALE, identificata nella seguente perizia come Corpo C, sita in 

Inverigo (Conio), Via Don Carlo Gnocchi n. 37, piano primo seminterrato, 

piano terra, piano primo. 

Composta da: 

piano primo seminterrato: magazzino pezze; 

piano terra: reparto tessitura e telai; 

piano primo: reparto taglio. 

L'immobile è una porzione di un più ampio edificio industriale adibito a 

produzione di maglieria; si sviluppa su tre piani con i reparti di tessitura e telai 

al piano terra, con il reparto di taglio al piano primo e con il magazzino pezze al 

piano primo seminterrato; si affaccia per due lati su un'area esterna di proprietà. 

La porzione di edificio sviluppa una superficie lorda di circa 2.797 mq 

(esclusa l'area esterna) , così articolata: 

Sup. lorda piano primo seminterrato 1.017 mq, altezza 2,65 m; 

Sup. lorda piano terra 849 mq, altezza 3,55 m; 

Sup. lorda piano primo 931 mq, altezza 3,50 m; 

Sup. lorda area esterna 290 mq. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO FABBRICATI dell'Ufficio del 

Territorio di Como come segue: 

Comune di 1NVERIGO — SEZ. ROM — Foglio 2- 

Inte stati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 1/1; 

Particella n. 2208 sub 702, Cat. D/1, Cl. --- , Cons. ---, R. € 15.202,10, 
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Via Don Carlo Gnocchi n. 37, piano S 1 -T-1. 

Coerenze in senso orario da nord: 

particella 2208 sub 703, area esterna di proprietà, particella 2209 sub 702, area 

esterna dì proprietà. 

L'unità risulta edificata prima del 1967. 

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di PORZIONE DI EDIFICIO 

INDUSTRIALE, identificata nella seguente perizia come Corpo D, sita in 

Inverigo (Como), Via Don Carlo Gnocchi n. 37, piano primo seminterrato, 

piano terra. 

Composta da: 

piano primo seminterrato: magazzino, locale compressori, area esterna; 

piano terra: magazzino. 

L'immobile è una porzione di un più ampio edificio industriale adibito a 

produzione di maglieria; si sviluppa su due piani con il magazzino prodotti 

finiti al piano terra, con il magazzino prodotti semilavorati, locale compressori, 

area esterna adibita a verde passaggi e accessi al piano primo sottostrada e con 

il magazzino pezze al piano primo seminterrato; si affaccia per due lati su 

un'area esterna di proprietà. 

La porzione di edificio sviluppa una superficie lorda di circa 1.810 mq 

(esclusa l'area esterna) , così articolata: 

Sup. lorda piano primo seminterrato 908 mq, altezza 2,80 m; 

Sup. lorda piano terra 902 mq, altezza 3,60 m; 

Sup. lorda area esterna 912 mq. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO FABBRICATI dell'Ufficio 

del Territorio di Como come segue: Comune di INVERIGO — SEZ. ROM — 
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Foglio 2- 

Intestati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 1/1; 

Particella n. 2209 sub 702, Cat. D/1, Cl. ---» Cons. ---, R. € 10.784,00, Via 

Don Carlo Gnocchi n. 37, piano T-SI. 

Coerenze in senso orario da nord: 

particella 2208 sub 702, area esterna di proprietà, particella 2209 sub 701, area 

esterna di proprietà. 

L'unità risulta edificata a partire dal 1985, successivamente nel 1986 viene 

rilasciata una concessione per variante in corso d'opera, nel 1993 viene 

rilasciata una concessione edilizia in sanatoria relativa al piano cantinato. 

Attualmente non risulta ancora rilasciata l'agibilità richiesta il 5 aprile 1989. 

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di PORZIONE DI EDIFICIO 

INDUSTRIALE, identificata nella seguente perizia come Corpo E, sita in 

Inverigo (Como), Via Don Carlo Gnocchi n. 37, piano secondo seminterrato, 

piano primo seminterrato, piano terra, piano primo. 

Composta da: 

piano secondo seminterrato: parcheggio coperto; 

piano primo seminterrato: magazzino, area esterna; 

piano terra: laboratorio; 

piano primo: sala riunioni. 

L'immobile è una porzione di un più ampio edificio industriale adibito a 

produzione di maglieria; si sviluppa su quattro piani con ì reparti di laboratorio 

cucitura e servizi al piano terra, con la sala riunione/shoow-room e servizi al 

piano primo, con il magazzino materie prime al piano primo seminterrato, con il 
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parcheggio coperto al piano secondo seminterrato; si affaccia per due lati su 

un'area esterna adibita a parcheggio, passaggi, accessi e verde. 

La porzione di edificio sviluppa una superficie lorda di circa 3.162 mq 

(esclusa l'area esterna) , così articolata: 

Sup. lorda piano secondo seminterrato 193 mq, altezza 2,10 m; 

Sup. lorda piano primo seminterrato 1.340 mq, altezza 3,00 m; 

Sup. lorda piano terra 1.340 mq, altezza 3,60 m; 

Sup. lorda piano primo 289 mq, altezza 3,00 m; 

Sup. lorda area esterna 1.400 mq. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO FABBRICATI dell'Ufficio del 

Territorio di Como come segue: 

Comune di INVERIGO — SEZ. ROM — Foglio 2- 

Intestati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 1/1; 

Particella n. 2209 sub 701, Cat. D/1, CI. --- , Cons. ---, R. € 21.752,00, Via 

Don Carlo Gnocchi n. 37, piano T-1-S1-S2. 

Coerenze in senso orario da nord: 

particella 2209 sub 702, area esterna di proprietà, particelle 1331 e 1334, area 

esterna di proprietà. 

L'unità risulta edificata a partire dal 1995, nel 2001 viene rilasciata concessione 

edilizia in sanatoria per alcune opere difformi realizzate. 

Negli archivi comunali non risulta presente nessuna domanda di agibilità. 

L'impianto elettrico di questa unità è dotato di certificato di conformità (vedi 

allegati). 

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di EDIFICIO INDUSTRIALE, 
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identificato nella seguente perizia come Corpo F, sito in Arosio (Como), Via 

Fugazza n. 37, piano terra, piano primo. 

Composta da: 

piano terra: deposito automezzi, magazzino, servizi, cabina elettrica, area 

esterna; 

piano primo: lavorazione filati, deposito, locale mensa. 

L'immobile è un unico edificio che si sviluppa su due piani con i depositi 

mezzi, cabina elettrica, magazzino, servizi e area esterna abibita ad accessi, 

passaggi,verde al piano terra, con lo spaccio maglieria, deposito e locale mensa 

al piano primo. 

L' edificio sviluppa una superficie lorda di circa 796 mq (esclusa l'area 

esterna) , così articolata: 

Sup. lorda piano terra 458 mq, altezza 3,20 m; 

Sup. lorda piano primo 338 mq; altezza 3,20 m; 

Sup. lorda area esterna 215 mq. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO FABBRICATI dell'Ufficio del 

Territorio di Como come segue: 

Comune di AROSIO — Foglio 5- 

Intestati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 1/1; 

Particella n. 1186, Cat. D/1, Cl. --- , Cons. ---, R. € 5.786,40, Via Fugazza n. 

37, piano T-1. 

Coerenze in senso orario da nord: 

via Freddo, via Fugazza, particella 962, particelle 2174, 1179, 2191, 1175, 

2190. 
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L'unità risulta edificata nel 1967, nel 1992 viene rilasciata una concessione 

edilizia in sanatoria per "costruzione vani uso deposito" e sempre nel 1992 

viene rilasciato il permesso di agibilità. 

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di AREA NUDA EDIFICABILE, 

identificata nella seguente perizia come Area G, sita in Arosio (Como); Via 

Fugazza n. 37. 

L'area, attualmente adibita a parcheggio, è un terreno edificabile che si 

sviluppa in piano. 

Il terreno sviluppa una superficie lorda di circa 1.800 mq. 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO TERRENI dell'Ufficio 

del Territorio di Como come segue: 

Comune di AROSIO — Foglio 9- 

Intestati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 1/1; 

Particella n. 2167, Qualità SEMIN ARBOR, CI. 3 , Sup. 18 are, Reddito 

Dominicale € 6,04, Reddito Agrario € 6,51. 

Coerenze in senso orario da nord: 

immobili in Comune di Inverigo, via Fugazza, via Freddo, particelle 2189, 

2187, 2434, 2433, 2184. 

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di AREA NUDA EDIFICABILE, 

identificata nella seguente perizia come Area H, sita in Inverigo (Como), Via 

Don Carlo Gnocchi n. 37. 

L'area, attualmente adibita a stoccaggio materiali dì rifiuto, è un terreno 

edificabile che si sviluppa in piano. 

Il terreno sviluppa una superficie lorda di circa 490 mq. 

30 

Giudice Dr, Alessandro Petronzi 
Curatore Dr. Luca Pagliotta 

Perito Arch. Mario Caldarelli 



Fallimento N. 90/14 

L'unità immobiliare è identificata al CATASTO TERRENI dell'Ufficio del 

Territorio di Como come segue: 

Comune di INVERIGO Sezione di ROMANO BRIANZA — Foglio 9- 

Intestati: 

MANUFAT IMMOBILIARE SRL — Proprietà per 1/1; 

Particella n. 1334, Qualità SEMLN ARBOR, CI. 2, Sup. 4 are e 90 centiare, 

Reddito Dominicale € 2,15, Reddito Agrario € 2,28. 

Coerenze in senso orario da nord: 

particella 2209, via Don Carlo Gnocchi, particella 1694, particella 1331. 

Destinazione urbanistica: 

I Corpi di fabbrica A, B, C, D, E, edificati nel Comune di Inverigo, ricadono ai 

sensi dell' attuale PGT in: 

• ambito del tessuto urbano consolidato a prevalente destinazione 

produttiva. 

Il Corpo F, edificato nel comune di Arosio, ricade ai sensi dell'attuale PGT in: 

• ambito 	del 	tessuto 	urbano 	consolidato 	a 	prevalente 

destinazione residenziale. 

L'area nuda G in Arosio ricade ai sensi dell'attuale PGT in: 

• ambito 	del 	tessuto 	urbano 	consolidato 	a 	prevalente 

destinazione residenziale, classe 2, media densità, con Ifp = 

0,35mq/mq. 

L'area nuda H in Inverigo ricade ai sensi dell'attuale PGT in: 

• ambito 	del 	tessuto 	urbano 	a 	prevalente 	destinazione 

residenziale e media densità, con If = 1 mc/mq. 

Computo della superficie commerciale (Sup. commerciale = Sup. Lorda x coeff. ): 
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SUP. LORDA mq 	COEFF. SUP. COMMERCIALE mq 

Corpo A 

P.S1 deposito 107 	 0,75 80,25 

P.T. produzione 1.267 	 I 1.267 

P.T. uffici 242 	 1 242 

P.1 deposito 128 	 0,75 96 

Area esterna 780 	 0,10 78 

TOTALE Sup. Corpo A 2.524 1.763,25 

Corpo B 

Abitazione custode 71 	 1 71 

TOTALE Sup. Corpo B 71 71 

Corpo C 

PS I 1.017 	 0,75 762,75 

P.T. 849 	 1 849 

P.1 931 	 1 931 

Area esterna 290 	 0,10 29 

TOTALE Sup. Corpo C 3.087 2.571,75 

Corpo D 

P.S1 magazzino 908 	 0,75 681 

P.T. magazzino 902 	 I 902 

Area esterna 912 	 0,10 91,2 

TOTALE Sup. Corpo D 2.722 1.674,2 

Corpo E 

P.S2 193 	 0,75 144,75 

P .S1 1.340 	 0,75 1.005 
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P.T. 	 1.340 	 1 	 1.340 

P.1 shoowroom 	 289 	 1 	 289 

Area esterna 	 1.400 	 0,10 	 140 

TOTALE Sup. Corpo E 	4.562 	 2.918,75 

Corpo F 

P.T. 	 458 	 I 	 458 

P.1 	 338 	 1 	 338 

Area esterna 	 215 	 0,10 	 21,5 

TOTALE Sup. Corpo F 	1011 	 817,50 

Computo del volume edificabile ( Area G: V= Sup. x Ifp x H, dove H è l'altezza 

ipotetica di un piano edificabile convenzionalmente pari a 3 m; Area H: V=Sup. x If ): 

SUP. mq 	INDICE ( Ifp, ID 	11 in 	VOL. max edificabile me 

Area nuda G 	1.800 	0,35 mq/mq 	3 	 1.890 

Area nuda H 	490 	1 mclmq 	 490 

Caratteristiche descrittive: 

Caratteristiche strutturali Corpo A: 

Strutture verticali: 	materiale: muratura e c.a.; condizioni: buone. 

Travi: 	 materiale: c.a.; condizioni: buone. 

Solai: 	 tipologia: solaio misto in c.a./laterizio;condizioni: buone. 

Copertura: 	 tipologia: parte a volta e parte piana/a falde; 

condizioni: buone. 

Scale: 	 tipologia: a rampa singola; materiale: c.a./metallo; 

ubicazione: interna; condizioni: buone. 

Componenti edilizie e costruttive Corpo A: 

Pavim. Esterna: 	materiale: pietra, asfalto; condizioni: buone. 
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Pareti esterne: 	materiale: muratura, c.a.; 

rivestimento: intonaco tinteggiato; 

condizioni: buone. 

Manto di copertura: materiale: guaina bituminosa, lamiera verniciata; 

condizioni: buone. 

Portone di ingresso: 	tipologia: anta doppia a battente; 

materiale: metallotvetro; condizioni: buone. 

Infissi esterni: 	tipologia: anta singola o doppia a battente; 

materiale: metallo e vetro; 

condizioni: buone. 

protezione: tende, veneziane; 

condizioni: sufficienti. 

Scale e pianerottoli: 	rivestimento: pietra, cemento, ferro; condizioni: buone. 

Infissi interni: 	tipologia: a battente; materiale: legno,vetro; 

condizioni: buone. 

Pareti interne: 	materiale: muratura in laterizio intonacata e tinteggiata; 

condizioni: buone. 

Plafoni: 	 materiale: intonaco tinteggiato; condizioni: buone. 

Pavim. Interna: 	materiale: piastrelle di gres rosso, ceramica, moquette; 

condizioni: buone. 

Impianti in dotazione: 

Elettrico: 	 tipologia: parte sottotraccia, parte esterno in canalina; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Termico: 	 tipologia: centralizzato; alimentazione: nafta; 
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diffusori: aereatori, termosifoni, fan coil elettrici; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Idrico: 	 tipologia: parte esterno parte sottotraccia; 

alimentazione: diretta da rete comunale; 

condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Condizionamento: 	condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Antintrusione: 	condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Caratteristiche strutturali Corpo B: 

Strutture verticali: 	materiale: muratura e c.a.; condizioni: buone. 

Travi: 	 materiale: c.a.; condizioni: buone. 

Solai: 	 tipologia: solaio misto in c.allaterizio;condizioni: buone. 

Copertura: 	 tipologia: a falde; 

condizioni: sufficienti. 

Componenti edilizie e costruttive Corpo B: 

Pavim. Esterna: 	materiale: pietra; condizioni: buone. 

Pareti esterne: 	materiale: muratura, c.a.; 

rivestimento: intonaco tinteggiato; 

condizioni: buone. 

Manto di copertura: materiale: lamiera verniciata; condizioni: sufficienti. 

Portone di ingresso: 	tipologia: anta singola a battente; materiale: metallo/vetro 

condizioni: buone. 
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tipologia: doppia a battente; 

materiale: metallo e vetro; 

condizioni: buone. 

protezione: tende interne; 

condizioni: buone. 

Infissi interni: tipologia: a battente; materiale: legno,vetro; 

condizioni: buone. 

Pareti interne: materiale: muratura in laterizio intonacata e tinteggiata; 

condizioni: sufficienti. 

Plafoni: materiale: intonaco tinteggiato; condizioni: buone. 

Pavim. Interna: materiale: piastrelle di ceramica; 

condizioni: buone. 

Impianti in dotazione: 

Elettrico: tipologia: parte sottotraccia; parte esterno in canalina; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Termico: tipologia: centralizzato; alimentazione: nafta; 

diffusori: 	termosifoni 	con 	valvole 	termostatiche; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Idrico: tipologia: parte esterno e parte sottotraccia; 

alimentazione: diretta da rete comunale; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Citofonico: tipologia: audio; 
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condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Caratteristiche strutturali Corpo C: 

Strutture verticali: 	materiale: muratura e c.a.; condizioni: buone. 

Travi: 	 materiale: c.a.; condizioni: buone. 

Solai: 	 tipologia: solaio misto in c.a./laterizio;condizioni: buone. 

Copertura: 	 tipologia: a quattro falde; 

condizioni: buone. 

Scale: 	 tipologia: a doppia rampa; materiale: c.a.; 

ubicazione: interna; condizioni: buone. 

Componenti edilizie e costruttive Corpo C: 

Pavirn. Esterna: 	materiale: pietra, asfalto; condizioni: buone. 

Pareti esterne: 	materiale: muratura, c.a.; 

rivestimento: intonaco tinteggiato, laterizio tipo "faccia a 

vista"; 

condizioni: buone. 

Manto 	di 	copertura: 	materiale: 	lamiera 	verniciata; 	condizioni: 

buone/sufficienti. 

Portone di ingresso: 	tipologia: anta doppia a battente; materiale:metalloivetro; 

condizioni: buone. 

Infissi esterni: 	tipologia: fissi, anta singola o doppia a battente; 

materiale: metallo e vetro 

condizioni: buone. 

protezione: tende, veneziane interne; 

condizioni: sufficienti. 
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rivestimento: pietra; condizioni: buone. 

Infissi interni: tipologia: a battente; materiale: legno,vetro,metallo; 

condizioni: buone. 

Pareti interne: materiale: muratura in laterizio intonacata e tinteggiata; 

condizioni: buone. 

Plafoni: materiale: intonaco tinteggiato; controsoffitto tecnico; 

condizioni: buone. 

Pavim. Interna: materiale: piastrelle di gres rosso, ceramica; 

condizioni: buone. 

Impianti in dotazione: 

Elettrico: tipologia: parte sottotraccia, parte esterno in canalina; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Termico: tipologia: centralizzato; alimentazione: nafta; 

diffusori: aereatori; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Idrico: tipologia: parte esterno parte sottotraccia; 

alimentazione: diretta da rete comunale; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Condizionamento: condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Antintrusione: condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 
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Impianto di sollevamento: 	tipologia: montacarichi a fune; 

condizioni: buono; 

conformità: con certificato di collaudo (verbale 

di ultima visita ispettiva anno 2013) (vedi 

allegato n. 4). 

Caratteristiche strutturali Corpo D: 

Strutture verticali: 	materiale: muratura e c.a.p.; condizioni: buone. 

Travi: 	 materiale: c.a.p.; condizioni: buone. 

Solai: 	 tipologia: in c.a.p.;condizioni: buone. 

Copertura: 	 tipologia: piana con tegoli in c.a.p.; 

condizioni: buone. 

Scale: 	 tipologia: a rampa doppia; materiale: metallo; 

ubicazione: esterna; condizioni: buone. 

Componenti edilizie e costruttive Corpo D: 

Pavim. Esterna: 	materiale: pietra, asfalto; condizioni: buone. 

Pareti esterne: 	materiale: muratura, pannelli prefabbricati in c.a.p.; 

rivestimento: intonaco tinteggiato, pannelli prefabbricati; 

condizioni: buone. 

Manto di copertura: 	materiale: tegoli in c.a.p. con sovrastante guaina 

bituminosa; condizioni: buone. 

Infissi esterni: 	tipologia: anta singola o doppia a battente, lucernari; 

materiale: metallo e vetro; 

condizioni: buone. 

protezione: tende, veneziane; 

condizioni: buone. 
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rivestimento: metallo; condizioni: buone. 

Infissi interni: tipologia: a battente; materiale: metallo; 

condizioni: buone. 

Pareti interne: materiale: muratura e pannelli prefabbricati intonacati e 

tinteggiati; 

condizioni: buone. 

Plafoni: materiale: intonaco tinteggiato; condizioni: buone. 

Pavim. Interna: materiale: piastrelle di gres rosso, ceramica; 

condizioni: buone. 

Impianti in dotazione: 

Elettrico: tipologia: parte sottotraccia, parte esterno in canalina; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Termico: tipologia: centralizzato; alimentazione: nafta; 

diffusori: aereatori; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Idrico: tipologia: parte esterno parte sottotraccia; 

alimentazione: diretta da rete comunale; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Condizionamento: condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Antintrusione: condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 
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Caratteristiche strutturali Corpo E: 

Strutture verticali: 	materiale: muratura e c.a.p.; condizioni: buone. 

Travi: 	 materiale: c.a.p.; condizioni: buone. 

Solai: 	 tipologia: in c.a.p.;condizioni: buone. 

Copertura: 	tipologia: piana con tegoli in c.a.p.; 

condizioni: buone. 

Scale: 	 tipologia: a rampa doppia; materiale: c.a./metallo; 

ubicazione: esterna; condizioni: buone. 

Componenti edilizie e costruttive Corpo E: 

Pavim. Esterna: 	materiale: pietra, asfalto; condizioni: buone. 

Pareti esterne: 	materiale: muratura, pannelli prefabbricati in c.a.p.; 

rivestimento: vetri specchianti, pannelli prefabbricati, 

intonaco tinteggiato; 

condizioni: buone. 

Manto di copertura: 	materiale: tegoli in c.a.p. con sovrastante guaina 

bituminosa; condizioni: buone. 

Infissi esterni: 	tipologia: anta singola o doppia a battente, lucernari; 

materiale: metallo e vetro; 

condizioni: buone. 

protezione: tende, veneziane; 

condizioni: buone. 

Scale e pianerottoli: 	rivestimento: cemento, metallo; condizioni: buone. 

Infissi interni: 	tipologia: a battente; materiale: metallo, legno; 

condizioni: buone. 

Pareti interne: 	materiale: muratura e pannelli prefabbricati; 
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condizioni: buone. 

Plafoni: 	 materiale: intonaco tinteggiato; condizioni: buone. 

Pavim. Interna: 	materiale: piastrelle di gres rosso, ceramica, moquette; 

condizioni: buone. 

Impianti in dotazione: 

Elettrico: 	 tipologia: parte sottotraccia, parte esterno in canalina; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità presente 

(vedi allegato n. 4). 

Termico: 	 tipologia: centralizzato; alimentazione: nafta; 

diffusori: aereatori; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Idrico: 	 tipologia: parte esterno parte sottotraccia; 

alimentazione: diretta da rete comunale; 

condizioni: attivo. 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Condizionamento: 	condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Antintrusione: 	condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Impianto di sollevamento: 	tipologia: n. 2 ascensori oleodinamici 

condizioni: buono 

conformità: con certificato di collaudo (verbale 

di ultima visita ispettiva anno 2013), (vedi 
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allegato n. 4). 

Caratteristiche strutturali Corpo F: 

Strutture verticali: 	materiale: muratura e c.a.; condizioni: buone. 

Travi: 	 materiale: c.a.; condizioni: buone. 

Solai: 	 tipologia: solaio misto in c.a./laterizio;condizioni: buone. 

Copertura: 	 tipologia: a quattro falde; 

condizioni: buone. 

Scale: 	 tipologia: a rampa doppia; materiale: c.a.; 

ubicazione: interna; condizioni: buone. 

Componenti edilizie e costruttive Corpo F: 

Pavim. Esterna: 	materiale: pietra, asfalto; condizioni: buone. 

Pareti esterne: 	materiale: muratura, c.a.; 

rivestimento: intonaco tinteggiato, laterizio tipo 

"faccia a vista"; 

condizioni: buone. 

Manto di copertura: materiale: lamiera verniciata; 

condizioni: buone. 

Portone di ingresso: 	tipologia: anta doppia a battente; materiale:metallo/vetro; 

condizioni: buone. 

Infissi esterni: 	tipologia: anta singola o doppia a battente; 

materiale: metallo e vetro 

condizioni: buone. 

protezione: tende, veneziane; 

condizioni: buone. 

Scale e pianerottoli: 	rivestimento: pietra; condizioni: buone. 
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Infissi interni: 	tipologia: a battente; materiale: metallo,vetro; 

condizioni: buone. 

Pareti interne: 	materiale: muratura in laterizio intonacata e tinteggiata; 

condizioni: buone. 

Plafoni: 	 materiale: intonaco tinteggiato; condizioni: buone. 

Pavim. Interna: 	materiale: piastrelle dì gres rosso, ceramica; 

condizioni: buone. 

Impianti in dotazione: 

Elettrico: 	 tipologia: parte sottotraccia, parte esterno in canalina; 

condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Termico: 	 tipologia: centralizzato; alimentazione; nafta; 

diffusori: aereatori; 

condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Idrico: 	 tipologia: parte esterno parte sottotraccia; 

alimentazione: diretta da rete comunale; 

condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Condizionamento: 	condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Antintrusione: 	condizioni: attivo; 

conformità: dichiarazione di conformità non rinvenuta. 

Caratteristiche Area nuda G: 

Tipologia: 	 terreno edificabile pianeggiante. 
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Forma: 	 trapezoidale. 

Destinazione attuale: 	area parcheggio a servizio dell'opificio. 

Pavimentazione: 	asfalto; condizioni: buone. 

Caratteristiche Area nuda H: 

Tipologia: 	 terreno edificabile pianeggiante. 

Forma: 	 trapezoidale. 

Destinazione attuale: 	area di stoccaggio materiali a servizio dell'opificio. 

Pavimentazione: 	asfalto; condizioni: buone. 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

8.1. Criterio di stima 

In relazione alle caratteristiche tipologiche, morfologiche, distributive e alla 

dipendenza impiantistica dei corpi di fabbrica e delle aree oggetto della 

presente stima, si è ritenuto opportuno valutare le singole unità come costituenti 

un unico lotto. 

La valutazione è stata eseguita considerando, per gli immobili, l'età, la qualità, 

lo stato di manutenzione, la tipologia e la condizione degli impianti di ogni 

singolo Corpo di fabbrica, mentre, per le aree, le caratteristiche della zona e la 

destinazione urbanistica prevista dagli strumenti di pianificazione vigenti. 

Nella definizione del valore medio di riferimento sono stati utilizzati i valori 

medi rilevabili dai listini del settore immobiliare e da informazioni reperite da 

Agenzie immobiliari del territorio, ponderati con gli opportuni coefficienti di 

differenziazione e comparati con prezzi medi calcolati con le rilevazioni di 

compravendite di immobili facenti parte del medesimo segmento di mercato. 

Nella definizione del valore complessivo del cespite si è proceduto attraverso 

una stima sintetica comparativa parametrica semplificata utilizzando per gli 
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immobili 	le superfici lorde equivalenti, mentre, 	per le aree nude, il volume 

massimo edificabile. 

8.2. Fonti di informazione 

Ufficio del Territorio di Como - Servizi Catastali e di Pubblicità Immobiliare, 

Ufficio Tecnico del Comune di Arosio, Ufficio Tecnico del Comune di 

Inverigo, Agenzie immobiliari locali, "Borsino Immobiliare Città di Como e 

Provincia 	- 	2015" 	edito 	dalla 	F.I.M.A.A., 	"Osservatorio 	del 	Mercato 

Immobiliare" 	dell'Agenzia del Territorio 10  semestre 2014, sito internet 

www.immobiliare.it .  

8.3. Valutazione corpi e aree edificabili 

CORPO 	SUP. COMMERCIALE 	VALORE MEDIO 	VALORE INTERO 

1763,25 mq 	 720 (C/mq) 	 1.269.540,00 C 

B 	 71 mq 	 1290 (C/mq) 	 91.590,00€ 

2571,75 mq 	 720 (€/mq) 	 1.851.660,00€ 

D 	 1674,20 mq 	 770 (C/mq) 	 1.289.134.00 C 

E 	 2918,75 mq 	 827 (C/mq) 	 2.413.806,25€ 

F 	 817,5 mq 	 720 (C/mq) 	 588.600,00€ 

Totale valore Corpi 	 7.504.330,25€ 

AREA 	VOL. EDLIFICABILE 	VALORE MEDIO 	VALORE INTERO 

1890 mc 	 200 (C/mc) 	 378.000,00 € 

H 	 490 mc 	 200 (C/mc) 	 98.000,00€ 

Totale valore Aree 	 476.000,00 € 

Valore totale lotto (corpi + aree) 	 7.908.330,25 € 

Valore diritto e quota 	 7.908.330,25 € 

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 
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Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale 

e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per 

l'immediatezza della vendita giudiziaria 	  1.186.249,54 € 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale 	Nessuna 

Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente 	Nessuno 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell'acquirente 	 Nessuna 

8.5. Prezzo base d'asta del lotto 

Valore dell'immobile e delle aree al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 

in cui si trovano 	 6.722.080,78 € 

9. ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA: 

L'immobile oggetto della presente stima rientra nei casi previsti dal D.G.R. n. 

8/8745 del 22/12/2008 e come tale necessita dell'Attestato di Certificazione 

Energetica in caso di trasferimento. 

Como, lì 23 giugno 2015. 

CTU Arch. Mario Caldarelli 
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