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TRIBUNALE DI MILANO  

Sezione Fallimentare 

******************** 
Fallimento Nuova Farmacia Santa Barbara S.a.s. del Dr. Paolo Mauri 

Procedura: n. 410/2018  

Giudice Delegato: Dott. Francesco Pipicelli 

Curatore fallimentare: Dott. Michele Scillieri 

Perito Estimatore: dr ing Marco Maria Parrini 

******************** 
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Sas, in Monza (MB), via Roberto Ardigò 21 
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Premessa 
I beni immobili oggetto della presente procedura sono di proprietà personale al 50% del titolare della società 
fallita. 
 
Identificazione dei beni e loro provenienza 
 
Trattassi di tre unità immobiliari come sotto descritte, tutte inserite all’interno del Condominio di via Roberto 
Ardigò, civico 21, all’interno del Comune di Monza. In dettaglio, dal punto di vista catastale si ha: 
 
- foglio 30, map. 451, sub 5, Cat. A/2, consistenza 9 vani, RC 1.696,56 €, piani 1,2,3, come da visura catastale 
T138193 del 06/08/2018 allegata in 1 (All. 1) 
- foglio 30, map. 451, sub 15, Cat. C/6, classe 5, Consistenza 15 mq, sup. Catastale 15 mq, RC: 113,88 €, piano 
S1 come da visura catastale T137903 del 06/08/2018 allegata in 1 (All. 1) 
- foglio 30, map. 451, sub 16, Cat. C/6, classe 5, Consistenza 15 mq, sup. Catastale 15 mq, RC: 113,88 €, piano 
S1 come da visura catastale T138071 del 06/08/2018 allegata in 1 (All. 1) 
 
Provenienza: 
Tutti e tre i beni della presente stima sono stati acquistati in data 20 febbraio 1980 dai seguenti soggetti: 
- Paolo Giuseppe Mauri e Pia Ernesta Mauri (fratelli) in parti uguali per quanto concerne la nuda proprietà  
- Achille Carlo Mauri e Elvira Aymar (coniugi in separazione dei beni) in parti uguali per quanto concerne 
l’usufrutto vitalizio. 
L’atto di compravendita è stato redatto dal Dott. Antonio Mascheroni, notaio in Monza, rep 46.823 in data 
20/02/1980. 
Successivamente a tale data, come da visure allegate in 1, in data 19/08/2013 è mancato il Sig. Achille Carlo 
Mauri ed in data 29/06/2018 la Signora Elvira Aymar.  
Attualmente, pertanto, la proprietà risulta dei soli Sig. Paolo Giuseppe Mauri e Pia Ernesta Mauri (fratelli) in 
parti uguali ed indivise per quanto concerne la proprietà. 
La quota dei beni oggetto della presente valutazione riguarda, pertanto, solo la parte intestata al Dott. Paolo 
Giuseppe Mauri e dunque relativa al 50% di proprietà in maniera indivisa  
 
È necessario che entro il 28/06/2019 venga eseguita pratica catastale di riunione del diritto di usufrutto. 
 
Confini dei beni 
I confini sono rilevati durante il sopralluogo del 05/12/2018 sono coerenti a quanto indicato nell’atto di 
acquisto del 20/02/1980 che vengono di seguito riportati: 
per l’appartamento: a nord: giardino in uso esclusivo dell’appartamento 1 (sottostante) con salto rientrante 
nel mezzo; ad est: giardino in uso esclusivo dell’appartamento 1 e con salto prima saliente e poi successivi 
salti rientranti dell’appartamento num. 6; a sud: con successivi salti salienti appartamento num. 6 quindi 
pianerottolo comune, vano ascensore e vano scala ed infine appartamento num. 8; ad ovest: appartamento 
num. 8, terrazzo e giardino in uso esclusivo all’appartamento num. 1. 
Confini in un sol corpo per la mansarda ed il solaio a piano secondo: a nord copertura comune; a sud con 
successivi salti salienti proprietà appartamento num. 6 quindi con ulteriore salto saliente corridoio comune, 
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infine con salto rientrante vano ascensore; ad est: con successivi salti rientranti proprietà appartamento num. 
6, ad ovest: vano ascensore e con salto saliente copertura comune. 
 
Confini del locale al piano terzo: a nord: copertura comune, ad est: lastrico solare non praticabile; a sud-
ovest: vano scala; a ovest: copertura comune. 
 
Vano ad uso autorimessa sub 15: a nord: sottosuolo comune; ad est: vano autorimessa sub 16; a sud: 
passaggio comune; a ovest: autorimessa num 14. 
 
Vano ad uso autorimessa sub 16: a nord: sottosuolo comune; ad est: sottosuolo comune; a sud: passaggio 
comune; a ovest: autorimessa num 15. 
 
Conformità dei beni con le planimetrie catastali: 
I beni al sub. 5 ed al sub. 15 risultano conformi con quanto indicato nelle planimetrie catastali. Il bene al sub. 
16 non è stato visto durante il sopralluogo del 05/12/2018 per assenza delle chiavi di apertura della serranda 
basculante, e si può solamente supporre che sia conforme a quanto indicato in planimetria. Si allega in 2 (ALL. 
2) copia delle planimetrie catastali reperite presso l’Agenzia delle Entrate di Milano (ex Uffici catastali). 
 
Occupazione del bene 
Attualmente il bene è occupato dal fallito. 
 
Non vi sono in essere, per quanto riportato dalla proprietà contratti di affitto. 
 
Presenza di formalità 
In data 30/10/2018 lo scrivente perito si è recato presso gli Uffici di Pubblicità immobiliare dell’Ufficio 
Provinciale di Milano ed ha rilevato quanto segue (si rimanda anche all’Allegato 3 (ALL. 3) per le ispezioni 
ipotecarie): 
- Trascrizione del 17/07/2014: Tribunale di Monza: verbale di pignoramento immobili con riferimento sia 
all’abitazione sia ai due box. 
- Trascrizione del 06/06/2017: Decreto di ammissione Concordato preventivo con riferimento sia 
all’abitazione sia ai due box. 
- Trascrizione del 26/07/2018: Tribunale di Milano: Sentenza dichiarativa di fallimento. 
 
Per quanto concerne formalità, vincoli ed oneri di natura condominiale lo scrivente perito non è venuto a 
conoscenza di alcunché. 
 
Regolarità edilizia ed urbanistica dei beni oggetto della presente stima 
Il complesso di cui fanno parte le unità immobiliari oggetto della presente, cono stati costruiti con licenza 
edilizia n.256 del 22/09/1975 e sua variante n. 227 del 23/09/1979 (ALL.4). Per il rilascio della licenza edilizia 
è stato stipulato con il Comune di Monza un atto di servitù non aedificandi ai rogiti del Notaio Dott. Antonio 
Mascheroni, notaio in Monza, rep. 24454 del 08/04/1974 (ALL. 5). 
L’immobile è dotato di licenza di occupazione rilasciata dal Comune di Monza nel 1987 (ALL.6). 
I Beni risultano regolari sia dal punto di vista urbanistico che edilizio. 
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Zona 
L’immobile si trova a sud del Parco di Monza, in una zona immersa nel verde. La zona è a carattere 
principalmente residenziale, caratterizzata da condomini di piccole e medie dimensioni, è dotata di tutti i 
servizi primari e secondari. 
 
Situazione immobile 
Le unità immobiliari, di cui trattasi alla presente, fanno parte di un maggior fabbricato avente forma 
irregolare. 
L’appartamento occupa una porzione del primo, secondo e terzo piano; i box sono ubicati al piano 
seminterrato e il solaio è al secondo piano. 
Le unità sono raggiungibili tramite scala e  ascensore, tranne i box a cui si accede a mezzo scala. 
Tutte le facciate risultano intonacate e tinteggiate. 
La copertura è a falde con il manto in coppi. 
Lo stato manutentivo del complesso dell’edificio è buono. 
L’immobile risulta in parte lesionato, con fessure presenti in facciata, attualmente, a detta del proprietario, 
sotto osservazione. 
 
Descrizione delle strutture e delle finiture interne 
L’immobile si presenta in discrete condizioni. 
La struttura è in travi e pilastri con tavolati in muratura. 
L’appartamento è composto da ingresso, 3 bagni, cucina e 4 locali più disimpegni e ripostigli al piano primo, 
di un bagno e camera al secondo piano e di un altro locale al terzo piano sottotetto.  
Le pavimentazioni sono in parquet, tranne nei bagni e nella cucina, al piano secondo e terzo il pavimento è 
ricoperto da moquettes. In bagno e in cucina i rivestimenti, orizzontali e verticali, sono in piastrelle di 
ceramica. Gli infissi sono in legno con doppio vetro con vetro camera e sono dotati di oscuranti in legno e si 
presentano in condizioni discrete. Le porte interne sono in legno e la porta d’ingresso è un portoncino 
blindato. 
Le pareti sono intonacate e tinteggiate. 
Nel locale soggiorno, in prossimità della porta finestra il parquet risulta rovinato da infiltrazioni di pioggia 
dovute al non perfetto stato del serramento. 
Fa parte della proprietà un solaio al secondo piano, a cui si accede dal vano scale comune. La pavimentazione 
è in piastrelle di ceramica e le pareti e il soffitto sono intonacati. Nel complesso si presenta in buone 
condizioni. 
Il box visionato  ha pavimentazione in piastrelle di gres rettangolari. 
 
Impianti 
Gli impianti risultano essere ancora quelli installati durante la costruzione dell’immobile, quindi non sono 
provvisti delle relative certificazioni, in quanto precedenti al 1987. 
 
Certificazione Energetica 
L’Attestato di Prestazione Energetica certifica che l’unità immobiliare è classificata in classe “G” con un 
EPgl,nren pari a 236,86 kWh/m2annuo. L’attestato è stato redatto in data 30/08/2017 dall’Arch. Maurizio Alberti 
iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Milano al n. 6519. (ALL.7). 
 



5 
Tribunale di Milano - procedura fallimentare 410/2018 – perizia di stima relativa a beni immobili 
 
 

Consistenza analitica 
La consistenza analitica riportata nelle planimetrie allegate in 2 è stata verificata in loco con l’uso di una 
bindella metrica.  
Ai sensi dell’art.43 del vigente Regolamento Edilizio del Comune di Monza si considerano i locali al secondo 
e terzo piano, direttamente collegati al piano primo, come vani accessori, in quanto di altezza inferiore a 2,40 
m. Pertanto si ha: 
 

Piano Destinazione Superficie reale Coefficiente Superficie 
corretta 

Primo abitazione 166,39 mq 1 166,39 
Primo balconi 14,58 mq 0,3 4,374 

Secondo Vani accessori 71,74 mq 0,5 35,87 
Secondo solaio 7,24 mq 0,25 1,81 

Terzo Vano accessorio 26,69 mq 0,5 13,345 
interrato box 18,81 mq 1 18,81 
interrato box 18,81 mq 1 18,81 

 
Ai sensi del DPR 138/1998 la superficie dell’unità immobiliare viene considerata come segue: 
superficie lorda u.i.= 221,70 mq 
superfici box = 37,62 mq 
 
Indagine di mercato 
Per l’individuazione del corretto parametro da applicare si sono consultate le seguenti fonti: stampa tecnica, 
internet, agenzie immobiliari di zona. 
In particolare si riporta quanto segue: 
 
“Rilevazione dei prezzi degli immobili sulla piazza della Provincia di Monza e Brianza” redatto dalla Camera 
di Commercio di Monza Brianza. (ALL. 8) 
La città di Monza è stata suddivisa in zone e l’immobile oggetto di valutazione di trova all’interno della Zona 
15: Via Libertà – Stadio Nuovo. 
 
“Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate: 1° semestre 2018” (ALL.9) 
Tutti gli immobili all’esterno del centro storico di Monza vengono considerati all’interno di unica fascia 
(colorata di rosso). Gli immobili oggetto della presente stima possono considerarsi in uno stato conservativo 
normale. 
 
Di norma i due listini convergono su valori simili, ma in questo caso l’Osservatorio del Mercato Immobiliare 
dell’Agenzia delle Entrate considera tutti gli immobili compresi nella parte esterna al centro storico, mentre 
la Camera di Commercio ha diviso il comune di Monza in 16 zone. Per tale motivo in questo caso si ritengono 
più attendibili i valori riportati nel listino della Camera di Commercio. 
 
Appartamento: 
L’unità si trova in un buono stato di conservazione, ma presenta evidenti segni di usura, non sono stati fatti 
lavori di ristrutturazione recenti ed il taglio dell’appartamento risulta datato. 
Di seguito si riportano alcuni comparables nella medesima zona: 
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Unità immobiliari di 

comparazione 
Sito di riferimento Dimensione  

(mq) 
Valore 

(€) 
€/mq note 

Viale Libertà Immobiliare.it  
codice annuncio: EK-49301677 

221 350.000,00 1.583,71 Da 
ristrutturare 

Via Lecco – Via 
Bergamo 

Immobiliare.it  
codice annuncio: EK-68953353 

220 500.000,00 2.272,23 ristrutturata 

Via Ardigò 21 Casa.it  
codice annuncio: 36095464 

188 440.000,00 2.340,43 ristrutturata 

 
Il listino di TEMA ScpA riporta come valore massimo 1.350,00 €/mq da incrementare del 20% per la posizione 
tranquilla in cui è ubicato l’immobile, l’affaccio, la presenza del giardino; per cui il valore di stima è pari a 
1.620,00 €/mq, congruo anche con i comparables sopra indicati. 
Il valore totale dell’immobile nella condizione di libero mercato sarebbe pari a 359.154,00 €. 
Poiché però si deve valutare il 50% della proprietà indivisa dell’immobile in oggetto, non risulta possibile 
riferirsi all’importo sopra indicato. Per tali motivi l’importo precedentemente citato viene, dallo scrivente 
perito, decurtato di un valore pari al  30% del valore che l’immobile avrebbe sul libero mercato. 
Si reputa, quindi, che il valore del 50% della proprietà indivisa possa essere pari a € 125.000,00. 
 
Box: 
La rampa di accesso ai box ha una pendenza molto ripida, quindi una macchina bassa non riesce ad entrare 
e l’accesso ai box ha un’altezza massima pari a 2,10 m.  
Motivo per cui si reputa il valore di ciascun box pari a 12.5000,00 €, valore minimo riportato nel listino della 
Camera di Commercio. 
 
Suggerimento per la vendita in uno o più lotti 
I tre beni illustrati nella presente stima possono essere venduti singolarmente od in blocco unico. Per la 
particolarità della vendita (porzione indivisa del 50% dei beni) lo scrivente perito suggerisce la vendita in 
unico lotto, al fine principale, di ridurre i tempi di vendita. 
 
Conclusione 
Il valore del 50% della proprietà indivisa dell’appartamento sito in Monza Via Roberto Ardigò n.21 è pari a 
125.000,00 € (centoventicinquemila/00). 
Il valore di ciascun box è pari a 12.500,00 € (dodicimilacinquecento/00). 
Complessivamente il valore dei beni se venduti in unico lotto ammonta a euro 150.000,00 
(centocinquantamila/00) 
 
Allegati 
Allegato 1: visure catastali 
Allegato 2: planimetrie catastali 
Allegato 3: ispezioni ipotecarie  
Allegato 4: licenza edilizia  
Allegato 5: atto di servitù a non aedificandi 
Allegato 6: licenza di occupazione 
Allegato 7: Attestato di Prestazione Energetica  
Allegato 8: listino immobiliare della Camera di Commercio Monza Brianza 
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Allegato 9: listino Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate 
Allegato 10: documentazione fotografica 
 
 
Si resta a disposizione della curatela per ogni approfondimento o richiesta 
 
In fede 
 
Ing. Marco M. Parrini      Milano 14 dicembre 2018 
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