FALLIMENTO —~ PREFABBRICATI LAMERA s.r.l.

RELAZIONE AGGIORNAMENTO VALORI

Bergamo 16.02.2017

- via s

dott. arch. Filippoe Camievs almo, 13 . Bargamo - tel 035243445



dott, arch Fitippo Carnevalg - via Casaling, 13 - 24121 Bergamo — tel 035 243445

Schema riassuntivo delle valutazioni degli immobili:

IMMOBILI DY PROPRIETA' PREFABBRICATE LAMERA s.1.§.
1) Terreni in Cortenuova (scheda n. 1) €. 8.600,000,00

2} Immobilt in Martinengo:

- Complesso industriale in via Ponticelo (scheda n. 2) €, 2.013.000,00
- Capannone in via Moro mapp. 9084/701 (schedan. 3} €. 553.000,00
- Capannone in via Moro mapp. 9084/702 (scheda n, 3) €. 169.000,00

- Terreno industriale mapp. 8423/32, 8423/33 e 9085

{scheda n. 4) €, 303.000,00
- Terreno industriale mapp. 5192 e 5949 {scheda n. 5) €. 904.000,00
3) Deposito in Ghisalba (scheda n. 6) €. 231.000,00

TOTALE IMMOBILI DI PROPRIETA® €. 12.773.000,00

4} Lotti di terreno edificabile in Bolgare (scheda n. 7).

- Lotto L €. 100,000,00
- Lotto N €. 100.000,00
- Lotto O €. 101.000,00
- Lotto P €. 101.000,00

TOTALE C. 402.000,00
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TRIBUNALE DI BERGAMO

Fallimento Prefabbricati Lamera s.r.L. ~ R.F. 29/14

Collegio Curatori: dott. Alberto Volpi, dott. Giovanni Toninelli, avv. Marco
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doll arch. Fippe Carnevalz - via Casaling, 13 - 24121 Bergamo - tel 035 2472445

INCARICO

Il Collegio dei Curatori del Fallimento “Prefabbricati Lamera s.r.L.” mi ha conferito
Vincarico di aggiornare i valori di mercato degli immobili oggetto delia perizia di
stima redatta dal sottoscritto nel settembre 2013.

Effettuate nuove indagini presso gli uffici tecnici comunali per verificare eventuali
medifiche alle destinazioni urbanistiche, nonché presso I'Agenzia delle Entrate -
Ufficio del Territorio per sopraggiunte variazioni catastali ed effettuate opportune
indagini di mercato, espongo gquanto segue.

Per comedita di consultazione per ogni immobile viene riportata Fidentificazione
catastale ed una breve descrizione. Per una pit puntuale descrizione degli

immobili si rimanda alla perizia del 9 settembre 2013,

L

1. TERRENI IN CORTENUOVA (BG)

1.1, Identificazione catastale e descrizione sommaria

Limmobile consiste nel sedime dei’ex complesso  industriale denominato

_ sito in comune di Cortenuova in via Trieste - gid via

San Giorgio,

Ortofoto tratta da Google Farth
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doti. arch Filippo Camavale - viz Casalino. 13 - 24121 Bergamo - tel 035 243445

Il compendio industriale preesistente é stato completamente smantellato ad
eccezione di due edifici a due piani fuori terra ed interrato, del bacino idrico e
delle vasche di depurazione,

I berd all'epoca della precedente relazione eranc in parte allinternc di un
Programma Integrato d'Intervento a destinazione produttiva (P.1.1.2) ed in parte
destinati a strade parcheggi, verde pubbiico ed attrezzature.

Con l'approvazione del Piano di Governo del Territorio i terreni sono stati inseriti
nel "Sottosistema dei tessuti economici misti - ambiti di densificazione” e normati
dall‘art. 6.23 delle norme di attuazione del Piano delle Regole (allegato n. 1 ~
estratto P.G.T.)

La destinazione dei terreni prevista dal P.G.T. & di tipo produttivo con i seguenti
indici:

IF base: 1,00 mg./mg.

RC 1 60%

H max :20m.

Essendo la superficie fondiaria di circa mq. 265.000 e l'indice fondiario pari a 1,00
mqg./mq., ia Superficie lorda di Pavimento realizzabile (Sip} risulta di mq. 265.000
e la superficie copribile & di mg. 159.000 (mq. 265.000 x 60%).

Con l'approvazione del P.G.T. & diminuita sensibilmente la superficie realizzabile
passando da mg. 313.945,92 a mg. 265.000. Il piano prevede perd la possibilitd
di aumentare lindice fondiario fino ad un massimo di 1,2 mqg./mg. previa la
realizzazione, da parte dell'operatore privato, di una serie di opere pubbliche
previste dal Piano stesso.

I beni sono identificati presso PUfficio Territorio dellAgenzia delle Entrate -

Comune di Cortenuova con i seguenti mappali:
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dolt. arch. Fitippo Camevale - via Casaling, 13 - 24121 Bergamo - tel 0235 243445

Catasto fabbricati - foglio n. 8 - mappali:

4817721
«481/726
*481/750
» 2350

+481/764
»481/765
»481/766
*481/767
+481/768
+481/769
*481/770
«481/771
«481/772
«481/773
«481/774
«481/775
+481/776
«481/777
+481/778

intestati

area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
area urbana
cat. D/1

area urbana

a PREFABBRICATI

00320920168).

mg. 6.055
mq. 736
mg. 300
mg. 225
mg. 520
ma. 546

mg. 1.117

mqg. 1.050

mq. 21.045

mq. 4.528

mq. 20.664

mqg. 25.228

mq. 1.698

mg. 92.503
mq, 109

maq. 2,895

mqg. 100

mq, 68.670

LAMERA s.r.l,

Catasto fabbricati - foglio n. 8 - mappale:

«481/761

intestato a PREFABBRICATI

area urbana

mg. 150

LAMERA s.r.l.

R. €. 47.636,00

con sede in Martinengo (C.F.

con sede in Martinengo (C.F.
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dott. arch. Fitippo Camevale - via Casaling. 12 - 24121 Bergamo - lel 035 243445

00320920168) per quota 99587/100000 e a
Catasto fabbricati - foglio n. 11 - mappale;

» 2564 cat. D/1 R. €. 505,00
intestato a PREFABBRICATI LAMERA s.r.l. con sede in Martinengoe (C.F,
00320920168) per la proprieta deil’area e a-con sede in
Milano (C.F. 06724610966) per {a proprietad superficiaria,

Catasto terreni - foglio n. 9 -~ mappali:

»1932 sem, irrig.  ¢l.3  are 01.05 ded.]2A  RDCE, 0,43 RAE, 0,76
#1935 sem. irrig. ch.3 are 01.50 ded.I2ZA RDE, 0,62 RAE, 1,08
s 2061 sem, irrig. .3 are 01.60 ded.I2ZA RDE, 0,66 RAE, 1,16

» 25637 sem.irrig. cl.3 are 1.02.50 ded.]2A RD €. 42,35 RAE. 74,11

« 1912 rel. acqg. es, are 00.50
¢« 1914 rel. acq. es. are 00.90
¢« 1915 bosco ceduo cl.lU are 05.10 RDE€ 1,45 RAE 0,16
*» 1916 bosco ceduo chU are 01.80 RDE. 0,51 RAE€. 0,06
¢ 1917 bosco ceduo chU  are 04.20 RDE 1,19 RAE, 0,13
1918 relit. strad, are 10.30
« 1919  relit. strad. are 04.20
« 1920 relit. strad. are 08.85
« 1958 rel. acg. es. are 00.60
+ 1959 rel. acqg. es. are 06,35
+ 1960 rel acq. es. are 01.60

' It mappale 2563 deriva dalla soppressione del mappale 2062 e dalla variazione del
mappale 2564 a seguito del frazionamento del 05/04/2016 {(BGOO41770).
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dott. arch, Filippo Camevale - via Casatinoe, 13- 24121 Bergamao - tet 035 243445

intestati a PREFABBRICATI LAMERA s.or.l. con sede in Martinengo (C.F.
00320920168).
Si precisa che i mappali destinati a strade e parcheggi (mappali 2350, 481/768,
481/769, 481/770, 4817771, 4B1/772, 481/774, 481/775, 481/776, 1932, 1935,
2061, 2563, 1912, 1915, 1916, 1917, 15918, 1919, 1920, 481/761, 2564) sono
gia stati presi in carico dal Comune anche se non & ancora stato possibile fare il
passaggio di proprieta a causa della procedura fallimentare in corso.

E I S 4
1.2. Aggiornamento valutazione
L'aggiornamento del valore di mercate del compendio ¢ stato effettuato
applicando i metodo di trasformazione che consiste nello stimare il valore di
mercato dell'immobile a trasformazione avvenuta e di definire it valore del terreno
guale guota parte del valore del'immobile trasformato.
Tale metodo era state utilizzato anche nella precedente stima alla guale si
rimanda per una pit puntuale descrizione del procedimento.
Le fonti dinformazione utilizzate nel condurre l'analisi per la scelta dei valori
unitari da attribuire agli immobili a trasformazione avvenuta, oltre a quelle

reperite tra gli operatori defla zona, sono state le seguentl:

F.I.LM.A.A. 2015/2016

Cortenuova Prezzi {C./mq.) Canoni {(€./mq./an)
Min Max Min Max
produttivo 550,00 700,00

Fonte: F.ILM.AA.

AGENZIA DELLE ENTRATEE

Cortenuova Prezzi (€./mq.) Canoni (€./mg./anno)
Min Max Min Max
produttivo 500,00 700,00

Fonte: O.M.I. -~ Agenzia Entrate
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dott. arch Filippo Camavale - vig Casaling. 13 - 24121 Bergamo - tel 035 243445

Come si rileva dalle tabelle sovrastanti il valore massimo rilevato & di 700,00
€./mq. mentre guello minimo & di 500,00 €./mq. per un valore medio di 612,00
€./mg.

Considerato che il valore adottato nella precedente valutazione & prossimo a
quello medio rilevato, ho riutilizzato quale valore unitario a trasformazione
avvenuta quello precedentemente utilizzato e pari a 630,00 €/mq.

Per i calcoli analitici si rimanda all‘allegata scheda di valutazione (scheda n.1}.

Il valore, risultante dai calcoli analitici, & stato determinato assumendo parametri
propri di un libero mercato immobiliare e quindi rappresenta il pi0 probabile valore
di mercato dell'immobile in una libera trattativa.

La stima & perd all'interno di una procedura failimentare; vi sono pertanto alcuni
aspetti, di seguito elencati, che influiscono negativamente sulla possibilitd di
alienare limmobHe ad un prezzo di libero mercato:

« impossibilita di negoziazione fra le parti;

» progressive svalutazioni dei beni a causa dei ribassi d’asta nonché dei relativi
costi di gestione defle stesse (pubblicazioni e pubblicita);

« difficolta per i potenziali acquirenti di accedere a finanziamenti nei templ brevi
imposti daila procedura (pubblicazione del bando e presentazione delle offerte)
con conseguente restringimento del novero dei possibili partecipanti all’asta;

* assenza della garanzia per vizi o difetti occulti o per vincoli ed oneri giuridici
non segnalati;

+ presenza sul mercato delle aste immobiliari di immobiti analoghi gia oggetto di
forti ribassi a sequito di aste andate deserte;

» notevole investimento richiesto dall'intervento.
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dott. arch. Filippo Camevale - via Casalino, 13 - 24121 Bargamo - el 035 243445

Alla fuce di guanto sopra ho ritenuto opportuno adottare un coefficiente riduttivo
del valore determinato pari a 0,85,

In conclusione il vatore dell'immuobile viene aggiornato in €. 8.600.000,00,

LN S 3

2. IMMOBILI IN MARTINENGO (8G)

2.1 CAPANNONE IN VIA PONTICELLO

2.1.1. Identificazione catastale e descrizione sommaria

Compendio industriale costituito da capannone di mg. 11.700, officina, locali
tecnici, magazzino di mg. 425 ed uffict di mg. 112, ubicato in Martinengo via

Ponticello inseritc nelfarea che il P.G.T. classifica come “TPR - Ambiti

prevalentemente produttivi da mantenete e rigualificare”.

Ortofoto tratta d oogle Farth
Fanno parte del presente lotto anche alcune particelle {mappali 8093, 8096, 8098,
8100, 8102, 8104 e 8106) destinate, secondo il Piano dei Servizi, a spazi pubblici
a parco, oltre al mappale 5279 definito in parte a strada e in parte come ambito

N1 caratterizzato da attivita agricole.
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dott. arch. Filippo Carnevale - via Casaling, 13 - 24121 Bargamo — tel 035 243445

I beni sono identificati presso {'Ufficio Territorio deli’Agenzia delle Entrate -

Comune di Martinengoe come di seguito:

Catasto fabbricati - foglio n. 8 - mappali:

* 5000/1 cat. D/7
» 5000/2 cat. D/7
* 1309 area urbana mq.
s 5757 area urbana mq.
+« 8108 cat. D/1
intestati a PREFABBRICATI LAMERA

00320920168).

Catasto terreni - foglio n, 9 - mappali:

« 644 semn. irrig. arb. cl.l are 57.40
* 5279  sem. irrig. arb.  cl.1 are D3.80
s B093  sem. irrig. arb, cl.1 are 00.35
¢« BO96 sem, irrig. arb. <.l are 01.BD
« BO98 sem. irrig. arb. <l.1 are 00.05
« 8100 sem, irrig. arb. .1 are 01.10
«BI02 sem, irrig. arb. cl.1 are 01.00
* B104  sem, irrig. arb. .l are 03.20
+B106 sem, irrig. arb. .1 are 02.20
intestati a PREFABBRICATI LAMERA
00320920168).

*

R. € 34.134,19

R. € 1.B36,00
950
950

R. €. 80,00
s.r.l. con sede in Martinenge (C.F.
ded.F2B; P2C RD €. 47,43 RAE, 48,91
ded.F2B; P2C RD €. 3,14 RAE. 3,24
ded.F2B; P2C RD €. 0,29 RAE. 0,30
ded.F2B; P2C RD €. 1,49 RAE. 1,53
ded.F2B; P2C RD €. 0,04 RAE. 0,04
ded.F2B; P2C RD €. 0,91 RAE. 0,94
ded.F2B; P2C RD €. 0,83 RAE. 0,85
ded.F2B; P2C RD €. 2,64 RAE. 2,73
ded.F2B; P2C RD €. 1,82 RAE. 1,87
s.r.l. con sede in Martinengo (C.F.
* K
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dolt arch. Finppo Camevale - via Casaling. 13 - 24121 Bergamo - tel 035 243445

2.1.2. Aggiornamento valutazione

La stima del compendio industriale era stata sviluppata considerando congruo il
valore unitario adottato dali’arch. Gavazzeni nella perizia redatta per la domanda
di ammissione al Concordato Preventivo.,

Per fa valutazione attuale ho utilizzato il metodo di stima sintetico comparativo,

Le fonti d'informazioni utilizzate net condurre I'analisi, oltre a quelle reperite tra gli

operateri della zona, sono state le seguenti;

F.I.LM.A.A. 2015/2016

Martinengo Prezzi (€./mq.) Canoni (€./mq./an)
Min Max Min Max
capannoeni 350,00 450,00

Fonte: F.LMAA.

BORSINO IMMOBILIARE

Martinengo Prezzi (€./mq.) Canoni (€./mq./anno)
Min Max Min Max
caparnnont 466,00 676,00

Fonte: Borsino Immobiliare
Come si rileva dalle tabelle sovrastanti i valori unitari rilevati presentano la
seguente variabilitd: da un minimo di 350,00 €./maq. ad un massimoe di 676,00
€./mg.
Dalla precedente stima sono trascorsi circa tre anni e mezzo e, visto i perdurare
dello stato di abbandono del complesso industriale, sono peggiorate le gia
mediocri condizioni di manutenzione, Per le specifiche caratteristiche della
costruzione utilizzabile, allo stato, per la sola produziene di prefabbricati pesanti
ed in particolare per le difficilissime prospettive del settore dell'industria deila
prefabbricazione dovute alla crisi immobiliare, che condiziona quindi la
commerciabilita delfimmobile, ho ritenuto opportuno adottare il valore unitario
minimo di 350,00 €./imq.
Il valore sopra indicato & stato determinato assumendo parametri propri di un

libero mercate immobiliare quindi rappresenta il pid probabile valore di mercato
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dott, arch. Filippo Carnevale - via Casatino. 13 - 24121 Bergamo ~ tel 035 243445

del'immobile in una libera trattativa considerando I'immaobile in normali condizioni
d'uso.

Anche in questo caso la stima & perd all'interno di una procedura fallimentare con
le limitazioni gid evidenziate nel capitolo precedente, alle guali deve aggiungersi to
stato di abbandono sopra evidenziato.

Ho pertanto ritenuto opportuno applicare un coefficiente riduttivo pari allo 0,60.
Ho inoltre detratto dal valore di mercato ottenuto il costo per lo smontaggio deghi
impianti e quello per lo smaltimento delle lastre di “"Eternit”, deile vernici e dei
manufatti in calcestruzzo presenti neli‘area, preventivato da una ditta
specializzata in €. 384.000,00.

In conclusione il valore dell'immobile viene aggiorpato in €, 2.013.000,00.

Per i calcoli analitici si rimanda alla scheda allegata in calce alla presente relazione

(Scheda n. 2).

2.2. CAPANNONE IN VIA ALDO MORO

2.2.1. Identificazione catastale e descrizione sommaria

Porzioni di capannone industriale, una delle quali ancora in fase di costruzione,
site in Martinengo via Aldo Moro.

La porzione di capannone completata ha una superficie di mg. 1.407 ed un’area dj
pertinenza di mg. 1.145.

La restante parte, non ancera ultimata, ha una superficie di mg. 593 oltre ad area
di pertinenza di mg. 500, La costruzione é dotata anche di cabina Enel.

L'intera costruzione & inserita nellarea che il P.G.T. classifica come “ATv 03 -

Ambiti di Trasformazione”,
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dott. arch Filippo Carmevale - via Casalino, 13 - 24121 Bergamo ~ tel 035 743445

Ortom ttta da Goog! Earth
Uimmobile & identificato presso 'Ufficio Territorio dell’Agenzia delle Entrate -
Comune di Martinengo come di seguito:

Catasto fabbricati - foglio n. 8 - mappali:

»9084/701 cat. /7 R. €. 9.654,00
» 9084/702 in corso di costruzione

*» 8095 cat. D/1 R. €. 80,00
intestato a PREFABBRICATI LAMERA s.r.l con sede in Martinengo (C.F.
00320920168).

Si precisa che i mappali B925 e 8926 destinati a strada e parchegglo citati nella
precedente relazione sono stati presi in carico dal Comune e risultano ad esso
intestati,

La porzione di capannone ultimato risulta occupata ma il contratto in essere &

scaduto.

L
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dots. arch Filippe Camevale - via Casaline, 12 - 24127 Bergamo - 1lel 035 243445

2.2.2. Aggiornamento valutazione
Nella precedente valutazione alla parte ultimata era stato assegnato il valore
unitario di 550,00 €./mq. e a quella da ultimare 400,00 €./mq.
Come si rileva dai valori unitari rilevati dagli Osservatori Immobiliari e riportati al
capitolo precedente, il valore medio unitario dei capannoni netla zona di
riferimento € pari a 485,00 €./mg. [(350,00 + 450,00 + 466,00 + 676,00) / 4],
Ho quindi ritenuto opportuno adottare per la parte ultimata il valore medio
rilevato di 485,00 €,/mq. e per la parte non ultimata if valore di 350,00 €./mq.
Per la maggiore vetustd del capannone (oltre tre anni dalla precedente stima) e
per le gia citate considerazioni suila specificita della valutazione ho applicato un
coefficiente riduttivo pari alle 0,75,
Il valore delle due porzioni immobiliari viene quindi stimato in €, §53.000,00 per
la parte completata e in €, 169.000,00 per quella da ultimare.
Si precisa che la valutazione deila porzione ultimata & stata effettuata come se
F'immodbile fosse libero benché sia occupato.
Per i calcoli analitici si rimanda alla scheda di valutazione allegata in calce alla
presente relazione (Scheda n. 3)

L I 4
2.3. TERRENI EDIFICABILI
2.3.1, Identificazione catastale e descrizione sommaria
Gli ultimi immobili siti in Martinengo consistono in due lotti di terrenc a

destinazione industriale rispettivamente di mq. 3,785 & mq. 20.090.
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dott. areh. Filippo Carnevale - via Casaling, 13- 24121 Bargamo — tel 035 243445

rtofo tatta a og E:
I beni sono identificati presso |'Ufficio Territorio dell’Agenzia delle Entrate -
Comune di Martinengo come di seguito:

Catasto fabbricati - foglio n. 8 -~ mappali;

«8423/32  area urbana mg. 2,826
«B423/33 area urbana mg. 191
«» 9085 area urbana mg. 768

intestati a PREFABBRICATI LAMERA s.rl. con sede in Martinengo (C.F,
00320920168},

Catasto terreni ~ foglio n. 9 - mappali:

» 5192 sem.irr.arb. ¢l.l are2.00.10 ded.F2B; P2C RD €.165,35 RA €.170,52
» 5949 csem.irr.arb. .2 are 00.80 dedF2B; P2C RDE 0,54 RAE€. 0,66
intestati a PREFABBRICATI LAMERA s.rl. con sede in Martinengo (C.F.
00320920168).

Il P.G.T. vigente, per i due lotti, conferma 1a destinazione urbanistica gia riportata

nella precedente valutazione,
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dotl. arch Filippo Carnevale - via Casaline, 13 - 24121 Bergamo - el 035 243445

II primo lotto costituito dai mappali 8423/32, 8423/33 e 9085 & posto a sud del
capannone stimato al capitolo precedente ed ¢ inserito nell’'area definita come
ATvO3 - Ambiti di trasformazione vigenti ed é parte del Piano Attuativo PA4 gia
oggetto di convenzione con il Comune. Secondo tale Piano per il lotto in oggetto &
permessa la realizzazione di una s.0.p. (superficie lorda di pavimento) di maq.
7.887,74.
Il secondo lotto identificato dai mappali 5192 e 5949 & inserito per mq. 18.000
nell'ambito ATpO7 - Ambito di trasformazione produttiva da attuarsi con
pianificazione attuativa e per i rimanenti mg. 2.090 in ambito agricolo. Secondo |
parametri definiti per VAmbito ATp07, (indice sfruttamento = 0,50 mg./mq.;
rapporte copertura del 60%; altezza max m. 12} sull’area & consentita una s.Lp.
part a mg. 9.000 (mqg. 18.000 x 0,50)}.

* k¥
2.3.2, Aggiornamento valutazione
Considerato che il terrene posto ad est (mappali B423/32, B423/33 e 9085) &
cggetto di un Pianc Attuativo gia approvato e convenzionato con il Comune di
Martinengo, a seguito delle indagini effettuate presso gli operatori della zona ho
ritenuto opportuno applicare un valore unitario di mercato pari a 80,00 €/mq. che
tiene gid conto della specificita della valutazione,
Come si evince dalla scheda di valutazione (Scheda n. 4), il valore aggiornato
dell’area identificata dai mappali 8423/32, 8423/33 e 9085 risulta pari ad €.

303.000,00.

Il valore del terrano edificabile situato ad ovest {mappali 5192 e 5949) & stato

determinato applicando a ritroso it metodo di trasfermazione.
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11 catcole & stato sviluppato assumendo quale valore di mercato del compendio, a
trasformazione avvenuta, il prodotto tra le superfici realizzabili previste dallo
strumento  urbanistico vigente ed it presunto valore unitarioc di mercato
dellimmobile ultimato assunto in 600,00 €/mq. Al valore cosl determinato sono
stati detratti i costi per la realizzazione delle nuove opere, le spese di
urbanizzazione, le spese tecniche e generali, ghi interesst sul capitale finanziario
anticipato e 'utile dell'imprenditore,

Va inoltre precisato che it 28/11/2014 la Regione Lombardia ha approvato la legge
n. 31 con le disposizioni per la riduzione del consumo del suolo (pubblicata sul
B.U.R.L. n. 49 del 01/12/2014) con la quale si fissava un termine di 30 mesi ai
Comuni per {attuazione dei Piani Attuativi previsti dagli strumenti urbanistici,

I trenta mesi scadono nel maggio 2017 ed oltre tale termine le aree dovrebbero
essere congelate fino agli adeguamenti degli strumento urbanistici (P.G.T.) da
parte dei comuni con il guale si dovranno recepire le indicazioni contenute nella
legge. L'area quindi potrebbe essere riconfermata edificabile come essere
declassata alla sua originale destinazione agricola.

Nelle operazicni di stima il valore determinato quale prezzo base per una normale
trattativa in libero mercato & stato adeguato con il coefficiente riduttivo pari ailo
0,70 sia per ta particolarita della stima all'interno di una procedura fallimentare,
Per i calcoli analitici si rimanda all’aliegata scheda di valutazione (Scheda n. 5).

1l pit probabile valore del terreno {mappali 5192 e 5949) viene guindi stimato in

€. 904.000,00.

L A
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3. IMMOBILI IN GHISALBA {BG)

3.1. Identificazione catastale e descrizione sommaria
Porzione di capanncne industriale costituita da laboratorio/deposito di mq. 1.136

posta al piano seminterrato di una pil ampia costruzione sita in Ghisatba via

Ciurlina n. 59.

Ortofoto tratta da Google Eamh
Il bene & cosi identificato presso I'Ufficio Territorio deil’Agenzia delle Entrate -
Comune di Ghisalba:

Cataste fabbricati - foglio n. 9 ~ mappale:

»3206/5 p. 51 cat. D/7 R.C. €. 4.,544,82
intestato a PREFABBRICATT LAMERA s.r.l. con sede in Martinengo (C.F.

00320920168).
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3.2 Aggiornamento valutazione

Nella precedente stima era stato, anche in questo caso, ritenuto congruo il valore
unitario  attribuito  allimmobile dali'arch. Gavazzeni nella sua perizia di
accompagnamento alla domanda di Concordato Preventivo.

Negli oftre tre anni intercorsi, come gia riferito, il mercato immobiliare legato alle
attivita produttive ha subitc un uiteriore rallentamente condizionando
negativamente i valori degli immobili destinati a tale attivita.

Le fonti d'informazioni utilizzate nel condurre il procedimento valutativo, oltre a

guelle reperite tra gli operatori delta zona, sono state le seguenti:

F.IM.A.A. 2015/2016

Ghisaiba Prezzi (€./mq.) Caneni (€./mg./an)
Min Max Min Max
capannoni 350,00 450,00

Fonte: F.ILM.A.A.

BORSINO IMMOBILIARE

Ghisalba Prezzi (€./mq.) Canoni {€./mq./anno)
Min Max Min Max
capannoni 466,00 676,00

Fonte: Borsino Immobiliare
Come si rileva dai valori sovrastanti il valore unitario di capannoni fuori terra
nell'ambito comunale di Ghisalba variano da un minimo di 350,00 €./mq. ad un
massimo di 740,00 €./mq. e corrispondono alle rilevazioni effettuate per i
mercato immobiiare di Martinengo.
Trattandosi di un deposito ubicato al piano seminterrate il valore unitario da
adottare nella stima dovra essere necessariamente inferiore a quelli correnti per
capannoni fuori terra.
Considerate quindi le specifiche caratteristiche dell'immobile Ka cul tipologia non é
certamente molto richiesta) e le considerazioni precedentemente svolte sulla
specificitd della valutazione, ho ritenuto opportuno adottare un valore unitario pari

a 220,00 €./mg.
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I pid probabile valore di mercato dell'immobile viene quindi stimato in C.
231.000,00

Per i calcoli analitici si rimanda alla scheda allegata (Scheda n. 6).

* kXK

4. TERRENI IN BOLGARE (BG)

4.1, Identificazione catastale e descrizione sommaria
Quattro lotti di terreno edificabile a destinazione residenziale rispettivamente di

mqg. B05 (lotto L), mg. B05 (lotto N), mqg. 769 (lotto Q) e mg. 700 (lotto P),

ubicati in comune di Bolgare via Trieste angolo via Venezia.

Omfom tratta da Goog Earth
I lotti sono identificati presso VUfficio Territoric dell’Agenzia delle Entrate -
Comune di Bolgare ~ foglio 9 - con i mappali:

LOTTIO L

« 6097 seminativo  c¢l.3 are 06.85 ded. IRGA RED €, 1,77 RA €, 2,83
« 5116 pratoirr.  clU are 01.20 ded. IR9A RD €, 0,90 RAKE, 0,87
LOTTO N

« 6099 seminativo  ¢l.3 are 06,85 ded. IR9A RD €, 1,77 RAE, 2,83
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« 6117 prato irr.  cl.U are 01.20 ded. IR9A RD €. 0,90 RAE. 0,87
LOTTO O
#6100 seminativo ch3 are 07.69 ded, iIR9A RD €, 1,599 RAE, 3,18
LOTTO P
+ 6101 seminativo  cl.3 are 05,75 ded. IR9A RD €, 1,48 RAE, 2,38
» 6118 prate irr. .U are 01.25 ded. IR9A  RD €. 0,94 RA €. 0,90
intestati alla ditta A & A s.r.l. con sede in Treviglio (C.F. 03211590165}

* o ok
4.1 Aggiornamento valutazione
Anche per la valutazione dei terreni in Bolgare, trattandosi di terreni edificabili, ho
applicato a ritroso il metodo di trasformazione gia illustrato.
Per la stima scono state prese in considerazione le volurmetrie realizzabili sui
quattro lotti come riportate nel Piano di Lottizzazione, ovvero me. 1.400 per i lotti
LeNemc 1.410 perilottiOe P,
Le fonti d'informazioni utilizzate net condurre l'analisi per la scelta dei valori
unitari da attribuire agli immobili a trasformazione avvenuta, oltre a qguelle

reperite tra gii operatori della zona, sono state le seguenti:

F.I.M.AA, 2015/2016

Bolgare Prezzi (€./maq.) Canoni (€./mq./an)
Min Max Min Max
residenziale nuovo 1.300,00 1.500,00

Fonte: F.ILMAA,
Considerata la buona collocazione dei lotti di terreno ho ritenuto opportuno
assumere quale valore unitario di mercato degli immobili ad ultimazione avvenuta
it valore medio accertato di 1.400,00 €./mq.
Nella scheda allegata (Scheda n. 7) sono riportati | calcoli analitici del processo

valutativo,
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Anche in questo caso il valore determinato per i quattro lotti, considerando la
particolarita della valutazione all’interno di una procedura fallimentare, & stato
adeguato con ceefficiente riduttivo pari a 0,85,

In conclusione it piir probabile valore di mercato dei quattro lotti risulta:

» LOTTOL £ 100.000,00
s LOTTON c. 100.000,00
¢ LOTTOO €. 101.000,00
« LOTTO P €, 101.000,00
Totale c. 402,000,00

Ritenendo di aver assolto l'incarico ricevuto, resto a disposizione per eventuali
aggiornamenti.

Bergamo, 16 febbraio 2017

arcjl;'.‘ FIIIppOCE; Flnigevaléi
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Superficie fondiariu mn 265 000,00
Superficie (Sip} prevista dal P.G.T. If = 1mg/mq mq 265 000,00

Ii piti probabile valore di mercato del terreno, & stato determinato applicando a ritroso il metodo di trasformazione. 1l caleoio 2 stato sviluppatol
assumendo quale valore di mercato del compendio industriale, o trasformazione avvenuta, il prodetto tra la superficle realizzabile ed il vaiore
unitario di 630,00 €./mq. Al valore del cornplesse a trasformazione avvenuta sono stati detratti i costi per |a realizzazione defle nuove opere, le spese
di urbanizzazione, le spese tecniche e generali, quelle per la commerclalizzazione degli immobili, gli interessi sut capitale finanziario anticipato e
Yutile dedlimprenditore. Sone stati inoltre detratli i costi per l'ultimazione della strada interna e quelli per la demolizione dei fabbricati esistenti.
Trattandosi di vendita all'interno di una procedura fallimentare & stato applicato un coefficiente riduttivo pari allo 0,85,

valore di mercoto delfe costruzioni realizzobili 265 000,00 mq 630,00 €/my £ 166 950 000,00

o) Costo nuave costruzioni 265 000,00 mq 388,00 €/my -€ 102 820 000,00
b} Oneri concessor 265 000,00 € 8,82 €/mg -€ 2 337 300,00
¢} Spese tecniche e onorari professionali e notarili 102 220 000,00 € 10,00% -£ 10 282 000,00
d} Spese generali 102 §20 000,00 € 5,00% -€ 5 1431 000,00
e) Spese per commerciolizearione immobili 102 820 000,00 € 3,00% € 3 084 600,00
[} Interessi sul capitale finangiario fo+h+i+dre) 123 664 900,00 € 6,00% £ 7 419 894,00
g) Utile dell'imprenditore 166 950 000,00 € 15,00% € 25 D42 500,00
h) Costi per l'uitimozione della strode interna acorpo -£ 400 003,00
i} Costi per demolizione fobbricoti esistenti 4 Corpo -£ 300 000,00
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Superficie produttiva 11 700,00 4,00 1,00 11 700,00 | € 350,00 | € 4 095 000,00
officing, locali tecnicl, moguzzino, luboratoric 425,00 0,80 340,00 | € 350,00 | £ 119 600,00
uffici 112,00 1,00 112,00 | € 700,00 ) € 78 400,00
cabing Enel 16,00 1,00 16,00 | € 200,00 ] £ 3 200,00
totale € 4 295 600,00

costo per smontaggic implanti e piste

.5 operwi x 8 ore/giorno x 150 gig x 30,00 €/oro = 6,000 vre x 30,00 €/ora

180 000,00

384 000,00

costo per sraltimento delle lostre di “Eternit”, deile vernici e dei monufottiin calcrestruzzo




RN, 7' ‘. % o w{
! {ggd

y e
S

superficle produttiva 1 407,00 1,00 140700 | € ags,00 | € 682 395,00
orea di pertinenza 1145,00 0,10 114,50 | € 485,00 | € 55 532,50

Superficie produttiva 593,00 1,00 583,00 | € 350,00 | € 207 550,00
area di pertinenza 500,00 0,10 50,00 | € 350,00 | € 17 500,00
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superficie catastole mq 3 785,00
7 887,74
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Consigerato che il terreno & oggetto di un Piano Attuative gia approvato e convenzionato con il Comune di Maninengo la stima & stata effettuata
moltiplicando la superficie catastale per un valore unitario di mercate pari a 80,00 £/ma. che tiene gid conto dedla specificith della valutazione.

Sip realizzobile

Superficie cotostole: 3 785,00 mq 80,00 £/mq € 302 800,00
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supesficie cotostole oreo edificabile my 18 000
superficie cotostole area agricole mq 2090
Sip realizzabite mg 8000

B e
1} pil probabile valore di mercato della superficie edificabile, & stato determinato applicando a ritrose il metodo di trasformazione. [l calcolo & stato
sviluppato assumendo quale vafore di mercato degli immobili a trasformazione avvenuta, il prodotto tra Iz superficie realizzabile ed il valore
unitario di mercate delle nupve costruzioni a destinazioone produttiva pari 3 600,00 €./mq. Al valore di mercato a trasformazione avwenuta sono
stati detratti i costi per la reslizzazione delle nuove opere, gli onerci concesseri, le spese tecniche, gli interessi sul capitale finanziaric anticipato e
Futile dell'imprenditore. A tale valore & stato sommato il valore delfarea agricola valutatz a 20,00 €/mg. Trattandosi di vendita all'interno di una
procedura fallimentare ed in considerazione delle disposizioni per 'a riduzione del consumo di suole disposte con 1a Legge Regionale n. 31/2014, il
valore ottenuto & stato ridot1o utilizzando un coefficiente pari a 0,85,

Superficie edificabile 9 000,00 mg 600,00 €fmg € 5 400 000,00

a) Coste nupve castrugioni 9 000,00 mg 320,00 €/mq -£ 2 B8O 000,00
b) Oneri concessori 2880 000,00 € 3,00% -E 86 400,00
¢) Spese tecniche e onorari professionoli e notarili 2 880 000,00 € 10,00% € 288 000,00
d) Spese generali 2 BBDODO0 € 5,00% -€ 144 000,00
&) Interesst sul copitale finanzlarlo (orb+crd) 3398 400,00 € 5,00% -£ 169 920,00
[} Utite dell'imprenditore 5400 000,00 € 15,00% -€ 810 000,00

2090,00 mq 20,00 €/my 4] 800,00




GHisALEA

Deposito / Loboratorio 1136,00 4,00 1,00 113600 | € 200,00 : € 227 200,00
porte di scivolo coperto 176,00 4,00 0,10 17,60 | € 200,00 1 € 3520,00




Schedan. 7

Ty

LOTTO L - mappoli 6097 2 6116 m¢ 14001 mgq 467

LOTTO N - mappoli 6099 e 6117 me 1400] mq 467
LOTTO O - mappale 6010 me 1410 mq 470
LOTTO P - mappali 6101 ¢ 6118 me 1410 mg 470
TOTALE 5620 1874

me
s
Il pitt probabile valore di mercato to applicando a ritroso it metodo di trasformazione. Il caleolo & stato sviluppato
assumendo quaie valore di mercate degli immobili a trasformazione avvenuta, il prodotto tra 1z superficie residenziale realizzabite ed il valore
unitario di mercato delle nuove costruzieni pari a 1.400,00 €./mq. Al vaiore di marcato a trasformazione avvenuta sono stati detratti i costi per s
realizzazione delte nuove opere, gli cneroi concessori, le spese tecniche, gli interessi sul capitale finanziario anticipato e Futile dellmprenditore.
Trattandosi di vendita all'tnterno di una procedura fallimentare il valore ottensto @ stato moltiplicato per un coefficiente riduttivo pari allp 0,85. 1
valore finale ¢ stato ripantito per i diversi lotti in base al volume realizzabile

LOTTO L 467 mq 1400,00 €/mq € 653 800,00
LOTTO N 467 mq 1400,00 €/mq £ 653 800,00
LOTTO ¢ 470 mq 1 400,00 €/mg € 658 000,00
LOTTO P 470 mq 1400,00 €/mq € 658 000,00

a) Costo nuove costruzioni 5 620,00 mc 250,00 €/mc £ 1405 000,00
b) Oneri concessori 1405 000,00 € 3,00% -§ 42 150,00
¢) Spese tecniche e onorari professionoli & notarili 14085 (00,00 € 10,00% -£ 140 500,00
d) Spese generali 1405 000,00 € 5,00% -£ 70 250,00
e} Interessi sul capitole finonziario (uhrcvd} 1657 900,00 € 6,00% -£ 99 474,00
) Utile dell'imprenditore 2 623 600,00 € 15,00% -£ 393 540,00
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titolo VI discipling del sisterni urbanistici { NLT.A,

capo il _ sottosistema dei tessuti economici misti

La destinazione d'uso principale (artigianato e industria) e le complementari sono quelle aj sensi
dell'articolo 5.3.3 delle presenti NTA.

H Piano delle Regole articola i sottosistema secondario del tessuti economici misti nei seguenti
ambiti territoriali:

~ ambiti di densificazione;

~ ambiti di rigenerazione a superficie definita;
Le attivita commerciali insediate od insediabili all'interno del sistema misto/produttivo, sono
regolate'nel al successivo titolo Vil delle presenti norme.
In tutti gli ambiti del sottosistema dei tessuti economici misti non & consentito il recupero dei
sottotetti ai sensi dell’art. 65 1.quinques della LR 12/2005 cosi come meglio indicato nella tav, n°
10 del PdR, fatto salvo quanto previsto dall’art. 6.24 delle presenti NTA {(ambiti di rigenerazione),

Riguardano | lotti liberi efo sottoutilizzati inseriti nel sistema produttivo misto delle aree
consolidate che risultano funzional] al completamento del tessuto urbano e del quale ne

assumono le caratteristiche tipo-morfologiche.

Le aree di densificazione eventualmente comprese in ambiti attuativi del PRG con convenzioni
attive, rispondone ai disposti delle relative convenzioni sino al termine di validita delle stesse. Da
tale data I'edificazione dovra rispondere alle norme di cuj al presente articolo.

Le aziende collocate o da collacarsi negli ambiti con tessuti economici misti possono destinare una
superficie fino al 30% della SLP totale ad attivits di esposizione e di vendita di merci, direttamente
afferenti all'attivita produttiva principale, purché inferiore a 300 mq. Per la vendita di merci al
dettaglio & obbligatorio il reperimento delle aree per servizi previste per le zone commerciali.

Negli ambiti produttivi sono consentite nuove costruzioni nei lotti liberi e, per i fabbricati esistenti,
la ristrutturazione, il completamento e Fampliamento, il sopralzo e Ia sostituzione totale o
parziale, previa demolizione dei fabbricati o di parti di essi.

Nelle zone miste/produttive di densificazione sono ammessi tutti gli interventi mediante permesso
di costruire o DIA {ovvero ogni sistema procedurale previsto dalla normativa nazionale e regionale
vigente al momento di presentazione delle istanze), o Permesso di costruire convenzionato in caso
di utilizzo dei diritti edificatori acquistati dal registro di cui all’art. 3.6.8 delle presenti NTA,

La possibilita uvtilizzare gii indici di riferimento & vincolata all’acquisizione dei diritti edificatori
inseriti nell’apposito registro.

6,28
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titalo VI_disciplina dei sisterni urbanistici g N.T.A.

La quota volumetrica differenziale (tra Vindice base e Vindice massimo) non & soggetta al
reperimento della dotazione di aree per servizi in quanto gid ottenuti dagli irnterventi
perequativi/compensativi che hanno generato i diritti edificatori.

Lintervento in applicazione degli indici di riferimento & sempre subordinato a permesso di
costruire convenzionato. £ sempre salva la possibilita di usufruire degli incentivi di cui all*art, 3.3
con incrementi superficiari che si sommano allindice massimo (senza generare ulteriori valori
incrementali), e restanti parametri pari agli indici di riferimento.,

indici base

indici di riferimento

£’ aitresl ammessa, previa costituzione e trascrizione nei registri immobiliari di un vincolo dj
pertinenzialita che preveda espressamente la sanzione della nullitd degli atti di separata
disposizione dell'unitd immobiliare rispetto all'insediamento di cui costituisce pertinenza, la
destinazione residenziale esclusivamente per alloggio del titolare dell’attivita e del custode.

In ogni caso, ad ogni residenza, non potra essere destinata una SLP superiore a mq. 120. la
funzione residenziale deve essere realizzata sul medesimo lotto dell’insediamento produttivo e
contestualmente o successivamente ad esso.

Al fine del calcolo del rapporto di copertura e della SLP disponibile per nuova edificazione o
trasformazione funzionale o ristrutturazione, i fabbricati esistenti {0 loro parti), che s'intendono
mantenere, sono computati nella verifica dei limiti massimi di edificazione con 'applicazione delle
norme previste per te nuove costruzioni,

Nuove destinazioni, rispetto a quanto esistente o ammesso dal PRG, comportano 'obbligo di
garantire la dotazione di servizi e di aree a standard per Legge previste, affini alla nuova
destinazione con la precisa definizione planivolumetrica degli edifici, all'eventuale suddivisione
delle aree in lotti d'intervento e la specificazione delle aree per la viabilita interna, per i parcheggi
e per il verde pubblico o di uso pubblico e per gquanto altro previsto, localizzato o non dal Piano
delle Regole,

6.29
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A

Tali interventi sono sempre subordinati alla presentazione di un permesso di costruire
convenzionato.
Al fini del calcolo per it fabbisogno di parcheggi privati, il volume & calcolato considerando un
altezza netta teorica di interpiano pari a 4,00 metri,
Possono essere ammesse altezze superiori a quelle massime consentite nel presente articolo
quando trattasi di ciminiere di opifici, di silos o serbatoi o di altre speciali attrezzature
tecnologiche necessarie al processi di produzione (carri ponte), purché il loro impatto sul
paesaggio risulti accettabile in relazione alle classi di sensibiiita paesaggistica stabilite del PGT, |
suddetti manufatti non potranno ospitare insegne pubblicitarie.
In caso di ristrutturazione con demolizione e ricostruzione, ampliamento e nuova costruzione, non
potranno essere occupate le aree ricadenti nelle fasce di rispetto del reticolo minore. Le recinzioni
del lotto dovranno essere arretrate su! limite delle fasce di rispetto, la porzione risultante, esterna
rimarra di proprietd privata e dovra essere oggetto di interventi di rinaturalizzazione secondo
I'ente gestore del ramo dei reticolo, con manutenzione a carico della proprieta.
Nel caso di zone produttive direttamente adiacenti alla zona rurale o a grandi infrastrutture
viabilistiche, dovranno essere previste soluzioni planivolumetriche, architettoniche e di finitura
nonché di sistemazione degli spazi esterni unitarie e tali da garantire un corretto inserimentoe nel
contesto ambientale; in particolare per le aree direttamente prospettanti suila zona rurale dovra
essere prevista la creazione di spazi di verde privato o pubblico intensamente alberati con essenze
d’alto fusto.
I depositi all’aperto sono ammissibili solamente su aree pavimentate ed impermeabili e non
devono costituire causa di inconvenienti igienici e/o di molestia al vicinato, nel caso di contiguita
tra le aree adibite a deposito all'aperto e aree a destinazione rurale o lungo la pubblica via, ia
permanenza di tali depositi & subordinata alla realizzazione di una fascia di salvaguardia
ambientale di cui al comma precedente.
Le acque meteoriche intercettate dalle coperture dovranno essere recapitate in appositi bacini di
accumulo temporaneo (o dispersi direttamente nel sottosuolo mediante opportune vasche dj
laminazione o pozzi perdenti) evitando il convogliamento diretto in fognatura e/o la dispersione
casuale nelle zone limitrofe. | manufatti di raccolta, di recapito e di accumulo delle acque
meteoriche dovranno obbligatoriamente essere compresi nelle opere previste dal provvedimento
edilizio qualora non gia presenti. .
Le attivitd produttive devono garantire una dotazione tecnologica e ambientale che riduca al
minima I'impatto sullambiente.
In base alla pressione ambientale presunta, & necessario prevedere:

— sistemi di abbattimento degli inquinanti; sistemi di smaltimento e depurazione di acque

reflue nere di tipo industriale;
— sistemi di smaltimento e depurazione delle acque chiare; riciclaggio delle acque utilizzate a
scopi produttivi;
~ barriere verdi antirumore; aree verdi di compensazione e mitigazione dell’inquinamento

atmosferico prodotto e degli effetti sul microclima prodotti dalle aree impermeabilizzate.
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capo IV _ sistema del terziario e del commercio

Il Piano delle Regole articola territorialmente il sistema terziario del commercio e
dell’intrattenimento in tre specifici ambiti:

- ambiti consolidati;

— ambiti di densificazione;

— ambiti dirigenerazione.
Le destinazioni d'uso sono quelle indicate all’articolo 5.3.4 delle presenti NTA.
Ogni attivita ammessa & comunque tenuta al rispetto dei limiti di emissioni sonore previste dalla
zonizzazione acustica della classe di pertinenza.
fn tutti gl ambiti del sistema del terziario e del commercio non & consentito il recuperc dei
sottotetti al sensi dell'art. 65 1.quinques della LR 12/2005 cosi come meglio indicato nella tav, n°
10 del PdR, fatto salvo quanto previsto dall’art. 6.28 delle presenti NTA {ambiti di rigenerazione),

H commercio & regolato da quanto precisato al successivo Capo VIl delle presenti norme,

Negli ambiti terziari e commerciali consolidati sono consentiti esclusivamente la ristrutturazione, il
completamento e 'ampliamento, il sopralzo e la sostituzione totale o parziale, previa demolizione
dei fabbricati o di parti di essi.

Nelle zone terziarie e commerciali consolidate sono ammessi tutti glt interventi mediante
permesso di costruire o DIA {ovvero ogni sistema procedurale previsto dalla normativa nazionale
e regionale vigente al momento di presentazione delle istanze), o permesso di costruire
convenzionato in caso di interventi che contemplino F'utilizzo degli indici di riferimento.

La possibilita utilizzare gli indici di riferimento & vincolata all’acquisizione dei diritti edificatori
inseriti nell’apposito registro.

La quota volumetrica differenziale {tra lo stato di fatto e Vindice massimo) non & soggetta al
reperimento della dotazione di aree per servizi {ad eccezione della quota per i parcheggi da
reperire necessariamente in loco) in quanto gia ottenuti dagli interventi perequativi/compensativi
che hanno generato i diritti edificatori,

Gli interventi di ampliamento sono subordinati a Permesso di Costruire Convenzionato finalizzato
alla verifica del reperimento delle aree per servizi necessarie, calcolate come da precedente
comma, computando separatamente le diverse funzioni insediate e il relativo fabbisogno di servizi,
Deve inoltre essere verificato il carico relazionale ai sensi dell’articolo 4.6 delle presenti NTA.

E sempre salva la possibilitd di usufruire degli incentivi di cui all'art. 3.3 con incrementi
dimensionali che si sommano all'indice massimo e restanti parametri pari agli indici di riferimento.
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Nel caso di zone terziario/commerciali consolidate direttamente adiacenti alla zona rurale
dovranno essere previste soluzioni planivolumetriche, architettoniche, di finitura e di siste mazione
degli spazi esterni, unitarie e tali da garantire un corretto inserimento nel contesto ambie ntale; in
particolare per le aree direttamente prospettanti sulla zona rurale dovrd essere prevista la
creazione di spazi di verde privato o pubblico intensamente alberati con essenze d’alto fusto,

Le acque meteoriche intercettate dalle coperture dovranno essere recapitate in appositi bacini di
accumulo temporaneo (o dispersi direttamente nel sottosuolo mediante opportune vasche di
laminazione o pozzi perdenti} evitando il convogliamento diretto in fognatura e/o la dispersione
casuale nelle zone limitrofe. | manufatti di raccolta, di recapito e di accumulo delle acque
meteoriche dovrannc obbligatoriamente essere compresi nelle opere previste dal provvedimento

edilizio.

Riguardano i lotti liberi e/o sottoutilizzati inseriti nel sistema terziario/commerciale delle aree
consolidate che risultano funzionali al completamento del tessuto urbano attiguo e del quale ne
assurnono le caratteristiche tipo-morfologiche.

Le aree di densificazione eventualmente comprese in ambiti attuativi del PRG con convenzionj
attive, rispondono ai disposti delle relative convenzioni sino al termine di validita delle stesse. Da
tale data I'edificazione dovra rispondere alle norme di cuj al presente articolo,

In tali ambiti sono consentite nuove costruzioni nei fotti liberi e, per i fabbricati esistenti, la
ristrutturazione, il completamento e I"ampliamento, il sopralzo e la sostituzione totale 0 parziale,
previa demolizione dei fabbricati o di parti di essi.

Agli ambiti di densificazione si applicano i disposti normativi di cui al precedente art. 6.26 {(ambiti
consolidati) ad eccezione dei seguenti parametri insediativi:

indici base

indici di riferimento

De;De,Ds =~ o “vediart. 1.4 NTA
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