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Escourlone Forzata N, 7972016 _
BANCA B CREDITO COOPERATIVO DEL BASSO SEBING SOL, COOP. contiigig

Bem in Grumello Del Monfe (Bergamo) via T elgate
Lotto 001 . ]

1.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA:

A.  Piena proprietd per la quota di 1/1 di terrene EDIFICABILE A USO PRODUTTIVO
gid convenzionato sito in Grumello Del Monte (Bergamo) via Telgate.
Superficie complesstva 4i circa mq 18376,
Identifionto al catasto terreni Intestata a:

foglio 9, mappale 7308, qualith Semin. Irrig., classe 3, superficie catastale are 180,60 -
Reddito Dominicale € 102,60 - Reddito Agrario € 79,28.
Coerenze coerenze partendo da nord ¢ girando fn sendo omrio: mapp, 7307 (strada
provinciale Palazzolo-Grumello del Monte), 701, 3409, 5027, swada comumale per
Palazzolo e come meglio in sito ed alle mappe catastali,
Note: 'effoltiva superficie del terreno & pari o mq 18376,
L'vstratto mappa ¢ fa visura catastale sono allegati alla presente rispettivamente sotto

"1 .2" e "2"‘
2. DESCRIZIONE SOMMARIA;
Caratteristiche zona: periferica mista artigianale/industriale (normale) a traffico
sostenuto con parcheggl scarsi,
Servizi della zona: ceatro sportive (buono), mumicipio {buono), negozio al

detteglio (insufficiente), palazzetto dello sport (buono),
scuola  clementare  (buono), scuola media  inferiore
- {sufficiente), scuola media superioro (sufficiente).
Carauteristiche zone limitrofe; agricole,
I principali centri linitrofi sono Samice ¢ Pelazzolo 8.0,
1.e attrazioni paesagpistiche pregenti sono: Lago Sebino.
Le attrazion] storiche present sono; Centro storico di

Samico.

Collegamenti pubblici (fcm); acroporto (15), antobus (3,5), autostrada (2), superstrada
(1,5).

STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero,

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vircol ed onerl giuridlel
4.1.1. Iscrizionl;
Iscrizione volontaria derivante da garanzia i muluo fondiario a favore di BANCA
DI CREDITO COOPERA’I IVO DEL BASSO SEBINO 80C, COOP, contro
s R TREEEES « firma di notaio Vacirea in dats 13/12/2006 ai nn.
115920 iscrluo 8 Be:gamo in data 19/12/2006 ai nn, 81959/19830
importo ipoteca: € 7.800.000,00
importo capitale: € 3.900.000,00.
Detta ipoteca risulta annotata di riduzione di somma, erogazione finale e quietanza
can atto noteio Tufano in date 18/10/2012 Rep.144426, iscrilto o Bergamo in data
21112012 ai nn49782/8400 ¢ 49783/8401 medianto il quale la parte mutuataria
riconogee di aver ricovuto dalla banca limporto di € 1.900.000,00 ¢, di
conseguenza, l'importo capitale del mutno si riduee ad € 1.900.000,00,
4,1.2. Pignorament|:
Pignoramento detivante da verbale di pignoramenta immobili a favore di BANCA
I)I CREDITO COOPERATIVO DEL BASSO SEBINO Soe. Coop, contro
‘ ' : o SRS firma di Tribunale
lrascntto a Bergamo in data

di Bcrgamo m datn
02/02/2016 ainn, 3413/2339,

CGHudice Dr, Giovanni Panzed
Peilto; Arch, Glosué Rota
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Esocuzlone Porzata N, 7972016
BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DE BASSO SEBING SOC. COOP. cont

4,13 Altre limitazion) d'uso:

Convenzione whanistioa per l'attuazione del Piano di Lottizzzione di via Telgate
wra il comune di Grumelio del Monte QSRS e Lo
firma di notaio Vacircs in data 20/03/2009 at nn., , registrato & Bergamo in
data 27/03/2009 ai nn, 4315 8.1T, trascritto a Bergamo in data 30/03/2009 ai nn.
16783/8977 - ta convenzione prevede la reelizzazione di una S¢ - superficic
coperta - ¢ Slp - superficie forda di pavimento - di mq 5992,54 a fronte di una
potenziality edificatoria Sc massima consentita di mq 988,00 per una altezza
massima di m 10, L'ares a stundard reperita per verde ¢ parchepgi pubblici mg
3005,20 (di cui mq 2466,75 per verde pubblico e mq 538,45 per parcheggio
pubblico) mentre l'arce & standard reperita per strade e marciapiedi ¢ dl mq
2644,83 (di cui mq 2078,62 per strade e g 566,21 per marciapiedi) olire ad arca &
verde profondo reperitn mg 3900,44 (di cui mq 2466,75 a verde pubblico ¢ mq
143369 di verde privato). La sooietd lottizezante dovrd realizzare opere da
concordare con il comune per Mimporto di € 206,742,40 per i cosiddeti "standard
di qualitd” applicati slla sota Slp in progetto. Sempre la societd lottizzante dovrd
realizzare opere per € 452.526,88 che andranne & scomputo depli oneri di
wrbanizzezione primarie degli edifici da costruire mentre sono comungue dovuti
ghi oneri di urbanizzazione secondarla ¢ smaltimento rifiuti, Tutte le opere previste
netla convenzione dovevano essere realizzate e colisudate entro il 19/03/2012 (e
anni dalla data di stipula delia convenzione), validita della convenzions fino al
18/02/2019 (dicci anni della data di approvazione definitive def plano).

La convenzione & allegata alla presente sotto "4.2",

Vineolo edilizio a firma di notaio Frassoldati in data 09/05/1988 ai no. 119524,
registrato a Bergamo in data 24/05/1988 ai nn. 217272, trascritto & Bergarno in data
24/06/1988 i nn. 18446/13099 - nellatto di provenlenza & precisato che il
vincolo edilizio cra gid decaduto poiché nel frattempo era cambith la destinazione
urbanistica def terreno,

Eletirodotto - ia slte & stata evidenziata una conduttura eletirica acrea sorretta da
pali che attraversa il terreno in oggetto neile vicinanze della rotonda csistente. Di
tale conduttura non viene fatta menzione nell'atto di provenienza e non sona citat
atth di servitd anche se il P.O.T. individua una fascia di rispetio per elettrodotto
come genericamente indicato anche nel Certificato di Dastinazione Urbanistica
rilasciato dal comune di Grumello de! Monte cd allegato alle presente aoito "3,
4.2, Gludizio di conformith urbanistico-edilizia e catastale
4.2.1. Conformitd urbanistico edillzia; Nessuna difformitd
42.2. Conformitd catastale; Nessuna difformita

5. ATTUALI E PRECEDEN’

proprietaria dal 19/12/2006 ad oggl

ine forza di atto di compravendita & firma di notalo Vacirea in data 13/12/2006 al nn.
115919, registrato a Bergamo 2 in data 18/12/2006 ai on. 1527117, uagcritto a Bergamo
in data 19/12/2006 ai nn, 81958/49241.

1/atto di provenicnza ¢ aliogato alla prosente solio 4.1,
Successivamente &l pipnoramento con Bt dol gl

PIOPrIEan 8 oata antecedente 1 ventennio al 18/12/2006

in forza di atlo &l compravendita « firma di notaio Frassoldati in data 06/01/1982 ai on,
50937, registrato & Bergamo in deta 10/01/1982 ai nn. 1107/2, trascritto a Bergamo in
data 04/02/1982 ai nn. 2945/2497.

Giudioo Dr, Giovann| Panzert
Perita: Arch. Glosus Rota
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Bseeuzione Forzala N. 7972016
BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DEL BASSO SEBINO 50C. COOIWH— mmmmmmmmmmm

6, PRATICHE EDILIZIE:

l‘inno Altuativo per il piano di lotiizz azumc a destinazione industriale di via Telgate intestata

Biata 17/07/2008 - n. prot. 6663,

I piano atsativo & stato preliminarmentc adouato con deliberazione delia Giwnta Comunale
0,205 del 20/t 1/2008 ¢ definitivamente approvato con deliberazions della Giunts Comunale
0. 19 del 19/02/20609.

La socleth esecutata ha previsto la realizzazione di due corpi di fabbrice pressoché simmetrici
con ampia ares pertinenziale per ung Se - Superficic coperta di mq 5992,54 {di gren Junga
inferiore sia 8 quella rassima copribile di mq 9188,00 che quella massima lorda di pavimento
di meg 12863,20).

P.E. n, 48 per lavori di costruzione nuovo edificio ad uso produttivolSRRess B
nuncia Inizio Attivith {art.42 L.R. 0.12/2003) pmscmata in data 29/07.’2009 fi,
prot. 7088,
Sostanzislmente con dotto provvedimento edilizio si denunclava la costruzione del solo edificio
ovest della lottizzazione, La pratica non hia avuto seguito, non sono stati corrisposti ghi oneri ed
il costo di costruzione & quindi da considernre inefficace seppure non vi & nessuna richiestz i
annulamento o archiviazione senza seguito o comunque ledificiv non & stato realizzato.
Essendo ormai tragcorst pid di tre anni dalla presentazione la D.LA. 1] provvedimente edilizio &
da ritencrsi definitivamente scaduto,

Descrizione terreno EDIFICABILE AD USO PRODUTTIVO gia
convenzionato di cwi al punto A

11 terreno ha una forma semicircolare con une orografla completnments planeggiante

Le sistemazioni ngrarie presenti sono: nessuna.

Sostanzialmente la societt esecuiata dopo che il P.A, & stalo approvato ba intrapreso le prime
opere di spianamento ¢ formazione mnssiceiata sopra il preesistente terreno coldvo ad u recingore
parzisimente, con rete provvisorla, il cantlere ma l'intervento di lottizzazione e di costruzione dei
capannoni non & mai infziato,

7. DESTINAZIONE URBANISTICA:
Nello strumento urbanistico P.G.T, vigente in forza di delibera del Consiglic Comunale n35

del 08/1172001 e n.2 del 02/02/2012 nonché definitivamente pubblicato sul BURL n.14 del
(4/04/2012 Pimmobile ¢ identificato nolla zons prevalentemente in "Comparti produttivi di
cspansione gii convenzionati P2,1" & minimamente in fascia di rispetto stradale (a tidosso della
Strada Provingiale Grumello del Monte-Palazzolo) ¢ fascia di rispstto di un eletirodolio (a
ridosso della rofatoria).

Norme tecniche ed indici: art.51 delle N-T. AL dgl LG o gid ogpetto di
convenzione del comparlo denominate P2_3P _ meglio precisato
nella Convenzione Urbanistica  firma notaio Vaciréa Rep.12566 el 20.03.2009.

11 Ceslificato di Destinazions Urbanistics rilasciato dal comune di Grumello del Monte con
Prot.13253/2016 del 12/12/2016, validith mesi 12, & allegato alia presente soito 3",

Valore Valore
Destingelone Parsmetro reale/potenzisle Coeflicicnte equlyaiente
Supetficle copedn (5¢) prevista nel Flong Alivativo Sup, lordg 5,992 54 1,00 5.992 54
Supafiole coperta (Sc) massina realizzbiis ma non
ogpeito del Piano Ativativo (9188,00 - §992,54 =)  Sup. londa 3,195,485 1,00 119546
mg 319546
Sup, lorda 9,188.00 9.188,00

CHudice Dr. Giovanni Panzeri
Perito: Aach. Glosud Roia
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BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DEL BASSQ SEBINO SOC. COOP, cont

Hsocuzione Forzata W, 7922016 J

8. YALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1, Criterio di Stima

8.2

H

trattasi di terreno edificabile per il quale dsulta difficile reperire det valori di mercato di
immobili simili oggetto di recenti compravendits per procedere con la stitia comparativa-
sintetica come richiesto dall'art 568 del C.P.C.

Tra le condigion! Intrinseche ed estrinseche dellimmobile oggetto di stima vi &, in
positivo, 1a localizzazione del terreno & ridosso defla rotatoria ove si incontrano le Strade
Provinciali Grumello del Monte-Palazzolo o Telgate-Palazzolo, la vicisanza ai caselli
autostradali di Teigate e Palazzolo, Is fucilitd di accesso, ln tradizionc artipianale-
industriale dells zona con vari insedismenti produttivi, il piano di lottizzazione gid
approvato dal comune ¢ gid convenzionato, la possibilitd di incremento del doppio della
superficie coperta rispetto a quella convenzionata ¢ 1a possibilith di reatizzare i1 40% della
superficie su due piani,

D contro, perd, la negativa situazione del mercato {immobiliare aituale che riguarda anche
gli immobili a destinazione produttiva cd, & maggior ragione, i terreni aventi sempre la
medesima destinazione, Quando il terreno & stato acquistato nel 2006 gid con destinasione
industriale Il mercato immobiliare era pressoché all'apice del periodo espansivo con valori
immobiliari decisaments soprastimati (ed infatti; valore dichiarato in atto € 1.910,760 /
superficie coperta realizzabite mq 9188 = circa € 208/mq). Aoquistato il terreno Ia socicti
esceutate ha incaricato wn tecnico locale per predisporre {f plano atmativo che & stato
definitivamente approvato ¢ convenzionato nel marzo 2009. Alcuni mesi dopo ¢ stato
presentato il progetto per la realizzazions della porzicne ovest doll'edificio ¢ delle relative
opore di urbanizzazione. [ lavori sono iniziati con il parziale spianamento del terreno e la
formazione della massiceiata, Nel frattompo, perd, & arrivala la crisi immobiliare ¢ la
socicth csecutata non svendo avulo richieste non ba realizzeto il capsnnone ed ba
definitivamente tinuncieto allintervento edificatorio ed infatt, nel 2012, ha ridotto il
mutue originariamente convesso dalla banca procedente ormai non pid necessario stante
che di fatto ha rinunciato alla costruzione, B quindi chizro che la mancrta realizeazions di
quanto autorizzato ¢ da impuolare alla recente crisi immobilisre ¢, come concause,
l'eccessivo costo di acquisto del tetreno ed { notevoll eneri imposti dal comune di
Grumello del Monte con ia pid volte citata convenzione,

Al fini valutativi il comune di Grumoho del Monte con delibera n.34/2014 atiribuisce il
valore venale ai fini IMU per le zone P2 - Comparti produttivi di espansione gld
convenzionat di € 105,00/mq & quindi risulterebbe un valore complessive di {superficle
reale mg 18376 x € 105,00/mg =) € 1.929.480,00 che si ritlenc sccessivo stante 'attuale
situazione di mercato,

Attualmente il prozzo dei copannoni nnovi in zona ¢ mediaments di € 600,00/mq per
quali si stabilisee che lincidenza dellaren & pari al 30% (come tra I'alro confirmato dalla
Legge 248/2006 in materia di ammortamento dei fabbricati ovvero [a percentuale da
scorporare attribuita al terreno) ¢ qumdl il vélore da attribuire alle Sc - Supcrﬁo:e coperta
edificabile aulorizzata nella convenzione & pari ad (€ 600,00/mq x 30% =) € 180,00/mg
mentre il vajore di quells polenzialmente sfruttabile ma non prevista dal piano attuativo
viene ridotta del 25% ¢ quindi pari ad (€ 180,00 - 25% =) € 135,00/mq. Si ritiene di non
attribuire valore all'ulieriore potenziale possibilitd edificatoria su pid piani di parte del
{abbricato stante che il relativo valore & gid ricomproso in quello relativo alla superficie
copertn. Al valore cosi determinato & stata epplicata la consuela detrazione del 15%
trattandosi di vendita giudiziaria e per lo atimelo all’acquisto.

Non stupisca quindi se il valore atiribuito all'immobile nella presente al lordo delle
decurtazione & inferiore sia a quello di acquisto (ma come gid Indicato § valori immobiliari
ellora eranoc decisamente soprastimati) che a gueilo deil'importo del mutuo concesso.

Fontl di informazione
Agenzie immobiliari ed osservatori del mercate: Grumelio del Monte ¢ Sarnico.

- Listino dei prezzi degli immobili di Bergamo ¢ Provincin aono 2015/2016
- Consulento Immobiliare n,1011/2016: Mercato ¢d investimenti autunno 2016,

Giudice Dr, Glovanni Puneest
Peslta: Arch, Ginsué Rota
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Esecuzione Forzata N, 792016
BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DEL BASSO SEBINO 50C, COOP. contr

8.3. Valutazione corpi "’
A. Terreno EDIFICABILE AD USO PRODUTTIVO gid convenzionato

Stima simtetica comparativi parameirica (semplificatal: Peso ponderalts |
It calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivaleny:
: Superfiele
Destinazione cquivalente Vulore unitario valore complossivo
Suparflele coperta (Se) provista ¢ o7 o4 € 180,00 €1.078,657,21

ack Piano Altuativo
Supcrficio coporta (8¢} massima

reatizzabile ma non oggotte del .
Piano  Alwalive (918,00 - 319546 € 135,00 €431.387,09
5992,54 =) mg 319546
9.188,00 € £.510.044,30
~ Valore corpo: € 1,510.044,30
- Valors complessivo diritto & quota: € 1,510,044,30
Riepilogo:
1w [mmobilo s"};ﬁ:ﬂdc Valm;ui“néz::;:mdiu Valore dirilto e guots
Terreno EDIFICARBILE
ADUSO .
A PRODUTTIVO 18376 €1.510.044,30 € 1.510.044,30

gid convengionato

8.4. Adeguamenti ¢ correzioni della stima ,
Riduzione del valore del 15% per limmediatezza della vendila
giudiziaria; £ 226,506,635

- Riduzione monetaria: arrotondamento € 3,537,606

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto della decurtazioni nello stato di fatto in
oud i trova! ) € 1,280.000,00

Alzano Lombardo, Il 16,01.2017
il perito
Arch. Giosué Rota

e Gl

Giudios Dr, Giovanni Panzeri
Perito: Arch. Glosud Rutn
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1 - CARTELLO PUBBLICITARIO DELLA LOTTIZZAZIONE

2 - L’ACCESSO DI CANTIERE A FIANCO DELLA S.P.86

ALLEGATO 5
>



ANORAMICA DEL TERRENO

3-P

TORIA

PANORAMICA DEL TERRENO A FIANCO DELLA ROTA
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5 - PANORAMICA DEL TERRENO A FIANCO DELLA STRADA PER
GRUMELLO DEL MONTE

6 - INDICAZIONI STRADALI SULLA ROTATORIA ALL’ALTEZZA DEL
TERRENO



