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ad una sommaria descrizione del bene;

per le costruziont iniziate anterformente 11 1° settembre 1967, ove non sia reperibile fa dichiarazione sostitutiva
dell'atto notorlo di cui all'art, 40 della legge 47/85, Indichi, anche in base ad elementi presuntivi, la data di inizio
delle costruzioni stesse;

per le costruziont inizlate successivamente alla data di cui al punio 3, accertl gli estremi della licenza o
concessione edilizla; evidenzi in ogni caso 'eventuale assenza di licenza o le realizzazioni in difformita della
stessa: indichl in tall casi se Il proprietario dellimmobile ha provveduto a presentare la domanda df condono
ediizio ed a pagare la relativa oblazione ai sensi delle legg! 47/1985 e 724/1994; nellipctesi che queste titime
circostanze non si fossero varificate, quantificarme i costl, assurnendo le opportune informazion! presso gl uffict
comunali compstent;

per | terreni alleghi it certificato di destinazione urbanistica ritasctato dal Sindaco competents a norma dellart, 18
legge 47/1985; '

all'dentiticazione catastale dell'immobile; previo accertamento dell'esatta rispondenza dei dali specificati nell'atto
di pignoramento con le risultanze catastali, indicando altres!-gli ulteriori element] per I'eventuale emissione del
decreto di rasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarle per I'aggiornamento del catasto, ivi
comprasa la denuncia al N.C.E.U. in refazione alla legge n, 1249739, oltre ad acquisire la scheda relativa ovvero
pradisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformitd o mancanza di Idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione &, in caso di oggettiva impossibilita, ne indichi le ragion| ostative;

all'accertamento, in base alla documentazione dell’Agenzia del Territorio, se alfatto della notifica del
pignoramento, il debitore esecutato risultava Intestatario degli immobili stessi in forza ad un atio regolarmente
trascritto, indicando gli eventuall comproprietari indivisi;

sl'accertamento defl'esatta provenienza dei beni mediante la ricostruzione analitica delle vicende relative al
medesimi beni, con le trascrizionl ed ‘iscrizioni ipotecarie ne! ventennio -antecedente a! pignoramento, della
sussistenza di oneti, pesl, servitli attive efo passive, diritii di usufrutto, uso ed abitazione e quindi‘del’esistenza di
formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque risuliteranno nen
oppoenibili all'acquirente;

alla determinazicne del valore degli immobill pignoratr;

alia formazione di lotti per gruppi omogenei se la natura degli Immobill lo consente; indicando per ciascuna unitd,
il valore, la superficie ed i confin e procedendo, se necessario, al refativo frazionamento cataslale;
all'accertamento della comoda divisibilith dei beni;

all'accertamento dello stato di possesso del bene, con lindicazions, se occupato da terzi, det titolo in base al
quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di confratti registrall in data antecedente al
plgnoramento. Laddove essi slano occupati in base ad un contratto di affitto © locazione, verifichi fa data di
registrazicne e la scadenza del contratto per I'eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato-della
causa in corso eventualmente per il rilascio, nonché l'esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura
condominiale, gravanti sut bene che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoll derivanti da contratti
incldenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o 1 vincoli connassit con il suo carattere storico-artistico;
all'accertamenta se | beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per Pubblica Utilita;

allaliegazione delle planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che idoneaments i
raffigu;

proceda, in caso di vendita degli immabili a redigere e presentara la nola di voltura catastale;

al deposito di separata e succinta descrizione del fotto owero dei lotti formati con Yindicazione dello stato di
ocoupazione da parte dell'esecutato o di terzi, con 11 prezzo joro attribuito, nefla quale sard indicata tra l'aliro
anche il contesto in cui gli stessi sono ubleat, secondo lo schema consuelo per i bandi di vendita immabiliare.”
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1. OGGETTO DELLA CONSULENZA E IDENTIFICAZIONE DEI BENI

QUESITO N.1 DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE.

Provveda I'Esperto Estimatore: al'identificazione del bene, comprensiva di confini e dei dati catastalt e plU
precisamente alla esatta Indlviduazione del bent oggetto det pignoramento ed alla formazione, ove opporuno, di uno
o pi loti per la vendita, dentiicando | nuovi confinl & provvedendo, prevla -autorizzazione del Giudice, ove
necessario, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dal'Ufficio Tecnico Erariale.

1.1, OGGETTO DELLA CONSULENZA

Oggetto della perizia & la proprietd - per la quota di 1/1 - di un complesso industriale,

recentemente dismesso, sito in Solza in via San Rocco n.33.

Il complessc & composto da:

A. Palazzina a tre piani fuori terra, oltre a livello interrato.
1'edificio & adibito:

- ai piani terra e primo ad uffici e sala riunioni;
- al piano secondo ad alloggio del custode;
- al plano interrato a laboratorio/sala prove/deposito.

B. Capannone industriale/stabilimento a un plano fuori terra (oltre ad alcuni locali tecnici
ricavati al livello interrato e a vari fivelli fuori terra). I fabbricato & contiguo alla palazzina
predetta ed & composto da pidl corpi / padiglioni contigui.

C. Cabina elettrica a servizio del complesso.

D. Piazzale / parcheggio / area di manovra di pertinenza dell'intero compendio.

E. Area urbana adibita a parcheggioc per gll automezzi pesanti. L'area si frova lungo via San
Rocco ed ¢ attigua al'area di manovra descritta al punto precedente.

1.2. DATI CATASTALI

A seguito degli aggiornamenti catastali eseguiti {(aggiormamenti autorizzati dal G.E.), i beni in

perizia sono identificati al Nuovo Catasto Edilizio Urbano come di seguito descrittc.

Complesso industriale. Comune di Solza, Sezione Urbana SO, foglio 2, pariicella 170,

subalterno 708. via San Rocco 33. Il subalterno 708 comprende: i padiglioni, i capannoni
Tidistriali e I8 Tettoie al piano terra; la palazzina uffici ai piani interrato, terra, primo e secondo

{tranne 'alloggio del custode); i piazzali esterni di manovra.

Abitazione. Comune di Solza, Sezione Urbana SO, foglio 2, particella 170, subalterno 703, via

San Rocco 33. Il subalterno 709 comprende |'alloggio del custode al piano secondS della

palazzina uffici. Ad esso si accede tramite la scala di servizio della palazzina (subalterno 711,

bene non censibile comune ai subalterni 708 e 709).

Cabina Eleftrica. Comune di Solza, Sezione Urbana SO, foglio 2, particella 170, subalterno

710, via San Roceo 33, com

Area urbana. Comune di Solza, Sezione Urbana SO, foglio 2, particelia 170, subaiterno 712,

Via San ROCCO 33' e T T T e s e A

1.3. CONFINI
Il compendio industriale oggetto di perizia si trova a SolZa in via San Rocco con ingresso dal
civico n.33. | confini dell'intero complesso sono:
- Nord: area/piazzale di aitra proprietd identificata catastalmente come segue:
Comune di Solza, Foglio 2, Particella 170, sub. 706.

ESECUZIONE IMMOBILIARE 108210
GIUDICE POTT.SA GIOVANNA GOLINELLE



ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA
CONSULENZA TECNICA DUFFICIO  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIAR

- Est:  area di altra proprieta identificata catastalmente:come segue:
Comune di Solza, Foglio 2, Particella 170, sub, 707,

- Sud: via San Rocco (catastalmente Strada Consorziale di San Pietro).

- Ovest: via San Rocco.

1.4, SUDDIVISIONE IN LOTTI

il complesso, come descritto in precedenza, & composto da vari corpi di fabbrica e potrebbe
in teoria - per dimensioni e caratieristiche planimetriche - essere suddiviso anche in pil lotti
distinti. '
Tuttavia tali ipotetiche suddivisioni richiederebbero sia importanti investimenti per
adeguamenti impiantistici e per opere murarie, sia la formazione di varie servitdl di passaggio
per l'accesso ai diversi lothi formati.

Inoltre & da riconoscere che unc dei magg:en pregi del complesso & dato proprio dalla sua
yasta dimensione, indipendenza ed’ autonom:a fc:he lo rendono adatto ad insediamenti
industriali o ioglstsm dimedia. mportanza T

Appare quindi pilt ragionevole che eventuali suddivisioni in pid lotti vengano effettuate a
posteriorf, dopo |'esecuzione, da un unico operatore che, -a seconda delle richieste e delle
esigenze reali del mercato, si prenda in carica 'onere delle sistemazioni edilizie necessarie.
Per tale motivo, si propone che il complesso degli immobili in esame non sia suddiviso in lotti,
Si individua percid un unico lotto in modo da abbinare la vendita dei beni indicati al punto 1.1,

et Wik 5 T

2. DESCRIZIONE DEI BENI

QUESITO N.2 DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE.
Provveda I'Esperto Estimatore: ad una sommaria descrizione del hene.

2.1. PREMESSA

Come gia indicato al punte 1.1, | beni compresi nell'esecuzione immobiliare sono ubicati nel
territorio del Comune di Solza, in via San Rocco 33,

Precisamente | beni oggetto di perizia sono i seguenti:

A. Palazzina a tre piani fuori terra, oltre a livello interrato.

B. Capannone industriale/stabilimento a un piano {ucri terra,

C. Cabina elettrica.

D. Piazzale f parcheggic / area di mancvra.

E. Area urbana adibita a parcheggio per gli automezzi pesanti.

2.2, IL COMUNE E LA ZONA URBANA

Solza & un piccolo Comune dell'lscla bergamasca (il territorio compreso tra il fiume Adda - a
ovest - il fiume Brembo - a est - e il monte Canto - a nord), conosciuto per aver dato i natali al
condot’tier— Solza si trova a ovest del capoluogo e dista dalla citta di
Bergamo circa 15 chilometri. |l sue territorio & prevalentemente pianeggiante. Solza confina a
nord, est e ovest con Calusco d'Adda, a sud, est e ovest con Medolago. La popolazione

residente & di circa 1.950-abitanti.

| beni pignorati si trovano in una zona industriale urbanizzata posta a est della Strada
Provinciale 170 Rivierasca dell'Adda (strada che collega Calusco d'Adda a Capriate San
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Gervasio), in prossimita del torrente Grandone.
| collegamenti viabilistici sono piuttosto agevoli: il complesso industriale dista 9 chilometri dal

casello di Capriate dellautostrada A4 Milano-Venezia e circa 20 chilometri dall'aeroporto di
Bergamo Orio al Serio. L'autostrada Pedemontana di prossima realizzazione distera dal

complesso solo 8 chilometri.

2.3. IL COMPLESSO INDUSTRIALE. DESCRIZIONE GENERALE
il compendio industriale oggetto di pignoramento sorge su un'area pianeggiante di forma

quadrangolare di circa 12.907 mq posta in via San Rocco a Solza.

L'area coperta da

fabbricati misura complessivamente circa 6.845 mq. L'area scoperta misura, compresa l'area
urbana esterna alla recinzione, circa 6.062 mq.
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Descrizione dell'attivita industriale dismessa e proprieta degli impianti di produzione.
In origine e fino all'anno 2004, | beni in perizia facevano parte di una pit ampia area industriale
che comprendeva la proprietd - oltre che dello stabilimento, della palazzina uffici e dell'area
manovra - anche dei terreni e dei plazzali limitrofi siti a nord e a est, che erano utilizzati per lo
stoccaggio dei materiall sciolti (sabbia, ghiaia, ecc.), posti alla base del procedimento
industriale di seguito descritto. | terreni confinanti con lo stabilimento in perizia sono
attualmente di proprieta della societa
Lo stabilimento, da pochi anni dismesso, era adibito principalmente alla produzione di malie
premiscelate a secco, di malte umide (stabilitura e grassello), di additivi liquidi e di inerti
insaccati. A tal proposito, si precisa che i macchinari e gli impianti per la produzione delle
malte, il carroponte, | materlali sciolti e confezionati e parte degli automezzi ancora
presenti in sito sono di proprietd del falliment e sono stati
aggiudicati in asta pubblica alla societ una migliore individuazione di tall
beni, i rimanda alla relazione peritale de i
compravendita del 16.03.2001 tra le societ
trarnbi | documenti sono allegati alla perizia).

L'area interna adibita a plazzale, area manovra e parcheggio.

L'area scoperta di pertinenza def fabbricati pignorati & costituita essenzialmente da guattro
fasce di terreno pavimentate in asfalto di targhezza variabile (compresatra 109 me 22,1 ma
seconda dei casi) che circondano lungo quattro lati Fintero complesso edilizio. Detta area ¢
recintata su due lati, verso strada. La pavimentazione & in genere in discreto stato, fatta
eccezione per alcune porzioni poste a nord e a ovest del fabbricato.

Lungo il lato est del complesso, la fascia di terreno che circonda gli edifici € interrotta per un
breve tratto da una propaggine del capannone stesso.

In corrispondenza della palazzina uffici & presente un marciapiede pavimentato in lastre di
porfido con posa ad opus incertum.

1.'area esterna al perimetro recintato del complesso.

Verso ovest, tra il complesso industriale e via San Rocco, si trova un'area non recintata di oltre
460 mq di superficie adibita un tempo a parcheggio per la sosta degli autotreni. L'area ha una
pianta rettangolare (con il lato maggiore parallelo alla strada) e una larghezza modesta (circa
7 m). Essa & pavimentata in asfalto, con strette aiucle su tre lati a fare da contorno. il
parcheggio & delimitato a est e a sud, verso lo stabilimento e le aree attigue di proprieta

*da una recinzione su basamento in ¢.a., a ovest, verso via San Rocco, da una
serie di bassi dissuasori in cemento.

Recinzioni e cancelli,

I piazzali interni prima descritti sono recintati solo su lati ovest e sud, lungo via San Rocco /
strada Consorziale di San Pietro. Verso nord e verso est non vi & alcuna recinzione dato che,
come si & detto, inizialmente la proprietd dei fabbricati e dei terreni contigui era unica.

La recinzione & costituita, verso sud e per una breve porzione verso ovest, da un basamento in
c.a. ad altezza variabile (secondo la quota del terreno) e da una sovrastante barriera in ferro
verniciato {'inferriata & formata da angolari verticali paralleli, passo 15 cm circa, da 2 traversi
orizzontali & da montanti verticali fissati al basamento). Verso ovest, in corrispondenza
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dell'area urbana posta ai margini di via San Rocco sopra descritta, la recinzione & costituita
perlopitl da un basamento in c.a. e da una sovrastanie barriera formata da blocchi cavi
sovrapposti in cemento vibrocompresso. Verso ovest, lungo via San Rocco, & Inoltre presente
una folta siepe.

L'accesso allinterno, del complesso pignorato.ayviene tramite due cancelli carrabili scorrevoli
di ampie dimensioni. L'accesso principale awviene dal cancello motorizzato (funznonante)
posio in prossmta dell angolo sud-ovest dell'area. La recinzione in ferro ed i cancelli sono in
discrete condizioni, ma necessitano di un‘accurata manutenzione, in quante in molte parti
risultano coperti da ruggine.

Serviti di passaggio a favore-dei terreni contigui,

| terreni attigul ai beni pignorati, di proprieta.delia, societ-ono attualments privi
di.accessi pedonali e carrabt!: mdspendent: e, pertanto, la predefta societa utlhzza da anni gli

A T R G AT

accessi sopradesc thi,

"Guindi, ad avviso dello scrivente CTU, potrebbero sussistere i presupposti per la formazione di
una servitl di passaggio a favore dei fondi contigui di proprieta del_sensn
dell'art, 1062 del c.c. (*se i due fondi cessaronc di appartenere allo slesso proprietario, senza
alcuna disposizione relativa alla servitd, questa s'intende stabilita attivamente e passivamenie
a favore e sopra ciascuno dei fondi separat’}, in quanto. fino al 2004, come si & detto, la
proprieta dei terreni e dello stabilimento era unica.

Si fa presente comunque che i terreni di proprieta della soci finano per
ampi tratti con la via pubblica San Rocco e che pertanto potrebbero essere realizzati

facilmente nuovi passaggi pedonali e carrabili, rendendo del tutto autonomi tali terreni rispetto
alle aree oggetio di pignoramento.

Fabbricati minori, cabina elettrica, stazione di servizio carburante per parco mezzi interno,
baracche metalliche.

Qltre ai fabbricati principali di segulto descritti, fanno parte del complesso industriale oggetto
_di stima, alcuni fabbricati minori a_serwz;o‘delLattmté prmcupalev ~Essi-sono:

S

"7 La cabina slettrica di trasformazmn-he serve l'intero compendio (la cabina
frasforma la tensione primaria - 15.000 V - in tensioni minori). La cabina, che ha pianta
quadrata ed & composta da elementi prefabbricati sovrapposti, & posta a ovest del
complesso, in prossimitd di via San Rocco. Al momento del sopralluogo, l'erogazione
dell'energia elettrica in media tensione da parte”a sospesa.

- Stazicns di servizio. Non lontano dalla cabina Q1 trastormazione sopra descritta, vi & una
piccola stazione di rifornimento costituita da una tettoia in cemento armato, due pompe per
il carburante, un manometro. Gli apparecchi installati appaione alquanto vetusti e, durante i
sopraliuoghi, non & stato possibile verificarne |'effsttive funzionamento.

- Baracche metalliche. Tra la cabina elettrica e la stazione di servizio sono installate, su
basso basamento in cemento, due baracche metalliche con tetto e tamponamenti
perimetrali costituiti da lamiere ondulate di aceiaio zincato.

- Pesa automezzi. In corrispondenza dellingresso sud della palazzina uffici & presente a
pavimento una grande pesa metallica per autocarri. Durante i sopraliuoghi non & stato

Wmvo funzionamento. La pesa & di proprietd del fallimento
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2.4. LA PALAZZINA UFFICI

Varcato it cancello di ingresso principale, posto nell'angolo sud-ovest dell'area dismessa, il
primo fabbricato che siincontra & una palazzina di tipo civile composta da tre piani fuori terra,
oltre che da un livello interrato,

L'edificio uspita ai piani terra e primo una serie di ufficl, sale riunioni, servizl e gli spogliatoi per
il personale; al piano secondo l'alloggio del custode ed un piccolo magazzino/archivio; al
piano interrato piccoli depositi, laboratori prove e la centrale termica.

La costruzione confina per un lato, verso est, con I'ampic capannone che ospita I'area
produttiva dello stabilimento industriale. Lungo questo lato, nel tempo, la palazzina & stata a
pit riprese ampliata, andando.ad cccupare ai piani terra e primo una porzione del capannone
stesso. A causa di questa "continua® evoluzione, determinata verosimilmente dalle mutale
esigenze organizzative e dall'ampliarsi nel tempo dell’'organico/del personale impiegatizio,
I'edificio presenta uno sviluppo del piani diverso per ognt livello.

Facciale esterne.

All'esterno, la costruzione appare composta da due volumi: il blocco principale, un alto

parallelepipedo a tre piani fuori terra, e un volume minore ad un solo livello posto al piano

terra. Entrambe i volumi presentano le medesime finiture dei fronti.

Da notare che la facciata sud della palazzina presenta una larghezza doppia rispetto a quella

nord, in guanto a sud la facciata 'riveste’ di fatio il fronte della prima campata dell'attiguo

capannone. Per conferire omogeneita al tutto, in corrispondenza della porzione di facciata
applicata al capannone, sono state realizzate al piano secondo dug finte finestre.

Una porzione ai piani terra e primo della palazzina occupa anche parte della seconda

campata del capannone. In questo caso la facciata originaria del capannone & stata

mantenuta e sono state ricavate solo nuove aperture/finestre.

Le facciate della palazzina sono piuttosto semplici e presentano le seguenti caratteristiche:

- rivestimento esterno in piastrelle rettangolari di klinker, colore mattone scuro, posa a correre
{col lato pilt lungo della piastrelfa in orizzontale}, fughe in contrasto di colore bianco;

- aperture {porte e finestre} con serramenti in alluminio anodizzato con vetrl singoli, davanzali
e imbotti in pietra tipo botticing. Le finestre hanno inoitre tapparelle in pve di colore bianco
(molte delle quali non perfettamente funzicnantiy;

- fascia di coronamento dei due volumi con famiere metalliche nervate, colore sabbia;

- copertura in lastre di fibrocemento con amianto e sporto di gronda assente. Sono presenti al
piano terra tre pensiline in corrispondenza degli ingressi padonali.

| fronti esterni si presentano in discreto stato di conservazione.

Locali al piano terra.
Al piano terra della palazzina, accedendo dal'ingresso principale posto Iungo il lato ovest
della palazzina, si hanno | seguenti locali:
- Ingresso con scala a vista di collegamento al piano primo.
- Accettazione (con altro ingresso posto sul lato sud), vari ufficl con pareti mobili e altro ufficio,
- Disimpegno verso capannone industriale.
- Piccola sala riunioni,
- Disimpegno locale bagno e scala di collegamento piano interrato.
- Altri uffici con pareti mobili,
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- Altezza locali: 2,9 m.

- Pavimenti & zoccolini in genere in lastre di pistra tipc—.lona fattura {ad ecceziche
del bagno che ha pavimento in piastrelle di ceramica).

- Pareti e plafoni rasati a gesso e tinteggiati colore bianco. Le pareti della cucina presentano
un rivestimento in piastrelle di ceramica colore bianco, finitura lucida.

- Porte cieche in alluminio anodizzato.

- Impianto elettrico del tipo sottotraccia presente in tutti i locali.

- Impianto di riscaldamento con radiatori in ghisa e caldai osta in cucina.

- Impianto idrosanitario del bagna funzionante.

Tutti i locali prima descritti, nonostante I'etd, si trovano in discreto stato di manutenzione e

presentano finiture di buona qualita. Fa eccezione il bagno; che necessiterebbe di un radicale

rinnovamento.  Di nuove, su alcune limitate porzioni di pareti e soffitti sono present

efflorescenze safine e distacchi dell'intonaco determinate da infiltrazioni d'acqua provenienti

dall'esterno. Sia il soggiorno che il corridoio hanno una finestra che si apre direttamente su

una porzione interna dell'attiguo capannone industriale (tali serramenti non hanno

caratteristiche RE| ai fini antincendio).

Al piano secondo si trova anche un piccolo deposito di servizio per gli uffici sottostanti, Ad

esso si accede tramite la scala principale. Il magazzino presenta le medesime finiture

deilappartarmento appena descritto.

Locali al piano interrato

Al piano interrato defla palazzina si accede da un piccolo disimpegno al piano terra,

scendendo una ripida scala rivestita in pietra. Al piano interrato si trovano i seguenti locali:

- Disimpegni e corridoi.

- Magazzino ricarnbi / attrezzeria completamente cieco.

- Deposito cancelleria con piccola presa di luce fissa dal corridoio.

- Laboraterio prove con presa di luce da intercapedine aerata,

- Laboratorio prove cieco con accesso diretto al montacarichi che collega i piani terra e
interrato della palazzina.

- Centrale termica con caldala che serve tutti i piani adibiti ad uffici della palazzina.

Di seguito st illustrano brevemente le caratteristiche di tali locali:

- Altezza locali: 3,8 m circa il magazzino, il deposito e i laboratori prove; 3,7 m circa la centrale
termica; 3,6 m circa i disimpegni;

- Pavimenti in piastrelle ceramica/gres colore rosso.

- Pareti e plafoni intonacati a civile e tinteggiati colore bianco.

- Porte interne in legno del tipo tamburato cieche, dipinte color sabbia.

- Serramenti esterni in acciaio e vetro.

- Scala di collegamento al piano terra con pedate, alzate & zoccolini in pietra —

- Impianto eleftrico del tipo a vista e sottotraccia presente in tutti | locali,

- Lavatoio presente nel primo laboratorio prove.

| locali prima descritti si trovano in uno scarso stato. di manutenzione e presentano finiture

molto semplici. Sulle pareti sono presenti, specialmente nei disimpegni, nel laboratorio prove

con intercapedine e nel locale caldaia, macchie di umidita e di efflorescenze saline dovute sfa

ad infiltrazioni provenienti dall'alto, sia ad umidita di risalita capillare. | serramenti in acciaio e

Velro sono in pessime condizioni (i tefai in ferro sono in molti punti coperti da ruggine).
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2.5, I CAPANNONE INDUSTRIALE

Il capannane industriale & composto da un padiglione principale con quattro navate tra loro
contigue, da vari padiglioni/sale minori e da alcune tettoie. La situazione attuale riflette
l'evoluzione del processo produttivo ed & il frutto pertanto di vari ampliamenti e adattamenti
realizzati nel tempo.

| fabbricati si sviluppano in prevalenza su unico livello al piano terra; per esigenze di
produzione sono stati ricavati alcuni vani tecnici al pianc interrato e ai piani fuori terra. A tal
proposito, si precisa di nuovo che la quasi totalita dei macchinari e degli impianti installati in
sito sona di proprieta del falliment che, al momento, tali beni sono statt
aggiudicati alla societ%raltro anche dei terreni attigui al
complesso.

Si riporia di seguito una breve disanima del complesso, con la precisazione che verranno

dapprima descritti il padiglione principale (andando da sud verso nord) e quindi gli altri
fabbricati.

Il padiglione principale - descrizione generale.

Al fianco della palazzina uffici prima descritta, sorge il capannone principale dello
stabilimento. Esso & composto da quattro lunghe navate a pianta rettangolare disposte
sull'asse est/ovest. Al fine di rendere pil chiara I'esposizione, dette navate nel proseguo
saranno indicate con numeri da 1 a 4 partendo da sud, verso nerd.

Il padiglione confina a nord e a sud con |'area scoperta adibita a piazzale/parcheggio/spazio
manovra, a ovest per un trattc minore con la palazzina uffic (solo la prima navata posta a sud)
e per un tratto maggiore con I'area scoperta (le altre tre navate), a est con la torre dei silos (la
prima navata posta a sud) e con altre saleftettoie (le altre tre navate).

La struttura portante - analoga per tutte le navate - & del tipo a telaio in ¢c.a. prefabbricato con
altl pilasti, travi perimetrali che collegano i predetti pilastri e, in copertura, travi a doppia falda
in c.a. precompresso (capriate). | pilastri, a circa 3/5 della loro altezza, presentano mensole in
c.a. sulle quali sono appoggiate le travi perimetrali. Tali travi hanno la funzione precipuza di
consentire l'installazione delle guide per carroponti.

La coperiura & realizzata come segue: ali'orditura primaria, costituita dalle predette capriata in
¢.a., sono adagiati tegoli binati in c.a. precompresso, tipo TT, alternati a fasce di onduline in
materiale semitrasparente (tipo- Ondolux). Sopra | tegoli hinati in c.a. vi & un manto di
copertura costituito da lastre in fibrocemsnto con amianto. Le acque meteoriche sono raccolte
da pluviali abbinati ai pilastri portanti.

Le sale, grazie alla tipologia costruttiva adottata appena descritta, presentano ampie luci @
sono dotate di una buona illuminazione naturale, | passi delle campate, le luci libere della
copertura e le altezze interne sono simili per tutte le quattro navate (passo campate 7,0 m;
luce copertura 19,3 m; altezza interna sotto trave 9,4 m)

| pavimenti sono ovunque del tipo industriale con spolvero superiore al quarzo.

Le facciate e i tamponamenti laterali sono di due tipi. La prima navata a sud presenta
facciate/pareti costituite da blocchi di cemento faccia-vista tinteggiati color sabbia {lo zoccolo
inferiore di colore pil scuro & formato da blocchi in c.a. con superficie ruvida tipo a spacco)
con la struttura del pilastri portanti in vista (sia in facciata, che verso l'internc). Le facclate delle
altre navate sono formate da tegoli in c.a. précompresso a TT non finteggiati appoggiati su
uno zoccolo in ¢.a.; la struttura dei pilastri & nascosta all'esterno, mentre & visibile dallinterno.
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Nelle facciate sono ricavate una serie di aperture di grande dimensioni (adatte al passaggio di
automezzi pesanti), chiuse da portoni del tipo scorrevole € a libro, in ferro verniciato con
smalto color sabbia.

Il padiglione principale - prima.navata sud.

La prima navata a sud, che confina direttamente verso ovest con la palazzina uffici,
rappresenta il nucleo originario del complesso. Le altre tre navate a nord sono state realizzate
solo successivamente (fant'e che la prima navata presenta facciate completamente rifinite in
blocchi di. cemento oltre che a sud, verso I'esterno, anche a nord, in corrispondenza della
seconda navata). I

La sala & formata da dieci campate ed ospita al suo internc un reparto di produzione, con una
serie di.macchinarl e attrezzature, oltre ad un carroponte da 10 t (di proprieta del fallimento
artendo da ovest, sia la prima che la seconda campata sono occupate
parziaimente dagli ufficl della palazzina prima descritti (gl uffici si trovane in corrispondenza
della facciata sud). Le prime campate sono Inoltre occupate da otto profonde vasche in c.a.,
utilizzate nella produzione delle malte e degli intonaci. Quindi si hanno una cabina ufficio in
acciaio e velro e una serie di impianti con nasiri trasportatori. A circa meta della sala &
presente una scala che conduce ad alcuni locali tecnic interrati (locali parziaimente allagati,
ove sono presenti ancora varl impianti). Nell'ultima campata versc est sono presenti un
manufatto in c.a. (sempre utilizzato per la produzione) e una cabina di comando in acciaio
vetro.

il padiglione principale - seconda, terza e quarta navata.

La secondgz, la terza e la quarta navata del capannone sono adibite principalmente a deposito
/ magazzino per | materiali prodotii.

La seconda navata & formala da sette campate. L'ultima campata & occupata per buona parte
da un impianto tecnologlca In cemento & acciaio a tutt'altezza (tale impianto fuoriesce peraltro
per alcuni metri dalla copertura del padiglione). A tale manufatto si accede da una scala in
ferro che, dal piano terra, conduce al primo livello ispezicnabile. Le alire campate della
seconda navata sono libere, ad -eccezione per i materiali ivi depositati. Lungo la facciata /
parete verso la confinante prima campata, sono state praticate una serie di aperture per
accedere agli impianti ivi installati. Al contrario, verso la terza navata, non vi sono pareti
divisorie. In testa alla navata, sia verso ovest che verso est, sono presenti nelle facciate due
grandi aperture per il passaggio di automezzi pesanti con partoni a libro. '

La terza e la quarta navata sono composte da sei campate. Tutte le campate sono libere da
impianti tecnologici / produttivi. Sono presenti vari automezzi, gabbie, cassoni metallici e vari
bancali con materiali confezionati. Tra la terza e la quarta campata sono presenti afcuni tratti di
pareti divisorie, per lo pil utilizzale come supporto per l'esposizicne dei vari campicni di
intonaco prodotti. In testa a entrambe le navate, sia verso ovest che verso est, sono presenti
due grandi aperture per il passaggio di automezzi pesanti con portoni a libro. Un'altra
apertura con portone al libro & presente in corrispondenza della facclata nord delta quarta
navata.

Torre dei silos.
A est della prima navata del padiglione principale si ha un‘altissima struttura con vari silos a
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contorno. La torre, alta circa 28 m, & di proprieta del falﬁrnentoFd ospita
al suo interno complesse apparecchiature per la produzione. Al di sotto degli impianti sono
stati ricavati un locale finestrato adibito ad attrezzeria / laboratorio in muratura (vano di
modesta superficie @ altezza con una pianta di base trapezoidale) e, all'esterno (tra i plinti in

c.a della torre), un piccolo deposito in muratura. A sud rispetto alla torre & stata realizzata una
struttura metallica in accialo per il mascheramento di altri silos.

Padiglione minore adibito a magazzino.

A est della terza navata del padiglione principale vi & un padiglione minore a pianta
rettangolare, adibito a magazzino, con copertura leggera del tipo a shed, con travi reticolari in
acciaio, struttura portante verticale mista (pilastri in acciaio e pareti portanti in blocchi di
cemento), manto costituito da lastre in fibrocemento e da fasce di onduline in materiale
semitrasparente (Ondolux). Tale padiglione ha un'altezza media di circa 4,45 m ed & suddiviso
in due sale. La sala maggiore & direttamente collegata padiglione principale. Al suo interno &
stato realizzato un ulteriore piccolo deposito con pareti in muratura e serramenti in acciaio e
vetro. E' presente inolire una baracca con struttura in acciaio e vetro. La sala minore &
collegata a nord con una tettoia ed & suddivisa in pit parti da serramenti in acciaio e vetro. La
sala minore ospitava un tempo un laboratorio affittato alla soci— pavimento
del padiglione & in battuto di cemento.

A est del padiglions secondario vi & un piccolo locale finestrato, denaminato "officina” che
presenta Je medesime. caratteristiche del magazzino appena descritto

Tettoie.

Oltre al padiglione principale e ai fabbricati minori prima descriti, completano il complesso
industriale una serie di teitole. Al fine di rendere pib chiara l'esposizione, le tettoie nel
proseguo saranno indicate con numeri da 1 a § partendo da sud, verso nord. Le prime quattro
tettole di sequito descritte sono tra loro contigue.

Prima tetioia. A est della seconda navata del padiglione principale, vi & un’ampia tettoia con
pianta di base rettangolare (con una piccola appendice verso nord, a formare una ‘L"), con
copertura leggera a falda unica con travi reticolari in accigio verniciato, manto costitultc da
lastre in fibrocemento e da fasce di onduline in materiale semitrasparente (altezza sottotrave
5,2 m). Detta tettola & libera da macchinari & funge sostanzialmente da filtro / passaggio tra il
padiglione principale, le altre tetioie 6 i piazzali esterni. Solo il lato est della tettoia & aperto /
privo di parete perimetrale. Il pavimento & in battuto di cemento.

Seconda tettoia. A nord del manufatto appena descritto, vi-& una grande tettoia a pianta
rettangolare con copertura leggera a due falde, con travi reticolari in acciaio e manto costituito
da lastre in fibrocemento e da fasce di onduline in materiale semitrasparente (altezza
sottotrave 6,8 m). La tettoia & interamente cccupata da complessi apparati per la produzione

di proprieta del fallimentt_:ompresi cabine di comando, vani e passaggi
interrati}. Tutti i lati della tettola sono aperti, ad eccezione del lato est.

Terza tettoia. A est della seconda tettoia, vi @ una pensilina a pianta reftangolare con copertura
leggera del tipo a shed con travi reticolari in acciaio, struttura portante verticale con pilastri in
acciaio, manto costitulto da lastre in fibrocemento (altezza media sottotrave 5,05 m). La
pensilina, che & per buona parte cccupata da impianti del fallimen

tre lati liberi verso aree scoperte. Essa confina verso est, nord e sud con aree di proprietd
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dellm pavimento & in battuto di cemento,
QuaTPietiola. A nord della seconda tettola sopra descritta, vi & un'ulteriore tettoia a pianta

rettangolare can capertura leggera a due falde, con travi reticolari in acciaio e manto costituito
da lastre in fibrocemento e da fasce di onduline in materiale semitrasparente (altezza
sottotrave 6,8 m). La tettoia & adibita a deposito di sabbia. Essa confina verso est con una
porzione di area scoperta di proprietd della
Quinta tettoia. A est della quarta navata del padiglione principale, vi & la quinta e ultima tettoia.
Essa ha pianta reftangolare e una copertura leggera del tipe a shed con travi reticolari in
acciaio, struttura portante verticale mista (pilastri in acciaio e una parete portante in blocchi di
cemento), manto costituito da lastre in fibrocemento e da fasce di onduline in materiale
semitrasparente (altezza media sottotrave 4,45 m). La tettoia confina a ovest con il padiglione
principale, a sud con il padiglione secondario e con il locale officina, a est e a nord con spazi
scopertl. Verso est la teftoia & completamente aperta (non sono presenti tamponature
verticali), verso nord vi & una bassa parete in ¢.a. e una chiusura realizzata a mezzo di un
telone plastificato con occhiglli. Il pavimento della tettoia & del tipo industriale con spolvero al
quarzo. La tettoia & libera da impianti e attrezzature.

Altri fabbricati minori,

A est del complesso -sono stati realizzati due aliri manufatti per 1o stoccaggio dei materiali
sciolti (sabbie/ghiaia). || primo, attiguo alla terza tettoia, ha pareti in c.a. e in acclaio e
copertura a shed con travi reticolari e manto in Eternit. Tale fabbricato ricade per intero nella

propriet—:ondo manufatto, poco a est rispetto al locale officina sopradetto,
& costituito solo- da basamenti in c.a. e da pareti verlicali in acciaio. Non & presente la
copertura. Le porzioni pil a est delle pareti ricadono nella proprie_

Stato di manutenzione generale.

Il complesso industriale, considerata la natura “pesante” delle lavorazioni che per decenni ha
ospitato, si trova in un discreto stafo di conservazione. Le strutture dei vari corpi di fabbrica
appaionc in genere integre, cosi come le chiusure verticali (pareti perimetrali, facciate,
serramenti) e le chiusure orizzontali (tetti e coperture). Presso la palazzina uffici vi sono
infiltrazioni d'acqua provenienti verosimilmente dalle coperture o dal tubl pluviali di scarico.

Le finiture, seppure datate, sono di medio livello e risultanc per lo pil in condizioni discrete. Al
contrario, i servizi igienici, gli spogliatoi e alcunt locali tecnici al piano interrato della palazzina
uffici si trovano in scarse condizioni di manutenzione.

3. PERIODO DI COSTRUZIONE DEGLI IMMOBILI

QUESITO N.3 DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE,
L'Esperto Estimatore, per le costruzioni iniziate anterlormente Il 1° settembre 1957, ove non sla reperible la
dichiarazicne sostitutiva dell‘atto noterio di cui alf'art. 40 della legge 47/85, indichi, anche in base ad elementi
presuntivi, 1a data di inizio delle costruzioni stesse.

In base ai documentl rintracciati presso l'archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune di Solza,
risulta che il complesso industriale aggetto di perizia & stato edificate a pid riprese a partire
dall'anno 1973 e quindi dopo la data del 01.09.1967.
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4. SITUAZIONE EDILIZIA

QUESITQ N.4 DEL GIUDICE DELL'ESECUZICNE.

L'Esperto Estimatore, per le costruzion| iniziate successivamente alla data df cul al punto 3, acceni gif estrem! della
licenza o concessione edilizia; evidenzi in ogni caso I'eventuale assenza di licenza o le realizzazioni in difformita della
stessa: Indichi in tali casi se il proprietario dell'immobils ha provveduto a presentare la domanda di condono-edilizio
ed a pagare la refativa oblazione ai sensi delle leggi 47/1985 e 724/1994; nellipotesi cha queste ultime circostanze
non si fossero verificate, quantificarne i costl, assumendo le opportune informazioni presso g ufficl comunali
competenti.

4.1. PRATICHE EDILIZIE controlla numeri citati

Presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Seiza sono archiviate le seguenti pratiche edilizie:

- Licenza di Coslruzione n.g prot. n.148 del 27.02.1973 relativa alla "costruzione di un

mcapannone in via 8.Rocco. iz adibirsi ad uso industriale e uffici, rilasciata dal Sindaco
gato alla pratica vi & un progetto, autorizzato
dal comahido provinciale dei VV.F. di Bergamo, a firma del geo—

- Licenza di Cosrruz.'one n. 16/1974 del 13.04.1974. relativa alla *costruzione di un capannons

™" con servizi in via S.Rocco [...] da adibirsi ad uso produzione malte preconfezionate®,
rilasciata dal Sindaco alla progettista delle opere
risulta essere il geom.

- Licenza di Costruzione n.4/1976 prot. n.255 del 23.02.1976 relativa alla 'variante al
~—tabbricato - vedi licenza di costruzione prot. nr.148 - costruzione nr. 8 del 27.02.1973 in via
S.Rocco [...] da adibirsi ad uso uffici®, rilasciata dal Sindaco all

Il progettista delle opere risulta essere il geomn

- ! ncessione ad edificare n.9/1977 prot. n.251 del 11.03.1977 relativa a “concessione per

“ina nuova’ costruzione in via S.Rocco [...] da adibirsi ad uso recinzione®, rilasclata dal
Sindaco alla progettista delle
opere risulta essere il geo
- Concessaone ad edificare n. 12/1977 prot. n. 1232 del 11.03.1977 relativa a "concessione per

" Gna nuova costruzione in via 8.Rocco [.. ] da adibirsi ad uso silog”, rilasciata dal Sindaco alla

| progettista delle cpere risuita essere |l

geo
- Concessione  edifizia con contributo n. 16/1978_ _prot. n50 del 12.05.1978 relativa

all"ampliamento complesso industriale in vi occo [.. ] da adibirsi ad uso industriale’,
rilasciata dal Sindaco all F 1l progetiista delle opere risulta essere il

geom
- Concessmne edifizia con contributo n. 15/1978 prot. n50 del 27.05.1978 relativa alla
“eostrizione :mpianto di depurazione furni in via S. Roceo [..]da adibirsi ad uso industriale®,

rilasciata dal Sindaco al progettista delle opere risulta essere il

geom
- Concessione gratuita per opere minorl n.17/1982 prot..n.844/1144 del 09.07.1982 relativa all’

ampltamento dell’ implanto di depurazione ed i
S.Rocco’, rilasciata dal Sindace all
risulta essere il geom
- Goncessione edilizia con contributo n. 15/1982 prot. n.1 749 del 28051982 relativa
all"amphamento ‘i complesso industriale in Via"s. Rocco 33° 1. ‘da adibirsi ad uso attivita

fi di lavorazione in via
rogettista delle opere
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economica’ rilasciata dal Sindaco all' Il progettista
delle opere risulta essere il geom.
- Concessione edilizia per opere minori n.364/1992 prot. n.100 del 14. .03.1992 relativa
"’II"nstailazaone ‘cabina decompressmne e misura gas metano in via S.Rocco” Hiasciata dal
Il progettista delle opere risulta essere Il geom.
Si precisa che il fabbricato si trova sui terreni di proprieta della
esterno dell'area oggetto di perizia.
R;chfesja realizzazione di nuovo accesso carraio al complesso industriale esistente in Solza,

=t
lszr-“.%an Focco n.33 prot. n.2036 del 16.06.1994 presentata dalla societ

Comune accogiien omanda {parere favorevole Commissione Edilizia in data
12.07.1994; verbale di deliberazione della giunta n.164 in data 11.08.1994) ha richiesto,
prima dell'esecuzione delle opere, la sottoscrizione di un'apposita convenzione tra le parii. Si
precisa che presso gli archivi comunali & presente una bozza di convenzlone non sottoscritta
dalle parti. Non e stata rintracciata aitra documentazione al riguardo.

abuswe consistenti nell'"a mphamento capannone Jndustnale ne!l area S|ta in via San Rocco

33. |l permesso é stato rilasciato all'lmmobiiiare d i sensi della
L. 47/1985, a seguito della domanda di sanatoria in data 01.04.1986.

- Permesso di costruire in sanatoria n.59/2004 prot. n. 4158 del 26.11. 2004 per le opere

" ‘abusive "CORSISIERT TNl "edificazione di tettoia’ nellarea sita in via 8an Roceo 33. I
permesso & stato ritasclato alf'lImmobiliare dﬁ al sensi della L.
47/1985, a seguito della domanda di sanatoria in data 30.09.1986 (la domanda era stata
presentata dall{g) GGG .-t ¢ afituaria degli immobili), Si precisa
che la tettoia in questione si trova sui terreni di proprietd della soci
all'esterno dell'area oggetto di perizia '

adiacenti :mpranrr fndustnah nell'area sita in via San Rocco.33. |l permesso & stato rilasciato
all'immaobiliare d i sensi della L. 47/1985, a seguito della
domanda di sanatoria in data 30.09,1986.
- Denuncra di Inizio. Amwta n.23/2005 prot. n. 1702 del 27.04. 2005 relatwa alta "dichiarazione in

“anatoria opere - adil al pte compietamento opere g reali archivi/uffici al p.1° del
capannone di via 3.Rocco 33", presentata dalla socie
Il progettista delle opere risulta essere I'in

4,2. CORRISPONDENZA TRA STATO DI FATTO E AUTORIZZAZIONI

Premessa

Il complesso industriale & stato edificato a partire dal 1973. Come si & visto, nel corso degli
anni, il compendio & stato softoposto a molti interventi di ampliamento e di maodifica. Allo stato
attuale, gran parte degli interventi risulta regolarmente autorizzato a livello edilizio. Solo alcune
opere minori {perlopill concernenti attrezzature impiantistiche} non risultano nelle pratiche
edilizie assentite. Al fine di fornire un quadro completo della situazions, di seguito’ sono
ilustrate le differenze emerse durante | sopralluoghi in sito, rispetio a quanto autorizzato.
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Differenze tra stalo di fatto e autorizzazioni,
1. Palazzina uffici piano secondo, alloggio del custode:

- Nel scggiorno e nel corridoio sono presenti due finestre che danno sulla prima navata
del capannone principale.

- Unaporzione delt'alloggio & stata adibita a magazzino ad uso degli uffici ai piani terra e
primo: sono state murate due porte di collegamento verso il corridoio ed & stata aperta
una porta verso [a scala proveniente dal piano primo,

Entrambe le modifiche non risultano nei disegnl autorizzati con Permesso di: Costruire in

sanatoria n.21/2004.

2. Palazzina uffici piano primo, uffici:

- L'ulimo ufficic lato sud est - indicaio come ‘Deposito” nella Tavola Unica datata
21.04.2005 a firma deii'ingd—legata alla DIA n.23/2005 - ¢ collegato ad un
disimpegno a sbalzo, predisposto per l'installazione in futuro di una nuova scala di
collegamento con il piano terra del capannone. Tale disimpeagno non risulta autorizzato.

Per il resto, il disegno del primo piano riportato nella tavola allegata alla DIA n.23/2005

coincide essenzialmente con quanto rilevato in sito.

A tal proposito, non & chiaro se tale disegno del 2005 possa essers ritenuto valido anche

nelle sue porzioni dotate di retino {le parti con tratteggio erano verosimilmente escluse dalia

DIA, in gquanto in teoria gia autorizzate). Si fa presente quindi che, volendo escludere dalla

DIA del 2005 le opere rappresentate nella tavola con retino, i disegni assentiti per queste

porzioni di edificio risuiterebbero quelli allegati al Permesso di Costruire in sanatoria

n.21/2004. In questo caso, rispetic a quanto rilevato, risulterebbero altre differenze: la

disposizione interna del blocco bagni e del disimpegno di fronte alla scala principale.

3. Falazzina uffici piano terra, uffici:

- | piani terra & interrato sono collegati da un montacarichi.

- La disposizione di alcune pareti mobili non coincide con quella riportata nei pregetti
autorizzati,

Per il resto, il disegno del piano terra riportato nella tavola allegata alla DIA n.23/2005

coincide essenzialmente con quanto rilevato in sito.

Di nuovo, non & chiaro se tale disegno del 2005 possa essere ritenuto valido anche nelle

sue porzioni dotate di retino. Quindi, volendo escludere dalla DIA del 2005 le opere

rappresentate nella tavola con retino, i disegni assentiti per queste porzioni di edificio
risulterebbero quelli allegati al Permesso di Costruire in sanatoria n.21/2004. In questo
caso, rispetto a quanto rilevato, risulterebbero altre differenze: diversa disposizione interna

di altre pareti mobili; diversa disposizione saletta riunioni e corridoio di collegamento con il

capannone.

4. Palazzina uffici piano interrato, laboratori prove, magazzini e centrale termica:

- | piani terra e interrato sono collegati da un montacarichi. .

- La disposizione di alcune pareti di un magazzino non ceincide con quella riportata nei
progett! autorizzati.

5. Padiglioni industriali e teftoie. In generale sono presenti vari impianti e macchiriari, solo
parzialmente rappresentatt nelle tavole assentite.

Padiglione principale, prima navata:

- Sono presenti due cabine/locali di comando in acciaio e vetro e un impianto fisso in
¢.a./muratura,
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- A circa meta della navata sono stati realizzati alcuni vani tecnici al piano interrato, ai
quall si accede tramite scala metallica. Detti locali sono al servizio degli impianti
presenti al piano terra.

| manufatti citati e i locali interrati sopra descritti non sono riportati nella tav.2 allegata al

Permesso di Costruire in sanatoria n.21/2004.

Padiglione principale, seconda navata; .

- All'inizio della navata, verso ovest, & presente una cabina di comando in acciaio & vetro,

- Infonde alla navata, verso est, & presente un impianto, chiuso e a tutt'altezza, realizzato
in c.a. e acciaio. L'impianto & ispezionabile al primo piano tramite una ripida scala
metallica.

Tali attrezzature fisse sono solo in parte rappresentate nella tav.2 allegata al Permesso di

Costruire in sanatoria n.21/2004.

Padiglione principale, terza/quarta navata.

- Nella tav.2 allegata al Permesso di Costruire in sanatoria n.21/2004 & riportata una
parete divisoria tra la terza e la guarta navata. Tale parete & stata quasi del tutto rimossa
(rimangono dei basamenti di modesta aliezza e un tratio di parete utilizzata per esporre
i campioni di intonaco prodotti).

Magazzino a est della terza navata del padiglione principale:

- I magazzino & stato diviso in pil locali, tramite la costruzione di pareti in prisme di
cemento e l'installazione di serramenti in acciaio e vetro. E' stata inoltre aperta una porta
verso l'attigua tettoia a sud del magazzino.

Le modifiche interne predetie non sono rappresentate nella tav.2 allegata al Permesso di

Costruire in sanatoria n.21/2004.

Locale deposito/attrezzeria sotto la torre dei silas:

- Al di sotto della torre dei silos (impianto di proprieta del fallimen &
stato realizzato un locale deposito atirezzeria in c.a./muratura. A tale locale si accede
direttamente dalla prima navata del padiglione principale.

Il locale atirezzerla non & rappresentato nella tav.2 allegata al Permesso di Costruire in

sanatoria n.21/2004,

Piccola costruzione esterna presso ia torre dei silos:

- Tra i vari plinti delle fendazioni in c.a. della sovrastante torre dei silos, & stata realizzata
una piccola costruzione in muratura, completa di pareti, porta di accesso e copertura.

La minuscola costruzione fissa non & rappresentata nella tav.2 allegata al Permesso di

Costruire in sanatoria n.21/2004.

Manufatto metallico esterno (a sud del padiglione principale):

- A sud del padiglione principale vi & un manufatto metallico di notevoli dimensioni,
sopraelevato rispetto al livello del piazzale. Tale elemento & privo di soffitto ed &
composto da;

basamenti con profili ad H;

pavimento al piano primo con travi e spezzoni di grigliati tipo orsogril:

- pareti perimetrali in pannelli di lamiera nervata di acciaio;

- scala di collegamento tra piazzale (piano terra) e piano primo.

Detto manufatto costituisce una sorta di protezione / mascheramento di natura estetica
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per gli impiantt installati al suc interno (durante 1 primi sopralluoghi allinterno vi erano
installati due silos cilindrici del tipo per intonaci premiscelati).
L'attrezzatura fissa appena descritta non & rappresentata nella tav.2 allegata al Permesso
di Costruire in-sanatoria n.21/2004. In precedenza, proprio in corrispondenza del predetto
elemento, era stata autorizzata la costruzione di un impianto per la depurazione dei fumi
(C.e. n.15/1978 € Concessiong n.17/1882). |l manufatto descritto dovrebbe essere di
proprieta del fafliment

Baracche metalliche poste al hanco.gella cabina elettrica di trasformazione.

- Nel piazzale, immediatamente a nord della cabina eletftrica di trasformazione, sono state
installate due baracche metalliche a pianta reftangolare (dimensioni cadauna: base ca.
255mx 5,15 m; altezza ca. 2,17 m).

Le baracche non sono rappresentate nella tav.2 allegata al Permesso di Costruire in

sanatoria n.21/2004.

Pareti in c.a. con paratie metalliche.

- Nel piazzale, a est dei complesso industriale, sono state realizzate senza autorizzazione
tre pareti verticali che formano un fabbricato con pianta ad "h", privo di tetto, utilizzato
per lo stoccaggio della sabbia. Le pareti sono costituite da bassi basamenti in c.a. al di
sopra dei quali sono installate alte paratie metalliche. La porzione pil a est dell'elemento

con pianta ad "h* risulta compresa netla proprie”
- Poco pid a sud rispetto al fabbricato append descritto, vi & una piccola tettoia non

autorizzata attigua ad altra tettoia pil grande. Tale tettoia ricade nella propriet

'u!i oli elementi predetti non sono rappresentati nella tav.2 allegata al Permesso di
Costruire in sanatoria n.21/2004,

4.3, COSTI RELATIVI ALLA SANATORIA DELLE OPERE ABUSIVE

It complesso industriale in perizia & quasi del tutto conforme, da un punto di vista edilizio, a

guanto nel tempo autorizzato dal Comune di Solza. Le opere abusive sopra indicate sono in

genere di modesta entitd. Molti dei manufatti rilevati, non riportati nel disegni assentiti, sono

impianti e attrezzature fisse, spesso neppure di proprieta della societa esecutata. Altre opere

abusive riguardano solo la diversa disposizione interna dei locali, senza la creazione di

ulteriore volumetria o di s.l.p.

Cid premesso, sulla base dei colloqui con il tecnico del Comune di Solza, 1dot[w

si stima in complessivi 30.000,00 € il coste necessario per ['otenimento del

sanatoria relativi alle opere abusive rilevate nel lotto in perizia (esclusi gli impianti di proprieta
Detto costo comprende le sanzioni, gl oneri maggicrati per it Comune e

e prestazions per Il professionista incaricato- della redazione della pratica edilizia. Non

comprende gli oneri per modifiche ai manufatti da sanare eventualmente richieste/disposte dal

Comune. Si fa presente che la stima proposta, data la complessitd della pratica € la natura
delle opere da autorizzare , & puramente indicativa,

5. CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

QUESITO N.5 DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE. L'Espeno Estimatore, per i terreni alleghi il certificato di destinazione
urbanistica rilasciate dal Sindaco competente a norma dell'art. 18 legge 47/1985.
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5.1. CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
Il certificato di destinazione urbanistica, relativo all'area sulla quale sorgono gli immobili
pignorati, & altegato alla presente perizia.

5.2. SITUAZIONE URBANISTICA DELL'AREA
It P.G.T. del Comune di Solza & stato approvato con delibera del Consiglic Comunale del
15.12.2010 n.31.

Ambito At-4 Area produttiva via San Rocco.

Nel DDP, il PGT promuove la riqualificazione complessiva dellarea industriale artigianale
esistente, individuando uno specifico ambito di trasformazione urbanistica, 'Ambito At-4 Area
produttiva via San Rocco.

Per quest'ultima area - che si estende per buona parte anche sui terreni di proprieta della

—i! PGT ammette, in caso di cessazione dell'attivitd, Ja sostituzione
ell'insediamento industriale atiuale con una pluralitd di edifici produttivi - arfigianali o

terziari — a condizione che si preveda la riqualificazione: complessiva della zona, imponendo
misure adeguate di mitigazione dell'impatto ambientale, paesaggistico e visivo dell'area
industriale e, in particolare, prevedendo la sistemazione a verde degli spazi scoperti in fregio
al PLIS de ectuale realizzazione e
sistemazione dei percorsi di servizio al parco.

In tale ambito, gli interventi di ristrutturazione urbanistica e di nuova costruzione sono
subordinati alla presentazione di piani attuativi, di iniziativa pubblica o privata, da
formare sulla base delle procedure stabilite dalla legge regionale 12/2005. Per aspetti di
dettaglio concernentl le volumetrie e le superfici ammesse, si rimanda ai decumenti allegati.

Fiano delle Regole,

In base al Piano delle Regole del PGT:

- Le aree oggetio di perizia sono destinate ad Insediamenti produttivi (D). Pill precisamente tali
aree fanno parte della Sottozona D4 - zone nelle quali sono ammessi interventi di
ristrutturazione urbanistica, previa approvazione di piani attuativi, nel limitt & nelle condizioni
stabilite dal DDP,

- Fino all'approvazione dei piani attuativi, nelle aree in perizia sono ammessi esclusivamente
interventi volti alla prosecuzione dell'attivitd di produzione e commercio di materiali per
'edilizia, nel rispetto dei seguenti parametri:

- RC: non superiore all'esistente;
- Altezza: 10 m., saivo impianti particolarl necessari per il ciclo produttivo;
- DE: t10m.

- Sono ammessi altres! adeguamenti funzionali degli edifici necessari alla prosecuzione
dell'attivita in atto, nella misura strettamente necessaria a soddisfare requisiti obbligatori
imposli da disposizioni normative di settore, senza incremento della SLP.

6. SITUAZIONE CATASTALE

QUESITO N.& DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE,
Provveda I'Esperto Estimatore allidentificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza
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dei dati specificati nef'atto di pignoramento con le risultanze catastall, indicando altrest gif ulteriori elementi per
levertuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazionl che fossero necessarie per
l'aggiomamento del catasto, ivi campresa la denuncia al N.C.E.U. In relazione alla legge n.1245/39, oltre ad acquisire
la scheda relativa ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformitd o mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, In caso di cggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative.

6.1. RIORDINO CATASTALE

A seguito delle indagini svolte presso 'Agenzia del Territorio di Bergamo in data 24.11.2011 e
delle successive ricerche di archivio (archivio buste) effettuate nel mese di dicembre 2011, &
emerso che l'intero complesso industriale non risultava correttamente censito al N.C.E.U.
Relativamente &l beni in perizia, oltrer al tipo mappale del 19.12.1990 n.9692 e a due distinti
elaborati planimetrici, non risultavano altri documenti, In particolare, non erano stati inseriti in
archivio | dati di classamento, le rendite e le planimetrie.catastali dei manufatti pignorati.

Cid premesso, a sequito dell'autgrizzazione del G.E., dott.sa Giovanna Golinelli, lo scrivente
CTU ha incaricato il,geomﬁ con studio in Villa d'Alme, di redigere tutti i complessi
elaborati catastali necessari.

6.2. IDENTIFICAZIONE DEl BEN| PRIMA DEL RIOCRDING CATASTALE

Dalle visure effettuate prima degli aggiornamenti predetli si & rilevata la sostanziale
rispondenza dei dati di identificazione dei beni speciiicati nell'atte di pignoramento con le
risultanze caltastali. Sono emerse alcune leggere incongruenze solo nellidentificazione di
alcuni beni non colpiti o non citati espressamente nel pignoramento: all'interno dello stesso
mappale 170, il subalterno 705 {bene comune non censibile di propriet ei
subalterni 706.e 707 (aree urbane di propriet‘o ce Za lIndtcazione
delia Sezione Urbana SO. Di seguito si riporta quanto rilevato in cataste prima de! ricrdino
eseguito dal geom,

COMPLESSO INDUSTRIALE

Catasto Fabbricati, Comune di Solza, Sezlone Urbana SO, foglio 2, particella 170, subalternio 2.

In base agli elaborati planimeirici rintracciati, il subalterno 2 comprendeva: i padiglioni, | capannoni industriall e le
tettoie al piano terra; la palazzina uffici af piani interrato, terra, primo. Non comprendeva i piazzali esterni di manovra,
che eranc identificati con il sub. 705 (bene comune non censibite). [ subalterno 705 & citato nell'atto di compravendita
in data 29.12.2004, notaio roganie dott. Giovanni Vacirca. Tale beng comune non era correttamente identificato in
quanto mancava I'indicazione della Sezione Urbana SO.

A sequito degil aggiornamenti svolti, | subaltern] 2 e 705 sono stati soppressi.

AR[TAZIONE CUSTODE
Catasto Fabbricati, Comune di Solza, Seziona Urbana SO, foglio 2, particella 170, subalterno 4.

In base agli elaboratl planimetrici rintracciati, | subalterno 4 comprendeva I'appartamento del custode al piano
secondo della palazzina ufficl {comprest i locali adibiti 2 deposito di gertinenza degli uffici del piano prima).
A seguito degli aggiomamenti svolti, il subalterno 4 & stato soppresso.

CABINA EIFTTRICA

Catasto Fabbricati, Comune di Solza, Seziona Urbana SO, foglio 2; particelia 170, subalterno 5.
A seguito degll aggiornamenti svoitl, il subalterno 5 & stato soppresso.

ABEA UUBRBANA

Catasto Fabbricati, Comune di Solza, Sezicne Urbana S0, foglic 2, particella 170, subalterno 704.
A seguito degh aggiornamenti svoltl, il subalterno 704 & stato soppresso,
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BENI.COMUNI_NON CENSIBILI

Fiazzale gsterne;  Catasio Fabbricati, Comune di Solza, Sezione-Urbana -, foglio 2, particelia 170, subalterno 705
{bene comune al sub. 2-4-5), Come si & detto, mancava l'indicazione della sezione urbana SO,
A seguito degli agglornamenti svolti, tale subalterno & stato soppresso.

Vano scale: Catasto Fabbricati, Comune di Solza, Sezione Urbana SO, foglio 2, particella 170, subalterno 6
{bene comune ai sub. 2-4).
A saguito degli agglorarnenti svaltl, tale subaltemo & stato soppresso.

Contrale termica:  Catasto Fabbricatl, Comune df Solza, Sezione Urbana SO, foglio 2, particella 170, subalterno 7
{bene comune ai sub. 2-4).
A seguito dagli agglornamenti svolti, tale subalterno & stato soppresso.

6.3. NUOVA IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI

Prima di procedere agli aggiornamenti catastali, si uto con il rillevo strumentale del
complesso industriale. Quindi il geom. aricato dallo scrivente CTU, ha
predisposto tutte le pratiche necessarie per addivenire ad un ricrdino generale della situazione
catastale concernente i beni in perizia.

In particolare sono stati predisposti | seguenti elaborati/documenti:

- un nuovo tipo mappale;

- un nuovo elaborato planimetrico con Findicazione dei vari subalterni::

- fe nuove schede catastali relative ai subalterni individuati;

- le nuove planimetrie catastali relative ai subalterni individuati,

A seguito del riordino effettuato, sono stati soppressi i subalterni indicati in precedenza e ne
sono stati creati di nuovi. Si riportano nel prosieguo | nuovi dati catastali relativi ai beni in
perizia,

Per indicazioni di dettaglio in merito alla pratica catastale di aggiornamento, si rimanda ai
documenti allegati alla presente relazione. Si precisa che le planimetrie catastali aliegate
rappresentano quanto rilevato in sito durante i vari sopralluoghi.

COMPLESSQO INDUSTRIALE

ldentificazione: Catasto Fabbricati, Comune di Solza, Sezlone Urbana SO, foglio 2, particella 170, subalterno 708,
Categoria: DN

Rendita: 34.802,00 €.

Indirizzo: Via San Rocco 33, plani $1-1-1-2

Nota:

Il subalterno 708 comprende:
- Tuttl I padiglioni, i capannoni industriali e le tettole al plano terra.
- Gran parte della palazzina uffici:
- tutto it pfano interrato {magazzini, laboratorl prove, corpa scale, disimpegni e centrale termica);
- tutto il plano terra (uffici, sale riunloni, spogliatol, servizi, corpo scale principale e disimpegni), ad eccezione del
vano scale secondaric che serve.l'alloggio del custode;
- tutto il ptano primo (uliici, sala riunioni; servizi, corpo scale principala e disimpegni}, ad eccezione del vano scale
secondario che serve ['alloggio del custode;
- Parte del piano secondo (deposito a servizio degli uifici postl ai plani inferiori).
- [ plazzali e le aree scoperte di manovra,

ABITAZIONE CUSTQRE

ldentificazione: Catasto Fabbricati, Cormune di Solza, Sezione Urbana SO, foglie 2, particella 170, subalterno 709.
Categoria: A3

Rendita: 400,25 €,
Indirizzo: Via Ban Roceo 33, piano 2
Nota:
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Il subalterno 709 comprende Falloggio del custode al piano secondo della palazzina uffici, Ad esso si accede tramite
le scale di servizio della palazzing (subslterno 711, bene non censibile comune ai subalterni 708 e 709),

CABINA ELFTTRICA

{dentificazione: Catasto Fabbricati, Comune di Sclza, Sezione Urbana S0, loglio 2, particella 170, subaltemo 710.
Categoria: on

Rendita: 200,00 €

Indirizzo: Via San Rocco 33, plani T-1

ABEA_URBANA

{dentificazione: Catasto Fabbricati, Comuna dl Solza, Sezlone Urbana 80, foglio 2, particella 170, subaltemo 712,
Categoria: Fi

Superficie: 467 mq

Indirizzo: Via San Rocco 33

BENE COMUNE NON CENSIBILE

Identificazione:  Catasto Fabbricati, Comune di Solza, Sezione Urbana SO, foglio 2, particella 170, subalterno 711,
Ingirizzo: Via San Rocco 33, piani T-1-2

Nota:

Il subalterno 711 rappresenta un benes non censiblle comune ai subalterni 708 e 709 & corisponde alla scala di
servizip della palazzina che dal piano terra porta all'alloggio del custode al piano secondo.

7. PROPRIETA DEI BENI

QUESITO N7 DEL GIUDICE DELLESECUZIONE. Provveda |'Esperto Estimatore all'accertamento, in base alla
documentazione delfAgenzia del Territorio, se all'atto della notifica tel pignoramento, il debitore esecutato risultava
intestatario degli immobill stessl in forza ad un atto regolarmente trascrilto, indicando gli eventuali comproprietari
indivisi.

Dagli accertamenti eseguiti presso la Conservatoria dei Registri iImmobiliari di Bergamo, la
societ II'atto di notifica: del pignoramento - risultava intestataria della
quota di 1/1 di proprieta indivisa del beni in perizia, in forza dei seguenti atti trascritti:

- Verbale di assemblea straordinaria, a rogito dott. Marco Tucci, notaio in Bergamo, in data
28.12.2009, repertorio e raccolta 3177/2547, con il quale Ia societ
stata trasformata nella societ fto trascritto a
18.01.2010 ai numeri 2921/1768.

- Atto di compravendita, a rogito doft. Giovanni Vacirca, notaio in Ber in_data
29.12.2004, repertorio e raccolta 107468/30639, con il quale la socie

va acquistato i beni in perizia dalla societ

Atto trascritto a Bergamo il 05.01.2005 ai numeri 884/595.

Non risultane pertanto altrl proprietari indivisi,

Bergamo i

Si fa presente tuttayia che é in corso un contenzioso - per imposte IC! non versate - tra il

Comune di Solza in liquidazione (gi—
olto a dichiarare inefficace nel confronti del Comune

di Solza il contratto di compravendita del 29.12.2004 tr
il contratto di compravendita dell' 11.01.2005 tra
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In particolare, dagli accertamenti eseguiti, risulta quanto segue:
- Il Comune di Solza ha promosso, presso il Tribunale di Bergamo, una causa civile contro le
societa predette a partire dall'anno 2008. La domanda giudiziale di revocatoria a favore del

Comune -di Solza & stata annotata nei registri immobiliari a margine della trascrizione del
contratto del 29.12.2004 tra m
- Il Tribunale di Bergamo, Prima Sezione Civile, Giudice dott.sa Sara De Magistris, con
Sentenza n.1873/10, nelfambito della causa civile n.338/08 R.G., ha accolto la domanda di
revocatoria presentata e ha dichiarato l'inefficacia nei canfronti del Comune di Solza dei

contratti di compravendita sopra citati. La sentenza non-risulta annotata a marging del
contratto del 29.12.2004 tra Immobiliare de

nno presentato appello presso la Corte
d'Appello di Brescia avverso Ja sentenza n.1873/10 sopra indicata. La senienza d’appello,
alla data odierna, non & stata emessa.

Per completezza si allegano alla presente relazione i seguenti documenti:

- Sentenza n.1873/10 emessa dal Giudice dott.sa Sara De Magistris nell'ambito della causa
civile n.338/08 R.G. promossa dal Comune di‘Solza presso il Tribunale di Bergamo, Prima
Sezione Civile.

- Atto di Citazione:in Appello presentato d resso la Corte
d'Appello di Brescia avverso la Sentenza n.1873/10 sopra indicata.

8. PROVENIENZE, TRASCRIZIONI, ISCRIZIONI E SERVITU

QUESITO N.8 DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE. Frowveda |'Esperto Estimatore all'accertamento dell'ssatta
provenienza dei beni mediante la ricostruzione analitica delle vicende relative ai medesimi benl, con le trascrizioni ed
iscrizioni ipotecarie nel ventsnnio antecedente al pignoramento, della sussistenza. di onerl, pasi, servit attive efo
passive, diritll dl usufrutto, uso ed abitazione e quindi deil’esistenza di formality, vincoli e onerl, anche di natura
condominiale, che saranno cancellatt o che comungue risulteranno non opponibili all'acquirente.

8.1. PROVENIENZE
Nel ventennio antecedente al pignoramento (periode 1990-2010), la provenienza dei beni
pignorati risulta come segue.

- Trasformazione di societd - verbale di assemblea straordinaria, a rogite doft. Marco Tucci,
notaio in Bergamo, in data 28.12.2009, repertorio e raccolta 3177/2547, con il quale la

societa mi. & trasformata nella sccie-no
trascritto a Bergamo Il 18.07.2070 ai numeri 2821/1763.

- Atfo di compravendita, a rogito dott. Giovanni Vac:rca, notaio in Bergamo, in data
29.12.2004, repertorio e raccolta 107469/30639
S.P.A. acquista i beni in perizia dalla socie
S.R.L.. Atto trascritto a Bergama il 05.01.2005 ai numert 884/5

- Atto di compravendita, a rogite dott. Giovanni Battista Anselmo, notaio in Bergamo, in data
repertorio 107930, con il quale la societa i

seguito trasformata nella socie
ale non trascritto) acquista
niena proprieta degli originari mappall -

3 € 19. tto
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trascritto a Bergama il 23.01.1987 ai numeri 2875/2248.

- Afto di fusione, a rogito dott. Antonio Parimbelli, notaio in Bergamo, in data 29,12.1984, .~
repertorio n.47098, trascriito a Bergamo. il 04.01.1885 ai _numeri 221/175, con il quale la
i fonde per incorporazicne nella

Con tale atto gli originari mappali - 116, 117, 170, 171, 172,173,174,175,176, 186, 204, 546 -

Si precisa che dai mappali predetti - 116, 117, 170, 171, 172, 173,174,175, 176, 186, 204, 546,
118 e 139 - & derivato per fusione il mappale 170 (C.T., foglio 9, mappale 170, tipo mappale
del 19.12,1988 n.9692), che individua I'area sulla quale sono stati edificati i beni in perizia.

Per ulteriori approfondimenti si rimanda alla documentazione allegata.

8.2. FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
Sui beni di perizia gravano le seguenti formalitd pregiudizievoli (cltre ad altre formalita tutte
assentite di cancellazione come risulta dai documenti allegati).

IPOTECAVOLONTARIADEL 17.12.2004
Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario, rep. n.107.208, Notaio Giovanni Vacirca di Bergamo.

iscritta: A Bergamo in data 18.12.2004, Registro Generale n. 63794, Registro particolare n,18949.
Soggetli a favore: BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI INZAGO con sede a Inzago.

IPOTECANVOL ONTARIA DEL 16.01.2006
Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario, rep. & raccolta n.111849/33203, Notaio Giovanni Vacirca di Bergamo.

Iscritta: A Bergamo in data 19.01.2006, Registro Generale n. 3459, Registro particolare n832,
Soggetti a tavore:  BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI INZAGO con sede a Inzago.

DOMANDA GIUDIZIALE DEL 10.01.2008

Domanda giudiziale per [a revoca di atti soggetti a trascrizione.

Trascritta: A Bergamo In data 17.03.2008 Registro Generale n. 18663, Registro particolare n. 11373,
Soggetti a favore: | a.
Scggett contro:

Nota: La domanda riguarda | seguenti contratti di compravendita:

jovanni Vacirca, con il quale la societn

on il gquale la societ
erreni contigul ai beni in perizia,

BIGNOBAMENTO IMMOBILIARE DEL 23.02 2009

Pignoramento in forza di atto gludiziario emesso dal Tribunale di Bergamo, repertorio n.348/31.

Trascritto: raamo in data 04.03.2009, Registro Generale n.11429, Registro particolare n. 5964.
Soggetti a favore;

PIGNOBAMENTO_IMMOBILIARE DEL 21.09.2010

Pignoramento in forza di atto emesso dall'Ufficiale Giudiziario del Ttibunale di Bergamo, repertorio n.2231.

Trasceritto: A Bergame in data 28.09.2010, Reglstro Generale n.50008, Reglstro particolare n. 28328,
Soggetti a favore:  Comune di Solza.
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PIGNORAMENTO IMMOBILIARE.DEL 21.02.2011

Pignoramento In forza di atto emesso dall'Ufficlale Gludliziario del Tribunale di Bergamo, repsrtorio n.529/2011.

Trascrirto: A Bergamo In data 24.03.2011, Reglstro Generale n. 15126, Registro particolare n. 8568.
Soggetti a favare:  Banca di Credito Cooperativo di Inzago.

IPOTECA GIUDIZIALE DEL 23.02.2011

Ipoteca giudizisle iscritta in forze di sentenza di condanna emessa dal Tribunale di Bergamo, reperiorio 1883/2010.

Iscritta: A Bergamo in data 24.03.2011, Registro Generala n. 15204, Registro particolare n.3050,
Soggetti 2 favore

I.EOIEQA,GJLlDJZIALE_DELzEm.EO:Ll
Ipoteca giudiziate iscritta in forza di sentenza di condanna emessa dal Tribunale di Bergamo, repertorio 1790/2010.

tscritta: A Bergamo in data 15.04.2011, Reglstro Generale 1, 19404, Registro particolare n.3938,
Seggetti a favor

[POTECA GIUDIZIALE DEL 09.11.2010

ipoteca giudiziale iscritta In forza di sentenza di condanna emessa dal Tribunale di Bergamo, repertorio 54442010,

Iscritta: A Bergamo in data 30.08.2011, Registro Gensrale n. 44801, Registro particolare n.9045.
Soggetti a favor,

Risultano inoltre:

SERVITL PER METANODOTTO

Alto di costituzione di servitd per metanodotto in data 20.05.1992 e 22.06.1992, rep. n.13886-13911, Notaio Remo
Russo di Bergamo, ’

Trascritta: A Bergamo In data 15.07.1992, Registro Generale n. 23613, Registro parlicolare n.16497.

ATTO DIIMPEGNO
Afio di impegne in data 19.11.2004, rep. n. 106728, Notalo Giovanni Vacirca di Bergamo.

Trascritto: A Bergamo In data 19.01.2005, Registro Gensrale n. 2686, Registro particolare n, 1812,
Soggetti a favore:  Comune di Solza. e

B.3. ALTRE FORMALITA’ E PRECISAZIONI
1. Nell'atto di compravendita del 29.12.2004, notai te. Giovanni Vacirca di Bergamo, si
precisa che |a societad acquirent 'subentra in tutti i rapporti giuridici
attivi e passivi @ comunque nella posizione processuale refativa al procedimento pendente
'ra it Comune di Solza e la parte alienante” - la soclet

innanzi al T.A.R. per la Lombardia - Milano ™ I al rcorso
procedimento avente ad oggetto il P.R.G. vigente®.

2. Come indicato in precedenza, si precisa che i macchinari e gli impianti per la produzione
delle malte, il carroponte, | materiali sciclti e confezionati e parte degli automezzi ancera
presenti in sito sono di proprieta del fallimen beni sono stati
aggiudicati in asta pubblica alla soci una migliore individuazione di

tali beni, si rimanda alla relazione redatta per il falliment— dal perito
incaricato.;geomd al contrattd del 16.03.2001, autenticato dal

notalo Fllippo Calarco di Bergamo, rep. n. 12395, col quale la socie
aveva venduto gli impianti e le attrezzature predetti alla societa
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s.p.a.

. In data 11.04.2012 il si r conto della societé_
{proprietaria dei terreni atigul allo stabilimento} - ha consegnato, allo scrivente CTU due

note scritte. In tali note, entrambe datate 05.04.2012 e firmate dall'amministratore unico

della societ lla d—

si specifica quanto segue:
Prima_comunicazione:

*1. Tutto il complesso industriale [...] era a suo tempo un'unica proprietd e aveva un unico
accesso. Questo sing alla fine del 2004 quando la precedente sociela proprietaria,
vendette in due distinte parli. La prima parte é
stata venduta all . La seconda parte & stala venduta {...] alla nostra
societad. Questa parte comprendeva tutte le aree industriali, i piazzali gid formati, aree
agricole, nonché alcune piccole costruzionl. Ambedue le socigtd acquirenti sono sempre
state e sono luttora amministrate dalla stessa persona fisica.

2.Per accedere alla propriglz di nostra competanza abbiamo sempre ulilizzatc l'unica
entrata del cancello al numero civico 33 di via San Rocea, Una volta varcato if cancello per
raggiungere la nostra proprieta vengong utilizzate due direzioni di fransito. La prima
percorrendo il piazzale che costeggia la recinzione lungo la strada di San Pietro. La
seconda transitando per il piazzale situato tra 1 capannoni e la recinzione lunge via San
Rocco.

3.Sulla propriet_o inolire posate le linee interrate dei nostri servizi di
utilites quali condutture del gas metano, acqua, energia elettrica e telefoni,

4.In seguito a quanto sopra se ne deduce che anche se sugli atti notarili questi diritti non
sone cilall, allo stato di fatio esistono storicaments. Polché ['utilizzo, sia dei passaggi che
dei servizi, avviene ininterrottamente a nostro favore da quando & stato stipulalo latto
notarile e percid da oftre un anno, vantiamo cosi la possessiva secondo Codice Civile.”
Seconda comunicazione:

“1. Alfinternc di tale immobile sonc insiallati vari impianti, tra i guali guello a torre che ha
un'altezza di circa trenta metri. Tall impianti erano df proprista dell

occupava l'immobile prima di essere. stata dichiarata fallita dal Tribunale df Bergamo nef
giugno 2008,

2. Gl impfanti sono stati acquistati dalla curatela fallimentare da parte della nostra societa.
3. Questi impianti, dopo essere stalf da noi acquistati, If abbiamo concessi per l'utifizzo
he gia occupava l'immobile.”

socletd operante nel campo della produzione e commercializzazione
delle malte e degli intonaci, avente sede legale in Bergamo, via Lacatelli 7/b - secondo
quanto risulta dalla visura camerale del 14.02.2012 - ha un’'unita locale presso il complesso
industriale in perizia, sito in Solza via San Roceo n.33.

In data 11.04.2012 I'amministratore unico della predetta: societa, il &i

{fratello della sig.ra

Hconsegnato allo scrivente CTU una nota
scritta datata 05.04.2012 nella quale si specifica quanto segue:

*1. La nostra societa, come risulta neghi atti della Camera di Commercio di Bergamo [...] dal
maggio 2009 ha una unita Jocale produttiva a Solza, Tale unita & situata negli immobili di
propris -

2. L'utilizzo di tale immobile ¢f & stato allora concesso con accordo verbale ed in seguito a
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cid abbiamo effettuato la dichiarazione alla Camera di Commercio[...].
3. All'interno dello stesso complesso vi sono macchinari, automezzi e attrezzature sia df
nostra proprietd che dateci in utilizzo. Pertanto, ai fini legali, I'utilizzo di tale immobile da
parte nostra terminera al giugno 2015".
Inoltre, secondo quanto riferito verbalmente dal sig.
presenti nella palazzina uffici sarebbero di proprieta della societ
Si precisa, a tal proposito, che, nel contratto di affitto tr
contratto descritto. al successivo paragrafo 12), I'amministratore unico
| ichiara che "per quanto riguarda la sopracitata palazzing, il piano
terra, il primo pianc ed il piano sotte terra sono adibiti ad uffict e-sono totalmente arredati e
attreiiati con imiianti e macchine per la gestione informatica. |l tutte sempre di proprieté

i i mobili e gli arredi

dell
5. In merito a quanto sopra-esposto ai puntl 3 e 4 precedenti si precisa che:
- Servitt di passaggio.
| terreni attigui ai beni in perizia, di proprietd della societ
attualmente privi di accessi pedonali e carrabili indipendenti. Da anni
utilizza gli ingressi posti in via San Rocco e transita sui terreni di proprietd della
er accedere ai propri-beni.
10 premesso, ad avviso dello scrivente CTU, potrebbero sussistere i presupposti per la
formazione di una servitl di passaggio sui beni pignorati a favore dei fondi della
—sensE delf'art. 1062 del c.c. ("se i due fondi cessarono di appartenere
allo stesso proprietario, senza alcuna disposizione relativa alla servitil, guesta s'intende
stabilita attivamente e passivamente a favore e sopra ciascuno dei fondi separati®), in
quanto fino al 2004, come si & detto, la proprieta dei terreni e dello stabilimento era
unica. Si segnala comunque che i terreni di proprieta dela socEe“
confinano per ampi tratti con la via pubblica San Rocco e con [a strada consorziale di
San Pietro e che pertanto, in tali punti, potrebbero essere realizzali facilmente nuovi
passagyi pedonali e carrabili, rendendo del tutto autonomi i terreni de
rispetto alle aree oggetto di pignoramento.
Analogamente, poiché vi sono alcune aree scoperte di proprieta della sdcieta esecutata
poste a est dello-stabilimento, alle guali attualmente si pud accedere esclusivamente dai
terreni di propridrebbero sussistere i presupposti per la formazione
di una servitl di passaggio sui fondi del - a favore dei beni in perizia.
Tuttavia si precisa che tali aree scoperte potrebbero essere raggiunte piu
semplicernente praticando una nuova apertura nelle pareti del padiglione secondario
prima descritto oppure demolendo parte del manufaito con pianta ad ™n”, utilizzato per
lo stoccaggio della sabbia.
- Proprieta degli impianti e dei macchinari ltalpremiscelati s.r.l,
Secondo _guanto riferito per iscritto in data 03.04.2012 dal Curatore del fallimento

| beni sono ancora di proprieta delfla
{ beni sono stali aggiudicati ma la vendita
prevede una riserva di proprieta sino al pagamento dell'ultima rata. Attualmente |

pagamenti [...] sono stati acquisiti dalla procedura a titolo di caparra sino all'integrale
pagamento del prezzo’,

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1062110
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLE
20



ARCH. ROBERTO CARFAGNG ARCHITETTURA E URBANISTICA
CONSULENZA TECNICA D'UFRICIO  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

- Contratti di affitto e occupazione dell'immobile da parte di ltalazi.
- Nel periodo antecedente ai pignoramenti sopra elencali presso I'Agenzia delle

Entrate di Bergamo risulta un contratto di locazione non finanziario trF
*strato presso I'Ufficio di Ponte San Pietro in modalita
telematica in data 29.11.2008, serie 3T, n. 918. Al contrario, non risultano contratti di
locazione o di comodato d'uso registrati ir

- La procedura fallimentare n ha o di
locazione predetto (anzi, in base a quanto appreso dal Curatore, |

seguito del fallimento, ha interrotto it pagamento dei canoni !| a'!lltto !ovul!
. n lacquisto dei beni del fal!imentom
(compravendita peraltro non del tutto perfezionata), non dovrebbe esse

subentrata nel contratto di locazione precedente.

- 1| pignoramento immobiliare del 23.02. 2009 trascritto a Bergamo in data 04.03.2009,
Registro Generale n.11429, Registro n. 5864, risulta precedente alla data
di apertura dell'unita locale dell 50 || complesso industriale in perizia
(dalla visura camerale trasmessa dal isulta che I'unité locale presso lo
stabilimento di Solza & stata aperta in data 01.06.2009, quindi in una data successiva
al pignoramento del 23.02.2009).

9. STIMA DEI BENI

QUESITO N.g DEL GIUDICE DELLESECUZIONE. Prowveda ['Esperto Estimatore alla determinazione del valore degli
immobili pignorati.

9.1. CRITERI DI STIMA
Prima di procedere alle operazioni di stima, & opportuno esporre sinteticamente i criteri
adottati, rispetto ai quali sono state finalizzate le analisi, le descrizioni e le valutazioni esposte
in precedenza.
La stima del valore commerciale degli immobili industriali & stata condotta operando per
comparazione con altri immobili consimili, sulla base dei valori medi risultanti da transazioni
note, da valutazioni di operatori specializzati, da pubblicazioni diverse, con particolare
riferimento al “Listino dei prezzi degli immobili di Bergamo e provincia®, edizioni 2011, dalla
banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Qsservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia
del territorio

In via generale, sono stati attentamente valutati:

- La zona urbana in cui gli immobili sono situath: area prettamente industriale/artigianale
urbanizzata posta a est della Strada Provinciale 170 Rivierasca del’Adda (strada che collega
Calusco d'Adda a Capriate San Gervasio), in prossimitd del torrente Grandone. Non si
rilevano frammistioni di funzioni diverse tra loro poco compatibili {es. residenzafindustria).

- L'accessibilita dei beni, i collegamenti alla rete autostradale e alla rete di trasporto ferroviario:
il complesso industriale dista 9 chilometri dal caselio di Capriate dell'autostrada A4 Milanc-
Venezia, 20 chilometri dall'aeroporto di Bergamo Orio al Serio, 2,5 chilometri dallo scalo
ferroviario di Calusco d'Adda  (linea. Bergamo-Milano via Carnate). L'autostrada
Pedemontana, di prossima realizzazione, distera dal complesso solo 8 chilometri
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- La tipologia edilizia e costruttiva, la funzionalita degli spazi.

Capannone: la tipologia costruttiva adottata per il padiglione principale & ancor oggi attuale
e ha permesso di ottenere spazi liberi di notevoli dimensioni, facilmente adattabili a svariate
funzioni. Gli altri padiglioni presentano soluzioni costruttive pilt semplici e spazi di altezza piu
contenuto, Tutti gli ambienti sono luminosi.

Palazzina uffici: la distribuzione interna risulta razionale, gli-ambienti sono luminosi, grazie
alle estese superfici finestrate. Qualche perplessita deriva tuttavia dall'avere sviluppato parte
degli uffici all'interno della prima navata del padiglione principale del capannone.

La qualitd delle finiture, 'etd e lo stato di conservazione, la dotazione impiantistica e di
servizi, sia nell'insieme che nelle singole parti.

Capannone: le finiture sono del tipo prettamente industriale. Pavimenti, soffitti, pareti e
strutture sono sostanzialmente integri (nonostante le lavorazioni pesanti che il capannone ha
ospitato per decenni). Tutte le coperture sono realizzate alternando lastre in fibrocemento
con amianto a lastre ondulate in materiale semitrasparente. Gli impianti e le attrezzature
produttive presenti sono in genere vetuste e non sono di proprieta della societa esecutata.
Palazzina uffici: le finiture sono discrete, tenuto conto dell’etd del complesso. | pavimenti e i
soffitti sono di tipo tradizionale {(non vi sono confrosoffitti o pavimenti galleggianti), i vani pit
grandi sono suddivisi da pareti mobili in alluminio e vetro. Gli impianti sono completi,
ancorché spesso vetusti, In particolare si rileva una scarsa dotazione di servizi igienici ai vari
piani. Sono presenti alcune tracce di infiltrazioni d'acqua provenienti dalla copertura & dalla
facciata.

9.2. VALORI UNITAR!

Il sottoscritto perito, considerate le caratteristiche costruttive delle unitd oggetio di stima, le
condizioni relative alla: viabilitha e all'accesso ai beni, l'etd dei fabbricati e il loro stato di
conservazione, valutata la presenza nel sito produttivo di impianti e di attrezzature vetusti, di
proprietd di altre societd, ancora da rimuovere, vista la situazione edilizia ed urbanistica del
complesso, richiamato tutto quanto esposto in perizia, preso atto del particolare momento di
stagnazione del mercato immobiliare a carattere industriale, ritiene di attribuire ai beni
pignorati i seguenti valori unitari al metro quadrato di superficie commerciale:

1. UFFICI 800,00 €/MQ
2. RESIDENZA - ALLOGGIO CUSTODE B0D,00 €/MQ
3. PADIGLIONE INDUSTRIALE PRINCIPALE: 680,00 €7/MQ
4. PADIGLIONI MINORI PIANO TERRA, DEPOSITI E LABORATORIINTERRATI 400,00 €/NQ
5. TETTOIE (PRIVE DI UNA Q PIU' PARET! PERIMETRALI) 250,00 €/MQ
6. PIAZZALI PAVIMENTATI] E AREE SCOPERTE 50,00 €/MQ

9.3. CONSISTENZA DEI BENI

La superficie commerciale & calcolata ai sensi della norma UNI 10750 del 2005 - compresi |
muri perimetrali e | divisori interni -,

PALAZZINA UFFICI
La palazzina uffici & adibita ad uffici e sale riunioni ai piani terra e primo, ad alloggio del
custode al piane secondo, a laboratorio prove e magazzine al piano interrato.
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UFFICI S.LP. COEFFICIENTE SUP. COMMERCIALE
UFFICT PIANO TERRA 3040 MQ X 100% = 304,60 MQ
UFFICI PIANO PRIMO 2752 MQ X 100% = 2752 MQ
UFFIC! PIANQ SECONDOQ .31,8_.MQ X 100% = 38 MQ
TOTALE SUPERFICI UFFICI 11,0 MQ 611,0 MQ
MNOTE:

Nel computo delle superfici sono compresi ufiicl, sale rlurionl, Ingressi; disimpegni e vani scale, servizi igienici,
ripostigl e depositi a servizio degli uffici. II computo delle superfici comprende anche gli spogliatel e il vano
montacarichi-al piano terra,

RESIDENZA S.LP. COEFFICIENTE SUP, COMMERCIALE
ALLOGGIO CUSTODE PIANO SECONDO 105.0..MQ X 100% = dpao MR
TOTALE SUPERFICI RESIDENZA 1090 MQ 109,0 MQ
NOTE:

Ne! computo delle superflci non & compreso il vano scale di servizio.

DEPOSIT! E LABORATOCRI S.L.P COEFFICIENTE SUP. COMMERCIALE
DEPCSITI, LABORATORI, SALE PROVE PUNT.  140.0._MQ X 100% = 1400 MO
TOTALE SUPERFICI DEPOSITI £ LAB. 140,0 MQ 140,0 MQ
NOTE:

Nel computo delle superfici sono comprest laboratori, sale prove, depositi, magazzini, disimpegi, intercapedine e
vano cenlrale tarmica al piano interrate. Non & compreso il vano mantacarichi.

CAPANNONI E REPART] PRODUTTIVI

Lo stabilimento & composto, oltre che dalla palazzina uffici, da vari capannoni/padiglioni adibiti
a reparti produttivi, a magazzini e depositi del prodotti finiti. Fanno parte del complesso anche
una serie di tettoie per la produzione e lo stoccaggio dei materiali scioiti (sabbia e ghiaia), la
cabina eletirica e alcune baracche esterne in lamiera poste nei piazzali.

PADIGLIONE PRINCIPALE (H. 9,4 M} SLP. COEFFICIENTE SUP. COMMERCIALE
PRIMA NAVATAP.T. 13308 MQ x 75% = 998,1 MQ
SECONDA, TERZA E QUARTA NAVATAP.T. 27079 MQ X 100% = 27rs  MQ
TOTALE SUPERFICI 4.038,7 MQ 3.706,0 MO
NOTE:

- Nel computo detle superfici nen sono compresi | [ocah interrati presenu nella prima navata ed i locali al piano primo

presenti nella seconda navata (in quanto tali lo i vani tecnici collegati ai macchinarl
industriali da smantelfare di proprieta del faflimen
- Per il computo della superficle commerciale della’prima navata si & scelto di applicare un coefficiente moltiplicativo

pari a 0,75 in considerazione della presenza massicela di impianti e manufatti da smantellare, nell'eventualita di una
riconversione del sito produttivo,

PADIGLIONI MINCR! S.LP ‘COEFFICIENTE SUP. COMMERCIALE
MAGAZZINO PIANO TERRA 5378 MQ % 100% = 5378 MG
MAGAZZING / OFFICINA PIANO TERRA 855 MQ x 100% = 95,5 MQ
TORRE SILCS (VARI PIANI) 1357 MQ X 0% = 0,0 MQ
ATTREZZERIA SOTTO TORRE SILOS P.TERRA _228._MQ X 25% = _57__ MO
TOTALE SUPERFIC! 6561 MQ 639,0 MQ
NOTE:
- Nel computo delle supetfici (slp e sup.commerciale) non sono compres! i var ngono la torre dei
silos {in quanto linterno manufatto & un implanto di propriets del falliment superiicle ¢i
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135,7 mq, Indicata a titolo informativo, rappresenta la prolezione a terra del fahbricato {escluso i silos e | corp
accessori).

- Alla base della torre dei silos predetta vi & un locele ufilizzato come atirezzerla/deposito. Per I compute della
superficie commerciale dell'attrezzeria si & scelto di applicare un coefficlente moltiplicative pari a 0.25 in
considerazione dell'altezza limitata df tale locale (h. 2,2 m) & delta sua posizione.

TETTOIE S.LP, COEFFICIENTE SUP. COMMERCIALE
1° TETTOIA (libera) 39,8 MQ X 100% = 391.8 MQ
2*-3°TETTOIE  ({rep. produzione} 6138 MG =x 75% = 460,3 MG
4* TETTOIA {deposito sabbla) 2216 MQ % 100% = 22186 MG
STETTOIA {libera} 4728 _MQ P 100% = 4728 MO
TOTALE SUPERFICI 1.700,0 MQ 1.546,5 MQ
NOTE:

- Per if computo della superficie commerciale della tettoia che ospita il reparto di produzione si & scelto di applicare
un coefliciente moltiplicative pari a 0,75 in considerazlone della presenza massiccia di implanti e manufatli da
smantellare i proprieta def fallimento talpremiscelati s.r.l.

ALTRI MANUFATTI 5.L.P. COEFFICIENTE SUPR. COMMERCIALE
CABINA ELETTRICA DI TRASFORMAZIONE 10,0 MQ  x 100% = 10,0 MQ
BARACCHE ESTERNE FIANCO CABINA EL. 262 MQ X 100% = 26,2 MQ

PIAZZALI E AREE SCOPERTE

L'area scoperta di pertinenza dei fabbricati & costituita da quattro fasce di terreno pavimentate
in asfalto di larghezza variabile che circondano lungo quattro lati I'intero complesso edilizio.
All'esterno dell’area recintata, lungo via San Rocco, vi & un parcheggio privato una volta
utilizzato per la sosta degli autotreni.

PIAZZALI S.LP COEFFICIENTE SUP. COMMERCIALE
PIAZZALL INTERN! 55850 MQ X 100% = 5.585,0 MQ
PARCHEGGIO ESTERNO _467,0_NMQ X 25% = e r L MG
TOTALE SUPERFICI 6.062,0 MQ 57117 MQ
NCTE:

- Per il computo della superficie commerciale dell'area urbana esterna fungo via San Rocco si & scelto di applicare un
coefficiente moltiplicativo pari a 0,25,

9.4. CALCOL! DI STIMA
Sulla base dei criteri di stima, del valori unitari e della consistenza dei beni sopra espostl, si
perviene alla seguente stima.

PALAZZINA UFFICI SUP. COMMERCIALE VALORE UNITARIO STIMA
UFFICT 611.0 MG x 800 eMQ = 488.800,00 €
RESIDENZA 108.0 MQ X 800 €MQ = 8720000 €
DEPOSITO E LABORATORI 140,0 MG % 400 €MQ = _BAD0ON €
TOTALE STIMA 632.000,00 €
CAPANNON! E REP. PRODUTTIVI SUP. COMMERCIALE VALORE UNITARIO STIMA
PADIGLIONE PRINCIPALE 3.706,0 MQ X 650 €MQ = 240880000 €
PADIGLIONI MINORI 639.0 MQ H 400 €mMQ = 255.600,00 €
TETTOIE 15465 MQ X 250 €MQ = _ 38662500 €
TOTALE STIMA 3.051.12500 €
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ALTRI MANUFATT! STIMA
CABINA ELETTRICA VALORE. A CORPO = 1000000 €
BARACCHE ESTERNE FIANCO CABINA EL, VALORE A CORPO = 100000 €
TOTALE STIMA 11.000,00 €
PIAZZALI E AREE SCOPERTE  SUP. COMMERCIALE VALORE UNITARIO STIMA
PIAZZALI E AREE SCOPERTE 57117 MQ X 50 €MQ = 285.585,00 €
TOTALE COMPLESSO INDUSTRIALE STIMA
PALAZZINA UFFICI §32.00000 €
CAPANNONE E REPARTI PRODUTTIVI {escluso impianti fallime” 305112500 €
ALTRI MANUFATT) 1100000 €
PIAZZALI E AREE SCOPERTE 28558500 €
TOTALE STIMA 3.979.710,00 €

9.5. DETRAZIONI
Alimportc sopra indicato, si detraggono gli oneri individuati al paragrafo 4.3 della presente
relazione.

ONERIi PER SANATORIE E AGGIORNAMENTO FRATICHE EDILIZIE 30.000,00 €

9.6. BASE D'ASTA
Si riporta di seguito il pil probabile valore di mercato dei beni descritti in perizia (nello stato
nel quale gli immobili si trovano attualmente). Tale valore corrisponde a quello da impiegare
come base d'asta.

COMPLESSO INDUSTRIALE STIMA
TOTALE STIMA 3.972.71000 €
TOTALE DETRAZIONI -30.00000 €
ARROTONDAMENTO +200.00 €
IMPORTO A BASE D'ASTA A CORPO 3.950.000,00 €

Il valore indicato di 3.950.000,00 € (tremilioninovecentocinguantamila/C0 euro) si riferisce
all'intero compendio dei beni descritli in perizia intestati alla societa esecutata. Il valore & da
intendersi a corpo.

9.7. PRECISAZIONI

Gli eventuali soggetti interessati all'acquisto dei beni dovranno tenere conto che:

- All'interno del complesso industriale sono installati impianti e atirezzature di proprietd del
falliment nché sia opinione comune dello scrivente CTU e del

curatore Gel falliment F che gli impianti possano
gssere mantenuti in s rdo tormale con la proprietd dello stabilimento,

_ocieta che si &-aggiudicata tali attrezzature) ha gia comunicalo per iscritto
di avere concesso in uso tali impianti alla socie

- E' in corso un contenzioso - per imposte ICI non versate - tra il Comune di Solz

a dic re inefficace nei confronti del Comune
con il quale la socie acquistato gli immobili in perizia. In primo grado
di giudizio, il Tribunale di Bergamo ha accolto la domanda di revocatoria presentata e ha
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dichiarato l'inefficggia nei confrenti del Comune di Soiza del contratto predetto.%
-unitamente H ha presentato appello presso la Corte d'Appello di Bre
avverso tale Sentenza.

10. LOTTI PER LA VENDITA

QUESITO N.10 DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE. Provveda I'Espeno Estimatore alla formazione di lotti per gruppl
omogenel-sa la natura degli immobili lo consente, indicando per clascuna unitd, il valore, 1a superficie ed i confini &
procedendo, se necessarlo, al relativo frazionamento catastale,

10.1. LOTTO UNICO

St ribadisce quanto indicate in precedenza.

Il complesso. & composto da vari corpi di fabbrica e patrebbe in teoria - per dimensioni e
caratteristiche planimetriche - essere anche suddiviso in pit lotti distinti.

Tuttavia tali ipotetiche suddivisioni richiederebberc sia importanti investimenti per
adeguamenti impiantistici e per opere murarie, sia la formazicne di varie servitt di passaggio
per l'accesso ai diversi lotti formati.

Inclire & da riconoscere che uno del maggiori pregi del complesso & dato proprio dalla sua
vasta dimensione, indipendenza ed autonomia, che [o rende adatto ad insediamenti industriali
o logistici di media importanza.

Appare quindi pil ragionevole che eventuali suddivisioni In. pit lotti vengano effettuate a
posteriori, dopo l'esecuzione, da un unico operatore che, a secondo delle richieste e delle
esigenze reali del mercato, si prenda in carico I'onere. delle sistemazioni edilizie necessarie.
Per tale motivo, si propone che il complesso degli immokbili in esame non sia suddiviso in lotti,
Si individua percié un unico lotto in mode da abbinare la vendita di tuttl i beni pignorati,

Lotto unico: Complesso industriale sito in Solza, via San Rocco n.33, composto da palazzina
uffici con alloggio per il custode, padiglioni per 1a. produzione, magazzini, laboratori, tetloie e
aree scoperte di pertinenza. Valore a corpo; 3.950.000,00€.

11. DIVISIBILITA DEI BENI

QUESITO N.11 DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE. Provveda {'Esperto Estimatore all'accertamento della comoda
divisibilita dei benl.

Si ritiene preferibile e opportuno, per le ragioni sopra descritte, non suddividere in lotti distinti
il complesso industriale in esame.

12. STATO DI POSSESSO DEI BENI E AFFITTANZE

by
v

QUESITO N.12 DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE. Provveda I'Esperto Estimatore all'accertamento dello stato di
possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale & occupato, con particolare
riferimento alla esistenza di contrattl registrati in data antecedente al pignoramento. Laddove essi siano occupati in
base ad un contratto di affitto o locazione, verifichi ia data di registrazione, & la scadenza de! contratto per 'eventuale
disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa in corgo eventualmente per il rilasclo, nonché
I'esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominizle, gravanti sul bene che resteranno a carico
dell'acquirente, ivi compresl i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria-dello stesso o { vincoli
connessi con il sue carattere storlco-artistico,
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12,1, POSSESSO E AFFITTANZE.

Premessa.

Prima di esporre quanto rilevato, si premsa che, durante i vari soprailuoghl in sito effettuati dal
mese di dicembre 2011 al mese di sempre & interfacciat
unicamente con il sig.
amministratrice unica della societa esecuta
'amministratore unico della societ ietd che risulta avere un'unita locale nel
complesso) e, di fatto, ha gestite per anni le attivitd produttive del complesso. Egli tra Paltro,
secondo Panagrafe del Comune di Solza, risulta avere la residenza presso l'alloggio del
custode, al secondo piano della palazzina per uffici attigua ai capannoni.

Risultanze emerse duranie i sopralluoghi in sito.

Dagli accertamenti eseguiti presso lo stabilimento risulta quanto segue:

-l sigﬂa disponibilita delle chiavi di tutto il complesso.

- L'attivita di preduzione delle malte e degli intonaci & sostanzialmente cessata, benché siano
ancora presenti in sito tutte le attrezzature, gli impianti e gli arredi degli uffici.

- Non si ¢ rilevata la presenza continuativa di personale, quanto piuttosto la presenza solo
saltuaria di alcuni operai addetti alla movimentazione dei silos posti sui piazzali esterni (su
proprier_ del segretarioffactotum del si—

- Sul piazzale antistante il capannone, lungo via San Rocco, & parcheggiato un camper, dove
pare risiedere da tempo un uomo adulto. Tale persona non risulia essere ufficialmente
residente nel complesso.

Contralti o locazione e comodali d'uso registrati.
Dagli accertarnenti eseguiti presso I'Agenzia delle Entrate di Bergamo e di Ponte San Pietro
risultano reglstrat: i seguentl contratti:.

e

- non finanziario trF (0
egistrato presso I'UTicio di Ponte San Pietro in modalita telematica in

data 29.11.2006, serie 3. n. 918. La socic NN ¢ ancata falita nel 2009. A
seguito del fallimento, il pagamento dei canoni di affitto da parte d-

— stato interrotto. Il contratto non & stato rinnovato.
- Contratto di Jocazione non finanziario tr ﬁe
—regisirato presso 'Ufficio di Ponte San Pietro in data

26.01.2007, serie 3, n. 321. Il contratto di affitto, che aveva validita fino al 31.12.2008, non &
stato rinnovato dalle parti e rlsulta scaduto. I contratto riguardava ['affitto di una plccola
porzione di una sala del capannoné Tidustriale. I o

- Contratic di focazinie non finanziario trm e
—glsirao presso Tunicio di Ponte San Pietro in data

20.02.2007, serle 3, n. 671, |l contratto di affitto, che aveva validita fino al 31.01.2009, non &
stato rinnovato dalle parti e risulta scaduto. Il contratto riguardava Iaffitto delia palazzma
uffici (esclliso T'alloggio del cusiode), comp) B '

mpletamente arredata.
- Contratto di comodato.d'uso tr e il h

istrato presso I'Ufficio di Ponte San Pletro in data
12.06.2008, serie 3, n. 1919. ll contratto ha “durata a te@gfdetermlnato e riguarda l'uso
deli'alloggio del custode al piano secondo della palazzina uffici.

\
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Occupazione del complesso da part—
Per quanto attiene alla presenza presso il complesso dell'unita locale della societé—

si rimanda al paragrafo 8.3 della presente relazione.

Presenza di macchinari ed impianti di altre societa.

Per quanto attiene i macchinari e gh impianti presenti in sito di- proprietd del fallimento
si rimand rafo 8.3 della presente relazione, olire che alla

relazione redatta per il falimento | perito incaricato ed al contratto del

16.03.2001, col quale la societ va venduto gli impianti € le

attrezzature predetti afla socie

12.2. SERVITU', DIRITTI

Servily di passaggio in favoré_
Per quanto attiene la servitt di passaggio in favore dei terreni della soci—
attigui al complesso in perizia si rimanda integraimente al paragrafo 8.3 delia presente

relazione.

Servith passaggio metanodotto in favore

Con atio del notaio Remo Russo di Bergamo, trascritto in data 15.07.1992 ai n.23613/16487 &
stata costituita una servitd per il passaggio di metanodotto in favor.

Si fa presente inoltre che la cabina di decompressions e di misura per il gas metano che serve
il complesso & posta sui terreni di proprieta d

Cabina Elettrica.
Il complesso & dotato di una cabina eletirica di trasformazione ad uso esclusivo. La cabina
attualmente non & pid in funzione.

13. PROCEDURE ESPRCPRIATIVE

QUESITO N.13 DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE. Proweda I'Esperto Estimatore si'accertamento se | beni plgnorati
siano oggetto di procedura espropriative per Pubblica Utilita.

Dagli accertamenti effettuati presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Solza non risulta che i beni
immohbili in questione siano oggetto di procedure espropriative per pubblica ulilita.

14. PLANIMETRIA DE! BENI E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

QUESITO N.i4 DEL GIUDICE DELLUESECUZIONE. Provveda I'Esperto Estimatore allallegazione delle planimetrie
degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che idoneamente |l raffiguri.

Le planimetrie catastali degii immobili e la documentazione fotografica acquisita durante i vari
sopralluoghi sono allegate alla presente perizia.

15. VOLTURA CATASTALE

QUESITO N.15 DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE. Proceda I'Esperto Estimatore, in caso di vendita degli immobili a
regdigere e presentare la nota di voltura catastale.

ESECUZIONE IMMOBILIAARE 1062110
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLI
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ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA
CONSULENZA TECNICA DUFFICIO  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZION! IMMOBILIAR

Successivamente alla vendita, in ottemperanza alla comunicazione della Cancelleria, verranno
predisposte e presentate al competente U.T.E. le necessarie domande di voltura.

16. DESCRIZIONE SINTETICA PER BANDO D'ASTA

QUESITO N.16 DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE. Provveda I'Esperto Estimatore a! deposito di separata e succinta
descrizione del lotto ovvero dei lotti formati con l'indicazione dello stato di occupazione da parte dell'esecutato o d
terzl, con 1 prezzo loro attribuito, nella quale sard indicata tra I'altro-anche. il contesto in cui gll stessi sono ubicati,
secondo lo schema consueto per | banidi di vendita immobiliare.”

H Bando di vendita immobiliare &-allegato a parte.

Bergameo, 30 aprile 2012

I sottoscritio dichiara che le copie dell'elaborato peritale e dei relativi allegati sono state
trasmesse alle varie parti:

Al creditore procedente:
Cornune di Solza c/o Awv. Paola Brambilla, via Verdin.3, 24121 Bergamo.

Ai creditori Intervenuti:

Bergamo, 30 aprile 2012

i o
arc‘-;hifRQﬁér'tf;L"Gér;'{agnd
‘, Sy - 1

"
i
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ARCH, ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZION! IMMCBILIARI

DISTINTA DEGLI ALLEGATI {
ALLA RELAZIONE TECNICA D'UFFICIO

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
PLANIMETRIE IMMOBIL!
DOCUMENTAZIONE CATASTALE
ISCRIZIONI / TRASCRIZIONI
CONTRATTO. DI COMPRAVENDITA DE! BENI IN PERIZI

RELATIVI AL CONTENZIOSC CCON IL COMUNE DI SOLZA

SITUAZIONE EDILIZIA

CERTIFICATO D! DESTINAZIONE URBANISTICA

DOCUMENT! RELATIVI AGLI IMPIANT] INSTALLATL IN SITO DI PROPRIETA’
DEL FALLIMENTO

POSSESSO DELLIMMOBI SERVITU" CONTRATTI DI AFFITTO E DI

DOCUMENTI

AGGIUDICATI ALLA

COMODATO D'USO REGISTRATI E COMUNICAZIONI TRASMESSE DA

ESECUZIONE IMMOBILIARE 106210
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLI
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CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

ALLEGATI - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

TRIBUNALE DI BERGAMO UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIAR!I
ESECUZIONE 1062/2010 - GIUDICE DELL'ESECUZIONE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLI

COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA - VIA SAN ROCCO 33

AGGIORNAMENT!
1

ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHI{TETTURA E URBANISTICA
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ARCH. ROSERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZION! IMMOBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - FACCIATE ESTERNE

PAZZALE OVS - PARTICOLARE CABINA ELETTRICA

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1062/10
GIUCICE DOTL.SA GIOVANNA GOLINELLE



ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE N SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - FACCIATE ESTERNE

n H (HET for

mm u i

FACCKATE OVEST ESUD VIA & ROCCO -SULLO SFONDO L'/AREA URBANA ESTERNA

EACCIATA NORD - PARTICOLARE CAPANNONE o T ' FACCIATA NORD

FACCIATA NORD - CAPANNONE E TETTOIE

ESECUZIONE IMMOBILIARE  1082/10
GIUBICE DOTESA GIOVANNA GOLINELL!



ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA
DOCUMENTAZIONE FOTOGHAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SQLZA, VA SAN ROCCO 33 - FACCIATE ESTERNE

FACCIATAEST

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1062/10
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELL



ARCH. ROBERTO CARFAGNC ARCHITETTURA E URBANISTICA

COCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIAR
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - FACCIATE ESTERNE

S e

%{;

el e e
FACCIATA EST - PARTICOLARE TORRE CON SILOS
{D! ALTRA PROPRIETA'}

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1062110
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOUINELLI



ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E'URBANISTICA

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZION! (MMOBILIAR]
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - FACCIATE ESTERNE

TORRE CON SILOS -

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1062110
GIUBICE DOTT.5A GIOVANNA GOLINELL



ARCH. ROBERTO CARFAGNG ARCHITETTURA E URBANISTICA

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICID ESECUZION] IMMOBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - FACCIATE ESTERNE

FACCIATA SUD

FACCIATE SUD E OVEST

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1062/10
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLI



ARCH. ROBERTO CARFAGNOD ARCHITETTURA E URBANISTICA
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZION! IMMOBILIAR]
COMPLESSO INDUSTRIALE 1N SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - FACCIATE ESTERNE

FACCIATA SUD - PALAZZINA UFFICI FACCIATA SUD

OVEST E CABINA ELETTRICA

PIAZZALE OS E CANCELLO D'INGHES '

PIAZZALE OVEST - CABINA ELEI'TRICA

PARTICOLARE ST, AZIONE FIIFORN!MENTO CARBURAN'I'E

ESECUZIONE IMMOBILIARE  1062/10
GIUDICE DOTT.5A GIOVANNA GOLINELL



ARCH. ROBEATO CARFAGND ARCHITETTURA £ URBANISTICA

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE D1 BERGAMO  UFFICIO ESECUZICNI IMMOBILIAR
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, ViA SAN ROCCO 33 - FACGIATE ESTERNE

i

R .
PARTICO

ESECUZIONE IMMCBILIARE 1082110
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLI



ARCH, ROBERTO CARFAGNGO ARCHITETTURA E URBANISTICA
DOCUMENTAZIONE FOTOGRARICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZION] IMMOBILIAR
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - PALAZZINA UFFICH

b é;. s ‘-"";535
PALAZZINA UFFICI - PIANO TERRA, IN

PALAZZINA UFFICI - PIANO TERBA

ESECUZIGNE IMMOBILIARE  1062/10
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLI



ARCH. ROBERTO CARFAGNG ARCHITETTURA E URBANISTICA
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZION! IMMOBILIAR]
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROGCO 33 - PALAZZINA UFFICI

H i
o 10111

YRS L)
T o

5 L P

PALAZZINA UEEIC! - PIANO TERRA

P.T. - CORRIDOIO

ESECUZIONE IMMOBILIARE  1062/10
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ARCH. ROBERTC CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFIGIO ESECUZION! IMMOBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCTO 33 - PALAZZINA UFFICH

PT.-AC PT.- SPOGLIATOIO E WC

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1062/10
GIUDICE COTT.SA GIOVANNA GOLINELL)



ARCH. ROBERTO CARFAGND ARCHITETTURA E URBANISTICA

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZION! IMMCBILIARI
COMPLESSD INDUSTRIALE IN SOLZA, Via SAN ROCCO 33 - PALAZZINA UFFIC

=

: R -
LAZZINA UFFICH - PIANO PRIMO

ESECUZIONE IMMOBILIARE  1062/10.
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLL



ARCH. ROBERTQ CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIAR
COMPLESSO INDUSTRIALE 1N SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - PALAZZINA UFFIC

PALAZZINA UFFIC! - PIANO PRIMO

PALAZZINA UFFICI - PIANC PRIMO

. SECO

V vinihi e S i ] i
PALAZZINA UFFICI - SCALA PIANC PRIMO / PIANO SECONDD PALAZZINA UFFICI - P

NDO, DEPOSITO

ESECUZIOME IMMOBILIARE  1052/10
UDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELL!




ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIG ESECUZIONI IMMOBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE 1N SOLZA, VIA SAN RCCCO 33 - PALAZZINA UFFICI

P L
PALAZZINA UFFIC! - APPARTAMENTO P.2, CAM

SR

ERA

APPARTAMENTO P.2, BAGNO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1062/10
GRIDICE DOTT.SA GIOVANNA GOUNELL!



ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA

DOCUMENTAZIONE FOTOGHAFICA TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZION! IMMOBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - PALAZZINA UFFICI, LABORATORI £ DEPOSIT! INTERRATL

i 3
SCALA P.TERRA / P.INTERRATO

i : .
RATO, LABORATORIO

i

PALAZZINA UFFIC] - PIANO | PALAZZINA UEFIC] - PIANO INTERRATO, LABORATORIO

ESECUZIONE IMMOBILIARE  1062/40
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELL



ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA TRIBUNALE DI BERGAMOC  UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILEARI
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - STABILIMENTO - PADIGLIONE PRINCIPALE, 1° NAVATA

ADIGLIONE PRINCIPALE, 1° NAVATA

RINCIPALE, 1°

ESECUZIONE IMMOBILIARE 106210
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLI



ARCH, ROBERTO CARFAGND ARCHITETTURA E URBANISTICA
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIAR!
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, ¥IA SAN ROCCO 33 - STABILIMENTO - PADIGLIONE PRINCIPALE, 1°NAVATA

STABILIMENTO - PADIGLIONE PRINCIPALE, 1° NAVATA

ESECUZICNE iMMOBILIARE  1062/10
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLI



ARCH: ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMG  UFFICIO ESECUZIONE IMMOBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN RCCCO 33 - STABILIMENTO - PADIGLIONE PRINCIPALE, 1*NAVATA

s Lt

Lt IMPIANTI SO

STABILIMENTO - ACCESSO Al VAN INTERRATI ' STABILIMENTO - VANO TEGNICO INTERRATG

ESECUZIONE IMMCBILIARE 1062/10
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLI



ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZIONI IMMGBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA AN ROCCO 33 - STABILIMENTG ~ PADIGLIONE PRINCIPALE 27, 3°E 4° NAVATA

e Rt i&i’; Jé;g‘"‘ '. i
NTO - PADIGLIONE PRINCIPALE, 2° NAVATA

i?}'ulh. 72 Rl i e Lo b A s
STABILIMENTO - PADIGLIONE PRINCIPALE, 2° NAVATA STABILIMENTO - PADIGLIONE PRINCIPALE, 2° NAVATA

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1062/10
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLT



ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE D1 BERGAMO  UFFICIO ESECUZION! IMMOBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - STABILIMENTO - PADIGLIONE PRINCIPALE 29, 3°E 4° NAVATA

STABILIMENTO - PADIGLIONE PRINCIPALE, 2° NAVATA

STABILIMENTO - PADIGLIONE PRINCIPALE, 3° NAVATA STABILIMENTO - PADIGLIONE PRINCIPALE, 3° NAVATA

ESECUZIONE IMMOBILIARE  1082/10
GIUDICE DQTT.SA GIOVANNA GOLINELL)



ARCH. ROBERTO CARFAGNOC ARCHITETTURA E UABANISTICA
DOCUMENTAZIONE FOTQGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIOD ESECUZION! IMMOBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - STABILIMENTO - PADIGLIONE PRINCIPALE 2° 3°E 4°NAVATA

i
4 i

STABILIMENTO - PADIGLIO

STABILIMENTO - PADIGLIONE PRJNCIPALE, 3°NAVATA

ESECUZIONE IMMOBILIARE  1082/10
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AACH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA EURBANISTICA:

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZION! IMMOBILIARI
COMPLESSD INDUSTRIALE IN SQLZA, VIA SAN ROCCO 33 - PARIGUONE MINORE ETETTQIE

T

x

o ; S i :

PAD. SECONDARIO - MAGAZZINO, VISTA SALA MINORE

T

GAZZINO

ESECUZIONE IMMOBILIARE  1062/10
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLL



ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZION! IMMOBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCO 23 - PADIGLIONE MINORE ETETTOIE

ATTREZZERIA sorro TOHHE CON SILOS B ATTREZZERIA SOTTO TORRE CON SILOS - VISTA ESTERNA

ESECUZIONE IMMOBELIARE  1062/10
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ARCH, ROBERTO CARFAGND ARCHITETTURA E URBAMISTICA

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DM BERGAMO  UFFICIO ESECUZION! IMMOBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - PADIGLIONE MINORE E TETTOIE

1°TETTOIA - VISTA INTERNA

T5TETTOIA - VISTA INTERNA

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1062710
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLI



ARCH. ROBERTQ CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA TRIBUNALE D1 BERGAMO  UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIART
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - PADIGLIONE MINORE ETETTOIE

29 TETTOIA - VISTA DALLA T ' T 2o TETTOIA - VISTA DALLA 1°TETTOIA
(GLI IMPIANT] SONO DI ALTRA PROPRIETA')

-

et et e S
3°TETTOIA - VISTA

3°TETTOIA - VISTA DAL PIAZZALE

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1062710
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOLINELLI



ARCH. ROBERATO CARFAGND ARCHITETTURA E URBANISTICA
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
COMPLESSO INDUSTRIALE IN SOLZA, VIA SAN ROCCO 33 - PADIGLIONE MINOAE E TETTOIE

a 3

RS

4°TETTOIA - VISTA DAL PIAZZALE 2°E4°*TETTOIA

N R o, A

5°TETTOIA - VISTA INTERNA

5°TETTOIA - VISTA DAL PIAZZALE

ESECUZIONE IMMOBILIARE  1062/10
GIUDICE DOTT.SA GIOVANNA GOUINELLI
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ESECUZIONE IMMOBILIARE REG.ES.IMM. 1062/10
PROMOSSA DA:
CONTRO:

:
GIUDICE DELL'ESECUZIONE: = DOTT.SA GIOVANNA G!h"!!!

INTEGRAZIONE ALLA RELAZIONE PERITALE
IMMOBILI IN SOLZA

La presente. integrazione alla relazione tecnica d'ufficic & redatta sulla scorta del quesito
formulato dal Giudice dell'Esecuzione in data 08.01.2013 e di seguito riportato; del successivo
sopraliuocgo effettuato in sito in data 08.02.2013; degli accertamenti e delle indagini svolti
presso il Catasto, 'Agenzia delle Entrate e la Conservatoria dei Registri Immobillari di
Bergamo.

L'integrazione alla relazione risulta cosl articolata:

1, PREMESSA. NUOVO SOPRALLUOGO IN SITO pag. 2

2. RISPGSTA Al QUESITI pag. 3
21 MANUFATTI EVENTUALMENTE NON RILEVATI IN PERIZIA pag. 3
2.2 SERVITU? pag. 7
QUESITO DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE

It G.E., & sciggli riseiva che precede, lefta la comparsa di costituzione della

debitrice

-rilevato che, né l1a stessa, né la terza -anno ritualmente proposto alcuna
guestione sulla determinazione del confini dells loro proprieta;

-ritenuto che, in considerazione di quanto segnalato dalla debitrice sulla esistenza di una
cabina per la decompressione di metano ad alta pressicne e della relativa conduttura e di
manufatti nen rilevati dal CTU, tutte questioni rilevanti al fine dell'esatta descrizione del bene in
oggetto di vendita, sia opportuno incaricare il CTU - sotto il vincolo del giuramento gia prestato
- di verificare I'esistenza dl eventuali manufatti o implanti esistenti sul lotto oggetto di
vendita o nel suo sottosuolo, uiteriori rispetto a quelli gia evidenziati e dell'eventuale
sussistenza di servitd, assegnando allo stesso termine fino al 28.02.2013 per il deposito di
relazione scritta, dispone in conformita e fissa, per la comparizione delle parti, 'udienza del
15.3.2013 ore 8.30. Si comunichi alle parti ed al CTU.®
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ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA
INTEGRAZIONE N.1 ALLA CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIO ESECUZION: IMMOBILIARI

1. PREMESSA. NUOVO SOPRALLUOGO IN SITO
A seguito del quesito formulato dal G.E., il C.T.U. ha disposto un nuovo sopralluogo in sito per
lesecuzione di ulteriori indagini inerenti I'eventuale presenza, sia in soprassuolo che in

sottosuolo, di manufatti o di impianti non individuati nella relazione peritale gla consegnata, tali
da configurare eventuali servitl in favore dei fondi attigui di prc.pri*g

Al sopralluogo, che sl &-svolto in data 08.02.2013, erano presenti:

tervenuto per conto
iziarlo del.beni;

orminato custode

she di fatto ha la disponibilita delle chiavi degli immobili;

autore dell'aggiornamento catastale precedente per conto det C.T.U.
e consulente del C.T.U. per gli-aspetti catastali;

-l geonpnsulente del C.T.U. per gli aspetti catastali.

Si precisa che, prima dell'incontro, lo scrivente CTU aveva chiesto verbalmente all'aw-'

adoperarsi per far intervenire in.sito anche un rappresentante—

In conformita con quanto disposto dal G.E., durante la riunione non si sono svolte operazioni di
‘riconfinamento’. |l Verbale def sopralluogo n.1, firmato da tutti i presenti, ad eccezlone del sig.
egato alla presente integrazione.

ESECUZIONE IMMOBILIARE 106210
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2. RISPOSTA Al QUESITI
2.1. MANUFATTI EVENTUALMENTE NON RILEVATI IN PERIZIA

Durante il soprafluogo non sono stati rilevati manufatti ulteriori rispetto a quelli gia
individuati in precedenza. In particolare, facendo riferimento agli _impjanti citati nella
Relazione di Consulenza Tecnica di Parte Esecutala del geonﬂriponano di
seguito le descrizioni gia contenute neila perizia depositata.

2.1.1. "PESA INTERRATA"

"Pesa automezzi. In corrispondenza dell'ingresso sud della palazzina uffici & presente a

pavimento una grande pesa metallica per autocarri. Durante i sopralluoghi non & stato

possibile wverificarne l'effettivo funzionamento. La pesa & di proprietd del fallimento
1. Refazione CTU, pag. 7).

Di seguito si riportano alcune delle fotografie presenti nell' Allegato A - Documentazione
fotografica della perizia che ben rappresentanc la pesa automezzi.

ESECUZIONE IMMOBILIARE  1062/10
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INTEGRAZIONE N,1 ALLA CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO  TRIBUNALE DI BERGAMC  UFFICIO ESECUZION! IMMOBLLIARI

2.1.2. "IMPIANTO DI DEPURAZIONE FUMI" - ELEMENTO METALLICO ESTERNO

Innanzitutto va precisato che il manufatto indicato dal geoFé un impiante di
depurazioni fumi. Si tratta invece di un "manufatio metallico esterno [posto] a sud del
padiglione principale. A sud de! padiglione principale vi & un manufatto metallico di notevoli
dimensioni, sopraelevato rispetto al livello del piazzale. Tale elemento & privo di soffitto ed &
composto da: - basamenti con profili ad H; - pavimento al piano primo con travi e spezzoni di
grigliati tipo orsogril; - pareti perimetrali in pannelii di lamiera nervata di acciaio; - scala di
collegamento tra piazzale (piano terra) e piano primo. Detto manufatto costituisce una sorta
di protezione'/ mascheramento di natura estetica per gli impianti installati al suo interno
{durante i primi sopraliuoghi allinterno vi erano installati due silos cilindrici del tipo per intonaci
premiscelati). L'attrezzatura fissa appena descritta non & rappresentata nella tav.2 allegata al
Permesso di Costruire in sanataria n.21/2004. In precedenza, propric in comispondenza del
predetio elemento, era stata autorizzata |a- costruzione di un impianto per la depurazione dei

fumi (C.e. n.15/1978 e Concessione n.17/1882). 1| manufatio descritto dovrebbe essere di
proprieta del fallimentdfr. Relazione CTU, pag. 19~ 20 e Allegalo H -
Documenti relativi agliimpianti installati in sito di proprieta del 'faliimer—
aggiudicati alla socr'— Si evidenzia che tale elemento metallico & privo di

copertura.

Di seguito si riportano alcune delle fotografie presenti nell’ Allegato A - Documentazione
fotografica della perizia che ben rappresentano tale elemento .

AnErRba

i
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ARCH. ROBERTO CARFAGNO ARCHITETTURA E URBANISTICA
INTEGRAZIONE N.1 ALLA CONSULENZA TEGNICA DUFFICIO  TRIBUNALE DI BERGAMO  UFFICIQ ESECUZION! IMMOBILIARS

2.1.3. "SESTATETTOIA’
L'elemento indicato dal geom. n & propriamente una tettoia dotata di struttura
autonoma come le altre indicate in perizia.
Le cinque tettoie descritte in perizia sono di propri hanno dimensioni
assai pid rilevanti rispetto a quella indicata dal geom. tettoie inoltre sono strutture
complesse del tutto autonome rispetto agli impianti industriali ivi presenti (impianti che sono di
proprieta del falilmen&e cinque tettoie citate in perizia sono formate,
in genere, da basamenti ed elementi metallici verticali di sostegno (pilastrifcolonne), travi
reticolari orizzontali a sostegno della copertura, copertura a capanna o a shed. In alcuni casi
le travi reticolari a sostegno della copertura sono vincolate alle pareti esterne dei padiglioni
principali dei capannone (capannone di proprie
La presunta "sesta tefioia” & una struttura precaria del tipo a sbalzo. tssa non ha basamentl
propri ed & vincolata alla "torre dei silos”, che & di proprieta detl fallime
(in caso di rimozione della torre dei silos, si dovra rimuovere anche la copertura in gquestione).
Come confermato dal s1_durante il sopraliuogo in sito, si ritiene che tale
copertura posticcia a sbalzo sia essa stessa parte dei beni di proprieta de] fallimento
Verbale df sopraliuogo n.1 del 08.02.2013 pag. 2 il si

'mterpeilat !!-,qecisa che la to ] la relativa tettoia sono di proprieta del
fallimento n quanto parte integrante degli

impianti della torre sios.
Poiché la perizia riguardava solo i beni pignorati a torre silos & stata solo
sommariamente descritta nella perizia (cfr. Relazione CTU, pag. 13- 14).

Di seguito si riportano alcune delle fotografie presenti nell’ Allegato A - Documentazione
fotografica della perizia che ben rappresentano la torre dei silos. La "sesta tettoia” in
questione & la copertura a shalzo indicata dalla freccia.
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2.1.4. PRECISAZIONI CIRCA GLI AGGIORNAMENT! CATASTALI E LA STIMA DEGL! IMMOBIL!

Benché non espressamente richiesto dal quesito del G.E., per completezza, si riportano di

seguito alcune considerazioni inerentl [a mancata rappresentazions i ei _manufatti

minori appena descritti negli aggiornamenti catastali redatt] dal geo

- gli impianti citati (pesa automezzi, schermatura metallica esterna, tettoia a sbalzo) non
risultano compresi tra i beni pignorati e "quindi non possono entrare a far parte della
stima dell'edificio ed essere dunque rilevanti ai fini della determinazione della rendita
catastale del bene" (cfr. Nota del geo gata);

- ‘"ad ogni modo & corretto rappresentare nelle planimetrie i principali impianti fissi per meglio
comprendere il bene oggetto di denuncia al catasto e per dimostrare la destinazione d'uso
prevalente e quindi fa conseguente attribuzione defla categoria catastale corretta. Questo

non significa che tutti gli impiantigiebbano necessariamente essere rilevati e rappresentati®
(cfr. Nota del geo llegata);

- limpianto di depurazione fumi ad oggi ed al momento delfaccatastamento non & pid
completo, in quanto ne & rimasta solo la schermatura in pannelli metallicl esterna®, [Esso) "&
sprovvisto di coperiura e di fatto non pud ritenersi un. edificio in senso stretto e neppure
essere considerato come impianto avente una propria autonomia reddituale® (cfr. Nota def

seor SRR =)
"la tetioia adiacente ai sili non & da intenders! tale in quanto strettamente ed univocamente

collegata all'impianto di carico materiale sugli automezzi, essa va considerata
necessariamente parte integrante dell'impianto, in guanto inadatta ad altro scopo® (cfr. Nota

del geom.Flegata);
- per la deflnizione della rendita catastale complessiva dei beni, "si & adotiato il criterio di

stima sintetico-comparativa, utilizzando il parametro del prezzo a mg apportando le
opportune correzioni, per riferire il valore all'epoca censuaria del 1988/8% come da
normativa catastale. Si ritiene quindi inoppertuno provvedere alla variazione grafica

degli elaborati per rappresentare altri impiant], in a rendita catastale
risulterebbe comunque invariata® (cfr. Nota del geo gata);

Infine si precisa che la presenza di tali manufatti, peraltro tutti ben noti allo scrivente CTuy,

non influenza e non modifica fa valutazione complessiva dei beni pignorati effettuata in
precedenza e riportata nella Relazione peritale.
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2.2, SERVITU

2.2:1, SERVITU DI PASSAGGIO.

La questione relativa al configurarsi sul lotto di proprietéﬁ di una
servitlt di passaggio a favore dei lotti attigul era stata gla amplamente afirontato in
perizia. Si riporta quindi quanto aliora indicato: I terreni attigui ai beni in perizia, di proprieta

della societ no attualmente privi di accessi pedonali e carrabili indipendenti.
ilizza gli ingressi posti in via San Roceo e transita sui terreni di

proprieta dell r accedere ai prapri beni. Cid premesso, ad avvisa dello
scrivente CTU, potrebbero sussistere  presupposti per la formazione di una servita di
passaggio sul beni pignorati a favore dei fondi dell ensi deli"art. 1062

del c.c. ("se i due fondi cessarono di appartenere allo stesso proprietario, senza alcuna
disposizione relativa alla servitl, guesta s'intende stabilita attivamente & passivamente a
favore & sopra ciascuno dei fondi separati”), in quanto fino al 2004, come si ¢ detto, la
proprietd del terren] e dello stabilimento era unica. Si segnala comunque che i terrent di
proprieta della socie nfinano per ampi tratti con la via pubblica San Rocco e
con la strada consorziale di San Pietro e che pertante, in tali punti, potrebbero essere realizzati
facilmente nuovi passaggi pedonall e carrabili, rendendo del tutto autonomi i terreni della
petto alle aree oggetto di pignoramento [...}" (cfr. Relazione CTU, pag. 28).
E’ chiaro, come peraltro riconosciuto dall'a | verbale di soprallucgo n.1 allegato, che
non spetta al CTU formalizzare I'esistenza o meno di una servith di passaggio del genere,
quanto pluttosto Indicare se, ad awviso del CTU stesse, eslstono i presupposti perché la
servith possa in futuro essere costituita.

2.2.2. CABINA DI DECOMPRESSIONE GAS METANOQO E LINEE DEL METANQ INTERRATE

Come gia ripartato in perizia "la cabina di decompressione e di misura per il gas metano
che serve il complesso & posta sui terrenl di proprieta deﬂon atto del
notaic Remo Russo di Bergamo, trascritto in data 15.07.1992 ai n.23613/16497 & stata

costituita una servith per il passaggio di metanodotto in favore ~qefazfone
CTU, pag. 37).

in particolare, dal contratto di costituzione di servitl del 20,05.1992 - 22,06.1992 depositato
presso la Conservatoria dei Reglstri Immobiliari di Bergamo (contratto che si allega in copia
alla presente integrazione) risulta che_la ditta
avente come amministratore unico il oncedeva in favore dell
una servitl avente ad oggetto: 1.1.) Lo scavo e l'interramento lungoe la strada consorziale di
San Pietro alla profondita di circa m 1[...] di una tubazione trasportante idrocarburi [...]. 1.2)
L'installazione di apparecchi di sfiato e cartelli segnalatori {...]. 1.8} La costruzione di un
manufatto accessorio fuori terra, occupante una superficie di circa mq 6 (sei} insistente sulla
particella 115, foglio 2 del comune censuario di Solza con il relative accesso. 1.4) L'obbligo di
non costruire sulla parte del fondo di sua proprieta [...] a distanza inferiore a metri 3 (tre)
dall'asse della tubazione [...] In deroga a tale obbligo [...] & ammesso l'attraversamento del
metanodotto con fognatura, condotta o cavo, purché ad una distanza di almene m 0,50
misurata tra le superfici affacciate pit vicine * (cfr. Contratto di Costituzione di Servity allegato).
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A seguito dell'ulteriore soprailuogo in sito e del contratto predetto, & emerso guanto segue:

- la cabina di decompressione si frova sui terreni di ropnetéﬁsmone
assai lontana rispetto alla propri

- la tubazione di adduzione del metano ad alta pressione che serve la cabina & stata
realizzata in sottosuolo, ad una profondita di circa 4 m ada consorziale di San
Pietro, al di fuori dell'area recintata di propr:m

- dalla cabina di decompressione fuoriescono condotte per il metano decompresso che

servono il complesso industriale di propriets . oggetto di
pignoramento. In corrispondenza di quella indicata in perizia come “terza tettoia” {(proprieta

”sibiie un piccolo manufatto contenente tubazioni del gas metano,

_ Gl percorso delle tubazioni attualmente non & facilmente identificabile/rilevabile, in
quanto in soprassuolo non esistono segnali riconoscibili che indichino la presenza delle
linee del metano. Si potrebbe tentare di verificare il percorso di tale tubazione attraverso
l'ausilio di metal detector o con scavi di natura invasiva;

- secondo quanto riferito verbalmente dal sig. passato erano state
predisposte tubazioni del metano interrate fino quasi al confine dell'area urbana,
attualmente censita in catasto con il sub 712 di propriet llo scopo di
realizzare in futuro altri manufatti industriali;

- ad awiso del CTU si potrebbe configurare, al limite, una serviti gravante sui fondi
Gretedo s.r.l. a favore dei fon in quanto [e tubazioni che servono il
complesso industriale giungopo dalla cabina di trasformazione ‘passando nel

senza di una tubazione del metano interrata, in

sottosuolo nei fon
- §j precisa comunque che i'evi
mancanza di aitri documenti scritti e di accordi tra le parti, non & un elemento sufficiente
a determinare il confine dei lotti tr*.nl.. Tale impostazione
& stata peraltro condivisa durante il sopralluogo in sito anche dal geo
nominato custode giudiziario dei beni, nonché daj consulenti stessi def CTU.

Alia luce di quanto sopra esposto, pur ritenendo del tutto superflua I'esecuzione in sito di
ulteriori indagini, lo scrivente CTU & disponibile a sovraintendere a qualsiasi ricerca -
eventualmente disposta dal G.E. - finalizzata alla definizione del fracciato delle predette
tubazioni interrate.

Di seguito si riportanc due fotografie raffiguranti la cabina di decompressione.
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2.2.3. ULTERIORI LINEE INTERRATE PRESENTI NEL SOTTOSUQLO

Come_gija riportato in perizia, secondo quanio comunicato con nota consegn ]
&n‘d&ta 11.04.2012, hosﬁene che "sulla propriet%
sono inolire posate le linee interrate dei nostri servizi di utilites quali condutture del gas
metano, acqua, energia.elettrica e telefoni * (cfr. Relazione peritale pag. 28).

Oltre al metanodotto di cui s'& detto, allo stato attuale non & pdia dere o
confermare la preseantermﬁ (che dai fon

pofrebbero servire i fo

un'ampia tettoia a nord del lott
Cit premesso, analogamente a quanto indicato al paragrafo precedents, pur ritenendo del
tutto superflua 'esecuzione.in sito di ulteriori indagini, lo scrivente CTU ¢ disponibile a
sovraintendere a qualsiasi ricerca eventualmente disposta dal G.E..

A tal proposito & bene precisare che | terreni confinanti di proprieté‘sono
perfopill privi di costruzioni Wna di decompressione e di

2.2.4, VALUTAZIONI DI PERIZIA

Si precisa che le questioni inerenti le servith prima descritte (servit di passaggio pedonale
e carrale a favore dei fondi confinanti, eventuale presenza di tubazioni e condotti interrati)
sono state attentamente considerate dallo scrivente CTU in occasione della stima del
valore complessivo del benl plghorati.

Bergamo, 28 febbraio 2013

HC.T.U
arch. Hoberto Carfagno
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DISTINTA DEGLI ALLEGATI
ALL'INTEGRAZIONE DELLA RELAZIONE TECNICA D'UFFICIO

Verbale di sopralluogo n.1 in data 08.02.2013 :

Nota in data 25.02.2013 del geom. rente gli aggiornamenti catastali
eseguiti per conto del CTU.

Contratto di costituzione di servith del 20.05.1992 - 22.06.1892 in favore d”
Comunicazione del CTU def 10.07.2012 inerente i confin! completa dei relativi allegati.
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I} sottoscritto dichiara che le copie dell'integrazione all'elaborato peritale e dei relativi allegati
sono state trasmesse alle varie parti a mezzo di raccomandata PEC.

Bergamo, 28 febbraio 2013

NC.T.U.
arch. Roberto Carfagno

&
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_fRIBUNALE DI BERGAMO VERBALE DI SOPRALLUOGO N.1 ESECUZIONE 106212010

C.T.U. ARCH. ROBERTO CARFAGNQ

VERBALE DI SOPRALLUOGO n.1
TRIBUNALE DI BERGAMO
INTEGRAZIONE ALLA RELAZIONE PERITALE DISPOSTA IN DATA 08.0

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1062/10 COMUNE DI SOLZA + ALTRI
Giudice Esecuzione Dott.ssa Giovanna Golinelli

Data verbale:

08.02.13

1.2013

Oggetto.

Integrazione alla Relazione peritale. Quesito posto al CTU dal G.E.:

"ilevalo che, né la stessa, né la tenpnno ritualmente proposta
alcuna questione sulla determinazione der confini delfe loro proprieta;

ritenuto che, in considerazione di quanto segnalato daila debilrice sulla esistenza d
una cabina per la decompressions di melano ad alta pressione e della relative
conduttura e di manufatti non rilevati dal CTU, tutte questioni rilevanti al fing
dell'esatta descrizione del bene in oggetto di vendita, sia opportunc incaricare il

CTU [..Jdi verificare I'esistenza di eventuali manufatti o impianti esistenti sul
lotto oggetto di vendita o nel suo sottosuolo, ufteriori rispetto a quelli gié
evidenziati e deil'eventuale sussistenza di servitd"

Distribuzione:

) M

Data Rfunione:

Sede Riunione!

08.02.13 Durata: . ca.
Sede

) /,'f

Presenti;
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Redatfore: C.T.U. — arch, Roberto Carfagno

in data 8 febbralo 2013, presso il complesso industriale pignorato sono convenuti 'arch.
Carfagno, C.T.U., UAW W oriyio
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TRIBUNALE DI BERGAMO VERBALE DI SOPRALLUOCGQ N.1 ESECUZIONE 1062/2010
C.T.U, ARCH. ROBERTO CARFAGNO

Hi gnb\a?ombtu?s KU ot P tnnodie ) , per esaminare lo stato del luoghi alla
luce del quesito formulato dal G.E. sopra riportato.

Si espongono di seguite sommariamente i temi affrontati nel corso del sopralluogo e le prime
osservazioni sui-documenti allegati agli atti della causa.
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TRIBUNALE DI BERGAMO VERBALE DI SOPRALLUOGO N.1 ESECUZIONE 1062/2010
C.T.U. ARCH. ROBERTO CARFAGNC
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Villa D*Almé 25/02/2013

Oggetio: contestazione conﬁr-omune di Solza

In riferimento alla pratica in oggetto si fanno le seguenti considerazioni:

1) “Correrta ed esatta identificazione del bene, comprensiva di confini”

Non & mai stata richiesta una riconfinazione esatta del lotto cosi come previsto daglhi art. 930 & 951
del Codice Civile, Ad ogni modo_come trovasi riscontro nella relazione di consulenza tecnica di
parte esecutata a firma del Geom.*nnto 1) Pag. 2 * { riconfinamenti non esistono
ed appaiono ora i pochi elementi In possesso, di il altro che facile identificazione™ la quale lascia
chiaramente trasparire che I"azione di regolamento di confini debba essere riferita ali’art. 950 C.C.
tenendo conto quindi di quanto delineato dalle mappe catastali. Nello specifico dovra prendersi &
riferimento 1'elaborato planimetrico in quanto trattasi di nient’aliro che una rappresentazione a scala
maggiore della mappa catastale. Per quanto riguarda la proposta di realizzare un tipo di
frazionamento al catasto terreni secondo i dettami della circ. 2/88 si ritiene roralmente inutile af fine
di determinare la posizione dei confini. Procedere con un frazionamento comporterebbe inoltre il
coinvolgimento della proprietz’xqapp. 170 sub 706 e 707 e un aggravio di costi. L unica
vantaggio apportato dal frazionamento (previa riconfinazione di cui sopra) sarebbe costituito dalla

piti facile e ceria ricostruzione dei confini in tempi futuri in caso df nuovo smarrimento o
contestazione.

2} “Mancato inserimento di impianti e strutture fisse negli elaborati grafici”
In risposta al quesitg si ritiene utile chiarire fin da subito che gli impianti presenti nell” edificio non
risultano di propri uindi non possono entrare a far parte della stima dell” edificio ed
essere dunque rilevanti al fini defla determinazione della rendita catastale del bene.
Ad ogni modo £ corretto rappresentare nelle planimetrie i principali impianti fissi principall per
meglio comprendere il bene oggetto di denuncia al catasto ¢ per dimostrare la destinazione d'uso
prevalente e quindi la conseguente atribuzione della categoria catastale corretta. Questo non
significa che tutti gli impianti debbano necessariamente essere rilevati ¢ rappresentati. Si segnala
inoltre che P’impianto di depurazione fumi ad oggi ed al momento dell’accatastamento non & pill
completo in quanto ne & rimasta solo Iz schermatura in pannelli metallici esterna. & sprovvisto di
copertura & di fatto non pud ritenersi un edificio in senso stretto e neppure essere considerato come
impianto avente una propria autonomia reddiuale. La tetiola adiacente ai sili non & da intendersi
tale in quanto strettamente ed univocamenie collegata all'impianto di carico materiale sugli
automezzi, essa va considerata necessariamente parte integrante dell’impianto in quanto inadatta ad
altro scopo. Concludendo si & adottato il criterio di stima sintetico-comparativa  utilizzando il
paramewro del prezzo a mq apportando le opportune correzioni per riferire il valore ail’epoca
censuaria del 1988/89 come da normativa catastale. $i ritiene quindi inopportuno provvedere allz




variazione grafica degli elaborati per rappresentare aliri impianti in quanto la rendita catastale
risulterebbe comunque invariata,

3) *Variazione arce urbane”

La rappresentazione delle aree urbane ¢ necessariamente stata variata in quanto sono stati inseriti in
mappa ed in scheda 1 ripostigli a fanco alla cabinaﬂ quindi necessariamente si ¢ dovuto
stralciare la parte di terreno occupata da detti manufatti, 7 prassi non procedere al frazionamento al
catasto terreni delle aree urbane se queste ultime rimangono parie del lotto edificato in quanto si
andrebbero a creare inutilmente delle particelle aggiuntive sulla gia complessa cartografia catastale.
Ad ogni modo non traiasi di costituzione di nuove aree ma di variazione di_arce urbane F1 gia
individuate prima dell” emanazione della circolars n. 4/2009. Si segnala inoltre che fa procedura
adottata ¢ stata preventivamente concordata con i teenici dell’agenzia del territorio di Bergamo ed &
stata dalla stessa validata e approvaia.

4) “Discordanze nella rappresentazione grafica™

Si ritiene che 'esposizione grafica sia corretta anche tenuto conto della scala di rappresentazione di
1:500 che necessariamente non pud avere un elevato grado di dentaglio,
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jprocura ia data 2 gennados 1532, reseviovric 354

tdel Woltaio Giovanni Aandreottola 43 Milano, che

maggia 1592, repertoric 13798713374, in corso di
1}

Art, 1 La Concedente dichiara i costituire, in'|

favore dell.:- come in effetti costituisce, sul’

fondo sito in Comune di Solza Piov., di Bergamo ed.|

identificato in catasto con 1e particelle 118 - 546 |
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- 116 - 115, £fsglic 2, confinante ¢on strada
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molestia o0 pretesa di terzi, obdligandosi af”
portare I’'assenso di  chiungua, per qualsiasi.
titolo, potesse vwvantare 4diritti sul foundo 2
sulla indennitii,

2.2) ALutorizza la -d OCCURAYe per tutto\rill
tempo occorrente 1'area necessari;j 
zll'esecuzioneg dei lavori.

2.4} Riconosce c¢he le tubazioni, 1 wanufatti, ?éf5ﬁfi
aprarscchiature e Ie opere sussidiarieiﬁ
relative al gasdotto 4i cul in premessa sqn&
inamovibiii, sono e rimarranno di proprietd
della—che pertants avri anche ia facoltd]

di rimuoverle, . ~ ?

2.5) Consente aIle—il libero accesso in 0*‘5-11_{'5

tempo alle proprie opere ed ai propri impiantit}:

con 11 personale ed i mezzi necessari per 12

sorveglianza, la manutenzicne, l'esercizio, 1€

eventua

I

i viparazioni ed i recuperi. —————-—-
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2.6) Si impegna ad astenersi dal compimento 4
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astacoli 11 libero ypazsageio, dimdnuisca o
renda pi scewcds i'ase s llesercizio dslls
sevyviti,
Art. 3 La_;:on'c:estualmente alia stipuiazione
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A3 Tini fiscali le parti dichiarane che 41 tferrevno

agservite & compress in 2ona edificabile.
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Repertorie 14830
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Netarile del distrette di Bergamo, che premessa
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. agpervorio 13613

: Attesco io Scttoscritto Bemno Russoe, Hotaio
regidente in Bergame, discritis presse il Collegio
fotarils del distrette ai Bergamo, che, premessa

- 1codl mie assense la rinuncia azlia asgistenza dei
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ARCH, ROBERTO CARFAGNQ

Bergame 10 luglio 2012

Spetile

Tribunale di Bergamo

Ufficio Esecuzion! Immobillar .
via Borfuro, 11 B

24122 Bergamo

fax 035/4120788

Alla cortese altenzicne delf'lil.mo Giudice delfEsecuzione, dott.a Glovanna Golinelli

Oggetlo:  Procedura Esecutiva Immobiliare n.1062/10 Reg.Es.lmm.

{ COMUNE DI SOLZA - BANCA DI CREDITO GOOPERATIVO DI
INZAGO S.C,

Memoria di costituzion-lstanza di riconvecazione del CTU

In riferimento alla procedura in oggetto e in particolare alla memoria presentata dall'av‘er conto
della socletd esecutat

PREMESSO:

o che alfudienza del 18.11.2011 §! sottoscritio arch. Roberio Carfagna ‘veniva nominato CTU nella
procedura indicata in epigrafe;

e che la procedura riguardava un vasto complesso industriale sito in Solza edificalo a parlire dalla prima
meta degli anni '70 del secolo scorso. Lo stabilimento si estende su un'arez-di 12.900 mq. L'area
coperta da fabbricati misura complessivamente 6.845 my.;

» che il sito produltivo non risultava correttamente censito in Catasto (in pariicolare, non risultavano
inseriti in archivic | dati di classamento, di rendita & le planimetrie catastall dei manufatti pignorati);

* cheindata 13.12.2011 il CTU ha presentato, presso la Cancelleria del'Ufficio Esecuzioni Immobiltiari,
richiesta di autorizzazione a redigere e & completare le pratiche catastali;

o che indata 14.12.2011 il G.E. ha autorizzato 1 CTU ad eseguire gli aggiomamenti catastali necessari:

* che in data 20.12.2011, vista la complessita della pratica, il CTU ha incaricato il geom
con studioin Villa d'Almé, di redigera i nuovi documenti catastali;

e che in data 30.04.2012 & stata depositata presso la Cancelleria delle Esecuzioni immobiliari e sono

SEDE OPERATIVA: VIA CAQCEFISSO 39 24123 BERGAMO 0350931833 3402453629 FAX 0350931933 ARCH.CARFAGNO@GMAIL.COM
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state consegnatefinviate a tulte le parli copie degli elaborati peritali complele dei relativi allegati:
« che in data 16.06.2012 !'aw—depositato una: Memaria di Costituzione per la societa
—ha chiesto la riconvocazione del C.T.U., invocando un'errata individuazione dei
confini della proprieta pignorata (fato nord e ovest, verso proprieté—onﬂni oggelto di
contestazione sono quelli tra i subalterni ora censiti al NCEU come segue Comune di Sofza, Sezione
S0, Foglio 2, Pearticella 170, sub. 708 (proprie sclo piazzale era prima indicato
come segue Comune di Solza, Foglio 2, Particella 170, sub. 705) e Comune di Solza, Foglio 2,
Particella 170, sub. 706 e 707 (proprie

o che ad avviso dello scrivente CTU, la memaoria deil’aw-\tiene alcune inesattezze circa il
corretto operato del professionista incaricate dell'aggiornamento catastale;

TANTO PREMESSO

| CTU preclsa quanto segue:

o 1 confini tra il citato subalterno 708 (proprie e subalterni 706 e 707
(propriet- sono stati oggetto di modifica rispetio alla situazione catastale
precedente. e linee dividenti tra le due differenti proprietd risultavano gia tracciate

nell'elaborato planimetrico Prot.n. BG0117455 dell'11.05.2004 a firma dell'ir_

(tale elaborato & stato redatto quando ancora la proprieta era unica).

s lLa socis—xa acquistato i beni ora pignorati con atto di compravendita, a rogito dofl.
Giovanni Vacirca, notaio in Bergamo, In data 29.12.2004, repertorio e raccolta 107469/30638 (afio
irascrito a Bergamo il 05.01.2005 ai numeri 884/595). Come risulta dalia dichiarazione allegata
del Notalo Vacirea, i confini del bene comune non censiblile sub. 705 (piazzale esterno, ora parle

del sub. 708) ail'epoca erano esclusivamente identificabill dall'elaborato planimetrico predetic a
firma delf'in

= Relativamente agli elaborati allegati alla Memoria deil'av-recisa che:
Allecati 1. 2, 3. 4, 8. Non contengono alcunz informazione in meriio allindividuazione dei confint {ra

propriet n particolare 'estratto mappa riferito alfanno 1980 deve
ritenersi superato dagli elaborati successivi,

Allegalo B, L'elaborata planimetrico del 27.08.2001 dave ritenersi superato da guello dell'11.05.2004.
In particolare nell'elaborate del 27.09.2001 non v & nemmeno traccia del sub.705 (il plazzale esterno,
bene comune non censibile) compravenduto nel dicembre 2004. Come gid indicato in perizia, si
precisa per completezza che nell'elaborato planimetrico del 2004 non era riportata lindicazione della
Sezione Urbana SO.
Allegato 7. L'elaborato planimetrico dell't1.05.2004 (a fima de!l’i_l-ﬂa - verso la
propﬁet-edesimi confini del nuovo elabarato planimetrico redatto da) ge-

s In sito non esistono. manufatti faciimente identificabili che possano individuare | confini fra i lotti di

propriet Relalivamente al metanodotio interrata e alla sua pogizione,



si precisa che in fase dj sopralluogo non & stata fornita al CTU nessuna particolare Indicazione.

Resto in ogni caso a disposizione per gualsiasi chiarimento e per le operazioni di riconfinazione
eventualmente disposte alla prossima udienza,

Cordiali saluti,
arch. Roberto Carfagno

Per conferma.

Allegati:

Nota del 04.07,12 del Notaio Vacirca,

Stralcio elaborato planimetrico del 2004 a firma dell'fng.
Straicio elaborato planimetrico de! 2012 & firma del geom




Notaio GIOVANNI VACIRCA

Via Partigiani, 5 - 24121 BERGAMO
Tel. 035.235001 - Fax 035.235868

“Egr. sig.
Roberto arch. Carfagno
via Crocefisso n. 39
24123 Bergamo

A segnito della sua richiesta telefonica Le confermo che i confini delle pertinenze indicate
con il mappale 170/705 - bene comune non censibile - nell'elaborato planimetro per
dimostrazione in sublaterni presentato in data 11 maggio 2004 n, BGO117455 di protocollo,
relativo a beni immobili in Comune di Solza, sono desumibili esclusivamente da detto

claborato planimetrico, poichs alla data del 29 dicembre 2004 non risultavano in catasto altri
clementi da cui dedurre migliori € pid esatti confini.
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Data: 09/01/2012 - n. T414620 - Richiedente: Telematico
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