Comune di Ghisalba
Provincia di Bergamo

----------

PERIZIA ESTIMATIVA DELL’INSEDIAMENTO INDUSTRIALE FABBRICA
ITALIANA PALLETS SPA IN COMUNE DI GHISALBA (BG) - ANNO 2013

1) Premessa

Per incarico della societa Fabbrica Italiana Pallets spa (F.LP. spa) , avente sede
in Ghisalba (Bg) alla via Provinciale n° 53, il sottoscritto dott. Gianmaria Pezzoli
( c.f: PZZ GMR 50A12 E006C) architetto , libero professionista avente studio in
Ghisalba alla via Alfieri n° 10 , ha provveduto alla redazione della seguente perizia
estimativa.

2) Oggetto della stima , dati catastali

Gli immobili oggetto della presente perizia sono costituiti da un complesso
industriale composto da vari edifici sorti a partire dagli anni sessanta sino all’anno
2003 in un’area interamente delimitata ubicata a meridione del territorio del comune
di Ghisalba sull’angolo sud-est della rotatoria posta all’incrocio tra la S.P. n° 122
“Francesca” e la ex SS 498 ”Soncinese”, ora strada provinciale, che delimita
]’insediamento ad ovest e dalla quale lo stesso ha accesso ( vedasi allegato 1 ove pero
la SP 122 viene erroneamente indicata come SP 97 )

Altro accesso & esistente sulla strada consorziale dei Casali che delimita
|’insediamento sul suo lato est. |
. Sul lato nord il complesso si affaccia sulla S.P. “Francesca” dalla quale ¢

separato da una striscia di terreno di altra proprietd mentre su lato sud il compendio
confina con un’area produttiva e con zona agricola.

Le aree inedificate sono in parte pavimentate con cls , sulle stesse sono presenti
alcune attrezzature necessarie o utili alla lavorazione quali , la pesa , la pompa di
distribuzione del carburante d’uso della ditta , le cabine di trasformazione elettrica ,
I’essiccatoio , un parcheggio privato , la vasca antincendio , il selezionatore di
tronchi accanto al quale & stata installata una barriera fonoassorbente.



Le aree libere non edificate e non occupate dalle attrezzature sopra citate sono
utilizzate per il deposito della materia prima (tronchi) e di parte del prodotto finito (
pallets).

I1 plesso produttivo & servito da fognatura a mezzo di allacciamento al collettore
principale corrente in lato sud alla S.P. n° 122 “Francesca” ed ¢ allacciato altresi alle
reti del gas , della telefonia , dell’energia elettrica e dell’acquedotto.

La superficie dell’intero insediamento ammonta a circa 61.212 mq dei quali
circa 12.874 mq coperti dai fabbricati e loro accessori ; la rimanente parte inedificata
ha le destinazioni seguenti in fatto:
circa 1067 mq parcheggio privato
circa 649 mq giardino
circa 46.622 mq depositi a cielo aperto e spazi di manovra

segue:

Catastalmente il complesso e identificato come
al Catasto Fabbricati :
3604 sub. 708 cat. D/7 rend. € 80.218,00
3604 sub. 707 cat. A/2 cll1 cons.7,5 sup. 97mq rend. € 581,01
3604 sub. 705 cat. A/2 c¢l1 comns.5,5 sup. 127 mgq rend. € 426,08
3604 sub.4 cat.C/6 cl2 comns. 20 sup. 20mg rend. € 38,22
3604 sub. 701 area urbana -- sup. 234 mq -- --
3604 sub. 702 area urbana = sup. 700 mq -- --
5086 area urbana -- sup. 7325mq -- --
al Catasto Terreni
5087 SI. CL3* 1945mq RDE 6,03 RA€ 13,56
5088 S CL3% 325 mq RDE 1,01 RA€E 2,27
5089 SI CL3*® 730 mq RDE 2,26 RA€ 5,09
5090 §I. CL3*® 230 mq RDE 0,71 RA€ 1,60

Va precisato che sul mappale del catasto fabbricati n® 3604sub702 insiste una

servitll di uso pubblico temporalizzata al periodo di funzionamento dell’industria e--

sul mappale n° 3604sub701 una servith di transito per I’accesso al mappale
precedente.

Tali servitl sono state istituite con atto notarile del 14.12.2009 di rep. 80.849 del
notaio Luosi in esecuzione della convenzione urbanistica sottoscritta in data
11.7.2009 dallo stesso notaio per I’attuazione di Piano del Lottizzazione a carattere
produttivo denominato “ F.I.P. spa”. ' '
Essendo che il P.L. non ha avuto conferma nel PGT dovra procedersi alla
cancellazione di tali serviti dallo stesso derivanti.

Nell’allegato n° 5 si riporta 1’estratto mappa del catasto terreni in scala 1:2000
ove & indicato il perimetro dei mappali interessati dalla presente perizia.

ORDINE
5 BERGAMC |




3) Situazione urbanistica

Il Piano di Governo del Territorio (P.G.T.) vigente nel comune € stato
approvato dal Consiglio Comunale di Ghisalba con deliberazione n® 9 del 15
febbraio 2013.

Con riferimento ai mappali indicati nell’allegato 5 e agli estratti del P.G.T di cui
agli allegati 3a e 3b, le destinazioni che il vigente strumento urbanistico attribuisce
alle aree dalla data della sua pubblicazione , avvenuta sul Bollettino Ufficiale della
Regione Lombardia , serie avvisi e concorsi, n° 21 del 22.5. 2013 , sono le seguenti:

i mapp. 3604sub701,702,704,705,707,708, e mapp.5086 del Catasto Fabbricati sono
inclusi nell’ambito del DE a prevalente destinazione non residenziale del tessuto
urbano consolidato disciplinato dall’art. 58 delle Norme Attuative del Piano delle
Regole che vi attribuisce una superficie lorda di pavimento aggiuntiva di quella gia
esistente pari a 7000 mgq realizzabili a mezzo di permesso di costruire convenzionato.
In tale ambito sono ricompresi anche i mappali n°® 5087 e 5088 del Catasto Terreni.
Uniche aree urbanisticamente esterne all’ambito DE sono quelle dei mappali n® 5089
e 5090 del Catasto Terreni aventi una superficie complessiva di 960 mq destinate dal
Piano di Governo del Territorio ad ambito a verde di salvaguardia delle aree edificate
equiparabili a quelle agricole.

Nel complesso I’insediamento produttivo si estende per circa 60.252 mq e
quello equiparabile all’agricolo per 960 per un totale di 61.212 mq.

Rileva evidenziare che la Componente Commerciale del Piano di Governo del
Territorio definitivamente approvata dal Consiglio Comunale in data 10.7.2013 con
deliberazione n°® 23 , ha incluso 1’area destinata a prevalente destinazione non
residenziale nella pill estesa zona n° 2 delle “aree produttive artigianali e
commerciali” nella quale , pur in forma negoziata, ¢ ammissibile I’insediamento di
medie strutture commerciali non alimentari, la vendita di prodotti non

-_immediatamente asportabili e quella di prodotto dequalificanti.
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WERe 4) Descrizione dei fabbricati

La collocazione planimetrica degli edifici oggetto delle descrizioni seguenti

sono localizzabili nell’ambito del plesso produttivo come da riferimenti numerici

riportati nella planimetria in scala 1:2000 costituente 1’allegato 4 della presente
perizia.



Edificio n° 1 - realizzato nell’anno 1964 , articolato nei seguenti corpi di fabbrica:
corpo la) capannone realizzato in c.a. € muratura con copertura a volte inclinate
dotate di ampie vetrate, altezza m 5,00 , superficie lorda di pavimento (slp) circa mq
2866, in sufficiente stato di manutenzione, uso produttivo;

corpo 1b) servizi igienici contigui all’edificio 1a, realizzati in c.a. e muratura , altezza
m 3,2 , estesi per una superficie lorda di pavimento(slp) di circa 58 mq , in sufficiente
stato di manutenzione;

corpo lc) spogliatoi e locale caldaia dismesso , aventi altezza di m 3,2 in primo e di
4,45 il secondo ; estesi per circa 121 mq , in sufficiente stato di manutenzione i primi
e in cattivo stato manutentivo il secondo;

corpo 1d) portineria , edificata in c.a. e muratura, altezza m 3,2 , estesa per circa 13
mgq di superficie lorda di pavimento (slp), stato di manutenzione sufficiente;

corpo le) alloggi realizzati in c.a. e muratura , distribuiti su piano terra e primo ,
aventi altezza di m 3,2 , uno esteso per circa 231 mg, ¢ stato oggetto di sistemazione
nell’anno 2003 , il secondo di circa 110 mq versa in discrete’ condizioni di
manutenzione;

corpo 1f) palazzina ad uffici articolata su due piani , altezza interna m 3,20 ,
interessata nell’anno 2003 da un cambio di destinazione d’uso e da opere di
sistemazione , in buono stato di conservazione ,avente una superficie lorda di
pavimento complessiva (slp) di circa 445 mq;

corpo 1g) autorimessa estesa per circa 22 mq , realizzata in c.a. e muratura , altezza m
3,20, in discreto stato di manutenzione;

Edificio n°® 2 capannone realizzato nell’anno 2000 in struttura cementizia
prefabbricata , tamponato con muratura di prisme sormontate in lato est da
finestratura a nastro, pavimentazione industriale , in discreto stato di manutenzione ,
altezza m 7,2 , superficie lorda di pavimento (slp) circa 2854 mq , uso produttivo;
Edificio n° 3 — realizzato nell’anno 1993 , si articola nei seguenti corpi:

corpo 3a ) tettoia in ferro, addossata all’edificio n°® 2 , aperta su due lati,
pavimentazione cementizia, altezza med. m 4.7, superficie lorda di pavimento circa
114 mq , uso produttivo.

corpo 3b ) capannone prefabbricato, non tamponato, pavimentazione cementizia,
altezza m 7,2 , accostato all’edificio n° 2 , in buono stato di conservazione , superficie
lorda di pavimento circa 620 mq , adibito allo stoccaggio del prodotto finito.

corpo 3¢ ) tettoia metallica , altezza media 4,6 m , accostata all’edificio n°® 2, aperta
su due lati , pavimentazione cementizia ,in sufficiente stato di manutenzione,
superficie lorda di pavimento circa mq 472.

corpo 3d ) silos in c.a. per raccolta segatura , altezza m 6,15 , superficie lorda di
pavimento circa 130 mq. ' :
Edificio n° 4 capannone realizzato nell’anno 1997, in struttura cementizia
prefabbricata , altezza m 6,9 , aperto su tre lati , accostato all’edificio n® 2, superficie
lorda di pavimento circa 1003 mq , pavimento in cls , destinato a deposito, in normale
stato di manutenzione.

Edificio n° 5 — realizzato nell’anno 2000, si articola nei seguenti corpi:
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corpo 5a) essiccatoio , realizzato in struttura metallica , altezza m 5,1 , superficie
lorda di pavimento circa 203 mq .

corpo 5b) tettoia metallica aperta, altezza m 4,6 , pavimentazione cementizia,
superficie lorda di pavimento circa 14 mq, in normali condizioni di manutenzione.
corpo 5c) locale caldaia realizzato con struftura in c.a. e muratura , altezza m3,0 ,
superficie lorda di pavimento circa 33 mq , in normale stato di manutenzione.
Edificio n° 6 - realizzato nell’anno 2003 — articolato nei seguenti corpi di fabbrica:
corpo_n° 6a) capannone prefabbricato a struttura cementizia, altezza m 7,3 ,
prevalentemente aperto sui lati , con parete di divisione interna in prisme,
pavimentazione cementizia , superficie lorda di pavimento circa mq 1626 , in buono
stato di conservazione adibito allo stoccaggio del materiale finito.

corpo n°_6b) capannone prefabbricato a struttura cementizia , altezzam 7,3 , privo di
tamponamenti , pavimentazione cementizia,superficie lorda di pavimento circa mq
2269. adibito prevalentemente a stoccaggio del prodotto finito , in buono stato di

—___conservazione.
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5) Criteri di stima

La stima viene effettuata assumendo come base, per gli uffici , le abitazioni, la
portineria e i capannoni realizzati con tecnologie tradizionali, la media dei valori
indicati per uffici,abitazioni e capannoni industriali ubicati nel territorio di Ghisalba
dalle due pubblicazioni locali in materia di valutazione immobili e precisamente :

- Case & Terreni — Indice dei prezzi dei fabbricati e delle aree di Bergamo e
provincia — edizione 2013 a cura della Associazione Provinciale della Proprieta
edilizia e della Confedilizia ;

- Listino dei prezzi degli immobili di Bergamo e provincia — edizione 2013 a cura
della Federazione Italina Agenti Immobiliari professionali.

I valori di base come sopra determinati sono stati prudentemente decurtati del 25% in
considerazione della sfavorevole congiuntura economica in atto.

Detti valori sono stati ulteriormente ridotti di 200 €/mq costituenti I’incidenza
media stimata del terreno sul valore sui capannoni ( edifici 1a,1b,1c ) e di 220,00
€/mq costituenti I’incidenza media stimata del terreno sul valore degli uffici e delle
abitazioni ( edifici 1d,le,1f,1g).

La stima dei capannoni prefabbricati aperti e non, tiene conto del corrente
prezzo medio di fornitura e posa di capannoni similari da locali ditte di
prefabbricazione integrato in considerazione della presenza di impianti e finiture, alla
incidenza delle attrezzature elencate al precedente punto 2) , all’ammontare del
contributo di concessione versato al Comune per la realizzazione dell’opera e alle
competenze professionali per la realizzazione.



Identicamente si & operato per la valutazione delle tettoie metalliche
assumendo come base il costo stimato di produzione con le integrazioni utilizzate per
i capannoni.

La scelta come sopra operata ha conseguentemente determinato la fissazione ,
per ciascuna destinazione di fabbricato ,dei seguenti valori base:

capannoni tradizionali 355,00 €/mq dis.Lp.
uffici e abitazioni 1.020,00 €/mq di s.l.p.
autorimessa 10.600,00 €/cad

capannoni prefabbricati aperti € non 205,00 €/mq dis.lp.
tettoie metalliche 80,00 €/mq dis.lLp.

Alle sopraindicate valutazioni medie dei fabbricati al nuovo andranno applicati
dei coefficienti di riduzione rapportati alla loro vetusta , la cui entita ¢ stata tratta
dalle tabelle normalmente riportate nelle pubblicazioni trattanti la valutazione dei
fabbricati . L applicazione di tali coefficienti & riportata nel seguente punto.

6) Calcolo di stima dei fabbricati

Sulla base delle valutazioni illustrate al precedente punto il valore di stima per
per ciascun fabbricato cosi come individuato nella precedente descrizione degli stessi
e nell’allegato 4 viene cosi determinato:

edifici 1a,b,c mq 3045x 355,00 €/mq x 0,45 € 486.438,75
edificio 1d mq 13 x1020,00 €/mq x 0,45 € 5.967,00
edificio le (2003) mq 231 x1020,00 €/mqx 0,90 € 212.058,00
edificio le (1964) mq 110x 1020,00 €/mq x 0,45 € 50.490,00
edificio 1f mq 455 x 1020,00 €/mqx 0,90 € 417.690.00
edificio 1g n° 1 x 10.600,00 €/cad € 10.600,00
edificio 2 mq 2854 x 205,00 €/mq x 0,84 € 491.458,80
edifici 3a,3c mq 67,6 x 80,00 €/mq x 0,84 € 4.542,72
edificio 3b mq 620 x 355,00 €/mqx 0,84 € 184.884,00
edificio 4 mq 1003 x 205,00 €/mq x 0,79 € 162.435,85
edificio 5b mq 14x 80,00 €/mqx0,84 € 940,80
edifici 6a,6b mq 3895 x 205,00 €/mq x 0,90 € 718.627,50

€ 2.746.133,42



7) Calcolo di stima delle aree

Per la stima del valore dei terreni si fa riferimento per quanto attiene a quelli di
natura produttiva, ai valori considerati nelle pill recenti trattative pur se non
concretizzatesi in atti di vendita essendo che affidandosi a questi ultimi si dovrebbe
risalire ad alcuni anni or sono e quindi ad un quadro economico ed ad una disciplina
urbanistica differente da quelle dell’attualita.

Tale valore & stato individuato , tenuto conto anche del potenziale di natura
commerciale dell’area, in ragione di 55,00 €/mq.

Per il valore dell’area di verde di salvaguardia ambientale ( equiparato a area
agricola) si ¢ fatto riferimento al prezzo medio indicato da Case e Terreni che viene
raddoppiato in considerazione della confinanza dei mappali interessati con 1’area
produttiva soprastimata; tale valore viene quindi fissato in 18,00 €/mq.

Alla luce delle considerazioni soprasvolte di seguito si definisce il valore dei soli
terreni suddividendoli tra quelli destinati ad aree produttive del tessuto urbano
consolidato ( mappali n°3064sub701,702,704,705,707,708, 5086 del catasto urbano
e n° 5087 ,5088 del catasto terreni) e quelli destinati urbanisticamente ad ambiti di
salvaguardia delle aree edificate ( mapp.li 5089 e 5090 del catasto terreni):

aree produttive mq 60.252 x €/mq 55,00 = 3.313.860,00 €
aree di salvaguardia ecc.. mq 960 x €/mq 18,00 = 17.280,00 €

3.331.140,00 €

Stante le valutazioni sopra effettuate separatamente per i fabbricati e per 1
terreni il valore complessivo che lo scrivente perito attribuisce al compendio
industriale oggetto della presente perizia & cosi determinato :
€ 2.746.133,42 + € 3.331.140,00 = € 6.077.273,00
(seimilionisettantasettemiladuecentosettantatre/00)

Ghisalba, 31 ottobre 2013
arch. Gianmaria Pezzoli
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Geom. FRANCO MAGN1

Via Masone 11, 24121 BERGAMOQ
Tel, 035/22.02.32 - Fax. 035/21.31.79
E-mail franco magni@geopes.it

TRIBUNALE DI BERGAMO
Giudice Delegato Dott.ssa GIOVANNA GOLINELLI
Commissario Gindiziale: dott, LUIGI GRUMELLI PEDROCCA

& & %

CONSULENZA ESTIMATIVA RELATIVA Al BENI IMMOBIL] PERTINENT]
ALLA PROCEDURA DI CONCORDATO PREVENTIVO “FABBRICA
ITALIANA PALLETS S.P.A. IN LIQUIDAZIONE” — C.P. 121/13

LI ]

L'llL.mo sig. Giudice Delegato, dott.ssa Giovanna Golinelli, con provvedimento
in data 12.05.2014, ha nominato nella procedura di concordato preventivo indicato in
epigrafe, il sottoscritto Franco Magni, geometra libero professionista, con studio in
Bergamo, via Masone, 11, con lo specifico incarico di prowedere alla sola revisione ed
aggiornamento dei valori risultant dalle perizie gia esistenti.

Lo serivente, ispezionali con it Commissario Giudiziale dott, Luigi Grumelli, il
complesso immobiliare di proprietd della “Fabbrica ltaliana Pallets spa in liquidazione™
ubicata in Ghisalba, via Provinciale n. 53, svolti gli opportuni accertamenti come dj
seguito indicato, in esecuzione dell’incanico conferitogli, ha redatto la scguente
consulenza estimativa che ha ritenuto opportuno dividere nei seguenti paragrafi:

| - Premesse

2

~ Accertamenti svolti

T

- Giudizio di stima riferito a giugno 2014

1 - PREMESSE
L'arch. Gianmaria Pezzoli con perizia estimativa del 31.10.2013, che allepata alla
presente ne diventa parte integrante (v, allegato 1), ha:

- Individuato catastalmente gli immobili;



- Desentto la situazione urbanistica;

- Descritto ghi immobili e determinato e superficic coperte dei corpi di fabbrica,

- Stimato 'arca in € 3.331.140,00 ed i fabbricati in € 2.746.133,00 per un importo
complessivo di € 6.077.273,00.

2 - ACCERTAMENTI SVOLTI

Lo scrivente ha proceduto alle scguenti verifiche:

a - Dati di identificazione catastale

Catasto del Terreni

I terveni facenti parte del complesso immobiliare da valutare sono contraddistinti al
Catasto Terreni del Comune di Ghisalba (BG), con i sottoindicati mappali {contornati in

giallo nel)’estratto mappa allegato 2).

Mappa Qualiti & Supecficd Reddity
Fy n. ha & ca dominica agravio
@ 5087 semin - irrig 3 0019 45 €6,03 €13,56
9 5088 semin —irrig 3 0003 25 € 1Ol € 227
9 5089 semin ~ trig 3 00 07 30 € 220 € 5,09
9 5090 semin - irrig 3 0002 30 € 0,71 € 1,60

Dette particelic risultano infestate a Fabbrica ltaliana Pallets S.p.A. con sede in Ghisalba
(v. visura catastale per soggetto, allegato 3« punti 5 ¢ 6)

Catasto Fabbricati

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Ghisalba (BG) intestato

a Fabbrica ltaliana Pallets S.p.A. con sede in Ghisalba (BG), come segue:

Mappa Ubicazione Classamentn Consi- Rendita
Fg n. sub via pinno Cat, i SICn2A Catastale
9 3604 4  Prov.585498,53~ T Cr6 2 mq 20 € 38,22
9 3604701 Prov.88498,53- T arca wrbana mq 234 /
9 3604702 Prov.85498,53~ T areg wbana  mgq 700 /
9 3604705 Prov. 58498, 53~ 1/i A2 | 5,5 vani € 420,08
9 3604707 Prov. §8498, 33~ TN Al2 1 7,5 vani € 581,01
9 3604 7085 Prov.SS498, 53~ SI/T  D/7 / / € 80.218,00
9 5086 Prov. 55 498,53~ T arca urbana g 7.325,00  /



(v. visura catastale per soggetto, allegaro 3 —-punti 1, 2, 3, 4)

Gli immobili, contornati in rosso sull’estratto mappa - allegato 2, ¢ graficamente
rappresentato dalle planimetrie catastali, aflegato 4.

Iy — Esito degli accertamenti arbanistici

Il Comune di Ghisaiba (BG), alla data della presente relazione & dotato di PGT
approvato con deliberazione del consighio comunale —e successiva
deliberazione —c pubblicato sul B.U.R.L. —

L'immobile oggetto di consulenza sopra identificato & inserito nel Piano delle Regole
del PGT per la maggior parte (circa mq 58.000,00) all’interno del tessute urbano
consolidato in “Ambito a prevalente destinazione non residenziale” ¢ nello specifico
nell” “ambito DE” (v. allegato 5 dove 'immobile é contornato in giallo) regolamentato
dagh artt. 57 e 58 defle N.T.A del Piano delle Regole del PGT (v aliegato 6).

In particolare 'immobile oggetto di valutazione é identificato con il numero di ambito
13 come “unico comparto produttivo con s.L.p. aggiuntiva al fabbricati esistenti di:

mq 7.000,00

RC 50%

H max 9 mt

PC convenzionato”(v. art. 38, allegato 6)

I terreni mappali 5089 e 5090 (circa mq 1.000,00), sono inseriti nel Piano delle Regole
det PGT all'interno deghi “Ambiti di valore paesaggistico ambientale” ¢ nello specifico
nell” “Ambito agricolo di salvaguardia” (v. allegato 5 dove detti terveni sono contornati
in azzurro) regolamentato dall’art, 77 delle N.T.A PdR (v allegato 7).

In base alla “Convenzione Urbanistica per attvazione del piano di lottizzazione «

carattere produttivo zona omogenea DO redatto dal Notaio -in data
I ccistrato con modalita telematica presso Agenzia delle Entrate di Treviglio

—(v. allegato 8) ¢ successiva “Caostituzione di servitit ¢ cessione di wrea o

titolo gratuito in esecuzione a convenzione wrbanistica” redatta dal Notaio -

—e registrata con modalitd telematica presso 'Agenzia delle

I - i = 5o |
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Entrate di Treviglio il —(\J. allegato 9), la Fabbrica Italiana

Pallets s.p.a. si ¢ obbligata a:

- assoggettare a servitu di uso pubblico Ta porzione di area di parcheggio identificata al
catasto fabbricati al foglio 9 mappale 3604 sub, 702,

(La detta servilh sard altiva solo nei periodi di funzionamento delle attivita da
escreitarsi sull’arca del piano di lottizzazione);

- assoggettare a servith di pubblico transito la porzione di aren identificata al catasto
tabbricati al foglio 9 mappale 3604 sub, 701, al fine di permettere ’accesso al
sopraindicato parcheggio di cui al mappale 3604 sub, 702,

(La detta servith sard attiva solo nei periodi di funzionamento delle attivitd da
esercitarsi sull’area del piano di lottizzazione).

Caleoli wrbanistici

in relazione allo strumento urbanistico vigente risulta che ¢ possibile un ampliamento di
Slp e/o di superficie coperta pari a mq 7.000,00:
- Superficie coperta ancora disponibile:

- superficie coperta realizzabile; mg 58.000,00 x S0% = mq 29.000,00

- mg 29.000,00 - 12.350,00 = mq 16.650,00 (imite di SIP di mq 7.000,00)
- Superficie lorda di pavimento ancora realizzabile = mq 7.000,00 (v. art.58)
¢~ Determinazione dei dati metrici e dei calcoli urbanistici:
La superficie totale dell'area ¢ di circa mq 59.000,00 di cui circa mq 58.000,00
ricadente in ambito produttivo ¢ circa mg 1,000,00 deadenti in ambito agricolo.
La superficie lorda di pavimento dei fabbricati rappresentati graficamente nell’allegato
10, & di circa mq 12.821, ¢ pid precisamente:

Edificio 1a 2.875 my

Edificio 1b 55 mq
Edificio 1c 91 mq
Edificio 1d 22 mq
Edificio le 338 mq
Edificio 1£ 421 my

Edificio 1g 23 mg
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Edificio 2 2.830mg
Edificio 3Ja+3b 121 mg
Edificio 3b 629 my
Edificio 3¢ 470 mq
Edificio 3d 130 mq
Edificio 4 1.022 mg
Edificio Sa 202 mg
Edificio ¢ 33mq

Edificio 6a 1.617 mqg
Edificio &b 2.279 mq
Totale. 12,821 mq

3- GIUDIZIO DI STIMA RIFERITO A GIUGNO 2014

Premesso che:

- Lo scrivente condivide il criterio adottato dali’arch. Gianmaria Pezzoli di stimare
separatamente t fabbricati dall'area, anche s i fabbricati sono stati costruiti secondo
le necessita specifiche dell’azienda

- | fabbricati non sono di interesse per alire attivita e quindi oitre a ridursi notevolmente
Ja cerchia dei possibili acquirenti del complesso immobiliare, & da tenere presente
che la ristrutturazione edilizia per convertive i fabbricati ad altre destinazioni risulta
antieconomica,

Cio premesse lo serivente ritiene che:

- il valore stimato dei fabbricati dail’arch. Gianmaria Pezzoli ¢ di € 2.746.133.00 sin

congruo,

- il eriterio di stima du seguire, per una obiettiva valutazione dell’arca, sia quello

sintetico.
I criterio di stima sintetico $i attua comparando il valore dell’arca da valutare con il
valore di altre arce di vendite effettuate, i cul prezzi sono quindi certi, aventi

caratteristiche quanto pit simili a quelle dell'area oggetto della presente valutazione.
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La comparazione ¢ stata effettuata elaborando, con aggiunte ¢ detrazioni, il valore del
parametro tecnico delle aree presi in esame rispetto al valore del parametro deli’area
da stimare per le differenti caratteristiche intrinseche ed estrinseche ¢ secondo la
possibilita edificatoria.
Lo serivente, effettuate e opportune comparaziont, tenuto conto anche della possibilita
edificatoria in ampliamento, ritiene che il valore da attribuire all’area sopra descritta,
alla data del giugno 2014, possa oscillare:
- da un minimo di € 90,00/mg a un massimo di € 100,00/mg per la superficie
edificabile;
- da un minimo di €18,00/mq a un massime di € 20,00/m1q per Ja superficie agricola;

Per quanto sopra descritto si fissa € 90,00/mq ¢ € 18,00/mq:

- Area edificabile: mqg 58.000,00 x € 90,00/mgq = € 5.220.000,00
- Area agricola: mq 1,000,00 x € 18,00/mq = € 18,000,060
Totale € 5.238.000,00

E’ da tener presente che:

- la crist economico-finanziaria internazionale ha interessato anche I'ltalia con
ripercussioni  sul  settore  immobiliare con un calo delle compravendite, un
alfungamento dei tempi di vendita degli immobili, prezzi in lepgera flessione,
incertezze per il futuro negli investimenti immobiliari.

La domanda di aree risulta assai debole ¢ le vendite sone in calo.

- se {"acquisto non sard etfettuato da chi continua attivita che attualmente viene svolta,

il valore di mercato del complesso immobiliare ¢ quello del solo valore dell’area di €

5.238.000,0¢ in quanto i fabbricati non sonoe utilizzabili se non in minima parte.
% A

Ritenendo di aver assolto esaurientemente incarico ricevuto, lo

serivente resta a disposizione dell’ilbmo sig. Giudice Delegato ¢ del Commissario

Giudiziale per ogni altro chiarimento.

f

Geom. r&n‘:\o‘ 6hgni

Bergamo, 25.06.2014

67



[ETEeIe
—
Fa
: .
N 3
| |
L S
L e

;

T ——
——a

THEEL] TORVId

| St |

e e snrm——
Ry

wia |
i

= FETEINES

s

. S
;M\ et ok
s
A i
. l;l.l.,plljlpu

WD TR

r e et

I4 e

o

o

worT e

T

H
H
_ / -
i
: TPt epalos —
u = ALE G
| THNATEL v
i iz
. wont < 7 iems itotizeres aew FETCT 9 wywdeng odvy - FREPLIIRNE T3p EXTITIS SITTLTIRI T
£ - o =
F ; e CuEDDE P MPRERS I aln
: e o } gy eeazives . £ rv¥hag “a3nTreg Ry Iy Trem j13-Jo 1} 3] mﬂm _Omwd_hﬁwu
- (el == - 1 ARETTAT, ! o .
wtm.’ * SANBIIT - snig EXRETUASY L T4 1te m1T1T3S ETIVCLTNT TYOTIRG 1vp pavrTaOUD w COTRIMATHVIS GLYZGIYT ereReL 9P DEIEY
Do} -




DIrEEATINSHG

DL ONic

-

DIASEIING ORIV |

3

el

PR

(— m e 5
H
: "
: [m—mnro— SR — | e —
i - 1 :
e ———————— - - 3 ——— e — -
. : : R
: - i T
“y H 1 -
: ! i
: i !
i - i 5
X Fon [l | ! i
: A ! £ !
; v t ; ; :
H i [
i I * ! - ! t
H I i ! . i :
: H [ S L 4 t
A ! i
i 1 =
N . [ e e ~ :
H i i 3 IS
H i ' ; :
t L [ ! i
t e H i i H 7 Ty
P - W | H H : [
| v I
P e f ! ., 4 ; n I
g b § SR
IIIIIIII I ITEL 1
- j g e i
E - mnk La o U R :
. 1 i (.
&1 7 Epline z
CITT G L NTRRD IUNECIDAG TP S95ET o wivhows ofrg TEHITNNA Tap sangerS eOTIEITICRG L
- . ]
e ® crTeesaolLd m ACAL TWTTAOTECRY & sexibag agyesrqy P wn«ﬂvu.w
FE LS Z=xdsng - aezs TIEFITES (ST, TTY AANELTET T ymemIrs TI84z03 ap eysTReans W O IYEEAT IS aﬁlm.hm.._ﬂwh_

oieBisg » wniuass opgn
Y994 QISY1IvD

apopua) p Dpusby




)

TAchisrazantin Probanalio 5. Aol

Agentio del Tersitorio Plandmatndn dd u.i. v, ko Comune 44 Ghigalba

CATASTO FABBRICAT Via Provineiale . aiv. 58
Utticio Frovinciate di | Taenbifiontivs Catwsbwlii: Compdlata da:
Bergamo fuzicon: Perzoll Glanmaria
Foylie: ¥ Iporittn a)l'alba:
1Embts
partioslia: 3EDE rrchitatil
Subalitermet T07 Frov, Boogans H, 197y
Sohods n. L Boala 1:200 |
I3
| PanoTERRA |
W, TOR
5 1 7 L
eiinioi B | <__‘l_____;-~5--w
ngkle et

""kpbgih{olu_i“"“'

et § sthomun
ingresan

| k320 srenbe
tetchica
&xih, Y08 o, 708
A, 704
PIANG PRIVO |

H3H
B et 11
sogglomn Ruting bagra campra
h3 30 o juml'l I "P
awh, 706 0 l o
drmnmwwa—mm 1 o ,:‘ ¥ o
) ‘ o (o2 | G
3 fipustigtic o —H~
ek LA.-.,%J“ B

]

&)

N4
ORIENTAMENTO




TN S0

i 3 [ T ey

| OLFHESLNIONYID _ . i . m .5 %

FoTTTTTTT H Pl ]
: ;
; - L m
- " w
D e e b s [ -
M 2
AR 5 i - .
st L3 Do ea e bt ARt et e .
Ikats 301 &) : P : : ) H
TLRUINNAIT CUT0D §) u
1342 werey 5] ; i : . “
e e LR L O H H ! “_ : “
PN TN BRI AL D i Breoey e : ; i
TWTLCASER ) i i H ! ,
AsraINIENe Yo , , u m :
CHTEnTYIng T ST (5 .‘.L:L‘u w w e H
OIVUDATE D CLAL GLSANE 255431 DHEEL & o - H e Bt ar b e e gt 5 e s pm
Y00 S OLLOGG B 1 DRV D) MI.-; : i
uﬂ.xéuw(u LT Ve TR i Ty ‘ M )
: St ey bR | o
5 m m « .
Ewtepwps i
e ) b

LBty Falzag ransg I . eal I rRNaTICE

. nvamumm _ RS TT wIEAT 1°9 wgmpEr
- 3 arn FLTTUTELT ¥
ey | 2037 TUTTWOTIINE 3 ar ¢ = R woeRassd apgp
ragye, (T QAXTIRe] & taplhag

e eemrigs, e | caangime AT B Mmooy wr 607 R TR TESIenunery u.w{.uﬂ.“mm_q.m 05.”5

te3 wyerriuen | LV argen TATITIIFEIRRRS 1= '3 WP ITREIE TN Ly yony sropas g jep Doy




PENTMCLNFISD

H
A ! !
{ y i i
RN : m :
| i
L i
- i
Bors i) & H
- m
7 o - g = < i
w i
H R : !
; THEYIL OnYid H { I
3Tt WEEH g VRERE3Y Lot
. . o
s ek e m
Tl o f
- ® o, . - 2 M o
- . - » - Y LIPS w el P
c. 1 L
e WL eH o3 i ~
L & J o) K~ i
i - H L AT
de i woseH e
i ] ©
2 H
!
- i b et o e i -
% g -
SLEIRLHTS > i a st}
. veean
ki3 Gt &
S Feont g 3 W0 - H = T -
SrAnGlWIs SLEnE [T mm o YHILECIHD 4 /
Tl T G e ;
I i
fouto - casioe S PUPA U
CEDSYIOUS VIR Y IR (5 ok 4 -
" a - WM X
137970 N SROILINS A YA S () = . H
&
B ) uu ST wH = fo] T W
COIRFTHRIN WY (T F] m @ A m
TOTIIZTUS I GHINT [} e @ /”.» i m
CIUTEIAR 3 D1 BLIOOK S ETEI NOLAL () ¥ g i b e i
on B E B & e s ! @
SERLLLGOLNE QUTIaNs 435 DNEN (5 : WS v e 4 sene
NN GOk (T fai 2 T
’ D :
w e e
1 i T S e
o HE R e Eeey .
£1p T EPAyss v o kwrn.ﬁw E7-3 Mmmv.lll. s
S Jscans [ T
— | ml [AR " die
- O
(3L SorSTaE el i Bii TARIeITRIzy || m oumfiag m 248 17 rrees o= vreses |
ey | €5 i3 SV BT D

LT Y Or gangaTer T
FRIMITED TTeated |
TED wReredsy |

“YTTzasguy Tas uuradﬂuuu..wnm

£ ruithag
imTgyand

23R ATTTAIRT M
i

t
FITRITAD T wimona BF CPOTIL Ty rTTiewtowy |

i

e T STIesedad atn Tt ey i

P do|waue Rt oeRiih

1Y DiEg8va QISYIVD

QL)L ]3P Bzualy



P I S e e
\ﬂ/ 3 : :
4 ) : :

N : w
.. R - - i U IR Y )
‘ T ;
{ H
B :
T H i
H CifiHg ONg H : '
i f : i
: i
5 H
i H
i H
i H
: A - :
- : ! i : :
: H i i :
; : ; i i
; i : H :
: ! ; : i
' H i H H H
i i H : i :
: 4 H H H H
i 1 H : H
i H H : t
H L : '
: i H [, S
WERARRLAT 2 o PO, "
oL & : i
Jefid RIS R B H : H
H : I i i
OIVUEILENI OIn0eIT & : i H {
3x3 wenv T H : |
Y e : : H !
GBI WD v I (5 H H :
AR LR DO RO (D H . ' : :
ROTESE £ : _“ i i i ;
SO e (B ! H H : i i
—m— H H i H :
SDINoL R DRI ) i : : ; :
: : [ S et H
IVTOATTIRTE 3 GUOBY CLISOIES Gratdds T L iy m - T e e e e e ———————— -
; &5 F
Dan § H
T USEQLRY SLECCO DT QWETTL T HIS .
ST
POTOQEY QT T e 4
L _ =
| [ — i
X P T 7 @.im ?Hw .......
! . LI
L9 E To0s H ki -~
Sz
fEwes sy ansd s emeITIOs ﬁ . i cwediag 205 11 wrves C'= wawger
TYVRLTRIY FRFE GITTasRaTRL 13 L ATITEIsaRy s, | ot
teDgE, Y sasyizer 6 iwrfng 1o weraon BT acten m Yo i = RpRNpasd o
vrowmcrzn mazzas TS e S AnT L e DIS8EVE OLYIYD
T4 ziemziows TIEIT ey TarPSLIIIeAR] T & Iiienngaxt STeSTeIrTCTIg m On-W«thh 3p Unﬁﬂmd.




WP A0

fiefe Fepvipcidic dy Bergurs - Twitlerip Serwine Catezteil = Dirallors LY.

iranbcosid B ow

[T
FID U x WS GO0 meted

u
iz
&
P
<3
it
.\vl
3
«
£
=
o
A — =
| e
=
=
=3
=,
=3
=g
i K
~

Ew1ss

EH

. e
Zariizrlia: ZRAS



PdR _ 1.4 ambiti al 5000

SISTEMA INYERIATIVO]

TEASUTO LRBANG IN TRASFORMAZ IONE:
Arrk By 6] S dnmesrione

Amblo ol Trapformazions b preazizions spactlica
Amkko of Trostommazions pubblioe

Amtko o Vreslencuzory oonfenmaks

Amblia prevalon'e destnaziong snjSensisas:

Nutial o artka lrnasione
{77 AmbdoconDE
R

Amiido tin (8

Atnbikn ge D)

Arnhida con D
mnk:ammmmwmwmma
TR

Aml¥o cun PO

Ambla oon 08

Amba exgneltn a4 ervarin 5 cenmvatlos

oy PRSI
, GHISALBA

EYHIANLT A LU

PIANG DELLE REGOLE

Lrute A AT A A
LA ate

Imc i st ewibnwiiae
[T Y

SISTEMA AMBIENTALL:

ABITI G VALORE PAESAGGISTION AMBENTALE:
Amblia 8 vertt of mbeagiiient delle s 2donte
Amislo dleedvagamls eotduntds

At ) vl rrarions & AeuYEstions proLies
of Aol

Aoddn v veire O valedezariore. dgueifeathons
© progeit g oe prodicka

ANHETH VALORLE AGRONCMILRY,
Atk sphalo

Ambla rgrkab specifrahn

Asnicha agenck ff saknmuatia
ABITOERTRATID:

Arid o cam




PdR 1.6 ambiti al 2000 g 2
‘ﬁﬁw%"“" S

BRI By
'f‘,}",f.-' ‘ L

e

B

p -*':}‘f‘@w:? R

SISTRMA INGRTATO:
TESSUTD URBAND IN TRASFORIAZICNS:
STAYRT amte a1 Troskasrarkonn

SRTET  wvoto o Trastomations o preserbiorn spectics
SATTE  ambto of rsstmsson wibites

COMIST  amuno o Tk e it

TESHUTD NBAND CORSIRIDR™D;

Al n fravitieTa o t L]
Nuclel o arrfos kemadons

Ambto cor DE

Aribho con D8

Archi o OO

Arrkiier con D14

AmbAl b prevedtets cestinriooe non aeicenrid:
par R

T | Ambho von D

Ambl con OM

Ambin shoretto ad kdecvaria df degrasedong




