- TRIBUNALE DI BERGAMO -

¢  Procedura d fallimento n. 137/2017

Mord Premiscelati s.rl. in Liquidczions

¢  Giudice Delegato Dottssa Giovanna Golinell

o  Curatore Dott, Franco Cannizzo

Relczione distima beni Mobili in Comune di Averara
Premesse
Lo scrivente Sig. Spina Feliciano residente a Scanzoroscicte invia Gavamo 16/C esperto
del settore MACCHINARI PER INDUSTRIA DEL TRATTAMENTO DEGLI INERTI E PREMISCELATI
in quanto prowisto di esperierza venterncle nella progettczione e valorizzazione di tali
impianti per cziende intemazionali, veniva incaricato da Curatore della procedura di
fallimento sopraindicata, Dott. Franco Cannizze di procedere allastesura di relazione di
stima dei beni mokili facenti parte dell’attive della stessa situati in Comune di Averara
cresso la sede operativa della societd Premiscelati s.rl.
Il sottoscritto accettato I'incarco e preso contatto con il Curatore, si disponeva dll'inizio
delle operazioni peritall mediante primo accesse presso i lwoghi ove si frovano i beni og-
getto di frattcrione, per poi effetfuare Ulterior accessi, verifiche ed acquisizione di do-
cumentczione fecnica ulile allo svolgimento dell’incarico.
Argomenti trattati :
Beni Immolili

11 Formcrione lotti con ldentificaziore preliminare beni oggetto di frattcrione

2)  Descrizione Impicnto
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31 Criter di stima adottati
41 Elenco / Tabella con valorizzazione e riscontro fotografico
5] Riepilogo Genercle

& Allegati

1) Formazione lofti con Identificazione preliminare beni oggetto di trattazione
Riferirsi cll’allegate (2) contenente schede complete degl impianti
2} Descrizione Impianto
Impiarto di produzione di premiscelati, malte & malte collanti per industria edilizia com-
posto da diverse aree d prodizione che sono inferconnesse tra di lore come daschede
dlegate o punto 1
Gli impianti sono studiati per avere la massima flessikilite avendo olfre 200 possikili di ri-
cetfte peri differenti tipi di premiscelati.
Gli impianti sone composti da una mescolanza di macchine che sono state acquistate
nel tempo e macchine che || lc costruito presso le proprie officine di manu-
tenzione, tali macchire non sono dotate di certificazione CE, o non credo o possano
essere essendo state costruite da una azienda che non possiede tale tico d certifica-
Zione.,
Lo valorizzazione generale dedli impianti fiene conto dello stato di manutenzione che
rsultc essere bucno, della planimetria dedli impianti che risulta essere falvelta angusta,
della flessibilita produttiva degl impianrti. Tale walorizzazione & frutte di una ricerca dei
valor di macchine uguali o analoghe sul mercato dedli wsati & non fiene conto della

parte legata dle strutture, impalcati, sili che sono da corsiderarsi a parte.
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I valore indicate esclude le parti a magcozzno ricambi e i magazzini delle macchine mo-

Gili per i gualli si suppone ci sia uninventario aggiomato.

Mon sta a me definire Il valore del know-how produttive in quanto ogni impiartc & co-

struito e modificate perle diverse necessita del mercato, resta di fatfo unimpianto molto

flessibile.

3) Criteri distima - Valori

Alla luce delle caratteristiche dei beni esaminati, d quanto emerso in occasione dei so-

rallucghi, delle varie corsiderczioni generdli e specifiche, crificitd di varia natura evi-

cdenti e non, & delle varie argomentceioni riferite e commentate nei capitoli precedenti.

B’ importante sottolineare la “forte relczione “esistente trai beni oggetto di trattazione e

lo sede in cui acnvvengono le attivitd produttive in quarto & fortemente presumibile ipotiz-

zare che la "migliore” valonzzazione sard subordinata dlo svelgimento e continuitd dei

crocessi produttiv all’infemo delle stesse strutture ed infrastrutture in cul affuclmente si

frovano. Condizione forse indispersabile per scongiurare indiffererza di inferesse all’ ac-

guisto dei beni qui valorizzati, se infatti non ci sararnne le condizion di “confinuitd™ sopra

esposte le valorizzazioni sotto indicate potranne subire un forte valore alribasso nel ccso

di vendita separata dei beni, dowita agl oner importanti di smontaggic e fresporto dedli

stessi,

Hanno influite sulle analisi che hanno portato dllindividuazione del presumibile walore di

mercate dei beni oggetto di frattczione, guelle peculiaritd infrirseche ed estrirseche

che, durante o fase di svolgimento delle operazioni peritali, si sono rivelate util al fine di
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concscere e ragguadliare | parametri e principi di vdore elaborati secondo le metodo-

logie distima specificate nel capitoli precedenti.

Trarle varie specifiche in aggiunta a quanto esposto nei capitoli precedenti, si elencano

le seguenti:

- Condizioni di manutenzicne e corsenvazione riscontrate in occasione dei sopraluoc-

ghi conparticolare riferimento all’accessibilitt delle stesse, talvolta difficile.

- Situcgziore attucle del mercate inrelazione dlla fipologia dei beni ed  al’ appetibilita

ed inferesse economico che possono rivestire in sede di compravendita

- Quanto alfro possa aver influito, negativamente oppure positivamente, sulle wvalutar

Zioni ragguagliate tramite I'applicczione di coefficienti correttivi clle circostarze spe-

cifiche e particolarita che riguardano le proprietd.

- Sono state eseguite Indagini conoscitive basate sulle caratteristiche fecniche delle

macchine e loro anzicnitd, rapportate con valor di mercato correnti di sati avent

andloghe caratteristiche, opportunamente ridotti in corsiderazione della necessita

di interventi relativ dlasicurezza per poter mettere gl impianti in sicurezza.

- Sono state inogni caso esaminate e particolaritd specifiche, ed applicati ai para-

metr di valore unitario rlbbassamenti prudenziali, per le ragioni iU crvonti specificate,

oer la determinazione definitiva del valore bose d’asta.

- Risultad'diro canto importante indicare che lo state affuale dedliimpianti & inparte

non conforme conle attuali nome vigenti inrelczione allasicurezza del lavoro. Llim-

picnto risulta essere stato costruito invare fasi & questo 1o si evince dalla mancarza

talvolta di accessi di manuterzione aventi requisiti di legge minimi, questo potrd es-
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sere owiato con interventi mirati in dcune aree di difficile accesso in questc moe-
mento.
Alla luce di quanto sopra, escaminate anche le caratteristiche di fipe economico che
influiscone sulla indinviduazione di quello che si pud ritenere il valore attendibile deibeni,
calcolato a corpo secondo i criteri sopra espressi, sono stati deferminati i valori diseguito
fportati.
Lotto 1 - valore base d' asta €uro
615,500 BEuro™
Valore di stima commerciale €uro
Vdlore prudenzialmente ribassato per base d' asta per ' assenza della gararzia sulla pre-
serza di eventuadli vizi ed evizioni di qualsicsi natura ron opponibill all’ ac quirente aggiu-
dicatario per diverse quantitd, mancarza o diversa di qudlitd e/ o preserza di difformitd
di qudlsicsi natura, per incomberze e oneri di qualsiasi genere gravanti sui beni, e per

guclsicsi clfro motive non corsiderato, anche se occulto oppure non evidenziato in pe-

fizia, oltre che per 'incertezza sui redli tempi di redlizzo.

* valore indicate & riferito alle macchine ubicate nel contesto produttivo, nel caso di
valutczione fuor contesto il valore sard da corsiderare ridotte di una quota di circall
D% rispetto a quanto indicato

Alegati:

(1) Tabele elenco beni suddivise in lofti e valonzzazione di ogni gruppe dibeni (Com-

puto metrico)

(2) Schemi di flusso globdal impianto con idenfificazone aree produttive e identifica-

Zione dei lotti

(3] Documentcrione fotografica
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Bergamo 10 Giugno 2019

Feliciano Spina

S\in am
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Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclon. 2 - 24128 Bergamo

- TRIBUMALE DI BERGAMO -

¢  Procedurg di fallimento n. 137/2017

Mord Premiscelati s.rl. in Liquidczions

¢ Giudice Delegatc Dottssa Giovanna Golinell

o  Curgtore Dott. Franco Cannizzo

- Relaziore disfima - 1.1 -

Beni immaobili in Comune di Averdarg con gagdiomdmento parzide dati catastali.

Prermesse

Lo scrivente architetto Renato Talamo iscritto cll’ Ordine degli architetti della provincia di

Bergomo al n. 572 ed cll’elenceo specicle dei corsulenti tecnici del Trilbunale di Bergamo,

veniva incaricato dal Curatore della procedura di fallimente sopra indicata, Dott.

Franco Cannizzo di procedere alla stesura di relazione distima dei beni immobil facenti

parte dell’attive della stessa situati in Comune di Averara, Santa Brigida e Masate. La

presente relazione frattai beni in Comure di Averara.

Il sottoscritto accettato I'incarico si disporeva all’inizio delle opercrioni peritali mediante

orimo esame della documentozione resa disponibile riguardante i beni in questione, per

ool procedere agli accessi presso i publblici uffici, d sopralluoghi ed o quanto alfro piv

specifico necessario all’ asschvimento dell’incarico.

La presente relazione, che aggioma la precedente in cui si segnalova la necessit di

apportare alcuni aggiormamenti catastali, effetfuati guesti Utimi |, riporta gli argomenti

frattati ed esposti nella relazione depcsitata, coni dati catastali delle porzioni immolilian
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Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclon. 2 - 24128 Bergamo

nmasti invariati e guell modificati/ aggiomati in seguito dle variczioni catastali apportate.

In cllegato la documentazione catastale aggiormata.

Le consisterze delle porzioni immobilicr che sone state oggetto di varicrione cafcstale,

calcolate nella precedente relazione graficamente sulla base delle planimetrie cata-

stali, sono state, sempre calcolate allo stesso modo, ove cambiate aggiomate.

Malgrado | caombiamenti suddetti, dlla luce delle carafterstiche dei beni e dei criteri di

stima cpplicat, le valutazioni espresse nella precedete relazione rimangono invaricte e

pertantc confermate.

Argomenti trattati :

11 ldentificczione preliminare beri oggetto di frattazionse

2) Titoli di provenierza proprietd e acceramenti presse |a corservatoria dei registi im-

moliliari.

3] Identificczione catastale con aggicrmamento.

4} Accertamenti urbanistici generici

5) Descrizione beni e corsistenze con aggiomamento.

&) Criteri di stima e Walori

/) Allegati : vedere elenco con aggiomamenti

1) Identificazione preliminare beni oggetto di tratbazione

Beni in Comune di Averara complesso produttivo

Lotto 1 — valore ribassato per base d' asta €uro. 156.000,00
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Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclon. 2 - 24128 Bergamo

- Capannone con area di pertinerza situato in via Provincicle |denfificato o catasto

fabbricati del Comune di Averaraal fg. 17 con la particella 1806; Terreno al fodlic ¢ par-

ficella 421 bosco ceduo di are 046,50,

Lotti 2A - 2B Valore ribassato per base d’asta €uro 524.000,00

Lotto 2A : Capannone con areda di perdinenza in via Provincicle n.2, disposto tra i piani

terra, primo, secondo e ferzo. Idenfificato o catasto fablbricati del Comune di Averara

d fg. 15 conla particela 181 sub. 702

Lotto 2B : Palazzina uffici-archivice- in via Provincicle n. 2, disposta fra i pianc interrate,

ferra, primo e secondo ldentificata a catasto fablkrcati del Comune di Averara al fg. 15

conla parficella 181 sub. 701.

Lotto 3- Valore ribassato per base d asta €ure 3746.000.00,00

- Capannone con area di perfinerzain via Provincide disposto frai piani interrato, tera

e primo. Identificato a cataste fabbrcati del Comune di Averara al fg. 20 con la parti-

cella 62 sub. 701

Lotto 4 - valore ribassato per base d'asta €ure 10.000,00

- Terrenc identificato al fodlio ¢ particella 1035 Prato di catastali are 12.20

(il terreno malgrado non parte del complesso produttivo loti 1-2-3, ne direttamente con-

fimonte con guest'ultimo, & tra beni che sono stafi cggetto di contratto di comodato .

N.b
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Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclon. 2 - 24128 Bergamo

YWengono diseguito elencati alcuni dei principali arficoli che regolamentanc il contfratto
d comodato d'uso dilbeni immeokili, a cui si rimanda per maggicn informazioni e dettadli;
si imanda inclire d contratte di affitto di ramo d'czienda per presa atto dei confenuti
dlaluce della procedura di fdlimento in corso.

In forza di contratio di comodato d'weo di beni immolili Tra

- - = terviere cl preserte

atto in gualitd di Amministratore Delegato della Societd . consede in

. ove perla carica domicilia, capitde sociale Euro 100.000,00,
codice fiscale e numero diiscrizione: . diseguito denominata anche "l Co-

modante';

{BARJAMO ENDRI, natfo  Pogradee (Alberic) ilgiomo D agosto 19831 -+~
presente atto in qualitd di Amministratore Unico della Socier_ede
ih—ove per la carica domicilia, capitale sociale Euro

10.000,00, codice fiscale & numero di iscriziome:_:li seguito denominata an-
che "l Comodatano”;

Premesso che :

YA le Parfi hanno soffoscriffo in datfa 22 luglio 2015 presso lo studio del Motaio Fabio
Monteleone sito in Milano, un contfratfo di affiffo di ramo d'azienda avente ad oggeffo
laflivita esercifata dalla sociefd negli stabilimenti di AVERARA [BS) via Fro-
vinciale n. 2 ed avente ad oggetfo la produzione e commercializazione di gesso, mine-
rali in genere, malte, infonaci premiscelafi, collanti, rivestiment, finiture, prefabbricati in

gesso, gesso nvestifo, nonche la posa in opera degli stessi, per conto proprio o di ferzi,
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Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclon. 2 - 24128 Bergamo

ed in genere di futhi i materiali, arficoll e prodotti per l'edilizia [di seguifo anche denomi-

nato ' confratfo di affiffo’;

B. Che nel suddetfo confraffo di affitfo, le pari hanno espressamente previsto che la
MNuova Siga concedesse In comodato d'uso gratuiio QIIQ_I beniimmobilian in

cul viene esercitato il Rarmo d' Azienda;

C. Chela . framite Il presente confratto, infende offemperare a quanto pre-
visto nel confratio di affiffo concedendo in uso gratuito oﬁo_i beni immobili di
cui diseguito. Sono oggetfo del contratio di comodato i seguenti beni cosi come dpor-
fafi nello stesso:

" Conll presente confratfo il Comodante concede al comodatanio, che acceffa, le se-
guenii unita immobilian site in Averara [ BG in via Provinciale n.2 come meglio specifi-

cafe diseguifo:

a. Unita immobiliare identificata ol NCEU del comune di Averara al Foglio 20 mappale

1282 sub. 62-102- e mappale ex 1278 ora n. 62 sub. 701.

b. Unita immobiliare identificata ol NCEU del comune di Averara al Foglio 15 mappale
[236-1448-ex 1239 ora mappale n. 62 sub. 701 e mappale 1530; mappali 274-178-281

sub.I-2-3 -e mappale 179-1285-181-111%9 ex 68 ora mapp. 181 e mappale 1035.
<. Unitc immobilliare idenfificata al NCEU del conmune di Averara al Foglio 17
mappale 209-210-ex 212 ora ora mapp. 1808, “

Art.3

"l confratfo e sfipulatfo per fuffa la durata del confratio di affitfo e perfanto a deconrere
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Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclon. 2 - 24128 Bergamo

dal 14.09.2015 fino ol 13.00.2029. Il comodante avry la facolta di rsolvere anficipata-

mente il confratfo in caso dirsoluzione anficipata del contfratfo di cui ol punfo A} delle

premesse.

n.b

Inbuonascstanza il comodato gratuite riguardai tre compendi immeobilian edificati con

aree di pertinenza inclusi neilott 1-2A-2B-3 a cui si aggiunte il ferrenc mappde 1035, qui

lotto 4, anch'esso incluso nel confratto d comodato.

Monvengono specificati i subalterni del mappale 181 [ genericamentea cosl descritto nel

confratto di comodato) detto che il mappale 181 sul. 701 indentifica la palczzing uffici

e archinvio, mentre il sub. 702 delo stesse mappdale identifica catastalmente il capan-

rone, amibbedue inclusi per dislocazione nello stesso compendio immolbiliare.

Del fabbrcato mappale 1086 cggetto di comodato nonviene incluso il ferreno limitrofo

mappale 421, ma per logica di posizicnamenrto e fruibilitd dei beni, & state anch’esso

incluso nel lotto 1 gui formarto.

- Porzione di fablbricato rurale locale depcsito invia Provinciale disposte trai piani semin-

terrato e ralzato. Identificato o catasto fabbricati del Comune di Averara al fg. 17 con

lo particella 1383.

- Porzione di fablbricato rurale locale depesito invia Provinciale disposte trai piani semin-

terrato e ralzato. Identificato o catasto fabbricati del Comune di Averara al fg. 17 con

lo particella 214.
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Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclon. 2 - 24128 Bergamo

- Terreni confinanti efoppure nei pressi dei fablbricati rorali di cul sopra.  Identificati a

catasto terreni cl foglio ¥ conle particelle : 217 di are 3%.20; 1058 di are 02.70; 206 di are

11.50.

Lotto & - Valore ribassato per base d’asta €urc 18.000,00

- Autorimessa con area di pertinerza esclusiva in va provincidle. Identificata a catasto

fabbricati del Comune di Averara al fg. 20 con la particella 1592; area di perfinerza

esclusiva anfistante Pautorimessa identificata a catasto ferreni al fodlio 9 con la parti-

cella 1591 Frato d are= 00.50.

- Terrenc posto nelle vicinarnze del fabbricate di cui sopra. Identificate a catasto terreni

d foglio ¥ con lo particella 1015 Frato di are 01.20

Lotto 7 - Valore ribassato per base D’ asta €uro $0.000,00

- Fabbricato ad uso deposito disposto tra i piani inferrcto e ralzate, con area esclusiva.
Idertificato a catasto falbricati del Comune di Averara al fg. 20 con la particellan. 70
- Terreni confinanti con il fablbricato di cui sopra oppure limitrofi o nelle vicinanze identi-
ficati o catasto terreni al foglico ¥ conle parlicelle : 70 ente urbano di catastali are 20.30;
6% Prato di catastali are 09.65; 1107 Prato di catastali are 13.00; 80 prafo di cafestal are
12.50; 81 Prato di di catastali are 05.50; 1034 prato di catastal are 05.50;

n.b.

Il cicno terra del fabbricate indentificato al fodlic 20 conla particela 70 & stato oggetto

d contratto di comodato gratuite softoscrittc in data 21/01/200% fra la societd Nuowa

siga sp.. rappresentata ool georn. (S EEENNEND -CHEND
-COﬁ sede in Averara via Centro rappresentata dal sig._ Registrato

cresso 'agenza delle entfrate di Bergamo in data 17 felbbraio 2009 d n. 1540,
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Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclon. 2 - 24128 Bergamo

I comodata ha durata decenndle e potrd essere disdetto unilateralmente dal como-

dante conpreawisc di un arno. | vedere copia contfratto allegata )

Lotto 8 - Valore ribassato per base d’asta €uro 4.000,00.=

- Terreni posti nelle vicinanze dei beni sopra elencati, ma sul late opposte della strada

crovincicle, |dentificati o catasto terreni al foglio 7 conle particelle : 93 Prato di catastdli

are 03.50; 92 Sementativo di catastali are 01.22; 91 Seminativo di catastali are 01.40 ;

Vendita in Gruppi

Malgrado la suddivsione nei lotti sopra elencata sia rappresentata da porzioni immoloi-

licre tra dilore indipendenti ed omogenee, dllaluce dell’ esistente del contratto di af-

fitto d'azienda ed inrapporc dla conformcrione e dislocazione delle diverse proprietd

ed dla funzionalitd dell’ atfivitd produttiva svolta, il Curatore, se lo riterrd ulile, efo eco-

nomicamente vartaggioso per la procedura, potrd decidere di effettuare le vendite

dei lbeni per singoli gruppl come di seguito elencato, oppure con altro abbinamento

secondo eventuali proposte di acquisto. | beni inclusi nel gruppo * A ¥ sono inclusi nel

contratto di comodato inprecedenza citato frattandosi per la quasi totalit di beni

connessi all’ attivitd produttiva, fatta eccezione per il terrenc particella 1035 anch’esso

fra i beni oggetto di comodato ma ronirteressato dalle attivitd produttive.

Gruppo Lotti Valore per base d asta

1 156.000,C0

A 2A-2B 524.000,00

Beni oggetto di contratto di comodato 3 376.000,00
4 10.000,00

B - Fabloricati rurali e terreni 5 37.000,00
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Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclon. 2 - 24128 Bergamo

C & 18.000,00
Autorimessa, deposito, fereni 7 &0.000,00
8 4.000,00

2) Titoli Di Provenienza Proprietét e Accertamenti Presso La Conservatoria Dei Registri Im-

mobiliari di Bergamo.

[ Accertamenti effettucti dla data di aoertura della procedura di fallimento)

a) fabbricato ad wso produttivo, erefto su terrenc inmappa d fodlio 20 mappdale 2 E.U.,

cersifo presso I'Agerzia delle Entrate di Bergamo — Ufficic Territorio al foglio 20 con |l

mappale 62 sub. 701, vic Provincidle sn, pianc S1-T-1, Cat. df 1 R.C.€ 8.084.00

Preciscrioni Catastdli:

- Tipo maoppdale del 25/11/2002 protocollo n. 3034946 in afti dal 25/11/2002 (.

A03496.2/2002) conlil quale le particelle 62 E. di are 8.55, 1236 di are 6.00, 1448 di are

530, 1239 d are 2.20, 1282 di are 3.84, 102 di are 3.00 e 1278 di are 1.00, sono state sop-

cresse e laloro soppressione ha originato il mappale 62 E.U. di are 3689

- Variczione del 28/01/2003 protoceollo n. 25769 in afti dd 28/01/2003 - Amplicmento- Di-

versa Distrbuzione Dedli Spaei Interni (n. 1002.1/2003), con il quale il mappale &2 & stato

soppresse e la sud soppressione ha criginato il mappcle 62 sub. 701

b) Fabbricato eretto su terrenc in mappa al fodglio 17 mappale 214 EU., censito presso

I' Agenzia delle Enfrate di Bergamo — Ufficio Tertitoric al foglio 17 conil mappale 214 via

Frovincicle sm, piano S1-T, Cat. C/2, ClL.2, mg. 30, R.C.£ 37,19

Preciscrioni Catastdli:
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Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclon. 2 - 24128 Bergamo

- Tipo maoppale del 25/11/2002 protocollo n. 303486 in afti dal 18/11/2002 (.

A0E496.2/2002) con il qude o particella 214 di are 0.220 & stata soppressa e la sua sop-

cressiore ha originate il mappale 214 EU. di are 0.220

- Costituzione del 28/01/2003 protocolle n. 25982 in atti ddl 28/01/2003 - Costituziore - (n.

311.1/2003)

c) Fabbricato eretto su fereno in mappa al foglic 17 mappale 1383 E.U., cersite presso

I' Agenzia delle Entrate di Bergamo — Ufficic Territorio al fodlio 17 con il mappale 1383 wvia

Frovincicle sm, piano S1-T, Cat. C/2, CL2, mg. 146, R.C.£ 19,83

Preciscrioni Catastdli:

- Tipo maoppale del 25/11/2002 protocollo n. 303486 in afti dal 18/11/2002 (.

A03496.2/2002) conil guale 1o particella 1383 di are 0.10 & stata soppressa e [asud sop-

cressiore ha originato il mappale 1383 E.U. di are 0.10

- Costituzione del 28/01/2003 protocollo n. 25982 in affi dal 28/01/2003 - Costituzione - (.

311.1/2003)

d) Fabbricato eretto su terreno in mappa al foglio 17 mappde 18086 E.U., cersite presso

I' Agenzia delle Entrate di Bergamo — Ufficic Territorio al fodlio 17 con il mappale 1806 wvia

Frovincicle sm, piano T, Cat. Df7, R.C.E 5.434,00

Preciscrioni Catastdli:

- Tipo maoppale del 28/11/2002 protocollo n. 303501 in afti dal 28/11/2002 (.

303501.1/2002) con il quale le particele 209 di are 27.40, 210 di are 18.60 e 212 di are
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540, sono state soppresse e laloro soppressione ha originate | mappale 1806 E.U. di are

51.40

- Costituzione del 28/01/2003 protocolle n. 25991 in afti ddl 28/01/2003 - Costituziore - (n.

312.1/2003)

- Variczione del 31/05/ 2005 protoccllo n. BGO1 24373 in atti dal 31/05/ 2005 - Midliore Rap-

cresentazione Grafica - (n. 10608.1/20058)

e) Fabbricati ad wso uffici-archivic e ad uso produttivo, erefti su ferenc inmappa al fo-

dic 15mappale 181 B, cersito presso I' Agerzia delle Enfrate di Bergamo — Ufficio Ter-

rtorio al foglio 15 conil mappale 181 sub. 701 ia Provincicle n.2, piano S1-2, Cat. A/10,

ClL 3, Wani 12, R.C.£ 3.0%8,74, e con il mappale 181 sub.702 \ia Provinciale n.2, piarc S1-

2, Cat.D/1, RC.£15952,00

Precisazioni Catastali:

- Tipo maoppdale del 16/12/2002 protocollo n. 344202 in afti dal 16/12/2002 (.

344202.2/ 2002) conil quale le particelle 181 di are 12.90, 1530 di are .50, 274 di are 0.40,

178 di are 0.20, 281 di are 00.20, 281 suln.1, 281 sulkb.2, 281 sub.3, 179 di are, 1288 di are, &8

di are 410, 11192 di are 0.35, 20% di are 27 .40, sono state soppresse e |aloro soppressions

ha oricinato il mappde 181 E.U. di are 32.35

fI Appezzamenti di terreni distinti presso I’ Agerzia delle Entrate di Bergamo — Ufficio Ter-

rtorio al foglio logico % coni mappdali

69 prato, Cl.2, are 09.65, R.DE 1,25, RAE 1,50

80 prato, CL2, are 12.50, R.DE 1,41, RAE 1,94
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81 prato, CILT, are 05.90, R.DE 1,07, R.A£ 0,71

N seminativo, CLU, are 01.40, R.DE 041, RAE 0,25
92 seminativo, CLU, are 01.20, R.D£ 0,31, RAE019
93 prato, CL2, are 03.50, R.DE 0,45, R.AL 0,54

206 bosco ceduo, CLT, are 11.50, R.D£0,8%, R.A£0,36
217 prato, CL2, are 39.00, R.DE 504, R.AE 6,04

421 bosco ceduo, CLZ, are 6.90, R.DE 0,22, R.A£ 0,21
1015 prato, CL2, are 1.20, R.DEO,15 RAED, 19

1034 prato, CL1, are 1.10, R.DE£ 0,20, R.AED, 17

1035 prato, CL.2, are 12,10, R.DE 1,56, RAE 1,67
1058 prato, CL2, are 270, R.DE 0,35, R.AED,42

1107 prato, ClL.2, are 13.00, R.DE 1,68, RAE 201

Titoli di Provenienza
- Gli eriginarn mappdali 181, &8, 209, 210, 212, 214, 217, 421, 1058, 206, 1383, 1035, 1107,
123%, 69, 80, 81, 1034, 92, 93, 1015, 71, 1448, 102, 1282 & &2

Risultarvono di proprietd dellasocietd _.P./—\. consede in Averara, in forza dli
atto di conferimento in data 31 dicemibore 1980 repertorio Notaio Fausto Begnis dli Ber-
gamo, registrate a Bergamao il 16 gennaio 1981 al nre 91 Serie 1, ed v frascritta in data
28 gerncio 1981 ai numer 93%9/1876

- Cli originar mappdale 17%/c ora 170 e 1288

Risultavano di proprietd della socie‘rc‘u_.P.A. con sede in Averara in forza di

atto di compravendita in data 19 novemlbre 15981 reperorio 10720 Notaio Gian Franco
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Ghisclloerti, registrate a Zogno il 3 dicemibore 1981 al nro 1492 Mod. 2, trascritto o Ber-
gamo indata 14 dicembre 1981 ai numern 308358/24048

- U'originario mappale 1119 di are 00.35

Risutava di proprietd della societd _./—\. con sede in Averara in forza di
atto di compravendita in data 11 marze 1997 repertorio 9612/4070 Notaio Rodolfo Fo-
dlieni, frascrtto a Bergamo in data 21 marzo 1957 ai numeti 9647/7347.

- U'originario mappale 1278 di are 1.00

Risultava di proprietds di proprietd della signora _ih forza dei seguent

fitoli:

S ' 5 O Cenuncia registrata a Zogno al niro S0 Vol 297 e frar

scritta o Bergamo con notain data 16 febbraio 1961 ai numeri 2076/1756

- Quota Ye: afte di donazione in data 18 marzo 1997 repertoric 9642/ 4084 Notdio Rodolfo
Fodlieni di Piceza Bremboana, registrato a fogno il 4 aprile 1997 dl nro 305 Serie 1vtrascritto
a Bergamo con notain data 26 marze 1997 ai numen 10154/7855

- Con Afte di compravendita in data 9 settemibore 1998 repertorio 12426/5446 Notagio Ro-
dolfe Fodlieni di Bergamo, i trascriffe in data 14 settembre 1998 ai numeri 32570/25513
—/erwde\fo allasocietd _om sede in Ave-
rarg, terrenc dstinto al fodlio @ mappale 1278 di are 1.00 del Comune di Averara.

- U'originario mappale 1530 (ex 179/b) di are 6.50

Risultcva di proprietd :

- Per quota di 2/3 dei sighor_ih forza della

dichiarczione di successione in morte della signor _ deceduto ad

Paginag 13 di g4



Averara il 30 luglio 1978, dichicrazione registrata o Zogno il giomo 11 novemiore 1978 cl
. 24 Vol. 329 e trascritta o Bergamo con nota in data 18 dicembre 1978 ci numer

25395/21213.

- Per quota di 1/3 spettente |G

giornc & marzo 1998, giwsta dichiarazione di successione registrata o Roma in data 19
oftobre 1998 al N.3%2 al nro 39 Vol. 17/%07
- Con afto di donaziore in data 29 seftemibore 1999 repertorio 13888/610% Notaic Rodolfo

Fodlieni di Bergamo, iM frascritto in data 15 giugno 1999 ai numeri 235%7/17473 1 signori

I o ko cotaci 273 oasigrorc [l

- Con Afte di compravendita in data 26 giugno 1999 repertorio 14025/6177 Notaio Ro-

dolfe Foglieni di Bergamo, iv frascritto in data 15 luglio 1999 ai numer 28614/21135 conl

1/ cicscuno, er guota di &/ 9, vendevano dlla socieTc‘J_

SPA consede in Averara, terreno distinto al foglic @ mappale 1530 d are £.50 del Co-

murne di Averara. In detic atte le parti si davano atto che una superficie di clmeng 100

mg. g in fatto cccupata dall'allargaments della strada provincide, cul non sonc seguiti

né frazionamento, né trasferimento dellg relativa proprietd alla provincia,

nb

Lo gquestione di cui sopra, se dopo la precisazione in affo non & stata aggiornata cata-

stalmente, pud comportare la preserza di area destinata oppure occupata didlargae-

mento della strada provincicle inclusa catastalmente nella proprietd deteminatasi con

Paginag 14 dis4



la formcrzione dell’ente urbano maoppale 181, allintemo del quale tra altri mappali ca-
tastali & confluitc anche il mappde 1530 sopra indicato. Si tratterd di una porzione di
ared, una wolta identificata, se occupata dal sedime della strada provincicle, da frozio-
nare e di cui formalizzare |a cessione a favere dell’amministrezione Provincicle secondo
le previsioni messe in afto insede di allargamento della sede straddale.

-originaric mappale 274 di are 0.40

Risultawva di proprietd

dichiarcazione di successione in morte della signor _
_dichioroziome registrata a Zogno il giomao 11 novembre 1978 al

. 24 Vol. 329 e trascritfta o Bergamo con nota in data 18 dicembre 1978 ci numer

25395/21213.

- Per quota i 1/3spetiante cisignor || R

_ giusta dichiaraziore di successione registrata a Roma in data 19

offolre 1998 al n.39 Vol. 17/907
- Con Atfte di compravendita in data 26 giugno 1999 repertorio 14030/617% Notaio Ro-

dolfe Foglieni di Bergamo, iv frascritto in data 15 luglio 1999 ai numer 28615/21136 conl

auate i signer [IEGEG—_ N, < ot i 1/9 cior

scumo—per qguota di 3/9 ciascune, vendevano alla
societd _ terreno distinto al foglio ¥ mappdle 274

i are 0.40 del Comune di Averard.

- U'originario mappale 281 sub. ]
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Risultava di proprietd del signor _ih forza dell’ atte di vendita in data 2

maggic 1998 repertorio 50.150 Notaio Ghisallberti di Zogno, iy registrate in data 14 mag-
gio 1998 al n. 393 serie 1V, trascritffo a Bergamo con nota in data 13 maggio 1998 ai
rumeri 16562/ 13053

- Con Atfte di compravendita in data 26 giugno 1999 repertorio 14030/617% Notdio Ro-
dolfe Foglieni di Bergamo, iv frascritto in data 15 luglio 1999 ai numer 28616/21137 conl
quale il sigho_\xehde clla societd _
rarg, terrenc distinte al fodlio ¥ mappdle 281 sub.1 del Comune di Averara.

- Cli originar mappdale 281 sub2 e sub. 3

Risutavano di proprietd :

- dei signor |G ittt
forza d donczione a rogito Notdio Rodolfo Fodlieni di Piczza Brembbana, registrate a Zo-
ano il 18 gennaic 1994 al nro 9% Serie 1V, frescritto a Bergamo connotain data 13 gerr
naio 1996 ai numeri 1754/ 1346, con la precisazione che in detfo atto |l sighor-
GUIDO si era riservato I'usufrutto.

- Con Atfte di compravendita in data 26 giugno 1999 repertorio 14030/617% Notaio Ro-

dolfe Foglieni di Bergamo, iv frascritto in data 15 luglio 1999 ai numer 28617/21138 conl

guadle il sighor_ per 'usufrutto e sigmon’_

cietd _ terrenc distinte d fodlio ¥ mappale 281

sub.? e 3 del Comune di Averard

- U'originario mappale 178 di are 0.0

Risultawva di proprietd del_\H
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- Con Atfte di compravendita in data 26 giugno 1999 repertorio 14030/617% Notaio Ro-
dolfe Foglieni di Bergamo, iv frascritto in data 15 luglio 1999 ai numer 28618/2113% conl
gudle il signor i signon Cattaneo Giowvarnni vendeva alla socie’rc‘u_com
sede in Averard, ferreno distinto d foglic § mappde 178 di are 0.20 del Comune di Ave-

rara.

-Verbale di assemibtlea stracrdinaricin data 1 aprile 2008 repertorio 133118/34250 Notaio

Adricno Sella di Bergamo, frascritto a Bergamo in data 10 gprile 2008 ai numer

24184714381, conil quale lasociet || KGP - -« cciberato i trasterire 1asede

legale da Averara a Bergamo.

- Verbale di cssembleda stracrdinana in data 22 luglic 2011 repertorio 138056/37247 No-

taio Adriarno Sella di Bergamo, trascritto o Bergamo in data 2 agosto 2011 ci numer

A138%/23985, con il quale la societd ha delilberate 1a frasformazione da _
I

- Verbale di assemblea stracrdinana in data 15 nowvemiore 2016 repertorio 3424 Notaio

Turcori Pietro, con il quale la societd ha deliberato | mutamento di denominazicne da
_o NORD PREMISCELATI SEL - IN LIQUIDAZIONE —

n.b

La nota di frascrizione non rsultata frascritia.

Formalité Pregivdizievoli
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- Servitd industriale o forvore dell’Ente Nazionale per 'Energia Elettica, frascritta o Ber-

gamo in data 12 dicembre 1985 ci numeri 28588/19654 [grava sul mappale 70 - 1591 =

1015 fodlio 20}

- SendtUindustricle a favore delllENEL —SOCIETA' PER AZIONI, frescritta a Bergameo indata
17 genndio 1997 ai numeri 2290/ 1875 (graorva sul mappale 62 foglic 20)

- Servity industriale o favore del’ENEL —SOCIETA PER AZION, trascritta a Bergamo in data
2 aptile 1998 ai numeri 11016/8652 (grava sul mappde 181 - 1117 - 208 foglio 15)

N,

il " del fodlico & sbagliate & stato messe quello della mappa invece che del foglio lo-
gico 9, incltre i mappal 1117 & 208 non risultanc di proprietd della societd.

- Ipoteca volontaria — concessione a garanzia di mutuc —iscritta a Bergamo in data 27
settemiore 2005 ai numeri 62556/ 14328 a favore CREDITO BERGAMASCO 5.P.A. consede
in Bergamo contro _com sede in Averarg, capitale Euro 800.000,00,
tasso inferesse annuo 3.142%, sommaiscritta Euro 1.4600.000,00, Durata 66 mesi, gravante
di immobaili siti in Averara d foglio 15 mappale 181 sub. 701, e foglio 17 mappale 1806

- Ipoteca volontaria — o gararzic di mutuo fondiario —iscritta o Bergamo in data 23 marzo
2012 ai numeri 13376/2038 a favore CREDITO BERGAMASCO S.P.A. consede in Bergomo
contro _ con sede in Bergamo. capitale Euro 1.050.000,00, tasso inte-
resse annuo 6,.326%, somma iscritta Euro 2.100.000,00, Durata 10 anni, gravante, fra gl
atri, gli immobili siti in Averara o foglio 17 mappale 1806, foglio 20 mappale 62 sub. 701

e 702, foglio ? mappale 1806 E.U.
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- Sentenza di fallimento emessa dal Tribunale di Bergamo in forza di dispositive in data

11 luglic 2017 repertorio 176 trascritta a Bergamao con notain data 28 luglic 2017 i numer

35172/23812.

- Fablbricato erefto su terrenc inmappa al fodlic 20 mappale 1592 EU. di are 00.80; de-

runcia di cambbiamento presentatain data 11 novembre 1983 protocolle n. BGO203994

in ctti dal 31/08/2004 PROGETTO C.AB.. 2004 n. 81&87%.1/1%83), cersito presso I'Agerzia

delle Entrate di Bergamao —Ufficio Teritorio al foglio 20 conil mappale 1592 via Provincicle

s, piane T, Cat. C/e, CL2, mg.es, RC.£ 143,16

scheda nro 363802 presentata cl’UTE di Bergamo in data 11 nowvembre 1983

orot.n.3628)

- Porzione di ferrenc — che serve di accesso alla porzione immobiliare mappale 1592 -

distinto presso I'Agerzia delle Entrate di Bergamo — Ufficio Territorio al foglic 9 (foglio 20

di mappa) conil mappdale 1591 prato, CLZ, are 00.50, R.D£ 0,08, R.AE 0,08

- Fabbricato eretto su tereno in mappa al foglio 20 mappde 70 E.U. di are 20.30 {tipo

mappadle presentate in data 25 novembre 2002 protocollo n. 208496 in atti dal

25/11/2002 (n. 303496.1/2002 con il quale il mappale 70 & passate all'utoano) cersito

cresso |' Agenzia delle Entrate di Bergamo — Ufficio Territorio al foglio 20 con il mappale

70 vic Provincicle sn, pianc T, Cat. C/2, CL2, mg.80, R.C.€ 99,16;

Costifuzione del 28 genncio 2003 profocollo n. 25968 in atfi dal 28 gennaio 2003 n.

310.1/2003)

Titoli di Provenienza
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- Risultavano di proprietd della societd _ S.P.A. consede in Averara, in forza
di afto di compravenditain data 17 gennaic e 6 cprile 1984 reperton nuri 70526 e 70923
Motaio Fawsto Begnis di Bergamo, registrate a Bergamao il 20 aprle 1984 al rure 4072 Serie
2, ed v frascritta in data 4 maggic 1984 ai numer 11995/1015%0

- Verbdle di aessembleastracrdinaricin data 1 cprile 2008 reperorio 1331 18/34250 Notaio
Adricno Sella di Bergamo, frascritfo a Bergameo in data 10 gprile 2008 ai numer
24184/ 14381, conil quale o socieTc‘J_./—\. ha deliberato di trasferire lasede
legale da Averara a Bergamo

- Verbale di cssembleda stracrdinana in data 22 luglic 2011 repertoric 138056/37247 No-
taio Adriarno Sella di Bergamo, trascritto o Bergamo in data 2 agosto 2011 ci numer
A138%/23985, con il quale la societd ha delilberate 1a frasformazione da _
I

- Verbale di cssembleda stracrdinana in data 22 luglic 2011 repertorio 138056/37247 No-

taio Adriarno Sella di Bergamo, trascritto o Bergamo in data 2 agosto 2011 ci numer

41389/ 23985, con il quale la societd ha deliberato |a frasformazione do_

- Verbale di assemblea stracrdinana in data 15 nowvemiore 2016 reperforio 3424 Notaio

Turconi Fietro, con il guale o societd ha deliberato il mutamento di denominczicne da

I | OR0 PREMISCELATISRL - IN LIQUIDAZIONE

Formgalitd Prediudiziewoli

- Servitd industriale o forvore dell’Ente Nazionale per 'Energia Elettica, frascritta o Ber-

gamo in data 12 dicemlbore 1985 ai numeri 28588/19454 (garava sul mappdle 70 — 1591 —

1015 foglio 20
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- lpoteca volontaria— o gararzia di mutuo fondiario —iscritta a Bergamo in data 23 marzo

2012 ai numeri 13376/2028 a favore CREDITO BERGAMASCO S.P.A. consede in Bergomo

contro NUOWA SIGA S.R.L. con sede in Bergamo, capifale Euro 1.050.000,00, fasso inte-

resse annuo 6,.326%, somma iscritta Euro 2.100.000,00, Durata 10 anni, gravante, fra gl

altri, gli immokbili siti in Averara al foglic 20 coni mappdl 1592 & 70

- Sentenza di fallimento emessa dal Tribunale di Bergamo in forza di dispositive in data

11 luglic 2017 repertorio 176 frascritta a Bergamao con notain data 28 luglic 2017 di numer

35172/23812

3) ldentificazione catastale

| datfi diseguito elencatisono stati rilevati mediante accesso informatico dlla banca dafi

del’ Agenzia Delle Enfrate Direzione Provinciale di Bergamo — Tenitorio Senvizi Catastali.

Vedere cllegate visure, estratti mappa e planimetie catastali.

MN.b Alcune rappresentazioni grafiche planimetriche catastdli in banca dati non risputa-

vane completamente ¢ solo parzidmente coerenti con o stato dei luoghi. | dati catar-

stclie

planimetrie inferessate sono state agdiornate, pertanto | dati che seguone sono

ipiv recenti.

Intestazione catastale:

n Dati anagrafici Cod. Fisc. Diritti @ oneri reali

Nord Fremiscelati in Liquidazione consede in
Bergamo 00524250160 Proprietd per 1/1

Dati Identiicativi

Fg | Mapp Sub | Zon Categ. Classe | Consistenza | Sup.Catast. Rend. €.

20 | 1592 C/6 29 &6 M2 Totale &4 m? 143,16
Indirizzo @ Wia Provinciale SN piano T.
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20 | 62 | 701 | | o | | | | s.20980
Indirizzo @ Wid Provinciale SNC. Pigno $1-T-1

20 | 70 | | | cr2 | 20 | s5m2 | Tot.304m2 | 10536
Indirizzo @ Wia Provinciale n. 85/c piano 51-T

17 [214 ] | | co | 22 | s0m | totasm2z | 3719
Indirizzo @ Wid Provinciale SN. Pigno S1-T

17 | 1383 | | | cro ] 22 1 v6m2z | totosmz | 1983
Indirizzo @ Wid Provinciale SN. Pigno S1-T

17 | 1808 | | | o7 | | | | 543400
Indirizzo @ Wid Provinciale SNC.. Figno T.

15 | 181 | 701 | | sn0 | 3@ | 105vani | Tot.assm2 | 277140
Indirizzo @ Via Provincicale n.2 piano 51-T-1-2

15 | 181 | 702 | | oa | | | | 15.206,10
Indirizzo @ Yia Provinciale n.2 piano T-1-2-3

Intestazione catgstale:

n Dati anagrafici Cod. Fisc. Diritti e oneri reali
MNord Fremiscelati in Liquidozione con sede in
1] Bergamo 00524250160 Proprietd per 1/1
Dati Identificativi :
Fg. | Mappe. Gualitd Classe Sup. are Reddito £.
Ha. | a. | Ca. Domini- Agra-
cale ro
69 Prato 20 02 &5 1.25 1,50
80 . . 12 50 1,61 1,94
. 81 . 1° 05 0 1.07 0,71
. 1 Seminativo U 0l &0 0,41 0,25
. 92 . . 0l 20 0,31 0,19
. 23 Prato 20 03 50 0,45 0,54
. 205 Bosco Ceduo 1° 11 50 0,89 0,36
. 217 Prato 20 39 oo 5,04 6,04
. 421 Bosco Ceduo 20 04 0 0,32 0,21
. 1015 Prato 20 0l 20 0,15 0,19
. 1034 . 1° 0l 10 0,20 0,17
. 1035 Prato 20 12 10 1,56 1.87
. 1058 Prato 20 02 70 0,35 0,42
. 1oz . 20 13 oo 1.68 2,01
. 1571 . . oo 50 0,06 0,08

nbo. la mappa catcstale rappresentava ancora la sagoma del fabbrhcate rurde map-

oale 1034 che risulta essere stato demolitc come da cerificazione del Sindaco del Co-

mune di Averara. In aggiornamente di quanto sopra lo scrivente ha incltrata istanza per
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lo correzione della mappa catastale. Con comuniccrions in data 14/12/2018 & stato

confermato dall’ Agerzia delle entrate I'esito favorevole dell’istarza prot.13346%/18 del

08/ 11/2018, pertanto la mappa & stata in fal sense aggiomata.

4) Accertamenti urbanistici generici ed inquadramento del vigente strumento urbani-

slico.

Elencazione effettuate inbase clla documentczione reperita presso 'ufficio tecnico co-

mundle mediante accesso atti, /o resa disponibile dla corsultczione dallasocietd Nord

Fremiscelati s.r.l.

Titoli abilitcrd elencatiin ordine cronologico efo inbase al’identificczione dell'interverto

sui singoli edifici.

Beniin Comune di Averara - Mapp. 181 sub. 701 -7

- licerza di costruzione in data 26 felbbraic 1970 avente per oggetto " costruzione di

caparnone metdllico, varnarte al progetto in data 14.06.1985 redatto dal geom. Gino

FPaoetti®, da adibirsi a depositc materiali lavorczione gesso.

- Dian. 1072 del 18 agosto 2005 avente per oggetto " smalfimento coperture in etemit,

nfacimento coperture mediante fomitura e posa in opera di lamiere metecno ...”

{ la DIA riguarda sia Pedificio di cui alla licerza di costruzione del 26 felbraic 1970 che

I'edificio capannone identificato con il mappdale 1806 i cui titeli abilitativi sono rportati

o0 crvanti)

- Autorizzczione edilizia prot. 721 del 10/06/ 2003 avente per oggetto rifacimento e sosti-

fuzione manto di copertura in lastre di fibrocemenrto dl fipe “Europa® a scsfituzione di
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quelle preesistenti inlastre di cemento amianto al capannone —fettoia site invia Provin-

cidle fg. 15mapp. 181. Comunicazicne di fine lavori in data 10 luglio 2003 prot. 890

- Concessione edilizian. 16/ 1985 prot. 232 del 9 aprile 1985 avente per oggetfto ™ com-

cletamento impianti tecnclogici prefabloricati conrelativa struttura di coperfura.

- Concessione edilizia n. 2/90 prot. 299 del 10 maggio 1970 avente per oggetto ¥ tam-

conamento con materiale prefalblricato e relative coperture per ubicare due silos me-

talici g carattere prowisorio all'estemo vicino a quello gid esistente ©

- Concessione edilizia prot. 776 n. 7186 del 02-12.1%86, avente per oggetto ™ posd in

operd prowisorid struttura prefabloricata in lamiera per uso silos .

- Concessicne edilizia prot. 826 n. 9/90 del 23-10-1990 avente per oggette ¥ completa-

mento di impianto tecnclogico con irstallazione di nucwo silos metallico g caratters

prowsisorio all’esterno trai due esistenti ®

- Autorizzazione edilizia prot. 636 del 20.05.2003 avente per oggetto "irstallazione di due

silos da me. 22 identici agli altr 3 silos adiccenti esistenti sul mappde 181 d foglio 15%,

Inizio lonvor in data 21.05.2003.

- Autorizzazione edilizian, 04/ %7 prot. N. 388 del 25/03/19%7 avente per oggetto adegua-

mento tecnologico dellimpianto sili esistenti al fine della redlizzazione di un piccolo am-

clicmento dello stesso.

- Concessione edilizia n. 5/95 prot. 1022 del 10 dicembre 1995 avente per oggetto ¥ For-

mazione di impianti fecnologici Cabine elettriche ©  { nuo. il fitclo abilitative riguarda

anche una cabina elettrica reclizzata all’internc del comparto produttive irsistents sul

mappale 62 rappresentato dal complessoe produttive " ex Siga 2 ©
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Piozzale manowra = locale depcsito o piano seminterato - sofio strada

- Autorizzazione paesistica decreto n. 2/99 prot. 1712 del 18/11/1999 avente per oggetto

formazione piczdle disosta e manowa per automezzi ¢ senzio dei fablorcati industriali

inia Provincicle, inlbase a progetto fecnico dell’ ing........ di Bergamo.

- Mulla csta della Provincia di Bergamo prot. 26741 del 25 febloraio 2000; rif. N. 91428/199

Fl/ib. Avente per oggetto formazione accessi carrali a parcheggio privato lungo la 5.P.

& Clmo Al Bremibo — Cusio ai km 43,750 e Kim. 43,800 in Comune d Averara.

- Concessione edilizia gratuita prot. 1165 registre Costruzioni n. 1/2000 del 0%/03/2000

avente per oggetto formazione di nuovo piazzale disosta e manowa per automezzi di

mg. 619,80, Comuniccrione inizio larvon in data 06 cprile 2000 prot.555;

Denuncia opere instruttura metallicain data 14 seftemibre 2000 orot. 170415 genio civile.

Denuncia opere in c.a. in data 02 giugno 2000 prot. 148390 genio civile; Relazione di

collaudo in data 21 seftemiore 2000 prot. 170482 genio civile;

- Autorizzazione variante in corse d’opera prof. 1581 del 21/11/2000, alla concessione

edilizia n. 1165/2000 per formazione nuovo piazzale di sosta e manowra.

Comunicazione di fine lavor in data 27/12/2001 prot. 1559

- Denuncia inizio atfivitd in data 08 gprile 2002 prot. 438 cvente per oggetto recupero

superficie lorda complessiva di pavimento al pianc seminterrato —sotto strada del pice-

zale disosta e manowd per automezzi, da destinare ad uso deposito per impianto pree-

sistente destinato ad aftivitd industhiale ...

Palozzing uffici — Archivio mapp. 181 sub, 701
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- Denuncia inizio atfivitd n. 126 del 29/04/159% avente per oggetto opere di manuten-

done stracrdinaria e revisione impicnti tecnologici: Autorizzczione n. 1022 in data

29/06/1999 variante alla DIA 126/99 . avente per cggetio Opere di manutenzione straor-

dincria, restauro e risanamento conservativo e per la redlizzozione di volumi fecnici al

fablbricato esistente ad wso Uffici e laboratorio chimico

Domanda di agibilitd in data 22 ottolbre 2002 prot. 1345

DIA n. 11/2006 prot. 1022 del 08 luglic 2006 avente per oggetto " irstallczione serbatcio

interrato con erogatore gasclic ; Parere favorewole del Comando YWigili del Fuoco di

Bergomo prot. 8620 pratica 644474 | cedificato di prevenziore incendi subordinato alla

rchiesta di soprallucgo previa presentazione di documentazione).

Complesso produttive * nuowva Siga 2 * particella 62 subo. /01

- Concessione edilizia n. 19/85 prot. 377 del 28 maggio 1985 avente per oggetto “ va-

nantfe al progetto criginale come da concessione edilizia n. 16/1985 prot. 232 del

02041965 - impiante fecnologico prefaobricate conrelativa struttura di copertura.

aRe)

( la concessione edilizia di cui sopra & stata presentata in wvarconte alla concessione edi-

lizicn. 16/1985 prot. 232 che, adiffererza dedli impianti qui trattati insisterti sulla paricella

&2 sub. 701, irsistono sul complesso produttive ¥ Sigal” catastalmente identificate con

lo particella 181 suls. JO1-702. B "anomale” che un progetic in varante riguardi tutt'altro

edificio rispetto alla concessione edilizia originaria. |

Paginag 26 di 84



Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclon. 2 - 24128 Bergamo

- Concessione edilizia prot. 827 n. 10/90 del 23 ottfolore 1950 avente per oggetto ¥ instal-

lczione tettcia metallica prefablbricata a struttura smontabile, g caratiere prowisorio.

- Concessione edilizia n. /74 prot. 703 del 09.08.1994 avente per oggetto U Integrazione
impianto tecrclogico e rinnovamento coperfure esistenti relativi a posa din. 3 sill metal-
lici; spostamento ad alfezza supericre della copertura esistente ed eliminazone parziale
di alfra copertura .

- Concessione edilizia prot. 1022 del 10 dicembre 1995 avente per oggetto * Formcrione
di impicnti tecnologici Calire eleftiche © { nub. il fitole abilitative riguarda anche una
cabing eletticaredlizzata al’internc del comparto produttivo irsistente sul mappde 181

s F02 rappresentato dal complesso produttivo  Nuowa Siga 1

- Autorizzczione decreto n. 1/19%96 prot. 301 del 18/04/19%9¢, avente per oggetic muta-
mento di destinazione di terreno sottopostc aincolo idrogeclogiceo dllo scope di effet-
tuare lavor di amplicmento piczzale esistente su pilastratura, e travatura e scleftain ce-
mento amato, mappale 1448 su una superficie di mg. 157,20

- Concessione edilizia n. 4/96, prot. 293 del 18.04.19%6. Avente per oggette “Amplia-
mento del piczzale esistente su pilastrata e fravatura e soletta in Cemento Armato rila-
scitcr o | - -

- Concessione edilizia gratuita n. &72 prot. 10/97 del 20/07 /1577, Avente per oggetto Va-
nante in Corso D'Opera clla C.E. n. 239 prot. 4/96 — corsistente nella formazione di mu-
retto disicurezza ol piano posto sotto il piczzale di mt. 1,15 di altezza "rilcsciata a -

-. Denuncia opere in. C.a. dell 08/10/19%6 prot. 132214 ufficio del Genio Ci-

vile. Comunicazione inizio lorvorn in data 27/06/ 1994 prot. 730
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Relazicne e cerfificato di collaude di strutture in c.a. in data 08/87/1%97 prot. 135839

Gerio Civle.

- Autorizzazione decreto n. 02/94 prot, 1026 del 15/10/19%6 avente per oggetto autoriz-

zazione dla modifica d destincrione del terrenc mappale 1448, sottoposto o vincolo

idrogeclogico cisersi dell’art. 7 della legge 30 dicemibore 1923 n. 3267, dllo scopo di

costruzione di scivolo a senvzio della superficie industricle .

- Concessione edilizia n. 11/94 prot. 1010 del 16/10/19%6, avente per oggetteo  costru-

Adone di uno scivolo asenzio dei fabbricati industrali ©.

- Concessione edilizia 10/96 prot. 1009 del 22/10/1994 avente per oggetto  reclizzcrione

copertura con gelementi montabili & remondbili i una parte del piczzale esistente a ser-

Ao dei fabbricati industiali @

- Concessione edilizia prot. 673 n. 0F/%7 del 22/07/1997 avente per oggetto varante in

corso d'opera alla CE prot. 1009 RG. 10/74 corsistente inredlizzaziore sul lato a vdlle di

un muro in blocchi anziché una barriera di contenimento come da progetto; posa in

opera di lamiera pre verniciata su due Iafi. ©

- Autorzzozione poesistica decrefo n. 02/2002 prot. 335 del 0%/04/2002 cvente per og-

getto " costruzione nuovo locale ad use spogliatoio-sendzio igienico per cli addetti i
lorvor in localitd  Fola™.

- Denuncia inizio affivitd prot. 334 del 18 marze 2002 avente per oggette " redlizzcrions

locde ad uso spodliatoio-sendzi igierici per addeftti i laver dl piano strada dell’edificio
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industricle ad wso produttive posto in via Provinciale .Y Comunicazione inizio lavor in
clata 04/06 2002 prot. 744,

- Auterizzazione edilizia in varante alla D.LA. orot. 1209 in wvariconte alla DIA n. 334 del
18/03/2002 avente per oggetic " redlizazione locale ad uso spoglictoic-senzi icienici

locde ad wso aloggico * comprassor . Comuniccrione fine lorvorl in data 10 otftobre
2002 prot. 1288.

Cerfificato di agibilité n. 03/2002 in data 22 ottolore 2002 DIA prot. 334 del 18/03/2002.

In data 22 giugno 2006 |a societd _ depositava o Comune di Averara

istarza protfocollo 958, indirizzata la Sindaco, avente per oggette " autcrizzczione allo
scarnco in corpo d'acqua superficiale ai sensi del decreto legislativo 03/04/2006 n. 152,
Listarza eraindirizzata anche d Presidente dell’ amministrazione Provincicle di Bergamo
ed dl’ A.RP.A. Lombardia diparimento di Bergame.

In data 22 giugne 2006 |a socieTc‘J_ depositava o Comune di Averara
istarza protocollo 959 indinzzata la Sindace, avente per oggetto " domandaper I auto-
nzzczione dlle emissioni in atmosfera ai sersi del D.Lgs 3 aprile 2006 n.152; Pstarza era
indirizzata anche alla Regione Lombardia Direzione Generale Qualita dell’ Amibciente
struttura Prevenzione Inguinamento atmaesferico e Impianti ed di’ ARFPA. Dipartimento
di Bergamo.

Di gmbedue |2 stanze o scivente non hd rinvenuto, in base alg documentcazione resg

disponitile ddla societd, dlcun riscontro auterzzative mda scno disponibill le sole do-

mande profocollate pressc il Comune di Averard.

Per cul le autorizzazioni in gquestione sono state considerate non rilasciate
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Lo societd Nuowa Siga s.rl. in data 13-05-2015 presentcrva dllo sportello impresa del Co-

mune di Averara (1D AUAZZE3Y) istanza per oftenimento Autorizzazione unica ambierr

tale, istanza acquisita agli afti provinciali in data 11-07- 2015 con protfocolle 57332 e

57426,

Dettaistarza aisensi del DPR 59/2013 presentata al SUAP del Comune di Averara relativa

di seguenti fitoli abilitativ -

- Autorizzazione di cui al capo IP del titolo IV° della Sezione |I° della Parte Terza del

D.Lgs 152/06 e s.m.i, per lo scarco in corse dacqua superficiale di acque metecriche,

- Modlifica Sestarziale dell'autorizzazione dlle emissioni in atmosfera per gli stabilimenti di

cui all'art, 269 del D.lgs 152/06 rlasciata da Regione Lombardia con Decrato n. 11892 del

16.10.2007;

- Proseguimento serza modifiche per quante atfiene la comunicazione di impatto acu-

stico di cui al'articolo 8, comma 4 ¢ 6 della legge 447/75.

Con comunicazione a mezzo PEC prot. U.0052725 in data 05-08-2016, indirizzata al

SULAP. del Comune di Averara, al Comune di Averara ed alla ditta Nuowva Siga s.rl.,

I'armministrazione provinciale di Bergamo — Seffore Ambiente — richiedeva una serie di

infegrazioni alla prafica in guestione, ad oggi non ancora prodotie. Permaggior deftagli

si imanda al’ allegato documento ed al quanto ad esso comrelafe.

Allaluce d guanto sopra il Curatore della procedura di falimento dott. Franco Carnnizzo

ha comunicato al seftore ambientale della provincia di Bergamo 'intervenuta proce-

dura di falimento della societd Premiscelati srl. | ex nuowva Siga) chiedendo nel con-

tempo linterruzione dei termini per I'integrazione documentale, in attesa che i beni
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vengane aggiudicati, affinché I'aggiudicataro possa — se ammissibile e secondo

quanto necessaric - completare Piter abilitativo amministrativo. Non & possibile scpere

attuclmente se fale comuniccrzione ha determincto I'effetto sospersivo richiesto.

Capannone contraddistinto catastalmente dallg particella n, 1804

- licerza di costruzione n. 13 del 26/11/1970 avente per oggette nuowva costruzione di

caparnone da adibisi a deposito sui mappdli 141-142-143-144.

- Concessione edilizia n. 08/98 prot. 315 del 12/04/1998 avente per oggetfo manuter:

Adone straordinaria fakbbrcato sito inlocalitd *ROLAM.

- Dian. 1072 del 18 agosto 2005 avente per oggetto " smalfimento coperture in etemit,

rnfacimento coperture mediante fomitura e posa in opera di lamiere metecno ...”

(riguarda sial'edificic di cui dllalicerza di costruzione n. 13 del 26 felblraic 1970 che I’

edlificio confraddistinto dal mappde 1806 qui trattato)

Edificio irsistente sul mappale 1034

Lo costruzione, probabilmente ex fabbricato nurale, & stata demclita come comprovato

dalla cerificazione rlasciata dal Sindaco del Comune di Averara prof. 215 del

25/02/2003. Suistarza dello scrivente la mappa catcstale & stata aggiomata.

- Concessicne edilizia n. 22/85 prot. 435 del 21 maggio 1985 avente per oggetto ¥ Rea-

izzazione di cabina elettrica in un vano di fakbricato esistente -
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Edificio identificate conil mappale 1592

Denuncia nuova costruzione edilizia in data 28/04/1965 avente per oggetto nuowva co-

struzione di autorimessa insistente sul mappale 70.

Dal sommarnc confronto tralo stato dei luoghi e i piv frecenti” titoli chilitativ che hanno

inferessato fablbricati o porzioni deglli stessi, si & potuto genericamente risconfrare guanto

segue, fatta salva 1a preserza di ulteriore documentazione che Pufficio tecnico comiu-

nale, suistarza dello scrivente, non ha reperto o di cui lasocietd non & in possesso e/0

non & stata resa disponibile alla corsultaziore.

Alcune porzioni di edifici e/o in dlcuni ccsi intere costruzioni sono risultate essere fotal-

mente prive diriscontro abilitativo. Fatta eccezione perunalimitata porzicne di edificato

destinata a spodliatoi —sendzi e locate compressori e per la parte rstrutturata della pa-

lczzing uffici mappale 181 sule. 701, per le restanti edificczioni non sono state rirvenute

certificazioni di abitabilitd/agibilitd. Non risulfano rilasciate autorizzazioni edilizie per le

recinzicni che perfimetranc | complessi produttivd ne per dli accessi canai e pedonali,

murciture di contenimento.,

Alla luce delle condizioni e corsisterze dei manufatti, per buona pare di completa-

mento e/o profezione diimpianti, non & stato possibile effeftuare confrorti di verfica tra

lo stato dei luoghi e quanto riportato sui titeli akilitativ — ove esistenti —e comungue poco

coerenti - che hanno riguardate anche strutture e infrastrutture varie impiantistiche, silos,

piczzali o parchegdio e manowa, accessi carrdli e impianti tecnologicl, fomi, ciminiere,

condlizazioni, macchinar dotafi di installczioni e manufatti che determinano la perime-

frezione, delimitazione e compartizioni di superfici ¥ coperte ¥ o laformczione di volumi
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", costruzioni & manufatti in genere connessi ai macchinan e agll impicanti tecnolodici,

anche posizionati all’esterrc del comparto produttive.

MNonsono state effettuare verifiche in ordine alle condizioni del suolo e soffosuclo in rap-

coro ad eventude presenza di inguinamento e/c contaminczione, che in particolar

modo potreblero essere presenti anche e sopratfutto dove il matericle stoccato viene

direttcomente appoggiate su aree prive di pavimentczione /o nelle aree dove avven-

gono procedimenti e lavorazioni che comportanc 'ulilizze di prodotti chimici o dlire, e

er i guall devono essere messe in affo opportune precauzioni sotto I'aspetto della pro-

tezione ambientale. Informazioni su tale argomento potranno essere assunte solo dopo

indagini mediante andlisi e campionature del suole e sottosuolo. Questioni che, non

essendo note, hanno deteminato nel’ambito delle valutazioni ulterior elementi di pe-

nalizzczione e crificitd per quanto riguarda gl irsediamenti produttiv.

Fer |’ edificato contraddistinto catastalmente conla particella 181 sub. 702 che identi-

ficallireediamento produttive invia Provinciale 2 *Siga 1 %, sono stati nnvenuti | seguenti

titoli cloilitartiv

- licerza di costruzione in data 26 felbbraic 1970 avente per oggetto " costruzione di

caparnone metdllico, varnarte al progetto in data 14.06.1985 redatto dal geom. Gino

FPaoetti”, da adibirsi a depositc materniali lavorczione gesso.

- Dian. 1072 del 18 agosto 2005 avente per oggetto " smalfimento coperture in etemit,

rnfacimento coperture mediante fomitura e posa in opera di lamiere metecno ...”
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{ la DIA riguarda sia Pedificio di cui dlla licenza di costruzione del 26 febloraio 1970 che

I edificic capannone idenfificato con il mappale 18061 cui titoli abilitativ sono rportati

o0 crvanti)

Rispetto a quante riportate sull’elaborato grafico alegato allalicenza del 7O°, preciscto

che |la pratica edilizia del 1965 o cui fa riferimente quest’utima e di cui costfituisce wvar-

ficnte non & dsultata reperibile, il piano terra dell’edificio non compare sui disegni di pro-

getto pertartc non & possibile clcun confronto per werificare se tale piano sia dotato di

fitolo abilitative. | pianc primo, che appare sul disegno diprogetto, & menc large & meno

profondo di clcune decine di centfimetn; I'unica cltfezza indicata sui disegni & quella mi-

nima risultata infericre di alcune decine di centimetr rispetto o guanto rilevate, difficil-

mente confrontaloile con le documentczioni grafiche: Infine il capannone ha struttura in

metdllc e pareti perimetrali in calcestruzze.

Lo pratica 1072 del 18/08/2005 nonriporta elementi dimersionali utili a confronti.

n.b

I fitolo abilitative del 1970 al punto 8 del documento precisa guanto segue @ " ... delfta

licerza trattandosi di capannone metallice montabile ha carattere prowvscric . da cui

le debite considerazioni sulle possikilitd o menc di mantenere detia struttura.

Forzione di edificic produttive situata in aderenza d deposto attrezzature di cui alla li-

ceriza del 26 febbraio 1970 per costruzione capannone metallico di cui sopra.

- Autorizzczione edilizia prot. 721 del 10/06/ 2003 avente per oggetto rifacimento e sosti-

fuzione manto di copertura in lastre di fibrocemenrto dl fipe “Europa® a scsfituzione di
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quelle preesistenti inlastre di cemento amianto al capannone —fettoia site invia Provin-

cidle fg. 15 mapp. 181. Comunicazicne di fine lavori in data 10 luglic 2003 orot. 870.

Il titolo akilitave riguarda lo sostituzione del mante di coperura in efemit, 'elaborcto

grafico cllegate dla pratica riporta come esistente |la porzione di edificio in questions

teriore documentazione —se asistente attudlmente non reperita - alcun fitolo akilitgtivo

che ne gbbig autorizzato | costrFione.

Mon trova quind giustificazione sotto I'aspettc delle werifiche il confrorto fralo stato dei

luoghi & guanto riportato sull' elalborate grafico dlegato dlla pratica edilizia di cui sopra

che riguarda la sostituzione del manto di copertura. In ogni case rspettc a quest’ultima

sono presenti varie differenza riguardanti le dimensioni dell’edificio di poco maggicn e

I'altezza minore di alcune decine di centimetri, oltre ad dlfre incongruenze generica-

mente presenti.

Forzioni di edificio produttive poste all’intemc del complesso produttive " edificato “ oc-

cupdate daimpianti fecrclogici intormo e al di sopra dei quali sono state redlizzate strut-

fure di tamponamento e/o copertura che deteminano il confincmento perimeatrale di

aree ed elevazione wolumetica di queste Ulfime .

- Concessione edilizian. 16/ 1985 prot. 232 del 9 aprile 1985 avente per oggetfto ™ com-

cletamento impianti tecnclogici prefablbrcati conrelativa struttura di copertura.

aRe)

( lo varante N1 9/85 prot. 377 presentata alla pratica di cui sopra riguarda beni che, a

differerza da quelll gqui frattati insistenti sulla paricella 181 sub. 702, irsistonc sul
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complesso produttive * Siga2” catastalmente identificato conla parficella 62 sub. 701,

E' "anomale” che un progetto in varicnte riguardi tutt’ altro edificio rispetto dlla conces-

sicne edilizia originaric. )

- Concessione edilizia n. 2/%0 prot. 299 del 10 maggio 1990 avente per cggetfto ¥ tam-

conamento con materiale prefalblricato e relative coperture per ubicare due silos me-

talici g carattere prowvisorio cll'estemo vicino a quello gid esistente ™.

Sisottolined il carattere prowisorio di guanto & stato oggettc del fitcle dbilitativo con|

debite conseguenrze sul mantenimento ¢ meno dellg strutturd,

- Concessione edilizia prot. 776 n. 7/86 del 02-12.1%86, avente per oggetto ¥ posa in

operd prowisorid strutturg prefablbricata in lamiera per uso silos @

Sisottolinea il carattere prowsorio di quarto & statc oggette del titolo chilitative.

- Concessicne edilizia prot. 826 n. 9/90 del 23-10-1990 avente per oggette ¥ completa-

mento di impianto tecnclogico con irstallazione di nucwo silos metallico g caratters

prowisotio all’esterno fra due esistenti .

Sisottolined il caratiere prowiscrio di guantco & stato oggetto del titole abilitative conl

debite conseguenze sul manterimentce o meno della strutfura.

- Autorzzozione edilizia prot. 636 del 20.05.2003 crvenrte per oggetto installazione di due

silos da mc. 22 identici adli cltn 3 siles adiacenti esistenti. Sul mappale 181 d foglio 15.

sono stalfi autonzzati g cardattere prowwisorio)
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- Autorizzazione edilizian, 04/ %7 prot. N. 388 del 25/03/19%7 avente per oggetto adegua-

mento tecnologico dellimpianto sili esistenti al fine della redlizzazione di un piccolo am-

clicmento dello stesso.

Lo dimostrazione grafica del’intervento dllegata all’autorizzazione & esclusivamente fo-

tografica.

n.b.

- A breve distanza dalla palczzinag uffici & stata redlizzata una struttura in muratura ad

ws0 spogliatoio sendzi alla quale si accede dd piczzale mancwa scendendo al livello

soffostante spodliatol mediante scaa un ferro a due rampe. La costruzione, di cui non

esiste alcun riscontro abilitative, & pesizionata in adiacenza al confine owvest della pro-

crietd per cul irsiste catastalmente sul confinante terrenc mappde 208, a catasto inte-

stato al Comune di Averara e come tale probabilmente di proprietd di quest’Utimo. Per

tale ragione il compo di fablbrica in guestione, cosl come il sedime su cuiirsiste, malgrado

utilizzato dalle maestrarze non & stato preso in considerazione nell’ambite delle valuta-

Zoni espresse. Come tale, inquanto irsistente su proprietd di * terzi™ non & riportato sule

clanimetrie catastali che riguardanc i beni dellasocietd, e comungue, non & accata-

stato.

- Proseguendc lungo il versante di confine ovest a breve distarza dal manufatto di cui

sopra, il pidzale manowd appare avere incluso al suo inferno anche 'area contraddi-

stinta dal mappale n. 1118 d proprietd catastale diTerzi. Anche tale porzione non & stata

corsiderata nei conteggi di stima, corsiderate che la circostarza in essere risulta parti-

colarmente pendlizzante in quanto la disponikilits di area mancwra in prossimitd di detta
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posizione nsulta parficolarmente limitata alla luce della vicinanza tra il confine di pro-

crietd e I'edificio produttive .

- Proseguendo ancora lungo lo stesso versante, o breve distarza dalla precedente posi-

done, anche qui Pareqa scoperta posta di lato al capannone produttive appare aver

incluso catcstalmente il ferrenc maoppale 1117 anch’esso proprietd di Terzi. Inolire

sul’ared irsiste un piccolo manufatto in muratura con fettoia e copertura in lamiera me-

tallica totalmente orive diriscontro akilitativo. Anche qui la costruzione e l’arec non sono

state corsiderate nei contegg di stima ma va rlevato come PPindisponibilitd di detta

ared sia pendlizzante in quanto il passaggio fra il confine ed il campancne produttivo

rsulta particolarmente stretto.

Lo conformazione della muratura che dowebloe, se corretta, rappresentare il confine

ovest fra 'area mappale n.181 edi confinanti terreni mappde 208-1118-1117 non trowva

nscontri chilitativ tali da poterne verificare & confermare sia il rispetto della nomativa

wrbanistica che posizione rispetto dlle proprietd confinanti sulla base delle mappe cata-

stali. Per cui si potreblboerc essere verficati ulterion sconfinamenti considerata anche la

creserza di strutture di sostegno in cemento armato situate al disofto di defta muratura

e dei piazzdi adiacenti i confini. Ulterore motive di chticitd tra quelle riscontrate che ha

determinato la pendlizzczione dei walori gui espost.

Mo wva dimenticatainfine la preserza del vincolo fluvide che interesse futte la proprietd

dellasocietd aisersi del D.Lgs 42/2004 & gli dti vincoli uoanistici. Per maggion informa-

doni si rimanda all’ attenta lettura delle vigenti norme stakilite dal Fiano di Gowverno del
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Tenitorio e di tutte le sue componenti prescrittive, ed al certificato di destinczione uroa-

nistica allegato.

Cabine elettiche

Concessione edilizia n. 5/95 prot, 1022 del 10 dicembre 1995 avente per oggetto ™ For-

mazione di impianti fecnologici Cabine elettriche ©  { no. il fitclo chilitative riguarda
anche una cabina elettrica reclizzata all’internc del comparto produttive irsistents sul
mappale 62 rappresentato dal complesso produttive “siga 2 7.

Rispetto dl’elcborato grafico dlegato al titolo akilitative di cui sopra, per guanto riguar-

dante la cabing elettrica irsistente sul mappale 181, | manufatto & rsultato essere di

dimersioni leggermente diverse.

Piozzale manowa = locale depcsito g piano seminterato - sotto strada

- Concessione edilizia gratuita prot. 1165 registre Costruzioni n. 1/2000 del 0%/03/2000

avente per oggetto formazione di nuovo piazzale disosta e manowa per automezzi di

mg. &19,&0.

- Autorizzazione variante in corse d’opera prof. 1581 del 21/11/2000, alla concessione

edilizia n. 1165/2000 per formazione nuovo piazzale di sosta e manowra.

- Denuncia inizio atfivitd in data 08 gprile 2002 prot. 4238 avente per oggetto recupero

superficie lorda complessiva di pavimento al pianc seminterrato —sotto strada del pice-

zale disosta e manowd per automezzi, da destinare ad uso deposito per impianto pree-

sistente destinato ad attivtd industricle ... .
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Fremesso che non sono state effeffuate verifiche dettadliate di corfronto, come gidi e

oIl avanrti per le ragioni precisate, anche per quanto riguarda le varie infrastrutture ed

impianti, fra cui picezali sosta - manowa, lingombre del’edificio softestante al piczzale

creserta alcune differenze delle dimersioni inferne rispetto a quante in progettc | ora-

fica recupero slp), inolfre | versante del manufatto prospettante sul corso d'acgua lato

est & stafe dotato d chiusure perimetrali vetrate non previste in progetto; I ctezzainterna

& risultata essere maggiore di alcuni centimetri rispettc quanto autonzzato.

Palozzing uffici — Archivio mapp. 181 sub, 701

Mon & stato reperito alcun fitolo abilitativo precedente a guello diseguito indicate.

- Denunciainizio attivitd n. 124 del 28/001/199% cvente per oggetto opere di manuten-

done stracrdinaria e revisione impicnti tecnologici: Autorizzczione n. 1022 in data

29/06/1999 variante alla DIA 126/9% .arvente per oggetto Opere di manuterzione straor-

dincria, restauro e risanamento conservativo e per la reclizozione di volumi fecnici al

fabbricato esistente ad wso uffici e laboratono chimico. Domanda di agibilitd in data 22

ottobre 2002 prot. 1345

Pigno Interrato:

L'autorzzaziore in variante sopra indicata e la DIA n.126/9% non raporesentano il piano

in questione; lo si pud solo osservare nel prospetto, privo di guote, per cul non confron-

takile conlo stato dei luoghi. Catastalmente il piano ha destinazione archivio.

Pigno Terra:
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I bagre & di dimersioni lievemente differenti (la quota in larghezza mt. 1,85 sui disegno

& errata, mentre & cormettala grafica). La parete che divide il cordoio dingresso e I'uf-

ficio ha spessore minore essendo una parete mokile.

Illocale Ufficio a destra & state diviso in due amibbienti mediante Pirserimento di una pa-

rete mobile in alluminio e wvetro. Sono presenti modeste differerze nelle dmersioni infeme

ai locali.

n.b.

I corpo di fabkbica g pigno teng che include il bagano con antibadno, il coridoic & |

scala risutano catastamente irsistere [ asbalzo) sul terreno mappale 208 g catasto in-

festato al Comune di Averard, cosl come andlodamente i pilasth che sostengono g strut-

furg gpopogdiano su detto mappdle. Per tdle radione |a vdornzzozione delld porziones im-

mobiliare in guestione non & stata elaborata. Si frova g fskbalzo” su proprietd di fezi an-

che il prolungamento dell’areg parchegdio sula gudle si frovanoe | duse manufatti, con

ante inmetdlle, che includono contaton del metano. Situcrione, come |e dlire, da nor-

malizzare.

Pigno Primo:

Le dimersioni degli ambienti ufficic e lalboratornio presentanc alcune modeste differenze

dele dimersioni. L'altezza interna rilevata & maggiore di circa una decina di cm rispetto

a quante riportate sudli elaborati grafici di progetto.

Pigno Sottotetto:

llocdle & infernamente meno lungo di circa una decina di centimetri; inolfre & stato

suddinviso in due ambienti mediante Pirserimento di una parete mobile. U'alfezza interna

minima & maggiore di pochi centimetri, mentre al colmo & minore anch’essa di pochi
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centimetr. Catastalmente il pianc avewva destinazione archindo/ ufficio e ufficio. Laplani-

metria catostale, una volta aggiornata, dowd essere riportata clle destinczion regolar-

mente autorizzate ad wso softotetto.

DIA N, 11/2006 prot. 1022 del 08 luglio 2006 avente per oggetto " installczione serbatcio

interrato con erogatore gasclio *; Parere favorevole del Comando Yigili del Fuoco di

Bergomo prot. 8620 pratica 644474 | cedificato di prevenziore incendi subordinato alla

rnchiesta di soprallucgo previa presentazione di documentazione infegrativay).

L'utilizzazione dell'impiartc redlizzato in prossimitd dell’ingresso al complesse produttivo

potrd arvwenire solo dopo I'offenimenrto d certificato di preverzione incedi, previva la

segnalczione cerfificata di inizio attivitd, una volta messe in afto le disposizioni e sistemi

siclrezza e preverzions anti incendio, tali da rendere idoneo sotto 'aspetto della pre-

verzdone limpianto e il manufatto che lo contiene. Alla data dei sopralluoghi limcicnto

veniva regolamente ulilizzate malgrade prive di certificate di prevenzione incendi e

I'iter abilitorve non concluso.

Complesso produttive * nuowva Siga 2 * particella 62 subo. /01

- Concessione edilizia n. 19/85 prot. 377 del 28 maggio 1985 avente per oggetto ™ va-

nantfe al progetto criginale come da concessione edilizia n. 16/1985 prot. 232 del

02041965 - impiante fecnologico prefaobricate conrelativa struttura di copertura.

n.b

( la concessione edilizia di cui sopra & stata presentata in wvaronte alla concessione edi-

lizici n. 16/1985 prot. 232 che, a differerza dei beni qui frattati irsistenti sulla particella 62
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sub. 701, insistono sul complesso produttive  Sigal” catastalmente identificato con la

carticella 181 suk. 7O1-702. B’ “anomalo” che un progetto in variante riguardi tutt'altro

edlificio rispetto alla concessione edlilizia originaria.

Sitrafta di infrastrutture, impianti & manufatti vari situati nella parte centrde del com-

clesso produttivoe frala zona deposito gesso confezionato e la zona silos - raffincziore.

- Concessione edilizia prot. 827 n. 10/90 del 23 ottfolore 1950 avente per oggetto ¥ instal-

lczione tettoiametallica prefabbricata a strutturasmonrtabile, a caratiere prowvisorio. La

tettoia & meno lunga di circa 35/40 centimetri. Sisottolinea che il manufatio inguestione

&stato autorizzato g carattere prowsorio per cul con le debite corseguerze sul mante-

rimento dellg strutturg,

- Concessione edilizia n. /74 prot. 703 del 09.08.1994 avente per oggetto U Integrazione

impianto tecrclogico e rinnovamento coperfure esistenti relativ aposa din. 3 sil metal-

lici; spostamento ad alfezza supericre della copertura esistente ed eliminczione parziale

di alfra copertura .

Limpianto si frova nella zona centrale nei pressi del depcsitc gessi-irsacchettamente.

L'ingomiboro & generclmente maggicre di guanto autorizzato.

- Concessione edilizia  n. 5/%5 protf. 1022 del 10 dicemibre 1995 avente per oggetto ©

Formazione di impianrti fecnologici Cabine eleftiche ™ [ nub. il titelo abilitativo riguarda

anche una cabina elettrica reclizzata al’internc del comparto produttive irsistents sul

mappale 181 sub 702 rappresentato dal complesso produttive  Nuowa Siga 1 °
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Fer quanrto riguarda la cakina ed il locale di trasformaziones incluso nel comparto parti-
cella 6250701, rispetto o quantc & statc oggetto del fitolo abilitative di cui sopra,
sono state rilevate clcune limitate differerze delle dimersioni interne; inoltre il pilcstro
incluso nella cabina elettrica & spostato verso il centro del locale anziché trovarsi in po-
siziche d’angolo come sui disegni di progetto.

Fremessc che non & stafe possibile accedere dl locale calbina ENEL all’internc della
gudle si trova il tfrasformatore, in guanto 'accesso per ragioni di sicurezza & corsentito
solo adli addetti Enel che dispongono delle chiani, non & stato possibile wverficare se
dl’interno di detto locala esista o meno un passaggic di collegamento conlil piccolo
locdle adibito sui disegni alocde contaton, alla luce del fatte che non esiste altro modo
di accedenrd non essendo stafa redlizzata 1o porta che dal disimpegno aweblbe con-
cesso tale accesso, come riportato invece disegni di progetto.

Probabilmente si accede al locale direttamente dall’interne della caloing Enel non es-
sendo fisicamente possibile alfro passaggio.

Incltre im aderenza dla parete estema dalla cabina late nord sono state reclizzate due
“oakine” inmetdllo ad use contatorifridution di pressione metano delle quali non & stato

firvenuto ccun riscontro abilitativo.

- Concessione edilizian. 4/96, prot. 293 del 18.04.1996 avente per oggettc “Amplicmento

del picezale esistente su pilcstrata e fravatura e solettain Cemento Armato Frilasciata a

- Concessicne edilizia gratuita n. 672 prot. 10/97 del 20/07/1977 avente per oggetto Va-

nante in Corso D'Opera alla C.E. n. 239 prot. 4/96 — corsistente nella formazione di
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muretto di sicurezza d piano posto softo il piczzale di mt. 1,15 di cltezza " rilasciata a
_ Denuncia opere in. C.a. dell 08/10/1996 prot. 122214 Ufficio del
Gerio Cihdle. Comunicazione inizio lavon in data 27/06/ 1996 prot. 730, Relazicre e certi-
ficato di collaude di strutture in c.a. in data 08/87 /1997 prot. 135983% Genio Civile.
Il profile della pilastratura & di clcuni certimetr piv largo, mentre |a profonditd conside-
rando anche la parte esistente rappresentata in pionta con campitura, & di circa una
frentina di centimetri mincre. Altezzarilevata inferiore di alcune decine di centimetti ore-
cisato che nella tavola grafica la panvimentczione in cls mentre invece & attudmente in
matericle * ardo ¥ non complanare per cul non & possikbile i| confronte con la quota.
Anche la parte rappresentata come esistente ha dltezza inferiore di clcune decine di

centimetri, ma ed anche gui manca la pavmentczione per cul la guota di riferimento.

- Autorizzazione decreto n. 02/94 prot, 1026 del 15/10/19%6 avente per oggetto autoriz-
zazione dla modifica d destincrione del terrenc mappale 1448, sottoposto o vincolo
idrogeclogico cisersi dell’art. 7 della legge 30 dicemibore 1923 n. 3267, dllo scopo di
costruzione di scivolo asenvzio della superficie industriale .

- Concessione edilizia n. 11/94 prot. 1010 del 16/10/19%6, avente per oggetteo  costru-

Adone di uno scivolo asenzio dei fabbricati industrali ©.

- Concessione edilizia 10/96 prot. 1009 del 22/10/1994 avente per oggetto  reclizzcrione

copertura con elementi montabili & remondbili di una parte del piczzale esistente a ser-

Ao dei fabbricati industiali *
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- Concessione edilizia prot. 673 n. 0F/%7 del 22/07/1997 avente per oggetto varante in

corso d'opera alla CE prot. 1009 RG. 10/74 corsistente inredlizzaziore sul lato a vdlle di

un muro in blocchi anziché una barriera di contenimento come da progetto; posa in

opera di lamiera pre verniciata su due Iati. ©.

Fremesso che le wverifiche di confronto sono state effettuate solamente per quanto ri-

guarda il manufatto autorizzato con il titolo abilitative 10/%6, non entrando quind nel

merifc come per dire situazione ancloghe riguardanti infrastrutture, impianti, scivoli,

piczzali manowa, pilcstrate strutturdli, ecc, | manufatte ¥ copertura con elementi mon:

tabili & remonilili, & risultato essere, dll’interno del muretto parcpetto, di alcuni centimetr

meno profondo; lo spessore del muretto lato  fiume ¥ ha spessore maggiore di guanto

aJtorizate di circa una guindicina di cenfimetri, cosl come il parapetto fronte rampa &

anch'esso di spessore maggicre. Non & stafo possibile werificare I altezza minima in

guanto sui disegni di progetto sono indicate inpunti diversi, mentre I'altezza & superiore

di circa una frertina di centimeti rispetto guanto autorizzato.

removibile " cer cui qui & stata pruderzidmente considerata, insieme g guanitc ad essg

correlate di caratiere autorizzativo g carattere prowisorio, valonzzata per lasola area di

sedime come per le aire strutture autorizzate o carattere prowvisono.

- Autorzzozione poesistica decrefo n. 02/2002 prot. 335 del 0%/04/2002 cvente per og-

getto " costruzione nuovo locale ad use spogliatoio-sendzio igienico per cli addetti i

oo in localitd @ Folg™.
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- Denuncia inizio affivitd prot. 334 del 18 marzo 2002 avente per oggette ¥ reclizzcrions

locde ad usc spodliatoio-sendzi igierici per addeftti i laver dl piano strada dell’edificio

industricle ad wso produttive posto in via Provinciale .Y Comunicazione inizio lavor in

clata 04/06 2002 prot. 744,

- Auterizzazione edilizia in varante alla D.LA. orot. 1209 in wvariconte alla DIA n. 334 del

18/03/2002 avente per oggettc " redlizazione locde ad uso spoglictoic-senzi icienici

locde ad wso aloggico * comprassor . Comuniccrione fine lorvorl in data 10 otftobre
2002 prot. 1288 .

Cerfificate di agikilitd n. 03/2002 in data 22 otfolore 2002 DIA prot. 334 del 18/03/2002.
L'ingomicro complessive del conoo di fablrica & risultato essere di pochi cenfimetn mag-
giore rispetto a guanto autorizzato; il locale spogliatoio & mene profondo di pochi cen-
fimetr.

n.b.

Fremesso quantc sopra elencato in ordine ai fitoli abilitavi che hanno riguardato il com-
clesso produttivo contraddistinto a catasto con la particella n. 62 sub. 701, constata la
creserza di vare e diverse crificitd di natura sestanziale rilevate dal confronto dei docu-
menti d “orogetto” — ove esistenti - e lo stato dei luoghi, & stata corstatainoltre perle

corzioni immeobilian che completanc la corsistenza edificata, per le aree, infrastrutiure |

impianti e quanto rappresenta il compendio immobiliare, |a pressoché totale mancanzg

di titoli akilitativi & confomitd wioanisticg.

E' importante sotfclinecre anche che, frala documentazone resa dsponibile clla con-

sultazione dallasocietd, & statarinvenuta un planimetric catcstale che comprovereblbe,

dla datadel 29 febbrcio 1940, esisterza ai piani seminterrate e rialzate di un edificio la
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cui "forma® & approssimativamente cesimilakile, anche se con diverse incongruenza, a
quella che & oggi lasagoma di parte dell’ edificato per il gude non & stato riscortrata
lo presenza di dlcun fitelo akilitative o sclo di parte.

Confrontando indicativamente la " sagoma © dei piani seminterrate e riclzato rappore-
sentati sulla planimetria del 1940 conla " sagoma * della porziore di edificio in questione
rappresentata sulle atfuali lanimetrie catastali i piani terra e primo, appare una “rela-
fiva” somigliarza rella conformazione gererdale. Non frovanc invece riscontro la dispo-
sizione strutturale, |a distribuzione intema, le destinczioni dei locali e le alfezze, secondo
le clanimetrie catastali del 1940, gui eranc gid indicati ambienti utilizzati come fomo di
cottura, garage, depositi, magaezini ecc.

Guanto sopra pud significare utile per la sola connetazione "temporale “del manufatto

cosl come rappresentato sulla planimetria del 1940 conriferimento a fale data.

L'autorizzazione unica ambientale richiesta con istarza in data 13/05/2015 dollo-
-ol settore Amibbientale della Provincia di Bergame, nonrisulta rilasciatain quanrto
lo pratica non & stata integrata con la documentczione richiesta dall’amministrezions
crovincicle sia alla societd che al Comune di Averara. Come non sono state gqui consi-
cderate rilasciate ed in essere le autonzazioni richieste nel 2008, sclvo alfra circostarza
ogdi non nota.

Fertanto dli irsediamenti produttivd sono stati considerati privd di autorizzcaioni unica am-
Lientale, e priv delle autorizzazioni richieste nel 2006 per lo scarco in conoo d’acqua

superficiale e per emissioni in atmosfera.
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L'orere edimpegno per l'otfenimento sotto ogni aspetto autorzzativo, econcmico, tec-

nico, amministrative ed esecutivo per eventudli opere da redlizzare, delle autorizzczioni

" ambientali * per tutti di ireediamenti produttin, & state corsiderato completamente o

carico dellaggaivdicatario, crificitd che ha comportato ancora penalizzceioni delle wo-

lutazion complessive.

Mo v sono inclire riscontri sulla preserza di auterizzczioni riguardanti 1o rete fognaria

inferra e di allaccicomenti dlle refi comunali e formiture di pubkliche uterze.

Capannone contraddistinto catastalmente dallg particella n, 1804

- licerza di costruzione n. 13 del 26/11/1970 avente per oggette nuowva costruzione di

caparnone da adibisi a deposito sui mappdli 141-142-143-144.

- Concessione edilizia n. 08/98 prot. 315 del 12/04/1998 avente per oggettfo manuten-

Adone straordinaria fakbbrcato sito inlocalitd *ROLAM.

- Dian. 1072 del 18 agosto 2005 avente per oggetto " smalfimento coperture in etemit,

rnfacimento coperture mediante fomitura e posa in opera di lamiere metecno ...”

(riguarda sial'edificic di cui dllalicerza di costruzione n. 13 del 26 feblbraic 1970 che I’

edlificio confraddistinto dal mappde 18046 qui trattato)

Dal sommario confronto fra guanto riportato sui disegni di progette allegati dlla licerza

edilizia di cui sopra (n.13/70) e lo stato dei luoghi, premesso che i disegni di progetto

dlegati alla licerza n.13 del 2&6/11/70 ricortanc la stessa geometria del fablbricate ripor-

tato sui disegni della CE 06/%8 | | magazine di dimersioni minch risulta meno largoe di

circa una quindicina di centimeti, ma pid lungo di circa una decina di cenfimetri;
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mentre il magazzine pib grande risulta piv large di circa una decina di centimetti & meno

lurge di circa una ventina di centimedtr.

Ertramiboi | magazzini presertanc dltezze minime maggior di circa una cinguanting di

centimeatr, mentre |le dliterze nlevate dl colmo della coperturg sono magdion di circg

ben mi. 1,30 rispettc a guanto dichiarato sui disegni di progetto.

- Dian. 1072 del 18 agosto 2005 avente per oggetto " smalfimento coperture in etemit,

rnfacimento coperture mediante fomitura e posa in opera di lamiere metecno ...”

(riguarda sial'edificic di cui dllalicerza di costruzione n. 13 del 26 felblraic 1970 che I’

edlificio confraddistinto dal mappde 18046 qui trattato)

Guanto riscontrato & stato elemento di pendlizzazione dei valon gui esposti.

Edificio idertificato con il mappde /0

- Concessicne edilizia n. 22/85 prot. 435 del 21 maggio 1985 avente per oggetto ¥ Rea-
izzozione d cabina elettrica in un vano di falbricato esistente .

Alla data attuale nonrisultala preserza di detta cabina elettrica ne tanto menc & stato
nrvenuto un titolo chilitative rguardante il fabbricato dato per esistente nella conces-
sione edilizia di cui sopra, per cui non possibile effettuare clcuna wverifica.

n.b

Mel'atto di compravendita in data 06 aprile 1984 rep. 1191 del notaic Fawsto Begris  re-

gistrato a Clusore il 13 gerile 19464 al n. 4321 mod.2, conil gudle _
nico vendewva al _oriho alcuni immobili in Comune di

Averarg, fra cuilil terrenc mappdle 70 irsieme ad dltr , viene citata anche |a presenza di
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una stalla e del fabbricate rurale mappale 1034 poi demolito come da cerfificazione del

25/02/2003.

Lo stalla in questione potrebloe essere la costruzione dichiarata come esistente oggetto

della concessione edilizia perla formazione della cabina elettrica, per cui se confermata

tale supposizione, la costruzione, della quale a tale data non & possibile rawvvisare quale

fosse la conformceione, al 6 aprile 1964 poteva forse essere esistente.

Edificic identificato con il mappdle 1552

Denuncia nuova costruzione edilizia in data 28/04/1965 avente per oggetto nuowva co-

struzione di autorimessa insistente sul mappale 70.

Rispetto dl titolo abilitative dlinferno dell'autorimessa & stato realizzato un muro divisorio

che hasuddiviso quelle che era un unico ambiente in due singole autorimesse. Per fale

intervento di * frazionamento unitd immokiliare * non & stato invenuto nessun titolo aloi-

litativo; con buona probalblitd & stata infrodotta la suddivisione mediante il solo frazio-

namento della planimetria catastale per deteminare o formarzione di due unitd immo-

bilicr e formdlizzare |a vendita di ung delle due g terzi.

L'edificio che include le autorimesse, fra cui quella oggetto di frattazione, rsulia essere

piv profondo di circa mt. 2.40 rspettc a quante autorizzato; mentre |a larghezza della

porzione che rappresenta il box non & vetificabile in quanto inserimento della divisione

interna non trova alcun riscontro abilitativo.

In luoge dell’unica finestra autorzzata sul lato sinistre rispetto 1o porta di accesso, sono

state imvece redlizzate due finestre; La porta d'ingresse & ampiamente iU larga i quella

autorizzata.
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L'altezza intema non & confrontaloile in quanto il disegre di progetto nonriporta indica-

Adoni in merito.

1383

PorFione di edificio mappdle 21

Mon & stato rinvenuto alcun titole alilitative riguardante |a costruzione che include le

oorzioni a pianc seminterrato e ridlzato che dll’interno del fabbricate identificanc i beni

di proprietd della societd. Probabilmente si frattava di un fablbricato rnurale, ool portato

a catasto fabbrcati con 'accatastamento del genncic 2003, Le caratteristiche e con-

formazione della costruzione rispecchianc |a tipologia di edilizia rurale carctteristica

della prima metd del secolo scorso.

Con atto di compravendita del notaio Chisalberti Giowanni rep. 2786/2172 1 sig. Basche-

nis Ottorino in gualitd di amministratore della socier_
-— acguistava tra cltr beni il fabbricato nurale mappale 214 di are 0.20 ed il fablori-

cato rurale mappale 1383 di are 0.10. Nella provenierza dei beni acquistati viene citata

lo successione di Papetti Severo apertasi il 28 gennaic 1940,

Ci tutte le circostanze e situczioni sopra elencate lo scrivente ha tenutc conte inrelcrions
dle metodologie di stima applicate ed ai criteri di stima adottati per la determinczions
cei walor. Questi Utimi sone stati penalizzati, anche in maniera rilevante, in rapporto
dl’esisterza di vare situazioni di crificita di natura cbilitativa uoanistica e in generdle
autorizzativa sostarzicle, per le condizioni di manuterzione, corservazione e strutturdli
dei manufatt, impiartistiche e delle aree di pertinerzascoperte, perla totde asserza di

fitoli alkilitativi e/o difformitd sostanziali rispettc a quelli esisterti, csserza di agikilita e
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conformmitd, assenza di collaudo impianti, guestioni d natura ambientale ed autorzzativa

sotto fale aspetto; e per tutto quanto non verificato efo werificabile inrelczione allo stato

e conformaczione dei luoghi. In aggiunta in pardicolare per guanto riguarda gli insedica-

menti produttiv, per I'cssenza e/ o inadeguatezza dei sistemi di prevenzione e sicurezza

in genere, mancarza di certificazioni di conformitd, collaudi impiantistici strutturali, afte-

stazioni di inidoneitd delle reti ® idriche, fognarie, eletriche, maoncarea di autorizzazioni

cle "emissioni in atmosfera , asserza di autorizzazioni amibbientali e cedificazioni di pre-

venzone incendi, autorizzczioni allacciamenti alle reti di fomitura e smaltimento pubbli-

che, e per tutto quarto dlfre indispersdbile per ritenere gli immobili . gli impianti ed |

manufatti conformi soffo Tutti gli aspetti clle prescrizioni nomative vigenti, non Ultime

quelle riguardanti la sicurezza sudgli ambienti di lavoro che appare in alcune situczioni

ciuttosto problematica. Per la preserza di manufatti che insistono su proprietd di © terzi

I tutto, corsiderato quanto scpra, in corsiderczione del fatto che ogni onere econe-

mico, fecnico, amministrativo, akilitative e/o autorzativo e guanto difre necessario, an-

che inordine all' esecuzione di opere edii, ripristini, adeguamenti, demolizioni ed opere

impiantistiche, secondo e nel rispetto della normativa vigente, necessario per oftenere

e/o raggiungere |la completa confomitd abilitativa e autonzzativa dei beni in questione,

compresa la rsponderza sudli cspetti delle attivitd svolte all’internc dei manufatti - owve

e se risulferd possibile ed ammissicile, & stalc corsiderate completamente g carico

del’aggivdicataro.

Allaluce di quanto sopra inriferimento clle varie situczioni di crificitd in essere, difformitd

wbanistiche parzidli efo fotali, mancata comspondenza /o fotale asserza di titoli
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abilitativ e autorizativ, ecc, esamingte le condizioni di manuterzions & corsern/czions

e le carafteristiche strutturali e fipologiche dei beni riscontrate in occasione dei sopral-

luoghi, secondo e attuadli prescrizioni urbanistiche e prescrittive, le valorzzazioni dei com-

cendi immaobiliari . sono state defeminate applicando parametri di wvalore unitario alle

aree che rgppresentanc | "sedimi “ sui cui insistono | fablboricati, le strutture ed infrastrut-

fure. Sereg guind attribuire aleun valore dll’ * edificato” esistente, stimando |e proprietd

g carattere produttive in rapperto alla supetficie delle aree considerato | ambite oo

nistico di apparenerza, seconde guanto prescrittc dal vgente strumento ulbaristico,

o luce dei vinceoli ove esistenti, e di tutto guanite dltro discipling lg nommativa di metito,

edilizig, prescrttiva, limitativa . locdle & provincide-regionde.

Lo superficie di defte aree & stata corsiderata secondo le rispeftive superfici cata-

stalifenti urbani rilevate in banca dati catastale, peranto con il conseguente margine

d gpprossimazione che tale metodo comporta. Sono state incluse anche le superfici

occupdate dai sedimi di strutture per impianti che abbione deteminate | * confina-

mento” permetrale e/o I'elevazione " wolumetrica di porzioni di spazi all’infernc dei
complessi produttivi.

In particolare per il complesso produttive® Siga 1 ¥ confraddistinte catastalmente dalle
particelle 181 sublo. 701-sub. 702, le sole costruzioni che sono state considerate inrapporto
dla corsisterza, tipologia e condizioni, inogni caso solo parzidmente incidenti sul wvalore
fimncle unitamente al sedime occupato, sono la palazzina uffici archivio ed il magazzine

a pianc inferrato sotto strada reclizzate d disotto del piczzale scsta mancwra, Al valore

del’area disedime & stafo aggiunto un vdlore parametico pruderzicdmente ridotto che
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rappresental’inciderza dell’edificato secondo le condizioni di manuterzione e conser-

vaziche rscontrate ed inrapportato alle wvarie crticitd esistenti per tali manufatti.

Anclogamente per il complesso produttive ® SIGAZ *  contraddistinto catastalmente

dalla particella 62 sul. 701, la walotizzazione & stata determinata senza atfribuire alcun

wvalore cll’edificato ma elaborata in rapporto alla destinczione urbanistica delle aree di

sedime ove risultano irserite in amibsite ¥ Produttive Consolidate ¥, corsiderata la pre-

serza divincolo lunvidle e guanto dire di natura prescritfiva; Cosl come per le aree con

destinczione wbanistica diversa dalla principde © corsclidato produttive™ ma che es-

sendo incluse nella perimetrazione del complesso sono state ritenute comungue colle-

gate dl’ aftivitd produttiva e quindi di anclogo valore.

Il tutto ricordato che la condizione per la normdlizzazione delle varie crificitd - ove possi-

Lile ed ammissibile - & guella di rispettare tutti i vincoli e prescrizioni uoaristiche e nor-

mative generdli vigenti, verificato anche il rispetto delle indicazioni e prescrizioni dei pre-

cedenti stfrumenti uroaristici, vigenti al momentc della costruzione dei falbbricati e strut-

fure varie.

In fase d normalizzozione uibanistica andrarno sostenuti, irsieme ai costi fecnici, ammi-

nistrativ ed operativ, di onen concessori che I'amministrazione determinerdsecondo le

vare circostanze corseguenti 1o tioologia delle istanze che veranno inclirate ( scrzioni

economiche e procedurdli, oneri di ubanizzazione primana, secondana, smalfimento

rfiuti, costo di costruzione, eventudli demolizioni, ecc), che sararno in vigenti al mo-

mento dell'inclire delle varie istarze.

Impegni sotto qudlsicsi cspetto economico, tecrico, operative e quanto altro, come gid

anficipato, gui corsiderati completamente a carico dell’aggiudicatario, cosi come per
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i costi di eventudliinferventi e opere da eseguire sull’edificato, sudli impianti, manufatt,

reti ed infrastrutture, derivanti da un’affenta fose di progetftazione, andlisi e confronto

con 'amministrazione comundle secondo le indicczioni techiche ed amministrative di

guest'ultima, con Pobiettive di una generale riqualificazione delle aree e dei manufatti.

sono stati corsiderati a carco del’aggivdicatarc anche eventudli esloorsi di qudsicsi

natura per inferventi di bonifica delle aree e manufatti dowve risultasse sussistente fale

necessitd inrapporto alla situazione dei luoghi.

Inquadramento Urbanistico

Vedere cllegati cerfificati di destinczione urbanistica prot. m. 2555/2017 del 16/11/2017

e prot. 281 del 08/02/2018.

Cerfificato di destinczione urbanistica vigente prot. n. 2236 n. del 19/10/2019

I Comune di Averara & dotato di Piane di Gowverno del Teritorio adottato dal Corsidlio
Comunale con delibera 33 del 21.12.21012 ed approvato dalla Regione Lomibbardia con
D.C.C.n. 20 del 31 oftobre 2014, pubblicatasul Burln. 11 —Sere awisi e concorsi- in data
11 marzo 2015,

Dal certificato di destinazione ubanistica pivrecente

Paricelle n. 21, 92, 93:

aree inedificabill inserite in Ambkite del Picno dei Senvzi "Aree Verd" cesoggettate a vin-

coloidrogeologico ed al vincolo flunicle;

Paricellg n, 1015;
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ared inedificabile irserita in "Amicite dei Contesti Figurativ® assoggettata o vincolo flu-

wicle;

Paricella n. 1591:

inserita in Ambito Irsediative Consclidato "Produttivo Corsolidate” cesoggettata a vin-

colo fluvidle;

Particelle n. 80, 81, 1034, 1035, 1107, 6%

aree inedificabkili inserite in "Aree Boscate di Trarsizione" cssoggettate aincolo fluviale;

Paricelle n, 1053, 204:

aree inedficabil inserite in "Aree Boscate di Transizione" assoggettate avincolo idrogeo-
logico e vincolo fluvicle;

Particellg n. 421:

ared inedificabile irserita in "Aree non soggette a frasformazione urbanistica” assogget-
tata aincolo idrogeoclogico e vincolo fluvicle;

Paricellan. 217:

arecinedificabie inserita per il 80% circain "Aree Boscate di Trarsizione” e per il 40% circa
in “Ambiti Agroamibbientai di Trarsizione"” cesoggetta a vincolo idregeclogico e vincolo

flunicle.

Paricella n. 1804:

20% circa inserita in Ambito Irsediative Corsclidate "Produttive Consolidate”, 70% circa

inserita in "Aree non soggette a trasformarione urbanistica”, assoggettata avincolo flu-

vicle enincolo idrogeclogico;

Paricelle n, 214 e n. 1383;
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inserite in "Ambito agroambientde di frarsizione” assoggettate a vincolo flunidle e vin-
colo idrogeologico;

Paricellan. 70

Circa il 30% irserta in “Ambito Irsediative Corsclidato "Produttive Corsolidato'; per
circa il 50% irserita ina © Aree Boscate di Transiziore; per circa il 20% inserita in © Amibito
dei contesti figuratinv ¥, cssoggettata avincolo flunicle.

Perla particellg 1592

Ireeritc in ambito Irsedictive Consolidato * Produttivo Corsclidate . asscoggetta o vin-
colo fluvicle.

Paricella n. £2:

0% circa irserita in Ambito Irsediative Corsclidato "Produttive Corsolidate”, 10% circa
inserita in Ambito Insediativo Corsclidato "Edificato consolidato B1'; 30% circa inserita in
"Aree non soggette a frasformazione wrbanistica”, assoggettata aincolo fluviale;
Paricellan. 181:

inserita in Ambito Insediative Consclidato "Produttive Corsclidate” cesoggettata o vin-

colo fluvidle.

Sintesi desunta dalle n.t.a del piane delle regole vigente per le destinczioni principali
elencate nel certificato di destinazione wrbanistica di cui sopra.

At 122

CONTENUTI = Il Picno delle Regole applica | disposti di cuil agh arftf. 10 e 10 bis della LR

12/2005, definendo dll'inferno dell’infero feniforio comunale | nuclel di antfica formna-

Zione, il fessufo urbano consolidato, le aree soggeffe a frasformazione urbanisfica, le
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aree desfinafe all'agricolfura, le aree di valore paesaggistico-aombientale ed ecologi-

che e le aree non soggetfe a frasformazione vrbanistica. Esso defermina inoltre le mo-

daiita diinfervento, di valorizzazione / futela dell'esistente e idenfifical parameltr da -

spetiare negli inferventi di nuova edificazione e sostituzione. Le indicazioni contenufe nel

Fiano delle Regole hanno caraftere vincolante e producono effeffi diretli sul regime giu-

ndico deisuoli il Piano delle Regole non ha fermini di validita ed e sempre modificabile.

le favole di Piano della Regole riporfano, a mero scopo di inquadramento, le refi della

viobilifcr e le aree del Piano del Servizi, nonche le previsioni per gli Ambifi di Trasformna-

Zione.

Artd.2. 2 Lo cifta Consolidata

st fratta delllinsedicomento che si e andato in fempi recent formando a seguifo della

espansione planificata dei nuclei di antica formazione. Vengono in questo confesto n-

fenute quall citfa consolidata anche quelle porzioni del PRG che non hanno frovato

atfuazione, in quanto Yamministrativamente consolidate ™. Vista la natura confermativa

del presente Fiano, le aree della ciffa consolidata mutuanc | parametri urbanistico edi-

lizi provenienti dalla precedente pianificazione, ovvero: CCHI

Densitar fondiaria: 2,00 mc/mqg Rapporfo di coperfura: 25% Alfezza massima delle co-

struzioni: m. 10,50 Numero massimo del piani: 3 Distanze: minima dal confini m. 5,00, mi-

nima fra edifici 10,00; & consentifa Medificazione in aderenza previo accordo con il

confinante e presentazione di planivolumetico Alinearmenti: conformi agli allinea-

menfti esistenti; 'Ammink frazione comunale puo imporre, in virth di valutazioni sulle spe-

cifiche condizioni esistenti, allineamenti o ametramenti diversi

Art. 4.3 Sistema della produzione
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4.3.1 Produtfivo Consolidato

4.3.7. L PRODUTTIVO CONSOLIDATO:

sifratta delle zone produtfive esistenti e realizzate, confermate nella loro consisfenza e

nella loro normazione specifica. Nelle azioni di risfrutfurazione non possono essere supe-

rafi gli esistentl parame i urbanistico edilizi, fatfe salve le necessita connesse agli ade-

guamenti fecnologici ed agli inferventi connessi all’ladeguamento a normative soprawv-

vehute.

Fer tutto guanto riguarda le indicczioni utoanistiche vigenti e di previsiore, vincoli, pre-

scrizioni specifiche e quanto altro di carattere disciplinare, normativo, limitafive ecc, si

nmanda ad un' attentalettura ed andlisi delle vigenti nome che regolamentano alivello

comunale e sowacomunale che disciplinano i falbbricati e le aree cggetto di frattczions

secondo la destinc@ione ed utilizzczione. Si imanda al piarnc delle regole, documento di

cicno e pianc dei senvzi per quarto di competenzaspecifica, ai vincoli, classi di fattibilita

e o futfo quanto dlfre affinente I'utilizzo dell’edificate esistente e delle aree circostant

e/o di pertirenza o singole secondo il vigente strumento urbanistico. Alle destinczioni

ammesse e non, fipl diintervento, impegni e vincoli sottoscritti a favere e contro I'ammi-

ristrazione comundle /o da sottoscrivere e/o con “fterzi”,

il tutto nel rispetto delle prescrizioni e indicazioni regolamentate dalle norme tecniche d

attuczione |, regolamento edilizio, dlegato energetico, zonizcrione acustica, studio

geologico e tutte le varie componenti dello stfrumenrto urbanistico che normanro le pro-

crietd oggetto di frattazione sotto I'aspetto ubanistico/alilitativo.
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Siimanda inolire dllo strumento wroaristico che sard vigente nel momento in cui ver-

ranno inoltrate istanze ol Comune di qualsiasi natura regolamentare/ prescrittiva, ed

dl’attenta lettura e presa atto del contenuti dedli strumenti urbaristici vigenti al mo-

mento della redlizzczione delle opere e del’edificato per quanto riguarda I’ applicakilita

delle normative per la regolarizzazione abilitativa del costruite, delle connesse strutture

ed infrastrutture ove soggette arilascio di titolo abilitativo.

nb.

i dati di cui sopra sono stati desunti mediaonte accesso dlla banca dadi sito isfituzionale

del Comune di Averara eventudli cambicmenti non pubblicati o non aggicmati non

sono stati presi in corsiderazione.

5) Descrizione beni

Lotil -2A-2B-3-4 [ Cruppo A

Comprende | due insediamenti produttivd rappresentati rspettivamente dalle unitd im-
mobiliar confraddistinte con le parficelle 181 sub. 70T —sub. 702 { SIGA 1) situato invia
Fronvincicle, e dalle unitdimmebilian parficella 62 sul 701 { SIGA 2) invia Centro ( prose-
cuzione divia Provincicle]. Si aggiunge poi il magazzine stoccaggio matere prime con-
fraddistintce dalla parficella 1806 situate in locdlitd  Rola , anch'esso o breve distanza
dai due insediamenti produttiv.

sonc incluse nel lotto le aree scoperte di perfinerza circostanti Pedificate, le infrastrut-

fure e manufatti correlati agli impianti furzionali allo svolgimente dell’ attivitd produttiva

in essere.
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Il terreno mappdale 1035 [ qui lotte 4) & stato incluso nel gruppo in quanto fra i beni og-

getto di contrafte d affittc d'czienda e corseguente comandato immobilicre. Si frafta

di un appezzamento che iligente strumento urbaristico classifica come aree inedifica-

ili imserite in"Aree Boscate di Trarsizione” assoggettate anincolo flinvicle; | mappale 4211

lotte 1) . anche se nontrai beni oggetto di comodato gratuito, & stato comungue incluso

rel lotto e nel gruppo in guanto rappresentate dal'area adicacents il fabloricato  parti-

cella 1806.

Sitratta del compendio immobiliare situato Comune di Averara in via Provincicle con

accesso principale al cihvico n. 2 Include parti edificate, manufatti, impianti . infrastrut-

fure vare ed aree di perinerza al servizio dell’ attivitd, rappresentata dalla produzions

di malte, intfonaci, collanti e rasanti o bcse gesso e/o cemento. Alllinfemo delle strutture

si trovano fomi di cotturg, silos di stoccaggio. framogge, nastr trasportatorn impianti di

insacchettamento e stoccaggio matendle sia sfuse che conrfezionato. Beni che sono

stati oggetto di valutcrzione specifica da parte dell’esperte nominate a tale scopo.

E' inclusa nella perimetrazione del complesso produttivo la palazzing in cul si frovano

uffici, laboratori, archivio e locali ad uso magazzine officing riparazioni. || complesso si

completa con 'ampic piczzale mancwa che occupa il versante nord della proprietd.

Come anficipato nei capitoli precedenti, parte dell’ area situatalungo il versante di con-

fine ovest della proprietd appare includere, serza averne fitclo, le aree confraddistinte

dai terreni mappdali 1117-1118 proprietd di terzi, sottolineate che sulla primairsiste anche

un piccolo manufatto in muratura con teffcia e che la costruzione ad wso spogliatoio

sendzi redlizzata a quota inferiore rispetto ai piazzali & fotalmente irsiste sul confinarte
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mappale 208 di proprietd del Comune di Averara. Sifratta di situczioni probabilmente in

essere da svanati anni mai nomclizzate, cost come per guanto riguarda la presente di

dcune strutture di scstegno dei piazzali che appaiono irsistere, clmeno parziclmente, su

croprietd di terzi.

Il tutto si frova ad una distarza di circa 800 metr da piczza Vittoria dowve ha sede il muni-

cipio Comundle posizionato in “zona centrale” del paese; La viabilitd locale & rappre-

sentata dalla Via Provincicle che costeggia la proprietd provenendo dalle svincolo di

Ficzza Brembana che raggiunge Clmo al Brembo e poi, dopo aver attraversate I’ abitato

di Averara, | Comune di Santa Brigida. Nonsi fratta cerfe di una situazione offimale per

il frarsito di automezzi "pesanti” da carico e per lo ¥ slkhocco ¥ verso le pib importanti

rincipali refi viarie.

Lo corsisterza del complesse produttivo irsistente sull’ente uoano o catasto tereni fo-

dioc mappale 181, comprende sia edifici redlizzati con strutture fradizionali inmuratura

efo costrzioni strutturali in cemento armato, che manufatti in ferro e/ ¢ lamiera reclizati

a delimitazicone /o coperura protezione di impianti e macchinari che determinano il ©

confinamento * permetrale di superfici o linnalzamento di ' estensioni ” sviluppate in

ctezza compeortando, aseconda del casi, vere e proprie entitd di natura e rilevareza ®

wbanistica © [ superficie o wolumetra), oppue marufatti e strutture al senvizio dedli

impianti tecnclogici. Si aggiungono le aree scoperte circostanti ulilizzate e correlate

dl’attivitd produttiva,

Come anficipato nel capitolale riguardante gli accertamenti urbanistic la quasi com-

cleta estersione del compendic indenfificatc con 'ente wroarce mappale 181 &
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ingquadratc uroaristicamente nelvigente PGT piano delle regole, inambito © produttivo

corsolidato .

Lo caratteristiche costruttive, le corsisterze dimersionali e strutturali e le tipologie del

essuto” produttive esistente, forfemenrte connesse e connotate al il fipe di atfivitd

svolta, le condizioni di monuterzione e conservozione riscontrate e la presenza di varie

chticita chilitative ed auteorizzative sonc parficolaritd che non sono state considerate nei

chten di stima applicati per quelli che sono i corsueti parametr di stima sulla base dei

gual vengono valorizzate le proprietd immobiliar, quali gquantitd e corsistenze, materiali,

finiture, impiant fissi, situazioni abilitative urbanistici e quanto diro. Ricordato anche che

dcune coperfure di costruzioni sone il lastre di eternit.

| soli manufatti edificati che sono stati corsiderati influenti sulla volorzzazione comples-

siva, anche se solo limitatamente ed alla luce delle criticitd comungue in essere, sono |a

palczzing uffici ed il locale magazzinge sotfostante il piczzale manowra.

Fer tutte le dlfre costruzioni, manufatt, strutture e guanto altro si rimanda ala documen-

tazione fotografica, | foto da 1 a34) agli elcborati planimetrci catastali ed dlle informa-

Zoni rese nel capitolo accerfamenti urbbanistici.

Pdlazzing Uffici

Sitratta del’ edificio situatc immediatamente asinistra delllingresse principale suia Pro-

vincidle; comprende i picni ferra e primo che includono uffici e Iaboraton, il piano se-

condo autorizzato con il titfele abilitative che ha riguardate la rstrutturczione come sot-

fotetto, ma in parte utilizzato, serza titolo, come Ufficio, ed il piano inferato occupato

da due ambienti magazzing - officing.
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Lo porzicne di edificico a piano terra che include il bagre con antibagno, cortidoio e

scala inferna, & stata redlizata { asbdze) sul’ area contraddistinta dal tereno mappale

208 di proprietd del Comune d Averara cosi come per i pilastr su cul si appoggiala

struttura. Malgrado quanto sopra il manufatte & rappresentate nel fitolo doilitativo per

nstrutturczione che ha riguardato I'edificio.

Anclogamente anche parte del piccolo parcheggio estemo si allunga ( a sbalze) sulla

croprietd di ferzi, quisi frovano | due contaton metano dl’inferrc di manufatti inlamiera

d'accidgio.

Le finiture ed i materiali Ulilizzati, per i piani terra, prime e secondo sottotetto, sono in

genere di quditd economica, panvmenti in picstrelle di gres porcellonatoe e rivestimenti

cei servizi dello stesso matericle, sanitar di fipo economico. Le pareti sono infonacate

con stabilitura tinfeggiata, i serramenti sono in dluminic prowdsti di doppi vetr, il riscal-

damento & a metanc collegato o calotifen in ghisa verniciata. | fetto ha struttura in le-

gno.

le condizioni di manutenziore e corservazione sone corsiderabili, per i piani fera e

primo, nel complesso appena discrete.

I cicno inferrato, archivo sulle planimetria catastali, & rappresentate da due ambienti

utilizzati come officina confiniture pib che economiche, pavimenti in calcestruzzo lisciato

e pareti intonacate, serramenti in fero verniciato con vetr semglici, non esiste impianto

di riscaldamento e le condizioni di manuterzione e corsenvazione generali sono consi-

derabil piv che scadenti.

Madozzing g pianc interrate sotto strada
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I mogcrzinge a piano semintferrato sotto strada situato d disotfoe del piczzale manowa &

una costruzione redlizzata con strutture portanti in pilcstr circolari in c.a. e ferro, paretiin

cacestruzo armato e tamponamenti perimetrdi, sul lato ovest si frowvane tamponamenti

perimetrai redlizzati con struttura inmetdlo e Icstre traslucide appogdiate ai parcpetti

in muratura di cls. Il panvimento & incalcestruzzo lisciate munito di giunti di dilatczione, le

paret, ove presenti, sono prive d infonaco. Le condizion di manutenzione e corsen/a-

Zdone, dlaluce dell’Ulilizzazione che viene fatta della struttura sono corsiderabkili appena

“monmal”.

soncinvece incondizioni scadenti cltre che visivamente anche sotto ' cspetto strutturcle

i pilcstr, clcune pareti incacestnuzzo armato e solal che costituiscone le strutture portant

e non di porzioni di edificio destinate allo stoccaggio di maternali; sono evidenti le rofture

causate dagli impatti coni mezzi da cantiere che movimento | matericli all’intemo del

complesso produttivio.

| portoni che corsentonc il conferimento delle matere prime e semilavorati direttamente

dalla strada all’intferne delle parti di edificio in cul awwengono le varie lorvorazioni, sono

in lamiera di metalo con apertura di fipo scorrevole; gui sono presenti porzioni di solaio

condmentato adwso carico escanco ed gperture dirette suisottostanti locali distoccag-

dio, sono prive di protezione peranto conil rischio di cadute dall’alto. || piazzale mano-

wa sotto il gudle si frova il magazzine in precederza descritto ha pavimentazione in

cefalto e parapetti perimetrali, ove presenti, in muratura di calcestuzzoe. Sempre in mu-

ratura di cls sono i parapetti inferni dlla proprietd che prospettanc sul versante ovest lato

corso d'acgua opposto alla strada provincicle.
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Le pavimentazioni delle aree circostante gli edlifici, manufatti ed impianti owve Ulilizzate

per la movimentazione infema dei materiali, carco e scarco, sono in condizioni di ma-

nuterzione e corservazione corsiderabili in generale piuttosto scadenti.

Sifratta dell'irsediamento produttive di via Centfro n.2, situate ad una distanza di circa

frecento metr dal complesso “ Siga 1 ¥ di cui sopra, wengono svolte |a produzione di

malte a base gesso per finiture e stucchi e per la fradizionale scaglicla di gesso. Qui si

frovano forni di cottura, impianto di ventilczione del matericle post cottura, stoccaggio

di materia prima e materiale semifinito.

Lo corsistenza del complesso produttivo irsistente sull’ente uroane a catasto foglico 9

mappade &2, comprende sia edifici reclizzati con strutture tradizionali inmuratura e mu-

ratura di pietra e/o costruzioni strutturall in cemento armato, che manufatti in fero efo

lcmiera reclizzati a delimitazione ef/o copertura protezione di impianti & macchinan che

determinano il ¥ confinamento " perimetrale di superfici ¢ linndzamento di ¥ estersioni

" sviluppate in cltezza, a seconda dei casi, vere e proprie entitd d natura e rlevanza

wrbanistica © [ superficie o volumetric). Oppure manufatti e strutture al senvizio dedli im-

cicnti fecrologici ef/o manufatti e strutture al senvizio degli impianti tecnclogici. Si ag-

gdiungono le aree scoperte circostanti ulilizzate e correlate dli’atfivitd produttiva. Sono

incltre presenti parti di edificio e strutture particolarmente “datate® redlizzate mediante

murature inbblocchi di pietra naturdle.

Come anficipato nel capitolale riguardante gli accertamenti urbanistic la quasi com-

cleta estersione del compendio indentificato con l'ente ubano mappde 62 &
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ingquadratc uroaristicamente nelvigente PGT piano delle regole, inambito © produttivo

corsolidate . [ vedere cllegato cerfificalo di destinczione uroanistica)

Lo caratteristiche costruttive, le corsisterze dimersionali e strutturali e le tipologie del

essuto” produttivo edificato esistente, forfemente connesse e connotate conlil fipo di

attivitd svolta, le condizioni d manuterzione e corsenvcezione riscontrate sono partico-

larité che non harnno determinato Y rilevanza * economica nei criter distima applicati,
bosati imvece sulle estensioni dei sedimi occupdati.

In aggiunta o quarto analogamente gid espesto inrelazione ai beni inclusi nel comparo
" Siga 1 ¥ guisono evidenti porzioni di edificato piuttosto datate e situcrioni di deterora-
mento strutturale particolarmente accentuate, compartimentazioni di superfici a prote-
done delimitazicne ed elevozione di impianti che includono strutfure infermedie acces-
sibili alle maoestrarze, perle quali I’ cspetto dellasicurezza sui luoghi di lavore e della ade-
guatezza struffurcle & sicuramente piuttosto critico. Situczioni che sono evidenti anche
redli spazi destinati allo stoccaggio di materiali dowve sussistono condizioni in cui I pro-
tezione dai pericoli di caduta dall’alto sono pressoché inesistenti malgrado |a presenza
di situazioni di effettivo pericolo.

Lo costruzione del ¥ nucleo  orginano dell'irsediamento, sulla base della dafcrions
fportata sulla planimetia catastale rinvenuta tra la documentazione resa disponitile
dallasocietd, doweblbe essererisclente almeno alla prima metd del secolo scorso. Sono
ool state aggiunte strutture ed infrastrutture di vara natura e fipologia che sono risultate
solo parziclmente autorizzate, ma per le gudli sussistone comungue situczioni di diffor-

mitd. Alcune strutture in elevazione sono delimiate solamente da panrelli in lamiera. |

condmenti ove presenti in gquanto esistono zone non panimentate in terra batturg, sono
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in calcestruzzo lisciato in condizion pid che scadenti; i serramenti anche qui ove presenti

sono in ferro wericiato particolarmente economici, caratteristici d edilizia industricle

ciuttosto datata. Alcune coperture sono anche inlcstre di efemit.

Anche quila valorizzazione & stata basata sull'estersione del’area su cui irsistono le co-

struzioni ed i vari manufatti comrelati all’ attivita produttiva, in considercrzione della desti-

nozione wioanistica ambite © Produttive Consolidata ™ affribuita in prevalenza dal -

gente PCT all’area in questione. La valorizzazione dei macchinan & oggetto di alfra re-

lczione di stima spcifica.

Fer maggion dettagl ed informazioni si rimanda alla documentazione fotografica foto

da 35 a 65 ed dla documentazione planimetrica e di moppa catastale.

Capannone indentificctio catcstalmente al foglio 17 con conla particella 1808

Sitratta do un copannone costruito nel 1970 situato o breve distanza dai complessi pro-

duttivi “ Siga 1 —Siga 2% inprecederza descrifti. Sempre con acceso sulla via Provincicle

ma in localitd * Rola . Si frova a circa cenfocinguanrta meftri, in direzicne di Clmo al

Brembo, dalle unitd immobilian magpali 181 sub., 701- 702 che contraddistinguonc cata-

stalmente il compendio Siga 1.

Alllinternc dell’ edlificio acwiene lo stoccaggio di pietre e materia “prima”  Utilizzata per

le aftivitd svolte all’internc dei due complessi produttivi di cu sopra.

L’'edificio ha struttura porfante verticde redlizzata con murature in calcestruzzo armato

e montanti in ferro, struttura di copertura o due falde per ciascuna porzione di edificic in

frand di ferro con sowastante manto di copertura in lamiera ondulata; 1o parete inferna

che divide le due porzioni di edificio & in muratura di calcestruzzo armato.
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Anche le pareti perimetrali sul lato intemo della proprietd sono il cdcestruzzo armato,

guelle lungo il fronte strada in lamierc; gui si frovano due aperture scorreveli che con-

sentonc 1o scanco del matericle direftfamente dalla strada. Le pavimentczioni inteme

sono in fera battuta stabilizzata. Parte delle pareti perimetrali sono in fraslucido ondu-

lcto.

le condizioni di manuterzione e corservcrione sono corsiderabili, anche dla luce

cdell’ utilizzczione che viene fatta dell’edificio, in genere scadenti. Lo scivolo di accesso

che ddllastrada provincicle raggiunge I'intfemo della proprietd & parziclmenrte panvimen-

tato con cefalto ed in parte in ghicia e terra bafttuta. Anche questo irsediamento oro-

duttivo & urbanisticamente irsernto nel vigente Picno delle regole in ambito prevalente

di tipo " Produttive Consolidato ™.

Fer maggicr informcarioni e dettagdli si imanda clla documentczione fotografica foto da

&6 a 75 ed dla documentazione catastale planimetrie ed estrattc mappa terreni.

Edificio identificato con il mappde 1552

Sitrafta di un’autorimessa con area di accesso anfistante, stralciata da guello che in

ofdgine era una costruzione che includewva un unico ambiente destinato a tale Utilizza-

done irsieme a MagcEzing.

Lo costruzione si frova a poche decine di metr dall’irsediamento produttive @ Siga 2 ©

sul lato opposto di via Centro, & rappresentata da un solo piano furer terra reclizato

construtture in muratura e calcestruzzo, serramenti in ferro e vetro, pavimento in getto

di calcestruzzo lisciato e porain ferro verniciato e vetro. Le condizioni di manutenzione

e corgervazione sone mediocr, 'area antistante 'accesso, di proprietd esclusiva, &
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pondmentata con getto di calcestruzzo lisciato. Sisottolinea © la rilevante “difformitd rile-

vata nelle dimensioni del manufatto rispetto quanto autonzzato, e che tale costruzione,

conun " piccola” porzione di area circostante, sono inserite, come per le alfre proprietd

in cui si svolgono le attivitd produttive, urbanisticamente in amisite ¥ Produttivo consoli-

cdato” con vincolo fluviale.,

Fer maggion informczioni si rimanda alla documentazione fotografica foto da 76 a 79

ed dla documentazione catastde planimetrica e mappa o catasto tereni.

Edificio indentificato con i mappale 70

Sifrova e meno diun paic di metn di distarza, ma o quota supericre rispetto ala strada,
dalla costruzione di cui sopra che include I'autorimessa con Parea di accesso; i si ac-
cede attraverso il brewe trafto di ferrapienc inclinato con il quale si raggiunge I'area
anfistante limmobile o due piani. Le parefi perimetrdi sono in muratura infonacata,
mentre il fetto ha orditura inlegno e manto di copertura inlastre di eternit.

Le porte e finestre sono dotate di scle chiusure redlizzate con assi di legno afficncate e
finteggicte, mancano i serramenti. In parte del locdle frovava posta alcune decine di
anni fa una cabina di frasformazione energia elettica oggdi risultata non pib esistente.
Mon & stato possibile accedere al piano ferra in quanto attucdlmente in uso_
— forza ol contratto di comodato gratuito.

I contratto & stato sottescritto in data 21/01/2009 tra lar societe: |GGG o
presentata dal geom. _
(D - o presso Agervia

delle Enfrate Bergamo 1in data 17 febloraio 2007 al n. 1540,
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I comodata ha durata decennde e potrd essere disdetto unilateralmente dal come-

dante conpreawiso di un anno.

il picno primo & ununico locale sgomicero con panvimento e pareti al rustico, anche qui

le finestre sono dotate disola chivsura redlizzate con ante in legno, mancano i sera-

menti.

Fer accedere all’edificio mediante la ¥ rampa” che supera il dislivello tra gli ingressi e 1a

quota strada & necessario affrarversare 'area antistante I'autorimessa proprietd di terzi

npetifvamente a catasto mappdale 1554 e mapp. 1553, cppure si tratterd, nel caso sus-

sistar impessibilitd di praficare 'accesso in tale modo, di reclizzare un nucwvo accesso,

crenvia richiesta dei necessar fitol abilitativ e autorizzazioni, direttamente dalla strada

sfruttando o porzione di terreno mappale n. 70 che contorna il fabloricato su tuttii loti

che raggiunge anche il limite stradale. || nuowvo accesso sard, alla luce della conforma-

done del terrenc in penderza.

Le condizioni di manuterzione e corservazione, in rapporto alla fipologia della costno-

Zone ed al grado di finitura, sono considerakili scadenti, non esistono impianti,. Come

anficipato nel capitolo riguardarte gli accertamenti uhoarnistici non & stafe rinvenuto al-

cun fiscontro coilitativo che albbia autorizzato la costruzione dell'edificio, ma la sola au-

forizzazione per formazione di cakbing elettrica al’interno di edificio esistente. Come per

I'edificic che include Pautcrimessa anche una ¥ piccola * parte dell’area circostante &

inclusc urbanisticamente in ambito © produttivo corsolidato ™.

Fer maggicr informcrioni e dettagdli si imanda clla documentczione fotografica foto da

80 a 84 ed dla documentazione catastale planimetrica e mappe o catasto ferreni

Pagina 72 di g4



Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclon. 2 - 24128 Bergamo

Porziconi di edificio identificate a catasic fabbticati conle pardicelle 214- 1383

Sitratta di una costruzione ex fakbricato rurale, situata a poche decine di metn sul lato

opposto diwia Provinciale, prima di raggiungere, proverendo da Clmo al Brembe, il ca-

cannone depcsitc materia prima contraddistinto dal mappale 1806 sopra descritto.

Lo conformazione e tipologia dell’edificio, completamente inmuratura di pietra, denota

carattenistica d edilizia rurale connotabile adliinizi del secolo scorso. Le porzioni in capo

clasocietd si frovanoe d piani seminterrato e riclzato; 'unitd immobiliare mappde 214 si

frova in posizione centrale mentre il mappale 1383 in posizicne d'angolo sul versante

opposto lato strada. Ambedue sornce raggiunte mediante il terrapienc che sale alla

quota piano riclzato affraversando per un tratto |a proprietd di ferzi rappresentata dal

mappale 1384, per poi consentire di raggiungere il terreno mappale 217 edil confinante

1058 di proprietd dellasocietd Premiscelafis.rl. Le atre porzioni della costruzione risultano

essere di proprietd di terzi.

Mon essendo presenti alllintfemo delle due pordioni immcekbilian scale inteme che colle-

ghino i piani seminterrati con i soprastanti nalzati, le porzion immoebilian non sono rag-

giungilili, allo stato attuale, se ron attraversando il ferrapienc di propretd di ferzi. La

questione dedli accessi iguarda anche i ferreni mappdi 217-1058 in guanto, non diret-

tamente confinanti con la strada, sono raggiunti aftraversando la proprietd di ¥ terz

rappresenta ancora dal mappale 1384, Anche la pordone immokbiliare mappale 1383

non confina con la strada per cul accessibile solo atfraversando |a gid detta proprietd

di terzi.
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Mon esistono finiture ne tfanto meno impianti, i solci che separanoe | picni seminterrati dai

ficlzato sono pressoché completamente crollati, cost come parti del tetto in legno sono

in condizioni particolarmente scadenti nschio crollo.

Fer maggicr dettadli ed inforczioni riguardanti I aspetto e la descrizione di quanto so-

ora si rimanda alla documentazione planimetrica catastale ed a quella fotografica foto

cda 85 a %2

superfici .

Le entitd di seguito riportate identificanc i soli manufatti la cul corsisterza & stata consi-

derata perla determincrione dei valori, quiriporata cisoli fini indicativ; le superici sono

state calcolate, d lordo delle murature inferme ed esterne, graficamente sullabase delle

planimetrie catostali, pertanto con il corseguente margine di cpprossimceione che tale

metodo comporta. Le pareti permetrali ove di confine con proprietd confinanti sono

state corsiderate inragione della metd. Le superfici sono indicative ed arrotondate.

Le superfici dele aree idenfificate a catasto fereni sono quelle catastali rsultanti in

banca dati, cosl come quelle degli "enti uoani™ mappdli 1806 -181-42 che rappresen-

tano le aree dll’interno delle qudli irsistono | complessi produttiv Siga 1 e Siga 2 e ma-

gazzine di stoccaggio matenali.

Elementi che alla luce di quante ampiamente esposto nei capitoli precedenti, sono stafi

lo base parametrica di calcolo utilizzata per la determinczione del valore dei compendi

immaolailian, che in ogni caso dowanno essere in modo importante “nomalizati * sotto

diversi cepetti, fra cul quelli autorzzative, abilitativo ed ambientale.
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Lotto D Catastale Tipo/ qualith catastale Superficie arotondati
circa m2
sup catastale
1808 Ente Urbano 5.140,00
1 1804 Capannons 87800
421 Terrgno Bosco Ceduo &20,00
2 181 Ente Urbano a catasto tereni 32350
2A 181 sub. 702 SoloMagazdno o piano semint. Sotto strada 46000
Solo archivio depesito a pianao 31 11300
Portico a piano 31 su proprietd Di terzi -
2B 181 sub. 701 Ufici a piano T, 11300
Conidoio e servid ashalzo su proprietd diiTerzie 20,00
alloggio orologio fimbratore
Uffici daboratorio o piano 1° 11300
Archivio Sottotetto g P2° 11300
3 &2 Ente Urbano a catasto tereni 3.68%,00
i 1035 Prato d catasto terreni 1.210,00
Lotto D Catastale Tipo/ qualith catastale Superficie circa m2
sup catastale
1383 Locale deposito P.5em. 31 13,30
Locale deposito P.Terra 13,30
214 Locale deposito P.Sem. 17,00
5 Locale deposito P. Riak. 17,00
217 Terreno Prato 3.900,00
1058 Terreno Prato 270,00
208 Tergno Bosco Ceduo 1.150,00
Lotto D Catastale Tipo/ qualith catastale Superficie circa m2
sup catastale
1592 Autorimessa P.T. 77,00
[ 1521 Terreno Prato 50,00
1015 Terreno Prato 120,00
Lotto D Catastale Tipo/ qualith catastale Superficie circa m2
sup catastale
70 Ente Urbano catasto terreni 2.030,00
70 Deposito piano $1 53,00
Deposito piano Tera 53,00
7 8] Temeno Prato 590 00
80 Terreno Prato 1.250,00
1107 Terreno Prato 1.300,00
&% Terreno Prato 265,00
1034 Terreno Prato 11000

Pagina 75 di 84




Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclon. 2 - 24128 Bergamo

Lotto D Catastale Tipo/ qualith catastale Superficie circa m2
sup catastale
21 Terrenao Seminativo 16000
8 22 Terrenao Seminativo 120,00
23 Terreno Prato 35000

$) Criteri di stima - Valori
Allaluce delle caratteristiche dei beni esaminati, d quanto emerso in occasione dei so-

crallucghi, delle varie corsiderazioni generdli e specifiche, delle criticitd di vara natura

evidenti & non, e delle varie argomentazioni riferite e commentate nei copitol prece-

denti, & fondamentale sotfclineare la ¥ forte * correlczione ¥ esistente tra i complessi
immobilian produttiv e di stoccaggio e le attivitd swolte alllintemo degli stessi.

B’ fortemente vercsimile infatti immaginare che la pid fovorevole valorizzazione sard su-
bordinata alla continuitd dei processi produttiv svolti dlllintfemo delle strutture ed infra-
strutture rappresentate dai compendi immolilian utilizzati. Condizione indispersabile per
scongiuwrare indiffererza e scarso interesse cll’acquisto delle proprietd immobilicr con
carticolare riferimento a guelle a carattere produttive. Elemento  crifico” e diindubbia
flevarza sule valorizzazioni del qudle in questa sede & stafo fenuto prudentemente in
corsiderczione. Mentre in caso confrario, oppure nel caso di vendite per singoli lotti dei
eni adibiti ad attivitd produttive, con buona probalkilitd & prevedibile un “corsistente”
rndimensicnamento al ribasso dei valen. E' inclire enidente llimportarza di infervenire per
awiare una rigualificczione gernercle del compendi produttiv, sia sotto I'aspetto della

"nomdlizzazione” delle guestioni di crificitd abilitativa, ambientali e di conformitd gene-

rale, che in rapporto agli “ambienti” e condizioni lavorative secondo quanto disposto
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dalle vigente normative in matera. GQuestioni anch’esse corsiderate nel criteri di stima

adottati come elementi di crificitd e pendlizzazicne dei valon.

Hanno influite sulle andlisi che hanne portato all’individuczione del presumibile walore di

mercato deibeni oggetto di frattazione in ambite di proceduraliguidatoria concorsudle,

quelle peculiantd infrinseche ed estrirseche che, durante la fase di svolgimento delle

operczioni peritali, si sono rivelate utili al fine di iconcscere e ragguadliare | parametri e

rincipi di valore elaborati secondo le metodologie di stima specificate nei capitoli pre-

cedenti. Ricordato in parficolare che peri complessi produttivi & stata aftribuita rlevanza

economica clle scle "aree in rapporto dlla classificaziore urbarnistica vigente, e che

non & state affribuito doun vdore dlla quasi totalitd dell’ edificato, dei manufatti ed in-

frastrutture vare.

Tra le varie qualitd specifiche, in aggiunta a quanto esposto rei capitol precedenti, si

elencano le seguenti :

- Ubicazione degli immobili in relczione dle principall vie di comunicazione ed alla

distarza dal centro comunde; confesto in cui i bbeni sono irsendti in relazione alla ti-

pologia e specificitd dela zona, viakilitd locale ordinaria, comoditd accessi, orien-

tamento, ecc. Softolineato che |a situczione dei collegamenti tra la viakilitd locale

e quella principale, mediante |la quale raggiungere inferscamiboi vickilistici & snodi

princioali ¥, non & certo corsiderakile * comoda ¥ ed allalfezza d garantire colle-

gamentiin * breve tempo” wverso le pibimporanti refi di comunicazione straddale.

- Condizioni di manuterzione e conservazione riscontrate in occasione dei sopralluc-

ghi con particolare riferimento al grade di finitura, ai materiali utilizzati, alla qudlitd

ed a guanto dtro inrapporto dle carctteristiche generdli dei compendi immeolilicr,
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delle aree e dei manufatti . Nel merito sirimanda ai capitoli di accertamento e con-

fronto, descrittiv ed alle corsidercrzioni che harno determinato prudenziclmente le

metodologie di valutazione applicate. Trai van fatton corsiderati * pendlizzanti * sul

valore, irsieme g tutte le criticitd dscontrate i & anche la maoncarea di dati & infor-

mceioni nguardanti le condizioni del suolo e soffosuclo in relazione dla preserza di

eventuadli situczioni di contaminczione e inguinamento che potreblbero essere con-

seguerza delle aftivitd lavorative svolte nei compendi immobilian produttiv efo di

stoccaggio materiali. Ultericre questiore di prudenza rell’attibuzione dei walori.

Inquadramento uroanistico derivante dalla classificczione dei beni all’lintfemo del -

gente strumento wrbanistico | prescrizioni, indicczion, vincoli, ecc, alla completa

lettura del quale sirimanda per maggion informazion ed ur’ attenta andlisi. Preserza

di diverse difformitd abilitative ed autorizzative parzidli /o totdli, che dowarno es-

sere normalizzate, ove & se ammissitile, mediante sanatorie edilizie orerose. Fre-

serza Ji manufatth autorizzati o carattere prowdsoro dei gquali andrd verificata la

possibilitd di un eventudle mantenimento e/o imozione. Circostarze che harno de-

feminato pruderziclmente ulterion cobattimenti dei wvalor & metodologie di stima

specifiche, in considercrione del fatto che ogni onere econcmico, fecnico, ammi-

nistrativo e quanto dlire d gualsicsi natura da sostenere per oifenere tutte le noma-

lizzazicni  abilitczioni necessarie & stato gui corsiderato complefamente g carico

dell'aggdiudicatario.

Destinazioni d'wso assentite secondo gli Utimi fiteli akilitativ rlasciali dowve efficaci,

oppuwre ammissilill secondo il vigente strumento uroanistico e le sue componenti. |

vedere cllegati cerfificati di destinczione urbanistica)
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Dimensioni e superfici calcolate secondo i criten precisati nel capitolo riguardarte

la descrizione dei beni. | superficie commercicle lorda delle uritd immeoliliari calco-

lata graficamente sulle planimetrie catastdli; superfici catastali inlbbanca dati agen-

zia delle entrate per ferreni ed enti urlbani’)

situazicne attucle del mercate immobiliare in relczione clla fipologia dei beni ed

all’ appetikilita ed interesse economico che gl immokbili in questione possono rivestire

insede di compravendita alla luce delle destinczioni regolarmente cesentite efo di

quelle ammissibili & delle attivitd specifiche attucimente svolte. Corsidercazioni e

andlisi inrelazione al " pericdo " di nota e diffusa “confrczione” del seftore immo-

Liliare delle compravendite sopraftutte per fipclogie non aloitative. Particolaritd del

“tessuto” produttivo streftamente rivolto dl seftore merceologico della produzione di

mdclte e assimilati in gesso.

Presenza del confratte di comodato d'wso di beni immobili sottoscritto in data 27

luglio 2015, beni qui inclusi rel lotto 1, relceionato al contratto di offitte di ramo

azienda sottoscritto in data 22 luglic 2015 avanti il notaio Fabio Monteleone di Mi-

larc. I Curatore della procedura di falimento Dott. France Cannizzo ha inoltrato

mediante comunicazione a mezzo FEC in data 06/07/2017 dichiarazione di recesso

di contratto di affitto di ramo d'czienda a cui si rimanda per maggior dettagli. Atf-

tucle stato di occupazione del complesso produttivo.

Guanto diro possa aver influito, negativamente oppure positivamente, sulle valutc-

Zioni ragguadliate tramite I'applicczione di coefficienti comrettiv e pruderziali clle

circostarze specifiche e particolantd che rigucardano le oroprietd.

sendtl affive e passive, apparenti e rnon, gravanti sulle  proprietd come
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regolamentate dai rispettiv titoli a cui si imanda per un’attenta disaming e presa

atto dei conseguenti vincoli, limiti & prescrizion impositive a favore e/o contro.

sonc state eseguite Indagini conoscitive basate sullesame di documentczioni e

pubblicazioni riportanti valutczioni immolilian, guali osservatorio mobiliare italiano,

listini prezzl immolbilicr e andlisi generiche, senfite componenti locali del setfore delle

compravendite immobiliar, precisato che i dati di pubblica corsultczione da cui

desumere valon di confronto sono risultali essere pressoché inesistenti per rappre-

sentare elementi validi di confronto. Sono state in ogni caso esaminate le parice-

lartdr specifiche, ed applicati ai parametr di vdlore unitaro Utilizzati ultercn ribcssa-

menti orudenzicli per le ragioni pivL avanti specificate.

Essendo le valutcrioni espresse daintendersi come la manifestazione del valore pre-

visiondale medio ordinario, potrebloero verificarsi scostamenti” del prezzo di vendita

e/o di cessiore, effeffivamente corseguibili, in quarto dipendenti da fattor attual-

mente non ipotizzabili, quali ad esempio 'imprevedibile e variabile situazione del

mercatc immeoliliare, la capacitd negoziale delle parti, i dsultati di * pubblicczione”

delle vendite per beni trasferiti in ambite di procedura falimentare. Alla luce di

guanto sopra, esaminate anche le caratteristiche di tipo economico che influiscono

sulla individuczione di quello che si pud ritenere il valore attendibile dei beni, calco-

lato o conpo secondo i criteri sopra espressi, sono stati determinai | valori di seguito

riportati. Considerati, nello state di diritte in cui si frovano, comprersinv delle incidenze

dowute asendty di fatto e di diritto, a favore e confro, pattuizioni gpparenti & non,

guote di compropretd di parti comuni, utilizzazioni condivise, vincoli e guanto alfro
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influente sulla valorizzozione dei beni qui espressa a copro arrotondata.

Yool

I valor derivano da calcoli e conteggi distima principalmente basafi sul raffronto & com-

parczione di valorn desunti da andlisi di elementi raggruppati per tipologia, ai quali sono

stati applicati coefficienti di ragguaglic/correzione perriportare | parametr divalore dle

condizioni, caratteristiche e circostarze specifiche che corfraddistinguono i beni ri-

spefto dla * normdlitd” commercicle delle vdlorizzozioni unitarie assunte a base di con-
fronto.

Le wvalorizzazioni risultanti dai corteggi di stima sono state prudenziclmente ulteriomenrte
filbcssate | circa 207 ) per essere adottate dl’inferno della procedura concorsuale quale
" walore bose d'asta . Cid sia per anticipare incertezza sui recli fempi di redlizzo e 1a
recle "rsposta” economica ed interesse del mercato immokilicre, con particolare riferi-
mento al contesto liquidateric dll’irferno del quale saranne effeftuate le pubblicczioni
di vendita competitiva, che per equilibrare, e nel caso " confrolilanciare ¥, | presenza
di fattor influenti negativamente sui wvalon di stima espressi dowti all’assenza della ga-
rarzid sulla presenza di eventudli vizi ed enizioni di qualsiasi natura non opponibili all’ag-
giudicatario successinv alla aggivdicazione, per lamancarza di qualitd, differenti aspet-
fative e quantitd, per incombenze di qualsicsi natura economico-tecnico-amministra-

tivo-abilitativa uhoanistica gravanti sul beni, e per gualsicsi alfro motivo © ragione non

corsiderata, anche se occulta oppure non evidenziato nella presente relazione.
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- Capanncone con area di petinerza in via Provincidle Identificato a catasto fablorcati

del Comune di Averara al fg. 17 con la particella 1806; Terreno al foglic 9 particella 421

bosco ceduo di are 06.%0.

Lotti 2A - 2B Valore ribassato per base d’asta €uro 524.000,00

- Capannone con area di pertinenza in via Provinciale n.2 , disposto fra i pioni tera,

orime, secondo e terzo. ldentificato o catasto fabloricati del Comune di Averara al fg.

15 conla particella 181 sub. 702

- Palazzing Uffici-archivio imvia Provinciale n.2, disposta frai piano interrato, terra, primo

e secondo |dentificata a catasto fabbricati del Comune di Averara al fg. 15 conla par-

ficella 181 sub. 701.

Lotto 3- Valore ribassato per base d asta €ure 3746.000.00,00

- Capannone con area di perfinerzain via Provincide disposto frai piani interrato, terra

e primo. Identificato a cataste fabbrcati del Comune di Averara al fg. 20 con la parti-

cella 62 sub. 701

Lotto 4 - valore ribassato per base d'asta €ure 10.000,00

- Terreno idertificato al foglio ¥ paricella 1035 Prato di catastali are 12.20 { incluso nel

lotto in quanto frai beni oggettc d contratte di comodato)

Lotto 5 — valore base d’'asta €uro 37.000.00.=
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- Porzione di fabbricate rurde locale depeosito invia Provinciale disposto fra i piani se-

minterrato e riclzato. Identificato a catasto fabbkricati del Comune di Averara al fg. 17

con la particella 1383.

- Porzione di fabbricate rurde locale depeosito invia Provinciale disposto fra i piani se-

minterrato e riclzato. Identificato a catasto fabbkricati del Comune di Averara al fg. 17

con la particella 214,

- Terreni confinanti e/oppure limitrofi ai falloricati rurali di cui sopra. Identificati o catasto

terreni al foglio 2 con le paricelle : 217 di are 3%.20; 1058 di are 02.70; 206 di are 11.50.

Lotto 6 Valore base d’ asta €uro 18.000,00

- Autorimessa con area di pertinerza esclusiva in va provincidle. Identificata a catasto

fabbricati del Comune di Averara al fg. 20 con o particella 1592; area di perfinerza

esclusiva anfistante Pauterimessa identificata a catasto ferreni al fodlio 9 con la parti-

cella 1591 Frato d are= 00.50.

- Terrenc posto nelle vicinanze del fabbricate di cui sopra. Identificate a catasto terreni

d foglio 9 con o particella 1015 Pratfo di are 01.20

- Fablricato adwso depesite disposto trai piani interrato e riclzate. Identificato a catasto

fabbricati del Comune di Averara al fg. 20 con lo particella n. 70

- Terreni confinanti con il fablbricato di cui sopra oppure limitrofi o nelle vicinanze identi-

ficati o o catasto terreni al fodlico ¥ con le particelle : 70 ente urbano di catcstali are
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20.30; 62 Prato di catastall are 0%.65; 1107 Prato di catcstali are 13.00; 80 prato di cato-

stali are 12.50; 81 Prato di di catastdi are 05.90; 1034 prato di catastal are 05.90;

Lotto 8 Valore base d’ asta €uro 4.000.00.=

- Terreni posti nelle vicinanze dei beni sopra elencati, ma sul late opposte della strada
crovincicle, |dentificati o catasto terreni al foglio 7 conle particelle : 93 Prato di catastdli

are 03.50; 92 Sementativo di catastali are 01.22; 91 Seminativo di catastali are 01.40 ;

Allegarti
Documentazione fotografica | vedere relazione giugno 2019)
Documentazione cafcetale reperitain banca dati catastde | vedere relaziore giu-
gno 201% e documentazione in allegato cla presente relcz@ione per aggiormamenti.
Corfratto di comodato locazione immobili produttivd | vedere relczione giugno
2019)
Contatto i comodo’ro_( vedere relczione giu-
gno 201%)
Comunicczione Provincia di Bergamo inseguito arichiesta AULA. [ vedere relczione
giugno 2019)

Cerfificati di destinczione urbanistica [ vedere relazione giugno 201%)

Bergamo 12 offobre 2020 architetto Renato Talamo
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- TRIBUNALE DI BERGAMO -

¢  Procedura di fallimento n. 137/2017

Mord Premiscelati s.rl. in Liquidazons

¢ Giudice Delegatc Dottssa Giovanna Golinell

o  Curgtore Dott. Franco Cannizzo

- Relaziore distima 1- Beni immokbili in Comune di Averard -

Premesse

Lo scrivente architetto Renate Talamo iscritto all’Ordine degli architetti della provincia

di Bergamo al n. 572 ed dl'elenco specide dei corsuenti tecrici del Tribundle di Ber-

gamo, veniva incarcate dal Curatore della procedura di falimento sopra indicata,

Dott. Franco Cannizzo di procedere alla stesura di relazione di stima dei beni immolsili

facenti parte dell’'attive della stessa situati in Comune di Averara, Santa Brigida e Ma-

sate. La presente relczione fratta i beni in Comune di Averara.

Il sottescritto accettato Pincarico si disponewva all’inizio delle opercrioni peritali mediare

fe primo esame della documentazione resa disporibile riguardante i beni in questione,

oer poi procedere agli accessi presso | pulthlici uffici, ai soprallucghi ed a guanto alfro

oib specifico necessaro all’cssclvimento dell’incarico.

Argomenti trattati :

1) Idertificczione preliminare beni oggetio d trattazione

2) Titoli di provenierza proprietd e acceramenti presse |a corservatona dei registi im-

moloilian.
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31 Identificazione catastale

41 Accertamenti urbanistici genenci

5) Descrizione beni e corsistenze

&) Criteri di stima e Walori

7 Allegati

Documentazione fotografica

Documentazione reperita inbanca dati catastale

Confratto d comodato locazione immobili produtiv

Contatto i comodo’ro_
Comuriccrione Provincia di Bergamo inseguito anchiesta ALLLA.

Cerfificati di destinczione urbanistica — cerfificato vigente anne 2019

1) Identificazione preliminare beni oggetto ditrattazione

Beni in Comune di Averara complesso produttivo

- Capanncne con area di perfinerza situate in via Provincicle Identificate a catasto

fabbricati del Comune d Averara al fg. 17 con la patticella 1806; Terrenc al foglio @

particella 421 bosco ceduo di are 06.50.

Lotto 2A : Capannone con ared di pedinenza in via Provincicle n.2, disposto tra i piani

fera, primo, secondo e ferzo. Idenfificato o catasto fabbricati del Comune di Averara

al fg. 15 conla paricela 181 sub. 702
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Lotto 2B : Palozzing uffici-archinvio- in via Provincicle n. 2, disposta fra i piano inferrato,

fera, primo e secondo |dentificata a catasto fabbrcati del Comune di Averara ol fg.

15 conla paricella 181 sub. 701.

Lotto 3- Valore ribassato per base d asta €ure  376.000.00,00

- Capannone con areda di pertinerza invia Provincicle disposto trai piani inferrato, fer-
ra e primo. ldentificate a catasto fabbricati del Comune di Averara al fg. 20 conla par-

ficella 62 sub. 701

Lotto 4 - valore ribassato per base d asta €ure 10.000,00

- Terrenc idenfificato al foglio ¢ particella 1035 Prato di catastdli are 12.20

(il fereno malgrado non pare del complesso produttive ot 1-223, ne dreffaments
confinante con guest'ulfimo, & fra beni che sono stali cggetfo di contratte di como-
dato ).

N.b

Wengono d seguito elencati alcuni dei principali articoli che regolamentano il contfrat-
to d comodato d'uso d beni immolzili, a cui si rimanda per maggion informczioni e
dettagli; si rimanda incltre al contratto di affitto di rame d'azienda per presa atfo dei
contenuti alla luce della procedura di fallimento incorso.

In forza di contratio di comodato d'weo di beni immolili Tra

-G G - - i< viere ol preser
fe afto in qualita di Amministratore Delegato della Societd _
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in Bergamo, via Cucchi n. 1/c, owve per la carca domiciic, capitale sociale Euro
100.000,00, codice fiscde e numero di iscridone: 00924250140, di seguitc denominata
anche 'll Comodante";

(BARJAMO ENDRIT, nafo a Pogradec (Albaria) il gomo 20 agesfo 19831~
al presente atto in qualitd di Amministratore Unico della Socie’rc‘u_com
sede ih— owve perla carica domicilia, capitale sociale Eu-
ro 10.000,00, codice fiscae e numero di_di seguito denominata

anche "Il Comodataric";

Premeso che

YA le Parfi hanno soffoscriffo in dotfa 22 luglio 2015 presso lo studio del Nofaio Fabio
Monteleone sito in Milano, un contratto di affitfo di ramo d'azienda avente ad oggetffo
Fatfivita esercitata dalla societd -e oli stabimenti di AVERARA (BG) via Pro-
vinciale n. 2 ed avente ad oggeffo la produzione e commercializzazione di gesso, mi-
nerali in genere, malte, infonaci premiscelafi, collanti, rivestiment, finiture, prefabbrcal
in gesso, gesso nvestifo, nonche la posa in opera degli stessi, per confo proprio o di fer
7l ed in genere di futhi | materiall, arficoll e prodoth per l'edilizia [di seguito anche de-

norinato ' confratfo di affiffo'”

B. Che nel suddeffo contfrafto di affiffo, le pardi hanno espressamente previsto che la

-concedesse in comodato d'uso gratuifo QIIQ_I beniimmobilian in

cui viene esercitafo il Romo d' Azienda;

C. Che R 'oite il presente contfratto, infende offernperare o quanto

previsto nel confratio di affifo concedendo in uso grafuiio QHQ-I beni immo-
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bili di cui di seguifo. Sono oggetfo del confraffo di comodato i seguenti beni cosl come

nportati nello stesso:

" Con il presentfe confratfo i Comodante concede al comodatano, che accetfia, le

seguenti unita immobilian site in Averara [ BG) in via Provinciale n.Z2 come medglio speci-

ficate di seguito:

a. Unitdy immobiliare identificata ol NCEU del comune di Averara al Foglio 20 mappale

1282 sub. 62-102- e mappale ex 1278 ora n. 62 sub. 701.

b. Unitcy immobiliare identificata ol NCEU del comune di Averara al Foglio 15 mappale

123&-1448-ex 1239 ora mappale n. 62 sub. 701 e mappale 1530; mappall 274-175-281

sub.1-2-3-e mappale 179-1285-181-111% ex &8 ora mapp. 181 e mappale 1035.

<. Unifdr immobiliare identificata al NCEU del comune di Averara ol Foglio 17

mappale 209-210-ex 212 ora ora mapp. 1808, “

Art3

"l contratio e sfipulatfo per futta la durata del confratto di affiffo e perfanfo a decorre-

re dal 14.09.2015 fino ol 13.09.2029. Il comodante awvrdy la facolids di nsolvere anficipa-

famente il confraffo in caso di dsoluzione anficipata del confrafto di cui al punfo A

delle premesse.

n.b

In buona sostarea il comodate gratuito riguarda i tre compendi immokilian edificati

con aree di pertinenza inclusi nel lotti 1-2A-2B-3 a cui si aggiunte il tereno mappdle

1035, gui lotto 4, anch’esso incluse nel contrattc di comodate.
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Mon vengono spedcificati | subaltemi del mappdle 181 [ genercamente cosl descritto

rel contratto di comodato) detto che il mappde 181 sub. 701 indentifica la palazzina

uffici & archivio, mentre il sub. 702 dello stesso mappale identifica catastalmente il ca-

pannone, ambedus inclusi per dislocazone nello stesso compendio immobiliare.

Del fablkricato maoppale 1086 cggetto di comodato non vene incluso il ferreno limitro-

fo mappale 421, ma per logica di posidoncamenrtc e fruibilitd dei beni, & stato

anch’esso incluso nel lotto 1 gui formato.

- Porzione di fabbricate nurdle locale depaosito invia Provincicle disposto frai piani se-

minterrato e riclzato. Identificate a catasto fabloricati del Comune di Averara al fg. 17

conla particella 1383.

- Porzione di fabbricate nurdle locale depaosito invia Provincicle disposto frai piani se-

minterrato e riclzato. Identificate a catasto fabloricati del Comune di Averara al fg. 17

conla particella 214.

- Terreni confinanti efoppure nei pressi dei fabbricati rurali di cul sopra.  |Identificati a

catasto terreni al foglico ¥ con le particelle © 217 di are 3%.20; 1058 di are 02.70; 206 di

are 11.50.

Lotto & - Valore ribassato per base d’asta €uro 18.000,00

- Autorimessa con area di perfinenza esclusiva in via provincidle. Identificata a catasto

fabbricati del Comune di Averara d fg. 20 con la paticella 1592; area di pedinerza
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esclusiva anfistante Pautorimessa identificata a catasto ferreni al fodlio ¥ con la parti-

cella 1591 Frato di aree 00.50.

- Terrenc posto nelle vicinarze del fabbricate di cuisopra. Identfificato a catasto terreni

al foglio 9 con lo particella 1015 Frato di are 01.20

Lotto 7 - Valore ribassato per base D’ asta €uro 60.000,00

- Fabbricato ad uso deposito disposto tra i piani inferrato e ralzato, con area esclusiva.
Idertificato a catasto falbricati del Comune di Averara al fg. 20 con o particellan. 70
- Terreni confinanti con il fablbricato di cui sopra oppure limitrofi o nelle vicinanze identi-
ficafi a catasto tereni al foglio 9 con le paricelle : 70 ente urbano di cafastali are
20.20; 69 Prato di catastall are 07.65; 1107 Prato di catcstal are 13.00; 80 prato di cato-
stali are 12.50; 81 Prato di di catastali are 05.90; 1034 prato di catastai are 05.90;

n.b.

I cicro terra del fabbricate indentificato al fodlio 20 con la paricela 7O & stato ogget-

to di confratto di comodato gratuito sottoscritto in data 21/01/2009 tra 1o |Gz

-roppreseh’ro’ro clal geom._ e—
(Boschivo con sede in Averara via Centro rappresentata dd sig. Egman Vifforio; - .
strato presso 'agenza delle entrate di Bergameo in data 17 feblbraio 2009 ol n. 1540.

I comodata ha durcta decenndle e potrd essere disdetto unilateralmente dal come-

darte con precwiso di un arno. | vedere copia contratto allegata )

Lotto 8 - Valore ribassato per base d’asta €uro 4.000,00.=

- Terreni posti nelle vicinarze dei beni sopra elencati, ma sul late opposte della strada

provincicle, |dertificati a catcsto tereni al foglio 9 conle particelle : 93 Prato di cata-
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stali are 03.50; 92 Sementativo d catastali are 01.20; 91 Seminative di catastali are

01.60;

Vendita in Gruppi

Malgrado la suddivsione nei lotti sopra elencata sia rappresentata da porzioni immoloi-

liare tra di loro indipendenti ed omogenee, dllaluce dell’esistente del confratte di affit-

to d'azienda ed in rapporto clla conformazione e dislocazione delle diverse proprietd

ed dla furgionalitd dell’ atfivitd produttiva svolta, il Curatore, se lo riterd Ulile, efo eco-

nomicamente vantaggiose per la procedura, potrd decidere di effettuare le vendite

dei beni persingoli gruppi come di seguito elencato, oppure con altro abbinamento

secondo eventuali proposte di acquisto. | beni inclusi nel gruppo * A ¥ sono inclusi nel

contratto di comodato inprecedenza citato frattandosi perla quasi fotalitd di beni

connessi al’attivitd produttiva, fatta eccezione peril terrenc padicella 1035 anch'’esso

fra i beni oggetto d comodato ma non interessate dalle attivitd prduttive.

Gruppo Lotti Valore per base d asta

1 156.000,00

A 2A-2B 524.000,00

Beni oggetto di contratto di comodato 3 3746.000,00
4 10.000,00

B - Fablboricati rurcl e terreni 5 37.000,00

C & 18.000,00

Autorimessa, deposito, terreni 7 &0.000,00

8 4.000,00

2) Titoli Di Provenienza Proprietd e Acceramenti Presso La Conservatoria Dei Registri

Immobiliari di Bergamo.
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[ Accertamenti effettuati dla data di apertura della procedura di fallimento)

a) fabbricato ad wso produttive, eretto su terreno in mappa al foglio 20 mappale 62

E.U.. cersito presso I’ Agenzia delle Entrate di Bergamo — Ufficio Territorio al foglic 20 con

il mappde 62 sub. 701, via Provincicle sn, pianc S1-T-1, Cat. df1 R.C.£ 8.084,00

PrecisgrAion Catastdli:

- Tipo mappde del 25/11/2002 protocollo n. 303494 in atti dal 25/11/2002 (n.

AE4%6.2/2002) con il quale le particelle &2 EU. di are 8.55, 1236 di are £.00, 1448 di are

530, 1239 di are 9.20, 1282 di are 3.84, 102 di are 3.00 e 1278 di are 1.00, sono state

soppresse e |aloro soppressione ha originato il mappale 82 E.U. di are 36.89

- Varazione del 28/01/2003 protocollo n. 25769 in affi dal 28/01/2003 - Amplicmento-

Diversa Distribuzione Dedli Spazi Interni (n. 1002.1/2003), conil quale il mappale 62 & sta-

o soppresso e o sua soppressione ha originate il mappale 62 sub. 701

b) Fabbricate eretto su terenc in maoppa al fodglio 17 mappale 214 EU., censito presso

I’Agenzia delle Entrate di Bergamo — Ufficio Teritorio al foglio 17 con il mappale 214 via

Frovincide sn, piano S1-T, Cat. C/2, ClL.2, mg. 30, R.C.£ 37,19

Precisadoni Catastdli:

- Tipo mappde del 25/11/2002 profocolle n. 303484 in afti dal 18/11/2002 [n.

A0E4%6.2/2002) con il quale la particella 214 di are 0.20 & stata soppressa e o sud sop-

pressione ha originate il mappde 214 EU. diare 0.20

- Costituzione del 28/01/2003 protocolle n. 25982 im atffi dal 28/01/2003 - Costituzione -

(n. 311.1/2008)
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c) Fabbricato eretto su terreno in mappa al foglio 17 mappale 1383 E.U., cersite presso

I’Agenzia delle Entrate di Bergamo — Ufficio Territorio d foglico 17 con il mappale 1383

Wa Provincidle sn, piano S1-T, Cat. C/2, ClL.2, mg. 16, RC £ 19,83

PrecisgrAion Catastdli:

- Tipo mappde del 25/11/2002 protocollo n. 303484 in atti dal 18/11/2002 (n.

AE4%6.2/2002) conil quale o particella 1383 di are 0.10 & stata soppressa e 1asud sop-

pressione ha originato il mappde 1383 E.U. di are 0.10

- Cestituzione del 28/01/2003 protoceollo n. 25982 im afti dal 28/01/2003 - Costituzione -

(n. 311.1/2008)

d) Fabbricato eretto su terreno inmappa al foglio 17 mappale 18086 E.U., cersito presso

I’Agenzia delle Entrate di Bergamo — Ufficio Teritorio al foglic 17 con il moppale 1806

Wa Provincidle s, piane T, Cat. D7, RC.£ 5.434,00

Precisadoni Catastdli:

- Tipo mappde del 28/11/2002 protocolle n. 303501 in atti dal 28/11/2002 (n.

303E01.1/2002) con il qudle le partficelle 209 di are 2740, 210 di are 18.60 e 212 di are

540, sono state soppresse e la loro soppressione ha ofginato il mappde 18086 E.U. di

are 51.40

- Cestituzione del 28/01/2003 protoceollo n. 25991 in afti dal 28/01/2003 - Costituzione -

(n. 312.1/2008)

- Varczione del 31/05/2005 protocolle n. BGO124373 in atti dal 31/05/2005 - Midglicre

Rappresentczione Grafica- (n. 10608.1/2005]
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e) Fabbricati ad uso uffici-archivio e ad wso produttive, eretfi su terreno in mappa al

foclio 15 mappale 181 EU., cersite presso I'Agerzia delle Entrate di Bergamo — Ufficio

Ternitorio d foglic 15 con il mappale 181 sub. 701 ~ia Provincicle n.2, piano 51-2, Cat.

A0, ClL 3, Vani 12, R.C.£ 3.098,74, e con il mappde 181 sub.702 wia Provincicle n.2,

piano 51-2, Cat. /1, R.C.£15.952,00

Precisazioni Catastali:

- Tipo mappde del 1&6/12/2002 protocollo n. 344202 in atti dal 1&/12/2002 (n.

344202.2/2002) con il qudle le particelle 181 di are 12,90, 1530 di are 6.50, 274 di are

040, 178 di are 0.20, 281 di are 00.20, 281 sub.1, 281 sub.2, 281 sub.3, 179 di are, 1288 di

are, &8 di are 4.10, 1112 di are 0.35, 209 di are 27.40, sono stafe soppresse e la loro

soppressione ha orginate il mappale 181 E.U. di are 32.35

fl Appezzamenti di ferreni distinti presso I’ Agerzia delle Entrate di Bergamo — Ufficio Ter

rtoric al foglio logico 9 coni magpali

69 prato, CL2, are 09.65, R.DE 1,25, RAE 1,50

80 prato, CL.2, are 12.50, R.DE£ 1,61, RAE 1,94

81 prato, CL.1, are 05.50, R.DE 1,07, RA£ 0,21

1 seminativo, CLU, are 01.40, R.D€ 0,41, RAE 0,25

92 seminativo, CLU, are 01.20, R.D£ 0,31, RAEQ,19

93 prato, CL2, are 03.50, R.DE€ 0,45, RAE 0,54

206 bosco ceduo, ClL1, are 11.50, R.D€ 0,89, R.AE£0,34

217 prato, ClL2, are 39.00, R.DE 504, R.AE 6,04

421 bosco ceduo, Cl.2, are 6.50, E.DE€ 0,32, E.AE 0,21
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1015 prato, CL2, are 1.20, R.D£0,15, RAEC,19
1034 prato, CLL1, are 1.10, R.D£ 0,20, RAED, 17
1035 prato, CL2, are 12,10, R.D€ 1,56, RAE 1,87
1058 prato, CL2, are 270, R.D£ 0,35, RAED,42

1107 prato, CL2, are 13.00, R.DE€ 1,68, RAE 201

Titoli di Frovenienza
- Gli eriginan mappdali 181, &8, 209, 210, 212, 214, 217, 421, 1058, 206, 1383, 1035, 1107,
1237, &9, 80, 81, 1034, 92, 93, 1015, 91, 1448, 102, 1282 e &2

Risutavano d proprietd della societd -S.P./—\. con sede in Averara, in forza
di atte di conferimento in data 31 dicembre 1980 repercrio Notaio Fausto Begris di
Bergamo, registrato a Bergamo il 16 gerncio 1981 al nro 91 Serie 1, ed ivi trascriftain
data 28 gennaic 1981 ai numen %399/ 1876

- Gli eriginar mappale 17%/c ora 170 e 1288

Risutavano di proprietd della socieTc‘J_S.P.A. cohnsede in Averara in forza
di atto di compravenditain data 19 novemlbre 1981 reperoro 10720 Notaio Gian Frare
co Ghisalberti, registrate a Zogne il 3 dicembre 1981 d rre 1492 Mod. 2°, frascritfe a
Bergamo in data 14 dicemiore 1981 ai numen 20838/24068

- U'eriginaro mappale 1119 di are 00.35

Risutava di proprietd della societd -./—\. cohnsede in Averara in forza d
atto di compravendita in data 11 marze 1997 repertorio 9612/4070 Notcio Rodolfo Fo-

glieni, frascritfto a Bergamo indata 21 marzo 1957 ai numer 9647/7347.

- U'eriginarnio mappale 1278 di are 1.00
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Risultawva di proprietd di proprietd della -— in forza dei seguen-

i titoli:

- Quota %: successione in morte del sighor-_
_ius’ro denuncia registrata o Zogno dl niro 90 Yol, 297 e frar

scritta o Bergamo connotain data 16 feblraio 1961 ai numeri 2078/ 1756

- Quota e atto di donczione in data 18 marzo 1997 repertorio 642/ 4084 Notaio Rodol-
fo Foglieni di Piazza Brembana, registrato a logno il 4 aptile 1997 d nro 205 Sere 1w fra-
scritto o Bergamo con notain data 26 marzo 1997 ai numern 10156/7855

- Con Atto di compravendita in data ¢ seftembre 1998 repertorio 12426/5446 Notagio
Rodolfo Foglieni di Bergomo, i trascriffc i data 14 seftembre 1998 ai numern
32570/25513 ol < << /< ol sopmE
sede in Averara, terenc distintce al foglio ¥ mappde 1278 di are 1.00 del Comune di
Averara,

- U'eriginarno mappale 1530 (ex 179/kb) di are 6.50

Risultcwva di proprietd :

- Per quota di 2/3 dei signori _—ih forza della

dichiarazione d successiore in morte della sigror |IEGTcNGNGNGNGNENEEEEEEEEEEE

Averara il 30 luglio 1978, dichicrazione registrata o Zogno il giomo 11 novemiore 1978 cl
. 24 Vol. 329 e frascritfta o Bergamo con nota in data 18 dicembre 1978 ci numer
26395/212135.

- Per guota di 1/3 spetftante ai signori

-: successions in morte del si

Paging 13 dig4



giomo & marzo 1998, giwsta dichiarcdone di successione registrata o Roma in data 19
oftcbre 1998 al 3% d nro 39 Vol. 17/907
- Con afte di donazicne in data 29 seftembre 1999 repertorio 13888/610% Notcio Rodol-

fo Foglieni di Bergamo, iv fraschtto in data 15 giugno 1999 ci numen 23597717473 1 si-

_OHCNOho .

- Con Affe d compravendita in data 26 giugno 1999 repertorio 14025/6177 Notaio Ro-

dolfe Fodlieni di Bergamo, ivi frascritto in data 15 luglio 1999 ai numeri 28614/21135 con

il qualei er quota d

1/2 cicscuno er guotg di /9, vendevano dla societd -
GA SPA consede in Averara, terrenc distinfo al foglio @ mappale 1530 di are .50 del

Comure di Averara. In detto atto le padi si davane affc che ung superficie di dmeno

100 mg. g in fatic occupata dall'allargamente della strada provincicle, cul non sono

seguiti né frazionamento, né frasferimento della relativa proprietd ala provncia.

n.b

La questiorne di cui sopra, se dopo la precisazione in affo non & stata aggiomata catar

sfamente, pud comportare la preserza di area destinata oppure  occupata

al’allargamento della strada provincidle inclusa catcstalmente nella proprietd deter-

minatcsi con o formazione del’ente ubano mappde 181, all’intemoe del quadle tra citn

mappdi catastali & confluite anche il mappale 1530 sopra indicate. Si fratterd di una

porzione di area, una volta identificata, se occupata dal sedime della strada provire

cidle, da frodonare e di cui formdlizzare g cessione a favore dell’amministrazions Pro-

vincidle secondo le prendsioni messe in atfe insede di dlargamento della sede stradale.
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-Loriginaric mappale 274 di are 0.40

Risultawva di proprietd

- Per quota di 23 dei sighon'__ih forza della
dichiarczione d successione in morte della signor _

Averara il 30 luglio 1978, dichicrazione registrata o Zogno il giomo 11 novemiore 1978 cl
. 24 Vol. 329 e frascritfta o Bergamo con nota in data 18 dicembre 1978 ci numer
26395/212135.

- Per gquota di 1/3 spettante i signor

- successions in morte del si

giomo & marzo 1998, giwsta dichiarcdone di successione registrata o Roma in data 19

oftobre 1998 al n.3% Vol. 17/907

- Con Affe d compravendita in data 26 giugno 1999 repertorio 14030/6179 Notaio Ro-

dolfe Fodlieni di Bergamo, ivi frascritto in data 15 luglio 1999 ai numeri 28615/21136 con

_per quota di 1/% cic-

vota di 3/9 cicscuno, vendewvano
terreno distinto al foglio @ mappale
274 di are 0.40 del Comune di Averara.

- U'eriginaro mappale 281 sub. 1

Risultarva di proprietd del sighor_ih forza dell’atto di vendita in data
2 maggic 1998 repertorio 50150 MNotaio Ghisaloeri di Zogno, iv registrate in data 14
maggic 1998 al n. 393 serie 1V, frascritto a Bergamo con nota in data 13 maggic 1998

ai numen 16562/ 130583
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- Con Affe d compravendita in data 26 giugno 1999 repertorio 14030/6179 Notaio Ro-
dolfe Fodlieni di Bergamo, ivi frascritto in data 15 luglio 1999 ai numeri 28618/21137 con

il quale il sighor_ vende dlla societd _
Averarg, ferreno distinto al foglic  mappale 281 sub.1 del Comune di Averara.

- Gili originar mappdale 281 sub2 e sub. 3

Risultavano di proprietd :

in forza di donaziore a rogite Notaio Rodolfo Foglieni di Piazza Brembana, registrate a
{ognc il 18 genndio 1996 cl nro 99 Serie 1V, frascritte a Bergamo con nota in data 13
genncio 1996 ai numeti 1754/ 1346, con la precisca@ione che in detto affo il_

nro fiservato I'usufrutto.

- Con Affe d compravendita in data 26 giugno 1999 repertorio 14030/6179 Notaio Ro-

dolfe Fodlieni di Bergamo, ivi frascritto in data 15 luglio 1999 ai numeri 28617/21138 con

la nuda proprietd, vendewvano alla

no distinto al foglic ¥ mappale 281

sub.? e 3 del Comure di Averarg

- U'eriginarno mappale 178 di are 0.0

Risultarva di proprietds del signor _\H

- Con Affe d compravendita in data 26 giugno 1999 repertorio 14030/6179 Notaio Ro-

dolfe Fodlieni di Bergamo, iv frascritto in data 15 luglio 1999 ai numen 28418/2113% con

il quale il signor _\fehde\fo alla societd _ con
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sede in Averarg, ferreno distinto d foglio @ mappde 178 di are 0.20 del Comune di Ave-

rarct.

- Verbale d cesemblea stracrdinaria in data 1 aprile 2008 repertorio 133118/34250 No-
faio Adhiano Sella di Bergamo, trascritto a Bergamo in data 10 cprile 2008 ci numer
24184/143817, conil quale la societd _P.A. ha deliberato di trasferire |a se-
de legale da Averara a Bergamo.

- Verbale di aessembleastraordinana in data 22 luglic 2011 repertorio 138056/37247 No-
taio Adhiano Sella di Bergamo, trascritto o Bergamo in data 2 agosto 2011 ci numer
A138%/23%85, con il gude la societd ha deliberate la frasformazone do_
—————————

- Verbale di assemblea stracrdinana in data 15 novembore 2016 repertorio 3424 Notaio
Turcori Pietro, conlil quale la societd ha deliberato il mutamento di denominazicne da
- NORD PREMISCELATISEL - IN LIQUIDAZIONE —

n.b

La nota di trascrizione non rsultata trascrtia.

Formadlita Pregivdizievoli

- Sewvitl industriale o forvore dell’Ente Nazionale per 'Energia Elettica, frascritta o Ber-

gamo in data 12 dicembre 1985 ai numeri 28588/ 19654 [gravg sul mappdale 70 = 1591 =

1015 foglio 20)
- Senitl industride o favore dellENEL — SOCIETA’ PER AZIONI, trascritta a Bergamo in

data 17 gennaio 1997 ai numen 2290/1875 (grava sul mappale 62 foglio 20)
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- Servity industriale o forvore dellENEL — SOCIETA’ PER AZIONI, frascritta o Bergamo in
data 2 aprile 1998 ci numen 11014/8652 (grava sul mappale 181 - 1117 =208 foglio 15)
N,

il "n.” del fodlic & sbagliate & stato messe quello della mappa invece che del foglio lo-
gico 7, incltre i mappal 1117 & 208 nonrisultano di proprietd della societd.

- Ipoteca volontaria — concessione a garanzia di mutuo —iscrtta a Bergamo in data 27
settemiore 2005 ai numeri 62556/ 14328 a favore CREDITO BERGAMASCO 5.P.A. con se-
de in Bergamo confro -Oﬁ sede in Averara, capitale Euro
800.000,00, tasso interesse annuo 3.142%, somma iscitta Eure 1.800.000,00, Durata 66
mesi, gravante gli immolbili sifi in Averara o foglico 15 mappale 181 sub. 701, e foglio 17
mappale 18046

- lpoteca volontaria — o garanzia di mutue fondiario — iscritta a Bergamo in data 23
marzo 2012 ci numen 13376/2038 a favore CREDITO BERGAMASCO 5.P.A. consede in
Bergamo confro _com sede in Bergamo, capitale Euro 1.050.000,00,
tasso inferesse annuo 6,326%, sommd iscritta Euro 2.100000,00, Durata 10 anni, grenan-
te, fra gli ctr, gli immokili siti in Averara al foglio 17 mappale 1806, foglio 20 mappale 62
sub. 701 e 702, foglio ? mappale 1804 E.U.

- Sentenza di falimento emessa dal Tribundle di Bergamo in forza di dispesitive in data
11 luglio 2017 repertoric 176 frascritta a Bergamo con nota in data 28 luglio 2017 ci niu-

men 35172/23812.

- Fabbricato ereffc su ferenc in mappa d foglio 20 magpale 1552 EU. di are 00.80;

denuncia di cambicmento presentata in data 11 novembre 1983 protocollo .
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BCGO206794 in atti dal 31/08/2004 PROGETTO C.AB.L 2004 n. 81679.1/1583), cersito pres-
so I"Agerzia delle Entrate di Bergamo — Ufficio Teritorio al foglic 20 conil mappale 1592
Wa Provincidle sn, piano T, Cat. Cf6, CL2, mg.es, RC.£ 143,16

(scheda nro 363802 presentata cl’UTE di Bergamo in data 11 nowvembre 1983
orot.n3628)

- Porzione d terenc — che serve d accesso dlla pordone immobiliare mappde 1592 -
distinto presso I'Agerzia delle Entrate di Bergamo — Ufficio Tenitorio dl foglio @ (foglic 20
dimappa) conil mappdale 1591 prate, CL2, are 00.50, R.DE 0,06, R.AE 0,08

- Fabbricato erefto su tereno in mappa al foglic 20 mappale 7O E.U. di are 20.30 ({tipo
mcppde presentate in data 25 novembre 2002 protocolle n. 203494 in atti ddl
25/ 11/2002 (n. 303496.1/2002 con il qudle | mappale 70 & passato all'urlbano) cersito
preso |'Agenzia delle Entrate di Bergameo — Ufficio Tenitorio al foglio 20 con il mappde
70 via Provincicle sn, piano T, Cat. C/ 2, ClL2, mq.80, R.C.£ 99,164;

Costituzione del 28 genncio 2003 profocollo n. 25948 in atfi dal 28 gennaio 2003 n.
310.1/2003)

Titoli di Provenienza

- Risultcrvano di proprietd della sooier- 5.P.A consede in Averarg, in forza
di atto di compravenditain data 17 genndio e 6 gprile 1984 reperton nad 70526 & 70923
Motaio Fawsto Begnis di Bergamo, registrato a Bergamo il 20 aprile 1984 dl nre 4072 Se-
e 2, ed iv frascritta in data 4 maggio 1984 ai numen 11995/101%0

- Verbale di assemblea straordinaria in data 1 aptile 2008 reperoric 133118/34250 No-

taio Adhianc Sella di Bergamo, trascrittc a Bergamo in data 10 gprile 2008 i numeri
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24184/143817, conil quale la societd -P./—\. ha deliberato di trasferire |a se-

de legale da Averara a Bergamo
- Verbale di aessembleastraordinana in data 22 luglic 2011 repertorio 138056/37247 No-
taio Adhiano Sella di Bergamo, trascritto o Bergamo in data 2 agosto 2011 ci numer

A138%/23%85, con il gude la societd ha deliberato |la frasformazione da _

- Verbale di aessembleastraordinana in data 22 luglic 2011 repertorio 138056/37247 No-
taio Adhiano Sella di Bergamo, trascritto o Bergamo in data 2 agosto 2011 ci numer

A138%/23%85, con il gude la societd ha deliberato la frasformazione do-

- Verbale di assemblea stracrdinana in data 15 novembore 2016 repertorio 3424 Notaio

Turconi Fietro, conlil guale 1a societd ha deliberato il mutamento di denominczicne da

B - oro PRenisCELATISRL- IN LGUIDAZIONE

Formalitd Pregiudidewvoli

- Sewvitl industriale o forvore dell’Ente Nazionale per 'Energia Elettica, frascritta o Ber-

gamo in data 12 dicembre 1985 ai numeri 28588/ 19654 (grava sul mappale 70 — 1591 —

1015 foglic 20
- lpoteca volontaria — o garanda di mutue fondiario — iscritta a Bergamo in data 23

marzo 2012 ai numen 133746/2038 o favore CREDITO BERGAMASCO S.F.A. consaede in

Bergomo com’rro_com sede in Bergamo, capitale Euro 1.050.000,00,

tasso inferesse annuo 6,326%, sommd iscritta Euro 2.100000,00, Durata 10 anni, grenan-

te, fra gl altri, gl immokili siti in Averara al foglic 20 coni mappdi 1592 & 70
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- Sentenza di falimento emessa dal Tribundle di Bergamo in forza di dispesitive in data

11 luglio 2017 repertoric 176 trascritta a Bergamo con notain data 28 luglio 2017 di nuw-

men 35172/22812

3) Identificazione catastale

| datfi di seguitc elencati sono stati rlevati mediante accesso informatico dla banca

dati dell’Agerzia Delle Enfrate Direzione Provinciale di Bergamo —Terriforio Sendzi Cata-

staili.

Vedere allegate visure, estratti mappa e planimetie catastal.

M  Alcune rappresentazion grafiche plarimetiche catastali gitudlimente in banca

dati non sono completamente ¢ sole parzidimente coerenti con lo statoe dei  luoghi,

pertarto le planimetrie inferessate saranno da aggicrmare prima di formdlizzare gli atti

di vendita secondo le indicazicni del Notaio che verrd incaricato delle wendife.

Intestazione catastae:

n Dati anagrafici Cod. Fisc. Diritti & oneri reali
MNord Fremiscelati in Liquidozione con sede in
Bergamo 005242501 60 Proprietd per 141

Dati Identiicativi

| Fg | Mapp Sub. | Zon Categ. Classe | Consistenza | Sup.Catast. Rend. €.

20 | 1592 Cfé 29 &6 12 Totale && m2 143,146
Indirizzo : Wia Provinciale SN piano T.

20 | 42 | 701 | | oo | | | | s.084,00
Indirizzo @ Vig Provincigle SN. Pignao 51-T-1

20 [ 70 | | [ Co | 2 [ somz | Totalamz | 9916
Indirizzo : Via Provinciale n. 65 /c piano 51-T

17 | 214 | | | co | 22 | aomz | 71otasmz | 23719
Indirizzo : Via Provinciale SM. Pigno S1-T

17 | 1383 | | | c2 | 22 | 1em2 | Totormz | 1983
Indirizzo : Via Provinciale SM. Pigno S1-T

17 | 1806 | | | oz | | | | 542400
Indirizzo : Via Provinciale SN. Fiano T.

15 | 181 | 701 | | ano | 3 | 12vani | Totasim2z | 3.09874
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Indirizzo : Via Provinciale n.2 piano 51-T-1-2
15 | 181 | 702 | | on | | | | 1595200
Indirizzo : Via Provinciale n.2 piano T-1-2-3

Intestazione catastde:

n Dati anagrafici Cod. Fisc. Diritti e oneri reali
Nord Fremiscelati in Liquidozione consede in
1| Bergamo 005242501 60 Proprietd per 141
Dati Identificativ
Fg. | Mapp. Guuclitd Clcese SuUp. are Redditc €.
Ha. | a. | Ca.| Domiricale | Agrano

el 69 Prato - 09 &5 1.25 1,50
el 80 . . 12 50 1,61 1,94
. 81 . 19 05 S0 1.07 0,71
. 1 Seminativo U o1 &0 0,41 0,25
. 92 . . o1 20 0,31 0,19
. 23 Prato - 03 50 0,45 0,54
. 205 Bosco Ceduo 19 11 50 0,89 0,36
. 217 Prato - 391 00 5,04 6,04
. 421 Bosco Ceduo - 04 S0 0,32 0,21
. 1015 Prato - o1 20 0,15 0,19
. 1034 . 19 o1 10 0,20 0,17
. 1035 Prato - 12 10 1,56 1.87
. 1058 Prato - 02 70 0,35 0,42
. 1107 . - 13| 00 1.68 2,01
. 1571 . . 00 50 0,06 0,08

nbo. la mappa catastae rappresentaova ancora la sagoma del fabbrhcate rurde map-

pdle 1034 che rsulta essere stafto demclitc come da cedificazione del Sindaco del

Comure di Averara. I aggiomamentoe di quarto sopralo scrivente ha inclirata istanza

er la corezione della mappa catastale. Con comunicazions in dafa 14/12/2018 & sta-

to corfermate dall’Agerzia delle entrate I'esito favorevole dellistarza prof.13346%/18

del 08/ 11/2018, pertanto la mappa & stata in fal sense aggiomata.
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4) Accertamenti urbanistici generici ed inquadramento del vigente strumento urbani-

stico.

Elenccrione effeftuate in base dlla documentazicne reperita presso 'ufficio tecrico

comunale medionte accesso atti, /o resa disponikile alla corsultazione dalla societd

Nord Premiscelati s.rl.

Titeli  akilitcrnd  elencati in ordine cronclegico e/o in base  al’identificcaone

dell'intervento sui singoli edifici.

Beni in Comune di Averara - Mapp. 181 sub. 701 -702

- licerza di costruzione in data 26 febloraic 1970 avente per oggetfto " costruzione di

capannone metdllico, varnante d progetto in data 14.06.1985 redatto dal geom. Gino

FPapetti”, da adibirsi a depositc matendli lavorczione gesso.

- Dia n. 1072 del 18 agosto 2005 avente per oggetto " smalfimento coperture in efemit,

rnfacimento coperture mediante forritura e posa in opera di lamiere metecnec ..."

{ la DIA riguarda sia Pedificio di cui alla licerza di costnuzione del 26 febloraio 1970 che

'edificic copannone identificate con il mappdale 1806 i cui titeli abilitativ sono rportati

(il arvaniti)

- Autorizzozione edilizia prot. 721 del 10/0&/ 2003 avente per oggetio rifacimenrto e sosti-

fuzione manto d copertura in lastre di fibrocemenrte dl tipe “Europa® a sesfituzione d

quelle preesistenti in lastre di cemento amianto d capanncone — tetfcia site in via Pro-

vincicle fg. 15 mapp. 181. Comunicczione di fine laven in data 10 luglic 2003 prot. 850

- Concessione edilizian. 16/ 1985 prot. 232 del 9 aprile 1985 arvente per oggette ¥ com-

cletamento impianti tecnclogici prefabloricati con relativa struttura di copertura.
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- Concessicne edilizia n. 2/90 prot. 299 del 10 maggic 1990 avente per oggetto ®

tfamponamentc con materiale prefabbricato e relative coperure per ubicare due silos

metallici a caraffere prowisoro dl’estemo vicino a guello gidi esistente @

- Concessione edilizia prot. 776 n. 7186 del 02-12.1%86, avente per oggetto ™ posd in

operd prowssorid struttura prefablbricata in lamiera per uso silos .

- Concessione ediizia prot. 826 n. 9/590 del 23-10-19%0 avente per oggetto ™ comple-

tamento di impiante tecrclogico conirstallazione di nuowe silos metalico g caratters

prowdsorio all’estemo trai due esistenti ®

- Autorzzazione edilidza prot. 836 del 20052006 avente per oggetto ¥ installazione di

due silos da mc. 22 identici agli alfri 3 siles adiacenti esistenti sul mappale 181 al foglio

15", Irizio lovon in data 21.05.2003.

- Autorizzcaione edilizia n. 04/%7 orot. M. 388 del 25/03/1997 avente per oggetto ade-

guamento tecnclogico dell’impianto sili esistenti al fine della redlizzazione di un piccolo

ampliamento dello stesso.

- Concessione edilida n. 5/95 prot. 1022 del 10 dicembre 1995 avente per oggetto ®

Formazione di impianti fecrologici Cabine eleftiche ™ ( nuib. il titelo abilitativo rguarda

anche una caking eleftrica reclizzata all’intemo del comparto produttive irsistents sul

mappde &2 rappresentato dal complessoe produttive ¥ ex Siga 2 ©

Piczzde manowd = locdle deposito g pidano seminterato - sotto strada

- Autorzzozione poesistica decreto n. 2/99 prot. 1712 del 18/11/19%9% avente per ogget-

fo fomcrione piazzdle disosta e manowa per automezzi a sendzic dei fablbricati indu-

stridli im via Pronvincidle, inbase aprogetio fecnico dell’ ing........ di Bergameo.
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- Nulla osta della Provincia di Bergamo prof. 26741 del 25 febbraio 2000; rif. M.

P1428/1%9 Fl/ib. Avente per oggetto formazione accessi carrali a parcheggio privato

lungo la 5.P. & Clmeo Al Brembo — Cusio ai Km 43,750 e Km. 43,800 in Comune di Avercr

rcl.

- Concessione edilizia gratuita prot. 1165 registro Costruzioni n. 1/2000 del 0%/03/2000

avente per oggetto formazione di nuovo piazale disosta e manowa per automezzi d

mg. 619,60, Comuniccaione inizio larvon in data 06 aorile 2000 prot.555;

Denuncia opere instrutfura meftallica in data 14 settemibore 2000 prot. 170415 genio civ-

le. Denuncia opere in c.a. in data 02 giugno 2000 prot. 1683%0 genio civile; Reladone

di collaudo in data 21 settemiore 2000 prot. 170482 genio civile;

- Autorizzazione wvariante in corso d’opera prof. 1581 del 21/11/2000, alla concessione

edilizian. 1165/2000 per formazione nuovo pidzzale di sosta e manowra.

Comuriccrione di fine lavorn in data 27/12/2001 orot. 1599

- Denuncia inizio attivitd in data 08 aprile 2002 prot. 428 avenrte per oggetto recupero

superficie lorda complessiva di pavimento al pianc seminterrato —sotto strada del pice-

zale di sosta e manowa per automezz, da destinare ad wso deposito per Ilimpianto

preesisfente destinate ad atfivitd industricle ...

Palczzing uffici — Archinvio mcpp. 181 sub. 701

- Denuncia inizio attivtd n. 126 del 29/04/ 1799 avente per oggetto opere di manuten-

Ziche stracrdinaria e revisione impicnti tecnologici: Autorizzazione n. 1032 in data

29/06/1999 ~ariante clla DIA 1246/9% . avente per oggettc Opere di manuterzions
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stracrdinaric, restaure e risanamento corsenvativo e per la redlizazione di volumi fec-

rici ol fabbrcato esistente ad wso uffici e laboratorio chimico

Domanda di agibilitd in data 22 ottolbre 2002 protf. 1345

DIA n. 11/2006 prot. 1022 del 08 luglic 2006 avente per oggetto " irstallczione serbafcio

inferrato con erogatore gasolic ¥; Parere fawvorevole del Comande Vigili del Fuoco di

Bergamo prot. 8620 pratica 644474 | cedificato di prevenziore incendi subordinato alla

rchiesta di sopralluogo prenia presentczione di documentaziore).

Complesso produttive © nuowa Siga 2 ¥ particella 62 suk. 701

- Concessione ediizia n. 19/85 prot. 377 del 28 maggio 1985 avente per oggetto “ va-

nante al progetto crigindle come da concessione edilizia n. 16/1985 prot. 232 del

02.04.1965 — impiante fecrologico prefaobricate conrelativa struttura di copertura.

aRe)

{ la concessione ediliza di cui sopra & stata presentata in varante alla concessions

edilizian. 16/ 1585 prot. 232 che, a differenza degli impianti gqui frattati irsistenti sulla par-

ficella 62 sub. 701, insistono sul complesso produttive  Sigal” catastalmente identificcr

to conla particella 181 sukb. 7O1-702. E! "anomals” che un progetto in varante nguard

utt' dltro edificio rispetto alla concessione edilizia orginaria. |

- Concessione edilizia prot. 827 n. 10/%0 del 23 oftcbre 1990 avente per cggetfto © irr

stallazione fettoia metallica prefabloricata a struttura smontckile, g carattere prowwiso-
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- Concessione edilizia n. &/%4 prot. 703 del 02.08.19%4 avente per oggette ¥ Integrazic-
e impianto tecnologico e rinnovamento coperture esistenti relativ a posa di n. 3 sili
metdlici; spostamento ad cltezza superiore della copertura esistente ed eliminazione
parzide di alfra coperfura .

- Concessione edilizia prot. 1022 del 10 dicembre 1995 avente per oggettc * Formazio-
rne d impianti fecnologici Caloine eleftriche [ nub. il titolo aklitative riguarda anche
una cabing eletftrica redlizzata al’intemo del comparto produttive irsistente sul map-

odle 181 sulb 702 rappresentate dal complesso produtiive * Nuowa Siga 1

- Autorizzczione decreto n. 1/1996 prot. 201 del 18/04/19%6, avente per oggetto mu-
tamento di destinazione di ferrenc sottopostc aincolo idrogeoclogico allo scopo di ef-
fettuare loven di ampliamento piazzale esistente su pilcstratura, e fravatura e sclettain
cemento ammatc, mappde 1448 su una supetficie di mg. 157,50

- Concessione edlizia n. 4/96, prot. 293 del 18.04.19%6. Avente per oggette “Amplia-
mento del piczzale esistente su pilastrata e fravatura e soletta in Cemento Amato © ri-
csciote -

- Concessione edilida gratuita n. 672 prot. 10/97 del 20/07/1977. Averte per oggetto
Varante in Corso D'Cpera dlla C.E. n. 23% prot. 4/96 — corsistente nella formazione di
muretto di sicurezza d piano posto softo il piczzale di mt. 1,15 di cltezza " rilasciata a
B - < opere in. Ca. dell 08/10/1996 prot. 132214 ufficio del
Gerio Cihdle. Comunicazione inido laveri in data 27/08/ 1996 prot. 730

Relazione e cerfificate di collaude di strutture in c.a. in data 08/87/1%97 prot. 1357839

Gerio Civle.
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- Autonzzczione decreto n. 02/94 prot, 1026 del 15/10/19%6 avente per oggetto autoriz-

zcrione dlla modifica d destinczione del terrenc mappale 1448, soffoposto a vincolo

idrogeclogico ai sensi dell’art. 7 della legge 30 dicembore 1923 n. 3267, dllo scopo di

costruzione di scivolo asendzdo della superficie industriale .

- Concessione edilizia n. 11/94 prot. 1010 del 16/10/159%6, avente per oggette  costru-

Ziorne di uno scivolo asendzio dei fabbricati industiali ©.

- Concessione edilizia 10/96 prot. 100% del 22/10/19%46 avente per oggetto ¥ redlizzazio-

ne copertura con elementi montabili e removibili di una parte del piczzale esistente a

sendzio dei fablricati industiali ©

- Concessione edilizia prot. 673 n, 0F/97 del 22/07/1997 avente per oggetto varante in

corso d'opera alla CE prot. 1009 RG. 10/74 corsistente inredizzaziore sul lato a vdlle di

un mure in blocchi anziché una bariera di contenimento come da progetto; posa in

opera di lamiera pre vemiciatasu due Iafi. ©

- Autorizzozione poesistica decrefo n. 02/ 2002 prot. 335 del 09/04/2002 avente per og-

getto " costruzione nuowvo locde ad wso spogliatoiosendzio igienico per Cli addetti di
laveri inlocalitd  Fola™.

- Denuncia inizio aftivitd prot. 334 del 18 marzo 2002 crverte per oggetto ¥ redlizzazic-
re locale ad wso spogliatoicsendzi igienici per addetti ai lavori al pianc strada

dell’edificio industricle ad wso produttive posto invia Provinciale " Comuricaziore ini-

zZio lavori in data 04/06 2002 prot. 744.
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- Autorizzcrione edilizia in varante alla DA, prot. 1209 in wvaricante alla DIA n. 334 del
18/03/2002 avente per oggetto ¥ reclizzazione locale ad wso spodliatcic-sena igienici
e locale ad wso dloggio " comprassor . Comunicazione fine lavor in data 10 otftobre
2002 prot. 12858 .

Cerfificato di agibilité n. 03/2002 in data 22 ottolore 2002 DIA prot. 334 del 18/03/2002.

In data 22 giugno 2006 lasocietd _ depositava o Comune di Averara

istarza protocollo 958, indirizzata 1o Sindaco, avente per oggette " autorizzczione allo
scarnco in conpo d'acqua superficiale ai sensi del decreto legislativo 03/04/2006 n. 152,
Listanza era indirizzata anche al Presidente dell’amministrczione Provincide di Berga-
mo ed dll’ A.R.P.A. Lombardia dipartimento di Bergameoe.

In data 22 giugne 2006 lasocietd Nuowva Siga s.o.a. depositava al Comune di Averara
istarza protocollo 957 indinzzata la Sindaco, avente per oggetteo " domanda per
I'autorizzazione dlle emissioni in afmosfera ci sensi del D.Lgs 3 grile 2006 n.152; 'stanza
era  indirzzata  anche dla Regione Lombardia Diregiore Generale GQualitd
dell’ Ambiente Struttura Prevenzione Ingquinamento atmosferico e Impianti ed all’ ALR.PA.
Dipartimento di Bergamo.

Di ambedue e istarze lo scrivente non ha inveruto, in base alla documentazions resg

disponibile dalla societd, dlcun riscontro autorzzative ma sone disporibill le scle do-

mande protocollate pressc il Comune di Averard.

Percul le autornzzazioni in guestione sono state considerate non rilasciate
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_ih cdata 13-05-2015 presentorva allo sportello impresa del

Comure d Averara [ 1D AUAZ3E3Y) istanza per ottenimento Autonizzazione unica am-
bientcle, istanza acguisita agli atti provincidli in data 11-07- 2015 con profocolle 57332
e 57426,

Detta istarza ai sersi del DPR 5%/2013 presentata al SUAP del Comune di Averara rela-
fiva ci seguent fitoli akilitativ

- Autorzzczione di cui d capo II° del titolo IV° della Sezione 1I° della Parte Terza del

D.lgs 152/06 e sm.i, perlo scarico in corso dacqua supetficiale di acque metecriche,

- Modifica Sostanzicle dell'auterizzczione alle emissioni in atmosfera per gli stckilimenti
dicui dllart. 267 del D.lgs 152/06 ricsciata da Regione Llombardia con Decreto n. 11892
clel 16.10.2007;

- Proseguimento serza modifiche per quantc atfiene la comunicczione di impatto acu-
stico di cui all'articole 8, comma 4 ¢ 6 della legge 447/75.

Con comunicazione a mezzo PEC prot. U.0052725 in data 05-08-2016, indirizzata cl
S.UAFR. del Comune di Averara, al Comune di Averara ed alla difta _
I'amministrazione provinciale di Bergamo — Seffore Ambiente — richiedeva una serie di

infegrczioni clla pratica in gquestione, ad ogd non ancerg prodotte. Per maggion det-

tagli si imanda all’allegato documento ed al quanto ad esso correlate.

Allaluce d quanto sopra il Curatore della procedura di fallimento dott, Franco Canniz-

7o ha comunicato al seffore ambientale della provincia di Bergamo I'intervernuta pro-

cedura di falimento dellasocietd Premiscelatisrl. [ ex nuowva Siga) chiedendo nel corr

tempo linteruzione dei temini per I'integrazione documentale, in attesa che i beni

vengane aggiudicati, affinché 'aggiudicatarno possa — se ammissibile e secondo
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quanto necessanc - completare Piter abilitative amministrativo. Non & possibile scpere

aftudmente se fale comuricazione ha deteminato 'effetto scspensive richiesto.

Capannone contraddistinto catastalmente dallg particella n, 1804

- licerza di costruzione n. 13 del 26/11/1970 avente per oggettc nuowva costruzione di

capannone da adibirsi a deposito sui mappdli 141-142-143-144.

- Concessione ediliza n. 08/98 prot. 315 del 12/04/1998 avente per cggettfo manuter:

zZione stracrdinaria fakbbrcato sito inlocalitd *"ROLAM.

- Dia n. 1072 del 18 agosto 2005 avente per oggetto " smalfimento coperture in efemit,

rnfacimento coperture mediante forritura e posa in opera di lamiere metecnec ..."

( riguarda sia l'edificic di cui dllalicenza di costruzione n. 13 del 26 feblbraic 1570 che I’

edlificio conftraddistinto dal mappde 18046 qui trattato)

Edificio irsistente sul mappale 1034

La costruzione, probabilmente ex fabloricato rurale, & stata demolita come comprowva-

to dalla cerificazione rilosciata dal Sindaco del Comune di Averara prot. 215 del

25/02/2003. Suistarza delle scrivente la mappa catastale & stata aggiomata.

- Concessione edilizic n. 22/85 prot. 435 del 21 maggio 1985 avente per oggetto ¥ Rea-

lizzozione di cabing elettica in un vano di fakbricato esistente -

Edificic identificato conil mappdle 1592
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Denuncia nuowa costrudione edilizia in data 28/04/ 1965 avente per cggetto nuowva co-

struzione di autorimessa insistente sul mappale 70.

Ddl sommarnio confronto fra lo stato dei luoghi e | piv “recenti” fitoli abillitativi che hare

no interessato fablbricati o porzioni degli stessi, si & potutc genercamente riscontrare

quanto segue, fatta salva la preserza di ulteriore documentazone che I'ufficio fecnico

comunale, suistanza dello scrivente, non ha reperito o di cui lasocietd non & in posses-

50 efo non & stata resa disponibile dla consultazione.

Alcune porzioni di edifici /o in dlcuni ccsi intere costruzioni sone risultate essere total-

mente prive di nscontro alilitativo. Fatta eccezione peruna limitata pordone di edifica-

to destinata o spoglictol —senvzi e locate compresson e per la parte rstrutturata della

palczzing uffici mappde 181 sule. 701, perle restanti edificazioni non sono state rinvenu-

te cerfificazioni d abitabilitdf agibilita. Non rsultanc rlcsciate autorizzazoni edilizie per

le recindoni che perimetrano | complessi produttivi ne per gli accessi camdl e pedondli,

murature di contenimento.,

Alla luce delle condizioni e corsisterze dei manufatti, per buona pare d completa-

mento e/o protezione di impianti, non & state possibile  effetfuare confronti di werifica

fralo stato dei luoghi & quanto ripertato sui titoli akilitativi — ove esistenti — e comungue

poco coerenti - che hanno riguardate anche struffure e infrastrutture vare impiantisti-

che, silos, piazzdi o parcheggio & manowa, accessi candli e impianti fecnologici, fomi,

ciminiere, candlizzazioni, macchinan dotati di installc@ioni & manufatti che determinano

la permetrazione, delimitczione & compartizioni di superfici ¥ coperte " o laformazio-
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ne d volumi ¥, costruzioni e manufatti in genere cornessi ai macchinan e adli impianti
tecnologici, anche posizionati all’esterno del comparto produttivo.

Mon sono state effettuare verfiche in ordine dle condizion del suclo e softosuclo in
rapporto ad eventucle preserza di inguinamento ef o contaminczione, che in partico-
lar modo potfrelblbero essere prasenti anche e soprattutic dowve il matericle stoccato
viene diretfamente appoggiato su aree prive di pavimentazione /o nelle aree dowe
awvvengono procedimenti e laverazioni che comportano PPutilizzo di prodofti chimici o
altro, e per i qudli devonoc essere messe in affo opportune precauzioni sotto 'aspetto
della protezione amibbientale. Informazioni su fale argomento pofranne essere assunte
solo dopo indagini mediante andlisi e campionature del suolo e sottosuclo. Questioni

che, non essendo note, hanno detemminate rell’ambite delle valutczion ulterion ele-

menti d pendlizzozione e crificitd per guanto rguarda gli insedicmenti pro duttivi.

Fer |’ edificato contraddistinto catastamente conla particella 181 sub. 702 che identi-

fica Pirsediamento produttivo in via Provincicle 2 7 Siga 1 %, sono stati rinvenuti | se-
guenti fitoli cloilitati :

- licerza di costruzione in data 26 febloraic 1970 avente per oggetfto " costruzione di
capannone metdllico, varnante al progetto in data 1406.1985 redatto dal geom. Gino
FPapetti”, da adibirsi a depositc matendli lavorczione gesso.

- Dia n. 1072 del 18 agosto 2005 avente per oggetto " smalfimento coperture in efemit,

rnfacimento coperture mediante forritura e posa in opera di lamiere metecnec ..."
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{ la DIA riguarda sia 'edificio di cui dlla licerza di costruzione del 26 feblorgio 1970 che

I’ edificic capannone idenfificato con il mappale 18061 cui titoli abilitativi sono rportati

(il arvaniti)

Rispetto a quante riportate sull’elaborato grafico dlegato allalicenza del 7O°, preciscto

che |la pratica edilizia del 1965 o cui fa riferimento gquest’ultima e di cuil costituisce wor-

ficnte non & risultata reperibile, il piano tera del’edificio non compare sui disegni di

progetto pertanto non & possibile alcun confronto per werificare se fale piano sia dotor

to di titolo akilitativo. |l pianc primo, che appare sul disegno di progettc, & meno largo

e meno profondo di cdcune decine di centimetr; I'unica dtezza indicata sui disegni &

quella minima risultata inferiore di alcune decine di centimetri rispetto a quanto rlewva-

to, difficilmente confrontabile con le documentazioni grafiche; Infine il capannore ha

struttura inmetallo e pareti perimetrali in calcestnuzzo.

La pratica 1072 del 18/08/2005 non riperta elementi dimersionall utili a confronti.

n.b

I titolo abilitative del 1970 al punto 8 del documento precisa guanto segue @ " ... delfta

licerza frattandosi di capannone metdlice monicbile ha caratiere prowdsoro . da

cui le debite corsiderazioni sulle possibilita o meno di mantenere detig struttura.

Fordone di edificic produttivo situata in aderenza d deposto attrezzature di cui alla li-

ceriza del 26 feblbraio 1970 per costruzione capannone metdllico di cui sopra.

- Autorizzozione edilizia prot. 721 del 10/06/ 2003 avente per oggetto rifacimento e sosti-

fuzione manto d copertura in lastre di fibrocemenrte dl tipe “Europa® a sesfituzione d
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quelle preesistenti in lastre di cemento amianto d capanncone — tetfcia site in via Pro-

vincidle fg. 15 mapp. 181, Comunicazione di fine lavori in data 10 luglic 2003 prot. 890,

Il titolo akilitave riguarda lo sostifuzione del mante di coperura in efemit, 'elaborato

grafico cllegate dla pratfica riporta come esistente |la porzione di edificio in questions

Uteriore documentadone — se esistente attudlmente non reperita - doun fitolo doilitati-

o che ne gbbig guiohizzato |g costrrFione.

Mon trova quind giwstificazione sotto I'aspettc delle verfiche il confrorto fralo stato dei

luoghi & quanto riportato sull’elaborate grafico dlegato dlla pratica edilizia di cui sopra

che riguarda la sostituzione del manto di copertura. In ogni case rspettc a quest'ultima

sono presenti varie differerza riguardanti le dimensioni dell’edificio di poco maggiori e

I'altezza minore di alcune decine di centimetr, oltre ad altre incongnierze genericar

mente presenti.

Fordoni di edificio produttive poste all’linterne del complesso produttive ™ edificato
occupate da imgianti tecnclogici intorne e d d sopra dei quali sono state redlizzate
strutture di famponamento e/o copertura che determinano il confinamento permetrar
le d aree ed elevczione volumetrca di queste Ultime .

- Concessione edilizian. 16/ 1985 prot. 232 del 9 aprile 1985 arvente per oggette ¥ com-
cletamento impianti tecnclogici prefabloricati con relativa struttura di copertura.

a¥e’

{ la varante n.19/85 prot. 377 presentata dla pratica di cui sopra riguarda beni che, a

differenza da quelli gui trattati irsistenti sulla particella 181 sub. 702, irsistono sul com-
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plesso produttivo ¥ Siga2” catastalmente identificate con la padicella 62 sub. 701, E

“anomalo” che un progetto in vararte dguard tutt'altre edificio rspetto dlla conces-

sicne edilizia originaria. )

- Concessione edilizia n. 2/%0 prot. 299 del 10maggio 1990 avente per oggetto ¥ tam-

ponamento conmatericle prefaobricate e relative coperture per ubicare due silos me-

talici g carattere prowsorio all’esternc vicino a gquello gid esistente ™.

Sisottolired il carattere prowisorio di guanto & stato oggetto del titcle abilitativo con|

debite conseguenze sul manteniments ¢ meno dellg stnutturd,

- Concessione edilizia prot. 776 n. 7/86 del 02-12.1%86, avente per oggetto ¥ posain

operd prowvssorid struttura prefablbricata in lamiera per uso silos @

Sisottolinea il caratiere prowsorio di quanto & statc oggetto del titolo abilitative.

- Concessione ediizia prot. 826 n. 9/590 del 23-10-19%0 avente per oggetto ™ comple-

tamento di impiante tecrologico conirstallazione di nuowe silos metalico g caratters

prowdsorio all’estemo tra due esistenti .

Sisottolined il carattere prowvisorio di guante & stato oggetto del fitole abilitative conle

debite conseguerze sul mantenimentc o meno della stnuttura.

- Auterizzczione edilizia prot. 636 del 20.05.2003 cvenrte per oggetto irstallazione di due

silos da me. 22 identici adli cltr 3 silos adiacenti esistenti. Sul mappale 181 d foglio 15.

sono stafi autonzzati g cardattere prowwisorio)
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- Autorizzcaione edilizia n. 04/%7 orot. M. 388 del 25/03/1997 avente per oggetto ade-

guamento tecnclogico dell’impianteo sili esistenti al fine della redlizzazione di un piccolo

ampliamento dello stesso.

La dimostrazione grafica del’intervento dllegata all’autotizzazione & esclusivamente fo-

tografica.

n.b.

- A breve distarza dalla palazana uffici & stata redlizzata una struttura in muratura ad

ws0 spogliatoio sendzi alla quale si accede dd piczzale mancwa scendendo al livello

soffostarte spodliatoi mediante scaa un ferro a due rampe. La costruzione, di cul hon

esiste alcun riscontro abilitative, & posizionata in adiacenza al confine owvest della pro-

pretd per cuiirsiste catastalmenrte sul corfinante terrenc mappale 208, a catasto inte-

stato al Comune d Averara e come tale probabilmente di proprietd di quest’ulfime.

Per tale ragione il corpo d fabbrica in guestione, cosl come il sedime su cui irsiste,

mdalgrade ullizzato dalle maestranze non & stato preso in corsiderazione nell’amibito

delle valutazioni espresse. Come fale, in quanto irsistente su proprietd d ¥ ferzi” non &

fportato sule planimetrie catcstali che riguardanc i beni della societd, e comungue,

ron & gocatastato.

- Proseguendc lungo il versante di confine owvest a breve distanza dal manufatto di cui

sopra, il pidzale manowrd cppare avere incluso d suo inferno anche I'area contraddi-

stinta dal mappde N1 118 di proprietd catastale di Terd. Anche tde pordone non & sta-

ta considerata nei conteggi di stima, corsiderate che la circostarza in essere risulta

particolamente pendlizzante in quanto la disponibilitd di area manowa in prossimitd di
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detta posizione risulta parficolamente limitata alla luce della vicinanza tra il confine di

proprietd e 'edificio produttivo .

- Proseguendo ancord lunge |o stesso versante, a breve distanza dalla precedente po-

sizione, anche gui I'area scoperta posta di lato o capannone produttivo appare aver

incluso catcstalmente il ferrenc mappdale 1117 anch'esso propretd di Terzi. Inclire

sullared irsiste un piccolo manufattc in muratura con tettoia e copertura in lamiera

metdllica fotadmente prive di riscontro akilitativo. Anche qui la costruzione e I'area non

sono state corsiderate nel conteggl di stima ma va rlevato come Pindisponikilita di

detta ared sia pendalizzante in quante il passaggio fra il confine ed il campancne pro-

duttivo risuta parficolamente stretto.

La conformazione della muratura che dowebloe, se coretta, rappresentare il confine

ovest tra 'area mappale n.181 edi confinanti terreni mappale 208-1118-1117 non trowva

nscontn chilitativ tali da poteme verificare & confermare sia il rispetto dela nomativa

ucanistica che posizione rispetto dle proprietd confinanti sulla base delle mappe ca-

tastali. Per cui si potrebberc essere werficati Uterion sconfinamenti corsiderata anche

la preserza di strutture di scstegno incemento armato situate al disotte di detta murcr

tura e dei piazzdli adiacenti | confini. Ultericre motivo di criticitd tra quelle riscontrate

che ha deteminate la pendlizzazione dei valon gui espost.

Mon va dimenticata infine |a presenza del vincolo flunvide che interesse tutte |a proprie-

t& della societd ai sersi del D.Lgs 42/2004 e gli alti vincoli uhoaristici. Per maggion in-

formazioni si rimanda all’ atfenta lettura delle vigenti nome stabkilite dal Piano di Gowver-
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no del Teritorio e di futte le sue componenti prescriffive, ed al cerfificato di destinczio-

re urbaristica allegato.

Cdabine elettiche

Concessione ediliza n. 5/95 prot, 1022 del 10 dicembre 1995 avente per oggetto “ For

mc@one di impianti fecnologici Cabine elettiche [ nubo. il fitclo abilitative riguarda

anche una caking eleftrica reclizzata all’intemo del comparto produttive irsistents sul

mappde &2 rappresentato dal complesso produttivo “siga 2 7.

Rispetto all’elaborato grafico adlegato al fitolo abilitative di cul sopra, per quanto -

guardante la cabina elettrica irsistente sul mappale 181, il manufatto & risulfato essere

di dimersioni leggemente diverse.

Piczzdle manowra = locale depcsito g piano seminterato - sotto strada

- Concessione edilizia gratuita prot. 1165 registro Costruzioni n. 1/2000 del 0%/03/2000

avente per oggetto formazione di nuovo piazale disosta e manowa per automezzi d

mg. 617,40,

- Autorizzazione wvariante in corso d’opera prof. 1581 del 21/11/2000, alla concessione

edilizian. 1165/2000 per formazione nuovo pidzzale di sosta e manowra.

- Denuncia inizio attivitd in data 08 aprile 2002 prot. 428 avenrte per oggetto recupero

superficie lorda complessiva di pavimento al pianc seminterrato —sotto strada del pice-

zale di sosta e manowa per automezz, da destinare ad wso deposito per Ilimpianto

preesisfente destinate ad atfivitd industicle ... .
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Fremesso che non sono state effettuate verifiche dettagliate di confronto, come gid e

i avanrti per le ragioni precisate, anche per quanto riguarda le varie infrastrutture ed

impicnt, fra cu i piazzali sosta - manowa, lingoemiboro dell’edificio sottostante d  piczza-

le presenta dcune differerze delle dimersioni inferre rispetic a quanto in progetto |

pratica recuperc slp), inclire il versante del manufatto prospettante sul corso d’acqua

latc est & state dotato di chiusure permetrali vetrate non preniste in progetto; Paltezza

inferna & risultata essere maggiore di dlcuni centimetri rispetto guanto autorizzato.

Palazing uffici = Archivio mapp. 181 sub. 701

Mon & stato reperito alcun fitolo abilitative precedente a guello di seguito indicate.

- Deruncia inizc affivita n. 126 del 28/001/199% avente per oggetto opere d manuter:

Ziche stracrdinaria e revisione impicnti tecnologici: Autorizzazione n. 1032 in data

29/06/1999 varante dlla DIA 126/9% .avente per oggettc Opere di manutendone

stracrdinaric, restaure e risanamento corsenvativo e per la redlizazione di volumi fec-

nici al fabbricato esistente ad wso Uffici e laborateric chimico. Domanda di agibilitdrin

data 22 oftobre 2002 prot. 1345

Piano Interrato:

L'autorzzaziore in varnante sopra indicata e la DIA n.126/9% non raporesentanc il piano

in questione; lo si pud solo osservare nel prospetto, privo di quote, per cul non confron-

tabile conlo stato dei luoghi. Catastalmente il piano ha destinazione archivio.

Piano Terrd:
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I boagnoe & di dmersioni lievemente differenti (la quota in larghezza mt. 1,85 sui dise-

gno & erata, mentre & cometta la grafica). La parete che divide il conridoio dingresso e

I'Uficico ha spessore mincre essendo una parete mobile.

llocale ufficio a destra & state diviso in due amibbienti mediante Pirserimento di una pa-

rete mobile in dluminic e vetro. Sono presenti modeste differenze relle dimensioni in-

tfeme dilocali.

n.b.

I corpo d fabbrica g pigno terra che include il bagano con antibadno, i coridoic & |

scala rsultano catastamente irsistere [ asbalzo) sul terreno mappale 208 g catasto ire

festato gl Comune di Averard, cosl come gndogamente | pilcethi che sostengono |

strutturg appogdiano su detto mappde. Per tale radione |g vdlorizzazione delld porzio-

ne immobiliare in guestione non & stata elaborata. Si frova g Msbalzo” su propretd di

ferzi anche il prolungamenito del’arec parcheggio sula gudle si frovano | dus manu-

fatti, con ante in metalle, che includone contaton del metanoe. situadone, come le al-

fre, da normalizzare .

Piano Frimo:

Le dimersioni dedli ambienti ufficic e laboratorio presentano alcune modeste differer-

ze delle dimersioni. L'altezza intfema rilevata & maggicre di circa una decina di cm -

speffe a quanto riportato sudli elaborati grafici di progetto.

Pigno Sottotetto:

I'locale & infemamente meno lungo di circa una decina di centimetr; inoltre & stato

suddinviso in due ambienti mediante Pirserimentc di una parete mobile. U'alfezza interna

minima & maggiore di pochi centimeti, mentre al colmo & minore anch’essa di pochi
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cenfimeti. Catastalmente il pianoe aveva destinczione archivio/ufficio e Ufficio. La plcr

rimetia catastale, una volta aggiomata, dowd essere riportata dle destinczioni rego-

lamente autorizzate ad uso softotetto.

DIA n. 11/2006 prot. 1022 del 08 luglio 2004 avente per oggetto "installazone serbafcio

inferrato con erogatore gasclio ; Parere favorevole del Comando Mgl del Fuoco di

Bergamo prot. 8620 pratica 644474 | cedificato di prevenziore incendi subordinato alla

rnchiesta di sopralluogo previa presentazione di documentazione infegratfival.

L'uifilizzazione dell’impiartc redlizzato in prossimitd dell’ingresso d complesse produttivo

potrd avvenire solo dopo I'offenimenrto d cedificato di preverzione incedi, previva la

segnalazone cerificata di inide attivitd, una volta messe in afto le disposizioni e sistemi

sicurezza e preverzions anti incendio, tali da rendere idoneo sotto 'aspetto della pre-

verdone Pimpianto e | manufatfc che lo confiene. Alla data dei soprallucghi

impianto veniva regolamente utilizzato malgrado prive di cerdificate di preverzione

incend e I'iter akilitavo non concluso.

Complesso produttive * nuowva Siga 2 F particella 62 subo. /01

- Concessione ediizia n. 19/85 prot. 377 del 28 maggio 1985 avente per oggetto “ va-

nante al progetto crigindle come da concessione edilizia n. 16/1985 prot. 232 del

02.04.1965 — impiante fecrologico prefaobricate conrelativa struttura di copertura.

n.b

{ la concessione edilizia di cui sopra & stata presentata in varante alla concessions

edilizian. 16/ 1585 prot. 232 che, a differerza dei beni qui frattati irsistenti sulla pardicella
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&2 suls. 701, irsistono sul complesso produttive  Sigal” catastalmente idenrtificato con

la padicella 181 sub. 701-702. B "anomalo” che un progetto in warante riguard

tutt' dltro edificio rispetto alla concessione edilizia orginaria. |

Sitrafta di infrastrutture, impianti e manufatti vari situati nella parte centrde del com-

clesso produttive frala zona deposito gesso confezionato e la zona silos - raffinczicre.

- Concessione edilizia prot. 827 n. 10/%0 del 23 oftcbre 1990 avente per cggetfto © irr

stallazione fettoia metallica prefabloricata a struttura smontckile, g carattere prowwiso-

fo. La tetfcia & meno lunga di circa 35/40 centimetri. Si soffclinea che il manufatto in

questione & state autorizzato a carattere prowdsorio per cui conle debite conseguer:

Ze sul mantenimento della strutturg,

- Concessione edilizia n. &/%4 prot. 703 del 02.08.19%4 avente per oggette ¥ Integrazic-

e impianto tecnologico e rinnovamento coperture esistenti relativ a posa di n. 3 sili

metdlici; spostamento ad cltezza superiore della copertura esistente ed eliminazione

parzide di alfra coperfura .

L'impianto si trova nella zona centrale nei pressi del depcsite gessi-irsacchettamento.

L'ingomioro & generclmente maggicre di guanto autorizzato.

- Concessione ediliza  n. 5/%5 protf. 1022 del 10 dicemibre 1995 avente per oggetto ©

Formazione di impianti fecrologici Cabine eleftiche ™ ( nuib. il titelo abilitativo rguarda

anche una cabina eleffrica reclizzata all’internc del comparto produttive irsistents sul

mcppdae 181 sub 702 rappresentato da complesso produttivo ¥ Nuowa Siga |
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Fer quantc riguarda la cabina ed il locale di trasformcrione incluso nel comparto par-
ficella 62 sub. 701, rispetto a quanto & stato oggetto del titolo allitative di cui sopra,
sono state rilevate clcune limitate differerze delle dimersioni interne; inoltre il pilcstro
incluso nella cabina elettrica & spostato wverso il centro del locale anziché trovarsi in po-
sizione d’angolo come sui disegni di progetto.

Fremessc che non & stafe possibile accedere dl locale calbina ENEL all’internc della
quadle si trova il tfrasformatere, in guanto 'accesso per ragioni di sicurezza & corsentito
solo adli addetti Enel che dispongono delle chiavi, non & stato possibile werificare se
al’interno di detto locdla esista o meno un passaggio di collegamento conil piccolo
locdle adibito sui disegni a locale contatori, dla luce del fatto che non esiste altro mo-
do d accederyd non essendo stata redlizzata la porta che dal disimpegne aweblbe
concesso fde accesso, come riportato imece disegni di progetto.

Probabkilmente si accede al locale direttamente dall’intemo della cabina Enel non es-
sendo fisicamente possibile alfro passaggio.

Incltre in adererza dla parete esterna dalla cabina late nord sono state redlizzote due
“cakbire” inmetallo ad use contatori/ridutton di pressione metanc delle guali non & sta-

fo firvenuto alocun riscontro abilitativo.

- Concessione edliza n. 4/96, prot. 293 del 18.04.1996 avente per oggetto "Amplia-

mento del piczzale esistente su pilastrata e fravatura e soletta in Cemento Amato © ri-

- Concessione edilizia gratuita n. 672 prot. 10/97 del 20/07/1977 avente per oggetio Va-

nante in Corso D'Opera clla C.E. n. 239 prot. 4/96 — corsistente nella formazione di mu-
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retto disicurezza d pianc posto sotto il piazzale di mt. 1,15 di clfezza " rlasciata a Nuo-

va S.LGAL s.o.a. Denuncic opere in. C.a. dell 08/10/19%6 prot. 132214 ufficic del Genio

Civile. Comunicazione inizic laver in data 27/08/1%%96 prot. 730, Relazione e certificato

di collaudo distrutture in c.a. in data 08/87/ 1997 prot. 139839 Genio Civile.

Il profilc della pilastratura & di clcuni certimetr piv largo, mentre |a profonditd corside-

rando anche la parte esistente rappresentata in pionta con campitura, & di circa una

frenting di centimeti minore. Altezza rlevata infericre di dcune decine d centimeti

precisate che nella favola grafica la pavimentazione in Cls mentre  invece & attual-

mente inmaterale “ aride * non complanare per cui non & possiile il confronto conla

quota. Anche o parte rappresentata come esistente ha altezza inferiore di alcune de-

cine d centimeti, ma ed anche gqui manca la pavmentazione per cul la quota di rife-

firmento.

- Autonzzczione decreto n. 02/94 prot, 1026 del 15/10/19%6 avente per oggetto autoriz-

zcrione dlla modifica d destinczione del terrenc mappale 1448, soffoposto a vincolo

idrogeclogico cisersi dell’art. 7 della legge 30 dicemibre 1923 n. 3267, dllo scopo di

costruzione di scivolo a sendzio della superficie industricle .

- Concessione edilizia n. 11/94 prot. 1010 del 16/10/159%6, avente per oggette  costru-

Ziorne di uno scivolo asendzio dei fabbricati industiali ©.

- Concessione edilizia 10/96 prot. 100% del 22/10/19%46 avente per oggetto ¥ redlizzazio-

ne copertura con elementi montabili e removibili di una parte del piczzale esistente a

sendzio dei fablricati industiali ©
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- Concessione edilizia prot. 673 n. 0F/97 del 22/07/1997 avente per oggetto varante in

corso d'opera alla CE prot. 1009 RG. 10/74 corsistente inredizzaziore sul lato a vdlle di

un mure in blocchi anziché una bariera di contenimento come da progetto; posa in

opera di lamiera pre vemiciata su due Iati. ©.

Fremesso che le wverifiche di confronto sono state effetfuate solamente per quanto -

guarda il manufatto autorizzato con il fitolo chilitative 10/%¢, non entrando quindi nel

metitc come per dtre situazione ancloghe riguardanti infrastrutture, impianti, scivoli,

piczzali manowa, pilostrate strutturdli, ecc, | manufatte ¥ copertura con elementi mon:

tabili e remonbil, & risultato essere, alllintemo del muretto parapetto, di clcuni centime-

i meno profondo; lo spesocore del muretto late ¥ fiume " ha spessore maggiore di

quanrto autorzzato di circa una quindicina di centimeti, cosl come il parapetio fronte

rampa & anch’esso di spessore maggiore. Non & stato possibile vetificare ' altezza mi-

nima in gquanto sui disegri di progetto sonc indicate in punti diversi, mentre 'altezza &

superiore di circa una frentina di certimetr rispetto quanto autorzzato.

e removibile " per cui qui & statg pruderzidmenrte cornsiderata, imrsieme o guanto ad

essa correlato di carattere autorzzative g carattere prowdscrio, valotizzala per lg sola

area disedime come perle alre strutture autorizzate o carattere prowisorio.

- Autorizzozione poesistica decrefo n. 02/ 2002 prot. 335 del 09/04/2002 avente per og-

getto " costruzione nuowvo locde ad wso spogliatoiosendzio igienico per Cli addetti di

lorvori inlocalitd © Folag™.
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- Denuncia inizio aftivitd prot. 334 del 18 marzo 2002 crverte per oggetto ¥ redlizzazic-

re locale ad wso spogliatoicsendzi igienici per addetti ai lavori al pianc strada

dell’edificio industricle ad wso produttive posto invia Provinciale " Comuricaziore ini-

zZico lavori in data 04/06 2002 prot. 744,

- Autorizzcrione edilizia in varante alla DA, prot. 1209 in wvaricante alla DIA n. 334 del

18/03/2002 avente per oggetto ¥ reclizzazione locale ad wso spodliatcic-sena igienici

e locale ad uso dlloggio " compresson V. Comunicazione fine lavor in data 10 otftobre

2002 prot. 12858 .

Cerfificato di agibilité n. 03/2002 in data 22 ottolore 2002 DIA prot. 334 del 18/03/2002.

L'ingomioro complessivo del corpo di fabbrca & rsultato essere di pochi centfimetn

maggiore rspetto a quanto autorizzato; il locde spogliatoio & meno profondo di pochi

cenfimeatn.

n.b.

Fremessc quanto sopra elencate in ordine ai fitoli cbilitcv che hanno riguardato il

complesso produttive contraddistinto a cataste conla particella n. 62 sulb. 701, corsta-

ta lapresenza di vare e diverse chiticitd d natura sestanzide rilevate dal confronto dei

documenti di "progetto” — ove esistenti - e lo stato dei luoghi, & stata corstata inclire

er le porzioni immokilian che completano |la corsisterza edificata, per le aree, infra-

strutture |, imcionti e quanto rappresenta il compendio immobiliare, 1o pressoché 1otale

mancanzg di fitoli abilitativi & confommitd uloanistica.

E' importante sotfclineare anche che, frala documentazione resa dsponibile alla con-

sultczione dalla societd, & stata rinvenuta un planimetria catastale che comproverel-

e, clla data del 29 febloraic 1940, esisterza di picni seminterrato e ralzato di un edi-
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ficio la cul "forma” & approssimativamente assimilcbile, anche se con diverse incon-

gruerza, o gquella che & oggi lasagoma di parte dell’ edificate per il quale non & stato

nscontrata la presenza di deun titolo akilitativo ¢ solo di parte.

Confrontando indicativamente la " sagoma © dei piani seminterrate e ralzate rappre-

sentati sulla planimetia del 1940 conla ¥ sagoma  della porzione di edificio in que-
stione rappresentata sulle attuali planimetrie catastali ai piani ferra e primo, appare
una “relativa®” somiglicrza nella conformazione generde. Non frovano invece riscontro
la disposizione strutturale, |a distribuzione intema, le destinazioni dei locdli e le cltezze,
secondo le planimetrie catastali del 1940, qui erano gid indicati ambienti Utilizzati come
forno di cottura, garage, depacsiti, magcozzini ecc.

GQuanto sopra pud significare Ulile perla sola connetazione "temporale “del manufatto

cosl come rappresentato sulla planimetria del 1940 conrferimento a fale data.

L'atorizzazione unica amibbientale richiesta conistanza in data 13/05/2015 dalla Nuowa
siga s.rl. d Seftore Ambientale della Provincia di Bergamo. non rsulta rlasciata in
quarto la pratica non & sfata infegrata con la  documentazione  richiesta
dall’amministrazione provincicle sia alla societd che al Comune di Averara, Come non
sono state qui considerate rilasciate ed in essere le autorizzazioni richieste nel 2006, sal-
vo alfra circostarza oggi non nota.

Feranto gli irsediamenti produttiv sono stati corsiderati privi di autorizzazioni unica

ambientale, e priv delle autorizzazioni richieste nel 2008 per lo scanco in corpo

d’acqua superficicle e per emissioni in atmosfera.
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L'orere ed impegno per 'ottenimentc sotto ogni aspetto autorizzativo, economico,
tecnico, amministrative ed esecutivo per eventudli opere da redlizzare, delle autonzza-

zioni " ambientali * per tutti dii irsediamenti produttivi, & stato corsiderato completa-

mente g carco dell’aggiudicatario, criticitd che ha comportate ancora pendlizazion

delle volutc@ion complessive.

Mon W sono incltre riscontri sulla presenza di autorzzazioni riguardanti |a rete fognaria in-

tema e gli dlacciamenti dlle reti comunali e forniture di pubbliche uterze.

Capannone contraddistinto catastalmente dallg particella n, 1804

- licerza di costruzione n. 13 del 26/11/1970 avente per oggettc nuowva costruzione di

capannone da adibirsi a deposito sui mappdli 141-142-143-144.

- Concessione ediliza n. 08/98 prot. 315 del 12/04/1998 avente per cggettfo manuter:

zZione stracrdinaria fakbbrcato sito inlocalitd *"ROLAM.

- Dia n. 1072 del 18 agosto 2005 avente per oggetto " smalfimento coperture in efemit,

rnfacimento coperture mediante forritura e posa in opera di lamiere metecnec ..."

( riguarda sia l'edificic di cui dllalicenza di costruzione n. 13 del 26 feblbraic 1570 che I’

edlificio conftraddistinto dal mappde 18046 qui trattato)

Ddl sommarnio confronto fra guanto rportato sui disegni di progetto dlegati dlla licenza

edilizia di cui sopra (N.13/70) e lo stato dei luoghi, premesso che i disegni di progetto alk-

legati alla licerza N3 del 26/11/70 riportanc |a stessa geometria del fabloricato rporta-

fo sui disegni della CE 06/98 , | magazanoe di dimersioni mineri dsulta menc largo di cir

ca una guindicina di centimetr, ma pib lunge di circa una decina di centimetn; mentre

Paging 49 dig4



Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paclo n. 2 - 24128 Bergamo

il magazzine pib grande rsulta pit large di circa una decina di centimeti e menc lungo

di circa una ventina di centimetn.

Ertramiol | magcezini presentanc altezze mirime maggion di circa una cinguanting di

centimetn, mentre |le dliterze nlevate dl colmo della coperturg sono magdion di circg

benmit. 1,30 rispettc aguanto dichiarato sui disegni di progetto.

- Dia n. 1072 del 18 agosto 2005 avente per oggetto " smalfimento coperture in efemit,

rnfacimento coperture mediante forritura e posa in opera di lamiere metecnec ..."

( riguarda sia l'edificic di cui dllalicenza di costruzione n. 13 del 26 feblbraic 1570 che I’

edlificio conftraddistinto dal mappde 18046 qui trattato)

Guanto riscontrato & stato elemento di pendlizazione dei valon gui esposti.

Edificio identificate con il mappde /0

- Concessione edilizic n. 22/85 prot. 435 del 21 maggio 1985 avente per oggetto ¥ Rea-
lizzozione di cobina elettrica inun vano di falbricato esistente .

Alla data attudle non risulta la presenza di detta cabina elettrica ne fante menc & stor
fo rirvenuto un fitolo akilitativo riguardante il fablbricato dato per esistente nella con-
cessione edilizia di cui sopra, per cui non possibile effetfuare alcuna werfica.

n.b

Mel'atto di compravendita in data 06 gerile 1964 rep. 1191 del notaio Fawste Begris

registrate a Clusone il 13 aprile 1964 d n. 4321 mod.2, con il quale II_
menico \feﬁde\fO_TOﬁﬁO alcuni immaobili in Comune d

Averara, tra cui il terreno mappale 70 irsieme ad altri | viene citata anche |a presenza
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di una stalla e del fabloricato nordle mappale 1034 poi demolitc come da cerfificazions

del 25/02/2003.

Lastallain questione potrebloe essere la costruzione dichiarata come esistente oggetto

della concessione ediizia per la formazione della cabina elettrica, per cui se confer-

mata fale supposizicne, la costruzione, della gude a fale data non & possibile ranvvisare

quale fosse la conformazione, d & aprile 1984 poteva forse essere esistente.

Edificic identificato conil mappdle 1592

Denuncia nuowa costrudione edilizia in data 28/04/ 1965 avente per cggetto nuowva co-

struzione di autorimessa insistente sul mappale 70.

Rispetto al fitole akillitative allinternc dell auterimessa & state redizzato un muro diviso-

o che ha suddiviso quello che era un urico ambiente in due singole autorimesse. Per

fale intervento di * frazionamento unitd immobiliare * non & stato invenuto nessun fito-

lo abilitativo; con buona probakilitd & stata infrodotta |a suddivsione mediante il solo

frazionamento della planimetia catastcle per determminare o formaziore di due unitd

immobiliar e formalizzare o vendita di una delle due g terzi.

L'edificio che include le autorimesse, fra cui quella oggetto di frattazione, rsulia essere

piv profondo di circa mt. 2.40 rspetfc a quante autonzzato; mentre |a larghezza della

porzione che rappresenta il box non & werficabile in quante lirserimento della divisio-

re infema non frowa alcun rscontro akilitativo.

In luoge dell’unica finestra autorzzata sul lato sinistre rispetto 1o porta di accesso, sono

state invece reclizzate due finestre; La porta dlingresso & ampiamente pid larga di

quella auterizzata.
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L'altezza interna non & confrontaloile im quanto il disegre di progetto nonrporta indica-

Zioni in metito.

1383

Porone di edificio mappdle 21

Mon & stato rnvenuto alcun fitole akilitative rguardante |a costruzione che include le
corzioni d piano seminterate e rialzato che dllintfemo del fablkrcate identificano i be-
ni di propretd della societd. Probabilmente si frattava di un fabbrcate rurcle, poi por-
tato a catasto fabbrcati con ’accatastamento del genncio 2003, le caratteristiche e
conformazione della costruzione rispecchianc la fipologia di edilida nurale carctteristica
della prima metd del secolo scorso.

Con affe di compravendita del notaic Ghisallberti Giowvanni rep. 2784/2172 | ne

i o oclitt di amministratore della societd Ihdus’m'o_

- acguistava fra alfri beni il fabbricato rurale mappale 214 di are 0.20 ed il

fabbricato rurcle mappale 1383 di are 0.10. Nela provenienza dei beni acquistati vie-

re citotc/ N °: o-rcio 15:0.

Di tutte le circostanze e situazioni sopra elencate lo scrivente ha tenute conto in rela-
ziche dlle metodologie di stima applicate ed ai criten di stima adottati per la detemi-
nozione del valon., Questi Utimi sono stali pendlizzatfi, anche in maniera rilevante, in
rapporto dl’esisterza di varie situczioni di crificitd di natura abilitativa urbanistica e in
generde autorzzativa sostanziale, per le condizioni di manutenzione, corservazone e
strutturali dei manufatti, impiantistiche e delle aree di perinenza scopere, perla totale

asserza di fitoli abilitativi efo difformitd sostarziali rispetto a quelli esistenti, csserza d
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agibilitd e confomitd, ceserza di collaudo impianti, questioni di natura ambientale ed

autorizativa sotto 1ale aspetto; e per tutto guanto non werificato /o verficabile inre-

lazicne allo stato e conformcaione dei luoghi. In aggiunta in parficolare per quanto ri-

guarda di irsediamenti produttiv, per I'asserza ef/o inadeguatezza dei sistemi di pre-

venzZone e sicurezza in genere, mancarzd d certificceioni di conformitd, collaud im-

piantistici strutturali, attestazioni di inidoneitd delle “refi * idriche, fognarie, elettriche,

mancanza di autorizzazioni dlle “emissioni in atmosfera ¥, asserza di autorzzazioni am-

bientdli e certificazion di preverzione incendi, autorizzazion cllacciamenti clle retfi dl

fornitura e smalfimento pubbliche, e per tutto guanto alfro indispersakile per riteners

gl immaolili , gli impiarti ed i manufatti conformi sotte tutti gli aspetti dlle prescrizioni

nommative vigenti, non ultime guelle riguardanti la sicurezza sugli ambienti di lavoro che

appare in alcune situazioni piuttesto problematica. Perla preserza di manufatti che ire

sisfono su proprietd di “ terzi .

I tutto, corsiderato quanto scpra, in corsiderazione del fatto che ogni cnere econo-

mico, tecnico, amministrativo, abilitative e/o autorizzative & quanto altro necessario,

anche in ordine all’ esecizione di opere edii, ripristini, adeguamenti, demolizieni ed

opere impiantistiche, secondo e nel rispetto della nomativa vigente, necessario per of-

ferere e/o raggiungere la completa conformitd chilitativa e autorzzativa dei beni in

questione, compresa la rispondenza sugl aspetti delle attivitd swvolte all’infernc dei ma-

rufatti - ove e se risulterd possibile ed ammissibile, & stato corsiderato completamen-

fe g carce dell’lagdudicatario.

Alla luce di quanto sopra inriferimento dle wvane situc@oni di chticitd in essere, difformi-

& wbanistiche parzicli efo totdli, mancata conispondenza e/c totale csserza di titoli
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akilitativ e autorizzativ, ecc, esaminate le condizioni di manutenzione & conservazio-

rne e le caratteristiche strutturali e tipologiche dei beni riscontrate in occasione dei so-

prallucghi, secondo |le attudli prescrizioni uoanistiche e prescriftive, le volorzzazioni dei

compendi immokbiliar , sono state deteminate applicande parametn di wvalore unitario

dlle aree che rappresentanc | “sedimi “ sui cui irsistono i fablbrcati, le strutture ed infra-

strutture. Senza guindi attribuire alcun valore all’ * edificate” esistente, stimandoc |e pro-

prhetd g carattere produttivo in rapporto alg supetficie delle aree considerato || amloi-

1o wbanistico di appartenenza, seconde guanto prescritte dal vigente strumento wr

banistico, dllg luce dei Mncol ove esistenti, e di futtce guanto dlfre discipling |l nonmati-

o di metite, edilizic, prescrittiva, limitativa , locde e provincidle-rediondle.

La supetficie di dette aree & stata corsiderata secondo le rispettive superfici catasta-

liferti urbani rilevate in banca datfi catastale, pertanto con il corseguente margine di

approssimazone che tade metodo comporta. Sone state incluse anche le supetfici oc-

cupdate dai sedimi di strutture per impianti che abbiano deteminate | ¥ confinamerr

o perimetrale efo 'elevazone " volumetrica di porziori di spazi all’internc dei com-

olessi produttivi.

In particolare per il complesso produttive™ Siga 1 ¥ contraddistintc catcstalmente dalle

particelle 181 sub. 701- sub. 702, le sole costruzioni che sono stafe corsidercte in rap-

porto dla corsistenza, tipologia e condizicni, in ogni caso solo parziclmente incident

sul valore findle unitamente d sedime occupato, sono la palazina uffici archinvio ed |l

magazinge a piano inferrato sotto strada redlizzato al di softo del piazzale sosta mano-

wa. Al vdore dell’area di sedime & stafo aggiunto un walore parametrico prudenzial-

mente rdotto che rappresenta llinciderza dell’edificate secondo le condizioni di ma-
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nuterzione e corsenczione riscontrate ed in rapportato alle varie crificitd esistenti per

tali ranufatt.

Anclogamente per il complesso produttive @ SIGAZ * contraddistinto catastamente

dalla padicella 62 sulo. 701, la walotizzazione & stata determinata senza atfribuire alcun

valore dl’edificato ma eldborata in rapporto alla destinczione urbanistica delle aree di

sedime ove risultano irserite in amibsite © Produttive Consolidate ¥, corsiderata la pre-
serza di vincole flinviale e quanto caltro di natura prescrittiva; Cosl come per le aree
con destincziore uibaristica diversa dalla principale * corsclidato produttive®” ma che
essendo incluse rella perimetraziorne del complesso sone state ritenute comunque col-
legate dl’aftivitd produttiva e guindi d andlogo wvalore.

I tutto ricordate che la condiiore per la nomdlizzazione delle vare crificitd - ove pos-
sibile ed ammissiile - & quella di rispettare Ut | vincoli e prescrizioni uioarnistiche e
nomative generdli vigenti, verficato anche il rispetto delle indicczioni e prescrizioni dei
precedenti stfrumenti uioanistici, vigenti al momento della costnuzicone dei fablbricati e
strutture varie.,

In fase di nommalizazione wibanistica andranno scstenuti, insieme i costi tecnici, am-
ministrativ ed operativ, gli onen concessori che I'amministrazione defemirerd secorr
do le vare circostanze conseguenti 1o fipologia delle istanze che wverrarno incltrate |
sarzion economiche e procedurdli, oner di ulbanizzazione primana, secondana, smal-
fimento rfiuti, costo di costruzione, eventuali demclizioni, ecc), che saranno in vigenti cl
momento dell’incltre delle warie istanze.

Impegni sotto qualsicsi aspetto econcmico, fecrico, operativo e quanto alfro, come

gid anticipate, gqui corsiderati completamente a carico dell’aggivdicatario, cosi come
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per i costi d evenfuali inferventi & opere da eseguire sull'edificato, sugli impianti, mar

nufatti, refi ed infrastrutture, dervanti da un’attenta fase di progettazione, andlisi e

corfronto con Pammiristrazione comundale secondo le indicazioni tecniche ed ammini-

strafive di quest'utima, con l'obiettive d una generdle riqualificazicone delle aree e dei

manufatt.

sonc stafi corsiderati a carco del’aggiudicatarc anche eventudli esloorsi di qudlsicsi

natura per inferventi di bonifica delle aree e manufatfti dowve risulicese sussistente fale

necessitd in rapporto alla situazione dei luoghi.

Inquadramento Urbanistico

Vedere dlegatfi cerfificati di desfinczione urbarnistica  prot.  n. 25585/2017  del

16/11/2017 e prot. 281 del 08/02/2018.

Cerfificato di destincdone urbanistica vigente prot. n. 2236 n. del 19/10/2019

I Comune di Averara & dotato di Piane di Gowverno del Teritoro adottato dal Corsiglio

Comurale con delibera 33 del 21.12.21012 ed approvato dalla Regiore Lombbardia

con D.CC.n. 20 del 31 otfobre 2014, pubblicatasul Bud n. 11 —Sere awdisi & concorsi- in

cata 11 marze 2015.

Ddl certificate di destinazione uibanistica piv recente

Padicelle n. 21, 22, 93:

aree inedificabilli irserite in Ambkito del Piono dei Senvzl "Aree Verd" assoggettate a vin-

coloidrogeologico ed al vincolo flnicle;

Padicellgn, 1015:
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ared inedificabile irserita in "Amicite dei Contfesti Figurativ” assoggettata o vincolo flu-

vicle;

Padicella . 1591 :

irserita in Ambito Ireediativo Corsclidato "Produttivo Corsolidate” assoggettata a vin-

colo fluvicle;

Particelle n. 80, 81, 1034, 1035, 1107, 6%

aree inedificabkili irserite in "Aree Boscate di Trarsizione" assoggettate aincolo fluviale;

Padicelle n, 1058, 206;

aree inedificabil inserite in "Aree Boscate di Trarsizione" assoggettate a vincolo idro-
geologico e vincolo fluviale;

Padicellg n. 421:

areainedificabile irserita in "Aree non soggette a frasformazione urbanistica” cesogget-
tata aincolo idrogeologico e vincolo flunidle;

Padicellan. 217

ared inedficakile inserita per il d0% circa in "Aree Boscate di Trarsizione" e per il 40%
circa in "Ambiti Agroambientali di Trarsizione" assoggetta a vincolo idrogeclodico e

incolo flundale.

Padicella . 180&:

0% circa inserita in Ambito Irsediative Corsolidato "Produttive Consolidate”, 70% circa

irserita in "Aree non soggette a trasformazione urbanisticd', assoggettata a vincolo fu-

vicle evincolo idrogeclogico;

Padicelle n, 214 & n. 1383;
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irserite in "Ambito agroambientde di trarsizione” assoggettate a vincolo flunidle e vin-
colo idrogeclogiceo;

Padicella . 70

Circa il 30% irserta in “Ambito Irsediative Corsclidate "Produttive Corsolidato'; per
circail 80%irsenta ina “ Aree Boscate di Transiziore; per circa il 20% inserita in © Amibito
dei conrtesti igurativ ¥, cssoggettata avincolo flinicle.

Perla particella 1592

Ireerita in ambito Insedicative Consclidate © Produttive Corsolidate ™, assoggetta a wire
colo flniale.

Padicella n. 62:

H% circairserita in Ambito Ireediativo Consclidate "Produttive Consolidato”, 10% circa

irserita in Ambito Ireediative Corsolidate "Edificato consclidate B1" 30% circa irserita
in"Aree nonsoggette a frasformazione urbanisticd”, cesoggettata avincolo fluinicle;
Padicellarn. 181:

irserta in Ambito Insediative Corsclidato "Produttive Corsclidate” assoggettata o vire

colo fluvicle.

Sinfesi desunta dalle nt.a del piane delle regole vigente per le destinazion principdi
elencate nel certificato di destinazione urbanistica di cui sopra.

AL 122

CONTENUTE — Il Piano delle Regole applica i disposti di cul agli arff. 10 e 10 bis delia LR

12/2005, definendo allinfemo dell'infero fermifornio comunale i nuclel di anfica formnazio-

ne, il fessuto urbano consolidato, le aree sogge e a trasformazione urbanistica, ke aree
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destinate alllagrcolfura, le aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologiche e

le aree non soggette a frasformazione urbanisfica. Esso defermina inolire le moddalita di

infervento, di valonzzazione / futela dell'esistente e identifica | parametn da rispe ffare

negli inferventi di nuova edificazione e sostitfuzione. Le indicazioni confenute nel Piono

delle Regole hanno caratfere vincolante e producono effe ffi diretti sul regime giurdico

dei suoli. Il Piano delle Regole non ha femnini di validitas ed & sempre modificabile. Le

favole di Piano della Regole riporfano, a mero scopo di inquadramento, le refi della

viobllifcs e le aree del Piano dei Servizi, nonche le previsioni per gli Ambiti di Trasforma-

Ziohe.

Atd. 22 Lo cifta Consolidata

Sitratta dellinsediamento che si e andafo in fempi recenti formando a seguifo della

espansione planificata dei nuclei di antica formazione. Vengono in questo contfesto ri-

fenute quall citfa consolidata anche quelle porzioni del PR che non hanno frovatfo at-

fuazions, in quanto “amminisirafivamente consolidate . Vista la natura confermativa

del presente Fiano, le aree della ciffa consolidata mutuanc | parametd urbanistico edi-

lizi provenienti dalla precedente pianificazione, ovvero: CCHEI

Densita fondiaria: 200 mc/mqg Rapporfo di coperfura: 25% Alfezza massima delle co-

struzioni: m. 10,50 Numero massimo del piani: 3 Distanze: minima dal confini m. 5,00,

minima fra edifici T0.00; e consentita l'edificazione In aderenza previo accordo con il

confinonte e presentazione di planivolumetico Alineamenti: conformmi agli alinecamen-

i esistenti; 'Amministrazione comunale puo impore, in virth di valutazioni sulle specifi-

che condizioni esistent], allineamenti o aretframenti diversi

Art. 4.3 Sistema della produzione
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4.3.1 Produttivo Consolidato

4.3.1. L PRODUTTIVO CONSOLIDATO:

Sifratta delle zone produtfive esistenti e realizzate, confernate nella loro consisfenza e
nelia loro nomazione specifica. Nelle azioni di istruffurazione non possono essere supe-
rati gli eskfentl parametri urbanistico edilizi, fafte salve le necessita connesse agli ade-
guamenti fecnologici ed agli inferventi connessi all’adeguamento a nomative soprav-

vehute.

Fer tutto gquanto riguarda le indicazion urbanistiche vigenti e di previsiore, vincoli, pre-

scrizioni specifiche e quanto altro di carattere disciplinare, nomnativo, limitafive ecc, si

nmanda ad un'atfenta lettura ed andlisi delle vigenti nome che regolamentano o li-

vello comundle e sowacomundcle che disciplinanc i fabloricati e le aree oggetto di frat-

tazione secondo la destinczione ed ulilizzazione. Si imanda al picno delle regole, do-

cumento di piano e piano dei senvzl per quante di competenza specifica, ai vincoli,

classi di fattibilitd e a tutte quanto altro affinente Putilizzo dell’edificate esistente e delle

aree circostanti efo di perfinerza o singole secondo il vigente strumento uioanistico. Al-

le destinczioni ammesse e non, tipi di infervento, impegni e vincoli soffoscritti a favore e

contro I'ammiristraziore comundle /o da sottoscrivere /o con “ferzi”.

il futtc el rispetto delle prescrizion e indicczioni regolamentate dalle nomme tecriche

di attuczicne |, regolamento edilizio, cllegato energetico, zonizzazione acustica, studio

geologico e futte le wvare componenti dello sfrumento wroaristice che normare le

proprietd cggetto di frattadione sotto 'aspetto ubanistico/ cbilitativo.
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Siimanda inolire allo strumento udoaristico che sard vigente nel momento in cul ver-

ranno inclirate istarze ol Comune di qualsicsi natura regelamentare/orescrittiva, ed

al’attenta lettura e presa atto dei contenuti dedli strumenti ubanistici vigenti al mo-

mento della redlizazione delle opere e del’edficatc per gquanto  riguarda

Papplicabilitd delle nomative per la regolanzczione abilitafiva del costruite, delle

connesse strutture ed infrastrutture ove scggette anlascio di fitolo akilitativo.

nb.

i dati di cui sopra sono stati desunti mediante accesso dlla banca dadti sito isfituzionale

del Comune di Averara eventudli cambicmenti non pubblicati o non aggicmati non

sono stati presi in corsiderazione.

5) Descrizione beni

Loti1 -2A-2B -3 -4 [Gruppo A

Comprende i due insediamenti produttiv rappresentati rspettivamente ddlle unitd im-
mobilian confraddistinte conle paricelle 181 sul. 701 —sub. 702 { SIGA 1) situato invia
Frovincide, e dalle unitd immobilion particella 62 sus. 701 [ SIGA 2) invia Centro [ pro-
secuzione di va Provincidle). Si aggiunge poi | magozzino stoccaggio materie prime

confraddistinte dalla particella 1806 situato inlocalita * Rola ¥, anch'esso a brewve di-
stanza dai due insedicmenti produttiv.
sonc incluse nel lotto le aree scoperte di pertinenza circostanti Pedificate, le infrastrut-

fure e manufatti comelati agli impiart furdionali allo svolgimentoe dell’ attivitd produttiva

in essere.
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Il terreno mappdale 1035 [ qui lotte 4) & stato incluso nel gruppo in quanto fra i beni og-

getto di contratte d affittc d'czienda e corseguente comandato immobilicre. Si fratta

di un gopezzamento che il vigente strumento urbanistico classifica come aree inedifi-

cakili irserite in "Aree Boscate di Trarsizone” assoggettate a vincolo fluniale; | mappale

A21 (lotto 1), anche se non frai beni oggette di comodato gratuito, & stato comungue

incluso nel lotto e nel gruppo in quanito rappresentato dall’area adiacente |l fabbrhca-

to particella 1806.

Sitratta del compendio immobiliare situato Comune di Averara in via Provincicle con

accesso principale al chvico n. 2; Include parti edificate, manufatt, impianti , infrastrut-

fure varie ed aree di perinenza al senvido del’ attivitd, rappresentata dalla produzone

di malte, infonaci, collanti e rasanti a base gesso /o cemento. Alllinterne delle strut-

fure si trovano fomi di cottura, silos di stoccaggio. framogge. nastr frasporator impiare

fi di ireccchettamento e stoccaggio materiale sia sfusc che confezionato. Beri che so-

no stafi oggetto di valutczione specifica da parte dell’espertc nominate a tale scopoe.

E' inclusa nella perimetrazione del complesso produttivo la palazzing in cul si frovano

uffici, laborator, archivio e locdli ad wso magazzine officing riparazioni. | complesso si

completa con l'ampic piczzale mancwa che occupa il versante nord della proprietd.

Come anficipato nei capitoli precedenti, parte dell’area situata lunge il versante di

corfine ovest della proprietd appare includere, serea averne fitolo, le aree contraddi-

sfinte dai terreni mappdi 1117-1118 proprietd di terzi, sottolineatc che sulla prima irsiste

anche un piccolo manufatto in muratura con tettoia e che la costruzione ad wso spo-

gdliatcio senizi redlizzata a quotainferiore rispetto d piczzali & totadmente insiste sul con-
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finante mappale 208 di proprietd del Comune d Averara. Si fratta di situceioni proba-

bimente in essere da svariati anni mai nomalizzate, cosl come per guanto riguarda la

preserte di clcune strutfure di sostegne dei piazzdli che cgppdiono irsistere, almeno

parzidmente, su propretd di terzi.

I futto si trova ad una distanza di circa 800 metn da piczza Vittoria dove hasede il mu-

nicipio Comunale posizionato in "zona centrae” del paese; La viabkilitd locale & rap-

presertata dalla Via Provinciale che costeggia la propretd provenendo dallo svincolo

di Piceza Brembana che raggiunge Olmo d Brembo e poi, dopo aver atftrarversato

Pabitato di Averara, i| Comune di Santa Brigida. Nonisi tratta certo di una situczione of-

fimcle per il frarsite di automezd  “pesanti” da carico e perlo " sbocco ¥ verso le piu

imporanti e principali reti vare.

La corsistenza del complesse produttivo irsistente sull’ente ulbanc a catasto ferreni

foglio @ mappale 181, comprende sia edifici realizzati con strutture tradizionali in mura-

fura /o costrudioni strutturali in cemento armato, che manufatti in fero &/ lamiera

reclizzati a delimitazione e/o coperura profezione d impiartl & macchinari che deter

minano il ¥ confinamento * permetrale disuperfici ¢ 'innalzamento di  estersioni ” swi-

luppate in cltezza comportando, aseconda dei cosi, vere e proprie entitd di natura e

filevanza * urbanistica ® ( supericie o volumetria), oppure manufatti e strotture cl ser-

zic dedli impianti fecnologici. Si aggiungono le aree scoperte circostanti utiizzate e cor-

relate cll’ attivitd produttive.

Come anficipato nel capitolale riguardante gli accerfamenti urbanistici 1o quasi com-

pleta estersione del compendic indentificato con 'ente urbano moppale 181 & in-
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quadrato wbanisticamente nel vigente PGT piarnc delle regele, in ambito * produttivo

corsolidato *.

La caratteristiche costruttive, le corsistenze dimersionali e strutturcli e le tipologie del

Messuto” produttivo esistente, forfemenrte cornesse e connotate al il fipe di atfivitd

svolta, le condidon di manutendone e corsenazione riscontrate e la presenza di varie

crificita akilitative ed autornzzative sono particolaritd che non sono state corsiderate

rei criteri di stima applicati per quelli che sonc | corsueti parametri di stima sulla bose

dei quali vengono valonzzate le proprietd immeobiliar, quali quantitd e corsistenze, ma-

teridli, finiture, iImpianti fissi, situcziori atilitative urcanistici e quanto altre. Ricordato arr

che che dcure coperfure di costruzioni sono il lastre di eternit.

I soli manufatti edificati che sono stati corsiderati influenti sulla wvalorzzazione comples-

siva, anche se solo limitatamente ed dlla luce delle criticitd comungue in essere, sono

la palozzing uffici ed il locale magazzino sotfestante il piczzale manowra.

Fer tutte le dlfre costruzioni, manufatti, strutture e quantoe altro si imanda dla docu-

mentazone fotografica, ( foto da 1 a 34) adli elaborati planimetrici catastali ed dlle in-

formazioni rese nel capitole accertamenti urbanistici.

Palozaing uffici

Sitratta dell’edificio situate immediatamente a sinistra dell’ingresse principdle su wva

Provincidle; comprende | piani ferra e primo che includono uffic e laborator, il piano

secondo autorizzato con il titelo abillitative che ha rguardato |a rstrutturcziore come

soffotetto, main parte uliizzato, serza fitolo, come ufficio, ed il piano interato occupa-

to da due ambienti magazzine - officing.
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La porzicne di edificico a piano terra che include il bagrno con anfibagno, coridoio e

scala inferna, & stata redlizata ( a sbazo] sul'area confraddistinta dal terreno map-

pdle 208 di proprietd del Comune di Averara cosl come per i pilcstr su cui si gppogdia

la struttura. Malgrado quanto sopra il manufatte & rappresenrtato nel fitcle abillitativo

per nstrutturazione che ha riguardate 'edificio.

Anclogamente anche parte del piccolo parcheggio estemo si allunga ( a sbalze) sulla

proprietd di ferd, quisi frovano i due contatori metane all’infernc di manufatti in lamie-

ra d'accidio.

Le finiture ed i materiali ulilizzati, per i piani terra, primo e secondo sottotetto, sono in

genere di quditd economica, pavmenti in picstrelle di gres porcellonatoe e rivestimenti

dei senizi dello stesso matericle, sanitar di fipo economico. Le pareti sono infonacate

con stabilitura tinteggiata, | seramenti sono in dluminic prowdsti di doppl vetn, il rscal-

damento & a metano collegato a cdoriferi in ghisa vemiciata. | fetto ha struttura inle-

gro.

Le condizicni di manuterziore e corservazione sone corsiderabili, per i piani fera e

primo, nel complesso appena discrete.

I piano inferato, archivo sulle planimetria catastali, & rappresentato da due ambienti

utilizzati come officina con finiture piU che economiche, pavimenrti in calcestruzzo li-

scicto e paretli infonacate, serramenti in ferro vemicicto con vetrd semplici, non esiste

impicnto di riscaldamenrtc e le condizioni di manuterzione e corservazione generdlli

sono corsiderabili piv che scadenti.

Magorzing g pianc interrate sotto straddg
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I magaozine a pianc semintferrato sotto strada situato al di sotto del piazzade mancwra

& una costruzione redlizzata construtture portanti in pilcstr circolan in c.a. e ferro, paret

in calcestruzzo amato e tamponamenti permetrdi, sul late ovest si frovane tampona-

menti permetrall reclizzati con struttura in metdllo e Icstre fraslucide appoggiate i pa-

rapett inmuratura di cls. | pavimento & in calcestruzze lisciato munite di giunti di dila-

tazione, le pareti, ove presenti, sono prive di intonaco. Le condidoni di manutenzione e

corsendgzions, dla luce dell’utlizzazione che vene fatta della strutturg sono corside-

rabili cppena “nommal”.

sonc invece in condizioni scadenti clire che visivamente anche sotto Paspetto struttu-

rale | pilastr, clcune pareti in calcestruzzo ammato e solai che costituiscono le strutture

portarti e non di porzioni di edificio destinate allo stoccaggio di materidli; sono evident

le rotture cawsate dagli impatti con | mezz da cantiere che movimento | materidli

al’interno del complesso produttive.

| portori che corsentono il conferimento delle matere prime e semilavorati direftar

mente dalla strada dl’intemo delle parti di edificio in cul awvwwengono le vare lavorczio-

ni, sonc inlamiera di metalle con apertura di tipo scomevole; quisono presenti poraioni

di sclaio panvimentate ad wso canco e scarnco ed aperfure dirette sui softostanti locali

di stoccaggio, sono prive di profezione pertanto con il rischic di cadute dall’altc. |l

piczzale manowd sotto il qudle si frova il magazane in precedenza descritto ha pan-

mentazione in asfalto e parapetti permetrdli, ove presenti, in muratura di calcestruzzo.

sempre inmuratura di cls sono | pargpetti inferni clla proprietd che prospettano sul ver-

sante ovest lato corso d'acqua opposto alla strada provincicle.
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Le panvimentazioni delle aree circostante gli edifici, manufatti ed impianti owve Ulilizzate

per la movimentazione interna dei materidi, carico e scarico, sono in condizioni di ma-

nuterzione e corsenvazione consideralaili in genercle piuttosto scadenti.

Sitratta dell’insediamento produttive di via Centfro n.2, situato ad una dstanza di circa

frecento metr dal complesse © Siga 1 ¥ di cui sopra, wengono svolte |a produzione di

mdclte a base gesso per finiture e stucchi e per la fradizionde scaglicla di gesso. Qui si

frovano fomi di cottura, impianto di ventilczione del materale post cottura, stoccaggio

di matena prima e materiale semifinito.

La corsistenza del complesso produttivo irsistente sull’ente uroane a catasto foglico 9

mappce &2, comprende sia edifici realizati con strutture tradizionali in muratura e mu-

ratura di piefra e/o costruzioni strutturall in cemenrto amato, che manufatti in fero efo

lamiera redizzati a delimitazione efc coperfura protezione di impianti & macchinan

che detemminanc il * confincmento " perimetrcle di superfici o I'innalzamento di @
estersioni " sviluppate in alfezza, aseconda dei casi, vere e proprie entitd di natura e
filevarnza " uoarnistica ¥ | supetficie o volumetna). Cppure manufatt e strutture ol ser-
zico dedli impianti fecrclodici ef/o manufatti e strutture al senvzic degli impianti tecro-
logici. Si aggiungono le aree scoperte circostanti uiliizzate e comrelate all’ attivitd oro-
duttiva. Sono inclire presenti parti di edificio e strutture particolamente “datate” redliz-
zate mediante murature in blocchi di piefra naturcle.

Come anficipato nel capitolale riguardante gli accerfamenti urbanistici 1o quasi com-

pleta estensione del compendic indentificato conl'ente uloane mappale 62 & inqua-
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drato urbanisticamente nel vigente PGT gicono delle regole, in ambite ¥ produttivo
corsclidate . [ vedere dlegato cerfificale di destinazione udoaristica)

La caratteristiche costruttive, le corsisterze dimersionali e strutturall e le tipologie del
Yessute” produttivo edificato esistente, forfemente connesse e connotate conlil fipe di
aftivitd svolta, le condidioni di manuterdone e corsenrvazione riscontrate sono partico-

lartd che non hanno detfemminato " rlevarza ¥ economica nei criten di stima applica-
fi, basafi invece sulle esfersion dei sedimi occupati.

In aggiunta o quantc andogamente gid esposto in relazione di beni inclusi nel com-
parte “Siga 1 " qui sono enidenti porzioni di edificato piuttoste datate e situazioni di de-
ferioramento strutturale particolamente accentuate, comparimentazioni di superfici a
protezione delimitazione ed elevozione di imgionti che includone strutfure intermedie
accessibil alle maestranze, per le qudli Paspetto della sicurezza sui luoghi di lavoro e
della adeguatezza strutturale & sicuramente piuttosto crifico. Situczioni che sono evi-
denti anche nedli spazi destinati cllo stoccaggio di materniali dove sussistono condizioni
in cui la protezione dai pericoli di caduta ddl’alto sone pressoché inesistenti malgrado
la presereza disituczion di effettivo percolo.

La costruzione del  nuclec  crginaro dell’insediamentc, sulla base della datazione
nportata sulla planimetria catastale rinvenuta tra la documentaziore resa disponibile
dalla societd, doweblbe essere risclente dlmeno alla prima metd del secolo scorso. So-
no pol state aggiunte strutture ed infrastrutture di varia natura e fipologia che sono risul-
tate solo parziclmente autorizzate, ma per le quali sussistono comungue situazioni di dif-

formitd. Alcune strutture in elevazione sono delimiate solamente da pannelli in lamiera.

| pondmenti ove presenti in quartc esistono zone non pavimenitate in fera battura, sono
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in calcestruzze lisciato in condizioni il che scadenti; | seramenti anche qui ove pre-

senti sono in ferro vemiciato particolamente economici, caratterstici di edilizia indu-

stridle piuttosto datata. Alcure coperfure sono anche inlastre di efemit.

Anche qui la valorzzazione & stata basata sull’estensione dell’area su cui irsistfono le

costruzioni edi van manufatti corelati all’attivita produttiva, in cornsiderazione della de-

stinczione urbanistica amisite " Produttive Corsolidata ™ attibuita in prevalenza dal -

gente PGT all’area in questione. La valorizzazione dei macchinan & cggetto di dlfra re-

lazione di sfima spcifica.

Fer maggicri dettagli ed informazioni si imanda alla documentazione fotografica foto

da 35 a 65 ed dla documentazicne planimetica e di mappa catastde.

Capannone indentificato catcstalmente al fodlic 17 con conla padicella 18046

Sitratta di un capannone costruito rel 1970 situato o breve distanza dai complessi pro-

duttinvd ® Siga 1 - Siga 2 " in precedenza descritfi. Sempre con acceso sulla va Provin-

ciale mainlocalita ™ Rola v, Si frova a circa centocinguanta met, in direzione di Clmo

al Brembo, dalle unitd immekilicn mappali 181 sub. 701- 702 che conrfraddistinguono

catastalmente il compendic Siga 1.

Allintemc dell’ edificic cwiene lo stoccaggio di pietre e materia “orima”  Utilizzata per

le attivitd svolte all'intemo dei due complessi produttivi di cusopra.

L'edificio ha struttura porante wverticde redlizzata con murature in calcestruzze amato

e montanti in ferro, struttura di copertura a due fade per ciascuna porzicone d edificio

in trand di ferro con sowrastante mante di coperturain lamiera ondulata; la parete inter-

na che divide le due porzioni di edificic & in muratura di cdcestruzzo amato.
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Anche le pareti perimetrali sul lato interno della proprietd sono il calcestruzzo amato,

guelle lungo il fronte strada in lamiera; gui si frovano due aperture scoreveli che cornr

sentonc 1o scanco del matericle dreffamente dalla strada. Le pavimenrtazioni infeme

sono in fera battuta stabilizzata. Parte delle pareti perimetrali sono in fraslucide ondula-

fo.

Le condizioni di manuterzione e corservc@ions sono considerabili, anche ala luce

dell’utlizzcdone che viene fatta dell’edificio, in genere scadenti. Lo scivolo di accesso

che dalla strada provincicle raggiunge l'interno della proprietd & parzidmente pan-

mentato con asfalto ed in parte in ghicia e tera battuta, Anche questo irsediamento

produttive & urbanisticamente irserito nel vigente Pianc delle regole in ambito prewa-

lente di fipo * Produttive Corsolidato ™.

Fer maggion informazioni e defttagli si imanda clla documentazione fotografica foto

da &b a 75 ed dla documentazione catastale planimetie ed estrattc mappa terreni.

Edificio identificate con il mappde 1552

Sitrafta di un’autorimessa con area di accesso anfistante, stralciata da guello che in

ofigine era una costruzione che includewva un unico ambiente destinato a tale Utilizza-

Ziche insieme amagazano.

La costruzione si frova a poche decine di meti dal’irsediamento produttive * Siga 2

sul lato opposto di via Centro, & rappresentata da un solo piano furer terra reclizato

construtture in muratura e calcestruzzo, serramenti in ferro e vetro, pavimento in getto

di calcestruzzo lisciato e portain ferro vemiciato e vetro. Le condizioni di manuterzions

e corsendzione sone mediocr, 'area antistante 'accesso, di proprietd esclusiva, &

Pagina 70 dig4



Architetto Renato Talamo
Piazzale San Paoclo n, 2 - 24128 Bergamo

panimenrtata con getto di calcestruzze lisciato. Si sottolinea * la rlevarte “difformitd n-

levata relle dimersioni del manufatto rispetto quanto autorizzate, e che tale costruzio-

re, con un Y piccela” porzione d area circostante, sono inserite, come per le alfre pro-

pretd in cui si svolgono le attivitd produttive, urbanisticamente in ambito * Produttivo

corsolidato™ conincolo fluviale,

Fer maggiot informazioni si imanda alla documentazione fotografica foto da 76 a 79

ed dla documentazione catastde planimetrica e mappa o catasto tereni.

Edificic indentificato con il mappale 70

S frova e meno d un paic di metid di distanza, ma a quota superiore rispetto alla stra-
da, dalla costruzione di cui sopra che include I'autonmessa con I’ area di accesso; i si
accede atfrarverso il breve fratte d terapienc inclinato con il quale siraggiunge Parea
anfistarte 'immobile o due piani. Le parefi permetrdi sono in muratura infonacata,
mentre il fetto ha orditura inlegno e mante di coperfura inlastre di eternit.

Le porte e finestre sono dotate di scle chiusure redlizzate con aesi di legno afficncate e
finteggicte, mancano i seramenti. In parte del locdle frovava posta alcune decine di
arni fa una cabina di trasformazione energia eleftica oggi risultata non pil esistente.
Mon & stafc possibile accedere al piano fera in guante aftudmente in wo
_ih forza ol contratto di comodato gratuito.

I contratto & stato sottoscritto in data 21/01/2009 tra la societd Nuowa Siga S.po.a. rap-
presentata dal geom. Oscar Baschenis, e_
(dellin” Averara via Cenfro rappresentata dal sig, Egmen Viftorio) -+~ - -~ -

I’Agenzia delle Entrate Bergamo 1in data 17 febbraio 2007 al n. 1540.
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I comodata ha durata decenndle e potrd essere disdetto unilateralmente dal como-

dante con preawiso di un anno.

il picno primao & ununico locdle sgombero con pavimento e pareti o nstico, anche qui

le finestre sono dotate disola chivsura redlizzate con ante in legno, mancano i sera-

menti.

Fer accedere dl'edificio mediante la " rampa” che supera il dislivello tra dli ingressi e la

quotastrada & necessario affrarversare 'area antistante I autorimessa proprietd di terzi

npetitivamente a catasto mappdale 15574 e mapp. 1553, cppure si tratterd, nel coso sus-

sista impessibilitd di praficare Paccesso in tale modo, di redlizzare un nucwvo accesso,

preva richiesta dei necessan titoli abilitativ e autorzzczioni, direttamente dalla strada

sfrutfando o porzione di terreno mappale n. 70 che contoma il fabloricato su tuttii lati e

che raggiunge anche il limite stradale. || nuowvo accesso sard, alla luce della conforma-

Ziche del terrenc in pendenza.

Le condizioni di manuterzione e corservazione, in rapporto alla fipologia della costno-

ziorne ed o grado di finitura, sono corsidercioili scadenti, non esistono impianti. Come

anficipato nel capitolo rguardante gli accertamenti uloanistici non & stato rirvenuto

alcun riscontro abilitativo che abbia autonzzato |a costruzione dell’edificio, ma la sola

autorizzaziorne per formazione di cabina elettica dl’infernc di edificio esistente. Come

per 'edificic che include 'autorimessa anche una * piccola * parte dell’area circo-
stante & inclusa urbanisticamente inamibite ¥ produttivo corsclidato ™.
Fer maggion informazioni e defttagli si imanda clla documentazione fotografica foto

da 80 a 84 ed dlla documentazione catastale planimetica e mappe a catasto ferreni
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Porioni di edificic identificate a catasic fabbticati conle pardicelle 214- 1383

Sitratta di una costruzione ex fakbricato rurale, situata a poche decine d metr sul lato

opposto di via Pronvincicle, orima di raggivungere, provenendo da Olmo al Bremiboo, |l

capannone depositc matena prima corfraddistinto dal mappde 1806 sopra descritto.

La conformazicone e tipologia dell’edificio, completamente in muratura di pietra, deno-

ta caraftenstica di edilizia rordle connotakile agli inizi del secole scoro. Le porzioni in

capo dlasocietd si frovane ai piani seminterrato e riclzato; I'unitd immekilicre mappa-

le 214 si frova in posizione centrale mentre il mappale 1383 in posidone d'angolo sul

versante opposto lato strada. Ambedue sono raggiunte mediante il ferapienc che sa-

le dlla guota picno ralzate atfraversando per un frafto la propretd di terzi rappresenta-

ta dal moppdale 1384, per poi corsentire di raggiungere il terreno mappdale 217 ed |l

corfinante 1058 di proprietd della societd Premiscelati s.rl. Le ofre porzion della costnu-

Ziche risultanc essere di proprietd di terzi.

Mon essendo presenti all’infemo delle due pordioni immekbilian scale interne che colle-

ghino i piani seminterrati con i soprastanti nalzati, le porzioni immekilian non sono rag-

giungibili, allo stato affudle, se non atfraversando il ferrapienc di proprietd di ferzi. La

questione dedli accessi riguarda anche i tereni mappali 217-1058 in guanto, non diret-

tamente confinanti con la strada, sono raggiunti attraversando 1a proprietd di ¥ terz

rappresenta ancora dal mappale 1384, Anche la pordone immobiliare mappale 1383

non confina con la strada per cul accessibile solo attraversandoe |a gid detta proprietd

cli tera.
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Mon esistono finiture ne fanto meno impianti, i solci che separano | picni seminterati dai

ficlzato sono pressoché completamente crollati, cost come parti del tetto inlegno sono

in condizioni parficolamente scadenti nschio crollo.

Fer maggion dettadli ed informazioni riguardanti 'aspetic e la descrizione di quanto

sopra si imanda dla documentazione planimetrica catastale ed o quella fotografica

foto da 85 o %2.

supetfici e corsisterze.

Le entitd di seguito riportate identificanc i soli manufatti la cul consisterza & stata corr

siderata per la determincrione dei valend, qui rportata di soli fini indicati; le superfici

sono state calcolate, al lorde delle murature inferne ed esteme, graficamente sulla ba-

se cdelle planimetie catostall, pertanto con il corseguente margine di approssimazione

che tale metodo comporta. Le pareti perimetrali ove di confine con proprietd confi-

nanti sono state corsiderate inragione della metd. Le superfici sone indicative ed arro-

tfonddate.

Le superfici dele aree identificate a catcsto temeni sono quelle catastali rsultanti in

banca dati, cosi come quelle dedli "enti urbani” mappali 1806 -181 - &2 che rappre-

sentano le aree dll'intemo delle quali insistono | complessi produttinv Siga 1 e Siga 2 e

magazzine di stoccaggio materiali.

Elementi che dla luce di quanto ampiamente esposto neil capitoli precedenti, sono

statfi 1o base parametrica di cclcolo Jilizzata per la determinczione del vdore dei

compendi immolilicr, che in ogni caso dowanno essere inmodo importante *noma-

lizzati " sotto diversi aspetti, fra cui guelli autorzzativo, doilitative ed amicientale.
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Orve le planimetrie catostali verranno aggiomate si avanno discostamenti rispetto alle
superfici gui ripertate, cosl come anche nel ccso di modifiche che apporteranno

cambiamenti alla corsisterza degli enti urbbani.

Lotto D Catastale Tipo/ qualith catastale Supefficie circa m2
sUp catastale
1805 Ente Urbano 5.140,00
1 1804 Capannons 85500
421 Tergno Bosco Ceduo 470,00
2 181 Ente Urbano o catasto terreni 32350
2A 181 sub. 702 Solo Magazzino o pianosemint, Sottosirada 44700
Archivio deposito a pianao Int. 11300
Portico a piano su propr. Di terd
2B 181 sub. 701 Uficia piano T. 11300
Conidoio e servid a sbalzo su propr. Di Terd
Uffici daborat. A piano 1° 11300
Archivio Sottofetto P2° 11300
3 &2 Ente Urbano o catasto terreni 3.582,00
i 1035 Terreno Prato 1210,00
Lotto D Catastale Tipo/ qualith catastale Supefficie circa m2
sup catastale
1383 Locale deposito P.Sem. 13,00
Locale deposito P. Rialz 13,00
214 Locale deposito P.Sem. 17,00
5 Locale deposito P. Rialz 17,00
217 Terreno Prato 3.200,00
1058 Terreno Prato 270,00
208 Tergno Bosco Ceduo 1.150,00
Lotto D Catastale Tipo/ qualith catastale Supefficie circa m2
sUp catastale
1592 Autorimessa P.T. 7700
[ 1521 Terreno Prato 50,00
1015 Terreno Prato 120,00
Lotto D Catastale Tipo/ qualith catastale Supefficie circa m2
sUp catastale
70 Ente Urbano catasto terreni 2.0030,00
70 Deposito piano tera 5300
Deposito piano Rialz. 5300
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7 81 Terreno Prato 52000
80 Terreno Prato 1.250,00
1107 Terreno Prato 1.300,00
&9 Terreno Prato 28500
1034 Terreno Prato 11000
Lotto D Catastale Tipo/ qualith catastale Supefficie circa m2
sUp catastale
21 Terreno Seminativo 16000
8 22 Terreno Seminativo 12000
23 Terreno Prato 35000

$) Ciriteri di stima - Valori

Alla luce delle caratteristiche dei beni esaminati, di quantc emerso in occasione dei

soprallucghi, delle vare corsiderazioni generdli e specifiche, delle criticitd di varna na-

tura evidenti & non, e delle vare argomentczioni riferite e commentate nei capitoli

precedenti, & fondamentale softolineare |a ¥ forte ™ correlczdone * esistente tra i com-

olessi immobilian produttinv e di stfoccaggio e le atfivita svolte all’interno dedli stessi.

E' fortemente wvercsimile infafti immaginare che la pib favorewvole valorizzazione sard

subordinata alla conrtinuitd dei processi produttiv svolti alllinfemo delle strutture ed in-

frastrutfure rappresentate dai compendi immolbilian utilizzati. Condizione indispersatile

oer scongiurare indiffererza e scarso interesse dl’acquisto delle propretd immolilian

con parficolare riferimento a quelle a carattere produttivo. Elemento ¥ crifico™ e di in-

dubbia rlevanza sulle valorzzazion del qudle in questa sede & stato fenute prudente-

mente in corsiderczione. Mentre in caso contrano, oppure nel caso di vendite per sin-

goli lofi dei beni adibiti ad aftivitd produttive, con buona probakilita & prevedibile un

“corsistente” ridimensiocnamento al rbasse dei valori. B inclire enidenrte Ilimportarza

di infervenire per awdare una rigualificazione genercle dei compendi produttivi, sia sot-
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fo 'cepetto della “nomalizzazione” delle questioni di crificitd abilitativa, ambientali e

di conformitd generde, che in rapporto agli "ambbienti” e condizioni  lavorative se-

condo quante disposto dalle vigente nomative in materia. Questioni anch'esse corsi-

derate nei criten di stima adottali come elementi di crticitd e pendlizzazione dei valori.

Hanno influito sulle analisi che hanne portato dllindivduczione del presumibile valore

di mercatc dei lbeni oggetto di frattaziore in ambito di procedura liquidatorna concor

sudle, guelle peculicritd intirseche ed estrirseche che, durante la fase di svolgimento

delle operazioni peritali, si sono rivelate utili o fine di riconcscere e ragguagdlicre | par

rametn e princiol di valore elaborati secondo le metodologie di stima specificate nei

capitol precedenti. Ricordato in padicolare che per i complessi produttinv & stata attn-

buita rlevarza economica dlle sole "aree” in rapporte dla classificazione wioanistica

vigerte, e che non & state atfrbuite dcun valore alla quasi fotdlitd dell’edificate, dei

marufatt ed infrastrutfure warie.

Trar le varie qudlitd specifiche, in aggiunta a quanto esposto rei capitoll precedenti, si

elencano le seguenti :

- Ubicazione degli immobili in relc@one dle principall vie di comunicczione ed alla

cdistanza dal centro comunde; contesto in cui i bbeni sono irsendti in relazione alla ti-

pologia e specificitd dela zona, viakilitd locale ordinaria, comoditd accessi, oriernt

tamento, ecc. Sotftolineato che |a situczione dei collegamenti tra la viakilitd locale

e quella principde, mediante la quale raggivungere inferscambi viabilistici & snodi

principali ¥, non & certo corsiderabile ¥ comoda * ed dllaltezza di garantire col-

legamenti in ¥ breve fempo” verso le piU imporanti reti di comunicazione strada-

le.
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Condizicni di manutendone e corsenczione riscontrate in occasione dei sopral-

luoghi con particolare riferimento al grado di firitura, ai matenal utilizati, alla quali-

t& ed a quanto dlfro in rapporto alle caratteristiche generdli dei compendi immoloi-

lian, delle aree e dei manufatti . Nel merito si imanda ai capiteli di accertamento e

confronto, descrittiv ed dlle corsiderczioni che hanno deteminato pruderziclmen-

te le metodologie di valutazione cpplicate. Tra i vanr fatten corsiderafi ™ penaliz-

zanti ¥ sul valore, irsieme a tutte le chficitd nscontrate i & anche |la mancarea di

dati e informazioni riguardanti le condizioni del suclo e sottosuolo in relczione alla

preserza di eventuadli situcz@oni di contaminczione e inguinamento che potreblbero

essere corseguenza delle attivitd laverative svolte nel compendi immaokilian pro-

duttiv efo di stoccaggico materidli. Ulteriore questione di prudenza nell’attibuzicne

deiwvalori.

Inquadramento wioanistico dervante dalla classificazione dei lbeni all’inferno del

vigente strumento urbanistico |, prescrizioni, indicazioni, vincoli, ecc, dla completa

lettura del qudle si imanda per maggion informazioni ed un’attenta andlisi. Presern:

za di diverse difformitd abilitative ed autorizzative parziali e/ o totali, che dowanno

essere nommalizzate, ove e se ammissibile, mediante sanatone edilize onerose. Pre-

senza di manufatth autorizzati o carattere prowdsono dei quali andrd verificata la

posikilita di un eventucle mantenimentc e/o rimozicne. Circostanze che hanno

determinato prudenzidmente Uteron abbattimenti dei vadon e metodologie di sti-

ma specifiche, in corsiderazione del fatfc che ogni cnere economico, fechico,

ammiristrative e gquanto diro di gqudlsiasi naturg da sostenere per otterere tutte e

normnalizzarioni e abilifcrion necessarie & state gui corsiderato completamente o
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carico dell’agdudicatario.

Desfincrioni d'wso assentite secondo gli Utimi fiteli akilitativ rlasciali dowve efficaci,

oppuwre ammissilill secondo il vigente strumento uroanistico e le sue componenti. |

vedere cllegati cerfificati di destinczione urbanistica)

Dimersioni e superfici calcolate secondo i criteri precisati nel capitolo riguardarte

la descrizione dei beni. [ supetficie commercicle lorda delle unitd immokilian cal-

colata graficaomente sulle planimetrie catostali; superfici catastali in banca dati

agenzia delle entrate per ferreri ed enti uhoani.)

Situazicne attucle del mercate immobiliare in relczione clla fipologia dei beni ed

all’appetibilitd ed interesse ecoromico che gl immokbili in questione possono rive-

stire in sede di compravendita dlla luce delle destinazion regolarmente assentite

e/o di quelle ammissibili e delle atfivitd specifiche aftuclimente svolte. Corsidera-

Zioni & andlisi inrelagone al " percdo " di nota e diffusa “corfrozione” del seffore

immokiliare delle comprarvendite soprattutto per fipclogie non abitative. Particola-

ntd del “tessuto” produttivo strettamente rivelto al seffore merceclogico della pro-

duzione di malte e assimilati in gesso.

Preserza del confratte di comodato duso di beni immolbili sottoscritto in data 27

luglio 2015, beni qui inclusi rel lotto 1, relazonato al contratto di affittc di ramo

azienda sottoscritto in data 22 luglic 2015 avanti il notaio Fabio Montelecre di Mi-

larno. I Curatore della procedura di falimento Dott. France Canrizze ha inoltrato

mediante comunicazione a mezzo PEC in data 0&/0%/2017 dichiarazione di recesso

di contratte di affitto di ramo d'azdenda a cui si imanda per maggior dettagli. Af-

tucle stato di occupazione del complesso produttivo.
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GQuanto dlfro possa aver influite, negativamente oppure positivamente, sulle walu-

tazioni ragguadliate tramite I'applicazione d coefficienti correttinvg e prudenziali alle

circostanze specifiche e parficolarntd che riguardano le proprietd.

Senith aftive e passive, apparent! e non, gravanti sulle proprietd come regolamen-

tate dai rspettiv titoli a cui si rimanda per un’affenta disaming e presa afto dei

corseguenti vincoli, limiti e prescrizion impoesitive a favere e/o contro.

sonc state eseguite Indagini conoscitive basate sul’esame di documentczioni e

pubblicazioni dportanti valutazoni immolilian, guali osservatorio mobiliare italiano,

listini prezz immobilian & analisi generiche, sentite componenti locali del settore del-

le compravendite immobiliarn, precisato che | dati di pulbblica corsultazione da cui

desumere valon di confrorto sono risultali essere pressoché inesistenti per rappre-

sentare elementi validi di confronto. Sono state in ogri casc esaminate le parico-

laritt specifiche, ed applicati ai parametd di valore unitaric Utilizzati ultercn rilbas-

samenti pruderzidi per le ragioni piv avanti specificate.

Essendo le valutazioni espresse da infendersi come |a manifestazione del valore
prevsioncle medio ordinaric, pofreblbero wverificarsi “scostamenti” del prezzo di
vendita /o di cessione, effettivamente corseguikili, in quanto dipendenti da fat-
for attudmente non ipotizzakili, gual ad esempio 'imprevedibile e varabile situa-
zione del mercate immoliliare, la capacitd negozicle delle parti, i rsultati di ®
pubblicazione” delle vendite per beni trasferniti inambite di procedura fallimentare.

Alla luce di quanto sopra, esaminate anche le carattenistiche di tipo economico

che influiscono sula indivduczione di quello che si pud ritenere il valore attendibile
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dei beri, calcolato a conpo secondo i criten sopra espressi, sono stati deteminati i

valon di seguito riportati. Corsiderati, nelle stato di dirtto in cui si frovane, com-

prersiv delle inciderze dowite o sendt di fatto e di dintto, a favore e contro, pat-

fuidoni apparenti e non, quote di comproprietd di parti comuni, ulilizzazioni condi-

vise, vincoli & quanto alfro influente sulla valorizzazione dei beni qui espressa A co-

oro arrotondata.

Malod

| valen dervono da calcoli e conteggi di stima principalmente basafi sul raffronto e
comparcaione di valori desunti da analisi di elementi raggruppati per fipologia, ai gudli
sono stati applicati coefficienti di ragguaglio/corezione per riportare | parametn di va-
lore dle condizioni, carafferstiche e circostarze specifiche che contraddistinguono |
beni rspetto dla * nomalitd” commerciale delle valorzzazion unitare assunte o bose
di confronto.

Le walonzzazioni rsultanti dai conteggi di stima sone state pruderzicdlmente ulteriormerr
Ie rbassate | circa 207 ) per essere adottate all’interno della procedura concorsudle
quadle " walore base d'asta . Cid sia per anticipare 'incerezza sui redli fempi di recliz-
7o e larede “risposta” economica ed interesse del mercato immobiliare, con parico-
lare riferimento ol contesto liquidatoric alllintemo del gquale saranno effettuate le pul-
blicazioni di vendita competitiva, che per equilbrare, e nel caso © controbilanciare ¥,
la presenza d fattori influenti negatfivamente sui walor di stima espressi dowti

al’asserza della garanzia sulla preserza di eventudli vz ed endzion di qualsicsi natura

non opponibill dl’aggivdicatarico successivi alla aggivdicczione, per la mancarza di
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qudlita, differenti cepetiative e quantitd, per incomicerze di qualsiasi natura economi-

co-fecrico-amministrativerabilitativa urbanistica gravanti sui beni, e per gualsiasi altfro

motive © ragione non corsiderata, anche se occulta oppure non eviderzicto nella

oresente relczione.

- Capannone con con ared di perdinerza in via Provincidle Identificato a catasto falb-

ricati del Comune di Averara dl fg. 17 con la particella 1806; Terrenc al foglic ¢ parti-

cella 421 bosco ceduo di are 08.90.

Lotti 2A - 2B Valore ribassato per base d’asta €uro 524.000.00

- Capannone con area di pertinenza in via Provinciale n.2 , disposto fra i pioni tera,

oMo, secondo e ferzo. ldenfificato o catasto fablbricati del Comune di Averara al fg.

15 conla paricella 181 sub. 702

- Palazzing Uffici-archivio imvia Provdinciale n.2, disposta frai piano interato, tera, primo

e secondo Identificata a catasto fabbricati del Comune di Averara al fg. 15 conla par-

ficella 181 sub. 701.

Lotto 3- Valore ribassato per base d asta €ure 37.46.000.00,00

- Capannone con area di pertinerza invia Provincicle disposto trai piani interrato, fer-

ra e primo. ldentificato a catasto fabbricati del Comune di Averara al fg. 20 conla par-

ficellg 62 sub. 701
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Lotto 4 - valore ribassato per base d' asta €ure 10.000,00

- Terreno idertificato al foglio ¥ paricella 1035 Prato di catastall are 12.20 | incluso nel

lotto in quanto fra i beni oggettc d contratte di comodato)

Lotto 5 — valore base d'asta €uro 37.000.00.=

- Porzione di fabbricate rurde locale depesito invia Provinciale disposto fra i piani se-

minterrato e riclzato. Identificate a catasto fabloricati del Comune di Averara al fg. 17

conla particella 1383.

- Porzione di fabbricate rurde locale depesito invia Provinciale disposto fra i piani se-

minterrato e riclzato. Identificate a catasto fabloricati del Comune di Averara al fg. 17

conla particella 214.

- Terreni confinanti e/oppure limitrefi ai fakbricati rurall di cui sopra. Identificati a cata-

sto terreni al fodlic ? con le particelle © 217 di are 3%.20; 1058 di are 02.70; 206 di cre

11.50.

- Autorimessa con area di pertinenza esclusiva in via provincicle. Identificata a catasto

fabbricati del Comune di Averara d fg. 20 con la paticella 1592; area di pedinerza

esclusiva anfistante Pauterimessa identificata a catasto ferreni al fodlio 9 con la parti-

cella 1591 Frato di aree 00.50,

- Terrenc posto nelle vicinarze del fabbricate di cui sopra. Identfificato a catasto terreni

al foglio 9 con lo particella 1015 Prato di are 01.20
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- Fabbricato ad uso deposito disposto trai piani inferrato e ralzato. Identificate a cata-

sto fabbricati del Comune di Averara al fg. 20 con o particella n. 70

- Terreni confinanti con il fablbricato di cui sopra oppure limitrofi o nelle vicinanze identi-

ficati a o catasto terreni al fodlio ¥ con le particelle : 70 ente urbano di catastali are

20.20; 69 Prato di catastall are 07.65; 1107 Prato di catcstal are 13.00; 80 prato di cato-

stali are 12.50; 81 Prato di di catastali are 05.90; 1034 prato di catastai are 05.90;

Lotto 8 Valore base d' asta €uro 4.000.00.=

- Terreni posti nelle ~icinarze dei beni sopra elencati, ma sul lato opposto della strada
provincicle, |dertificati a catcsto ferreni o foglio 9 conle particelle : 93 Prato di cata-
stall are 03.50; 92 Sementativo d catastdi are 01.20; 91 Seminative di catastali are

01.60;

Allegati ;

Documentazione fotografica

Documentazione catastale reperntain banca dati catastale
Conrtratto di comodato locazone immobili produttiv

Contatto cl comodo’ro_
Comunicczione Provincia di Bergamo inseguito arichiesta AULA.

Certificati di destinczione udoanistica

Bergamo 11 giugno 2019
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1.0. GENERALITA" E PREMESSE

1.1. La natura e ilimiti dell'incarico

Nell'ambito delle attivitd di valutazione dell’attivo del Fallimento della societd
NORD PREMISCELAT! S.R.L. in liguidazione con sede Legale in Via F. Cucchi a
Bergamo e sede operativa in Via Provinciale, 2/a ad Averara (BG), il Curatore
Fallimentare, Dott. Franco Cannizzo, ha ritenuto di affidare al Dott. Marzio Salvi
la determinazione del valore di avviomento dell'azienda concessa in
locozione, e di conseguenza di affidare nello specifico al sottoscritto Geom.
Enrico Ambrosini, con studio in Bergamo, Via Clara Maffei, n° 11, I'incarico di
verificare la sussistenza e di valorizzare i beni mobili, registrati e non, gid in
godimento della societd (| | | ] ]l nor ricompresi nell'impianto
produttivo gid oggetto di perizia da parte di altro professionista, e dei beni
mobili rimasti nella disponibilitd della societd NORD PREMISCELATI S.R.L. in
liquidazione e non in godimento della societd —
Cid premesso, la verifica e la valutazione, limitatamente a quanto inerente al
mio mandato, ha dovuto necessariamente riguardare:
> | beni mobili, registrati € non, nella disponibilita della societo ( IEGD
srl. € non compresi nell'affito del ramo d'ozienda, di cui all’elenco
inventariale denominato “ALL. SUB 1";
» | beni mobili rimasti nella disponibilita del fallimento

1.2. | documentiidati e le fonti utilizzate

Per I'incarico & stata esaminata e utilizzata la seguente documentazione:

» L'elenco inventariale redatto dal Curatore denomino’ro"‘ALL. SUB 1”;

» La descrizione dei beni rimasti nella disponibilitd di NORD PREMISCELATI

S.R.L. in liguidazione di cui al punto “g" dell'istanza di nomina:

> L'elenco dei beni allegato alla perizia redatta dal Sig. Feliciano Spina.

Sono state inoltre assunte tutte le possibili informazioni per il tramite del Sig.
— che mi ha accompagnato e supportato nella verifica,

fornendo inoltre notizie valide dal punto di vista della composizione delle voci

analizzate.

Tutta la documentazione elencata e utilizzata, ancorché non inserita nel testo

del rapporto di valutazione, sard comunque custodita a garanzia dei dati

contenuti nel mio studio in Bergamo Via Clara Maffei, 11 a disposizione di
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chiunque, avendone fitolo, ne volesse prendere visione o estrarre copia, e cio
sino alla chiusura della procedura.
2.0. | BENI MOBILI . ' -

2.1. L'individuazione

Per l'individuazione dei beni mobili oggetto di valutazione, ho eseguito
un'indispensabile rilevazione sistemica e dettagliata nella giornata di lunedi 22
aprile 201 9 presso gli insediamenti produttivi di Averara, arrivando a catalogare
per la volorizzozidne tuthi i beni mobili strumentali gid in godimento della
socie’ré—mcl non compresi nella perizia degli impianti produtfivi
redatta dal Sig. Feliciano Spina, oltre ai beni imasti nella piena disponibilitd di
NORD PREMISCELATI S.R.L. in liquidazione in fallimento.

In buona sostanza, confrontando i dati oftenuti con quelli che mi sono stati
messi a disposizione, posso affermare che quanto catalogato, ed elencato, nel
successivo  specifico capitolo costituisce,  di fatto, l'esatta e readle
rappresentazione maggiormente dettagliata, di tutti i beni inseriti nell’elenco
inventariale redatto dalla Curatela e denominato “ALL. SUB 1",

Per favorire una migliore e pil comoda lettura, anche ai fini di una coerente
valutazione, tuthi i beni sono stati mantenuti suddivisi nelle medesime macro-
categorie, rispondenti alla finalita di indagine, di cui all'elenco inventariale
“ALL. SUB 1" fatta eccezione per alcune diverse collocazioni, quali:

1. Aftrezzature industriali;

Cofttura gesso;

Macchinari e impianti;

Macinazione polistirolo;

Miscelazione Siga 2;

Mobili € machine d'ufficio;

Sili e attrezzature;

©® N o A W

Ufficio elettroniche;
9. Automezzi

2.2. |l criterio e la metodologia di valutazione

L'obbiettivo & quello di esprimere una possibile realistica valutazione in merito,
e di merito, dei beni da considerare a supporto dell’attivita in essere in modo

da essere d'aiuto e di indirizzo alle valutazioni di merifo.
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Stante I'apparente “linearitd” e semplicitd del quesito proposto, la ricerca del
piU probabile valore degli apparati, delle attrezzature e dei beni di supporto,
allo data, & avvenuta necessariamente sulla base del criterio del “ valore
corrente d'uso”, ben noto alla pratica estimativa, ed inteso hon come un
valore di scambio o di mercato, ma l'investimento odierno necessario per
redlizzare, con materiali e tecnologie moderne, il complesso dei beni stimati, al
netto del deprezzamento fisico e dell’obsolescenza funzionale presumendo
che i beni in esame siano considerati in relazione alla loro capacitd di
dispiegare una utilitd concretamente operativa.

2.3. La valorizzazione ‘

Il valore, come ottenuto, dei beni comunque da considerarsi a sostegno della
operativitd dell’azienda, & da intendersi riferito alla situazione attuale, e cid
vale a dire con il presupposto che I'attivitd esercitata sino ad ora possa
proseguire nell'attuale sede operativa, ancorché nelle more di un contratto
d’affitto d’azienda.

In buona sostanza anadlizzando attrezzatura per attrezzatura, sono arrivato a
determinare un piU che probabile valore d'uso dei beni inseriti nell’elenco
inventariale redatto dalla Curatela e denominato “ALL. SUB 1" e gid nella
disponibilitas della societo (TGN - € 327.191,00.

Ovviomente nella denegata ipotesi della messa in liquidozione e
smembramento della societd, con obbligo di smantellamento di tutti gli
apparati produttivi industriali per la loro cessione, qual ora vendibili, le cose
cambiano di parecchio. '

In questo caso la valutazione & stata ottenuta tenendo in debito confo, ove
possibile, delle valutazioni comunemente praticate oggi nel mercato
dellusato in funzione dello stato di efficienza, di conservazione, di
manutenzione e di usabilitd, ed opportunamente decurtati, nella valutazione
finale, degli oneri occorrenti per lo smontaggio dalla loro attuale ubicazione,
ripresa e trasporto e/o dei possibili costi di smaltimento, in funzione di un loro
effettivo possibile, anche se poco probabile, rivtilizzo altrove, distinguendo
opportunamente tra i pochi beni cedibili singolarmente con facilitd, mediante
una vendita frazionata, da futti quelli dove la convenienza economica, seppur

in regime liquidatorio, giustifica una cessione a stock. In buona sostanza, in
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funzione delle limitazioni descritte ed analizzando attrezzatura per attrezzatura,
sono arrivato a determinarne un piu che probabile valore di mercato,
nell'ipotesi di una vendita liquidatoria a “stock™ di € 111.008,00.

A seguire il prospetto riepilogativo delle valutazioni come ottenute.

RE .

 DESCRIZIONEBENI _CONTNUMA | LiGUIDAZIONE
1.  Afttrezzature industriali 9.365,00 4.030,00
2. Cofttura gesso 0.00 0.00
3. Macchinari e impianti 14.231,00 5.755,00
4. Macinazione polistirolo 0.00 0.00
5. Miscelazione SIGA 2 0.00 0.00
6. Mobili e machine d'ufficio 13.605,00 3.378,00
7. Sili e attrezzature . 261.900,00 78.350,00
8. Ufficio elettroniche 790,00 345,00
9. Automezzi 26.700,00 18.550,00
Totale 327.191,00 -~ 111.008,00

| beni rimasti nella piena disponibilitd di NORD PREMISCELATI S.R.L. in
liguidazione in falimento, e non in godimento della socie’rc‘n—
sono stati valutati € 500,00. Si tratta di due autovetture in pessimo stato di
manutenzione e di conservazione.

Si segnala che la pala gommata oggi presente in azienda non & quella
all'epoca utilizzata in locazione finanziaria da parte della societd NORD
PREMISCELATI S.R.L. e rilevabile nell’elenco inventariale “ALL. SUB 1", oltre che
in elenco a pag. 30 del presente rapporto di valutazione.

Da informazioni assunte la pala gommata di marca VOLVO modello L 90 con
telaio n° 3430 e originariamente nella disponibilitd della societd NORD
PREMISCELATI S.R.L. & stata riscattata dalla societs, (G GG_GD - »
accordo con la societd di Leasing, permutata, per un valore presunto di
€ 90.000,00.,

2.4. |l catdlogo dei beniinventariati

A seguire, per dovere di rappresentazione e completezza di informazioni, viene
proposto il catalogo dei beni inventariati con indicazione ed evidenza dei
valori attribuiti anche in funzione dell’andalisi sullo stato di usura e di esercizio e in
funzione della loro effettiva commerciabilitad e valenza economica.

Inoltre, per una certa e futura individuazione, ad ogni singolo bene o gruppo
omogeneo di beni, & stato assegnato un numero identificativo univoco ed &

stato rappresentato con una fotografia.
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Ente: TRIBUNALE DI BERGAMO . Data

Riferimento: FALLIMENTO 137/2017 Protocollo

Oggetto: VERIFICA RICOGNITIVA E DI VALORE Di BENI MOBILI Pagina

Nominativo NORD PREMISCELATI S.R.L. in liquidazione Revisione 0 -
{ Via Francesco. Cucchi, 1/c - BERGAMO R

3.0. RIEPILOGO

3.1 Le conclusioni e la firma della relazione
=€ conciusioni e ia firma della relazione
Alla luce dei controlli effettuati e delle esposte motivazioni in merito ai criteri e

alle logiche di valutazione, & emerso che:

IL piu che probabile valore d'uso dei beni inseriti nell'elenco inventariale
redatto dalla Curatela e denominato “ALL. SUB 1" e nella disponibilit delia
socie’rd—é stato calcolato in € 327.191,00, a fronte di un piv
che probabile valore di mercato, nell'ipotesi di una vendita liquidatoria a
“stock” di € 111.008,00. )

A seguire il prospetto riepilogativo delle valutazioni come ottenute.

DESCRIZIONE BENI CONTNUTA | uquimmmone

1. Attrezzature industriali 9.365,00 4.030,00
2. Cottura gesso 0.00 0.00
3. Macchinari e impianti 14.231,00 5.755,00
4. Macinazione polistirolo 0.00 0.00
9. Miscelazione SIGA 2 0.00 0.00
6. Mobili e machine d'ufficio 13.605,00 3.378,00
7. Sili e attrezzature 261.900,00 78.350,00
8. Ufficio elettroniche 790,00 345,00
9. Automezz 26.700,00 18.550,00 .
Totale 1 327.191,00) . 111 .008,00

//
» La valutazione dei beni rimasti nella disponibilitdy jiéllo societd NORD
PREMISCELATI S.R.L. in liquidazione & di € 500,00. 7/

Bergamo, 11 giugno 2019 — EspxﬁCZh{CinCQfo

e NGeorh, Enfico /Zmb?&&’ihi)
</""M - 3

Geom. Enrico Ambrosini
24121 BERGAMO Via Clara Maffei, 11 -Tel. 035238112 - PEC enrico.ambrosini@geopec. it
C.F. MBRNRCS53D05A794R
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& p GROSSI| SALVI & PARTNERS Consulenza aziendole, societaria e fiscale

RELAZIONE DI STIMA

DEL VALORE DELL’AVVIAMENTO
DEL RAMO D’AZIENDA DI
“FALLIMENTO NORD PREMISCELATI SRL

IN LIQUIDAZIONE”

R.F.N.137/2017

Bergamo, 21.02.2020

L'ESPERTO
Dott. Marzio Salvi

/I/u/bvw—‘“

Grossi Salvi & Partners — Via Monte Sabotino, 2 — 24121 Bergamo — C.F. e P.Iva 04401650165 — T: 0039 0350402200
E: marzio.salvi@grossisalvi.com — PEC: marzio.salvi@pec.grossisalvi.com — W: www.grossisalvi.com
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1) PREMESSA

Il sottoscritto Dott. Marzio Salvi, nato a Bergamo il 5.04.1967, C.F.: SLV MRZ 67D05 A794Z,
domiciliato in Bergamo, Via Monte Sabotino n. 2, iscritto all’Ordine dei Dottori Commercialisti ed
Esperti Contabili di Bergamo al n. 920/A, e stato incaricato in data 16.07.2018 di effettuare la
valutazione del valore dell’avviamento del ramo d’azienda del Fallimento Nord Premiscelati Srl in
Liquidazione, concesso in locazione alla (D riferito “olattivita imprenditoriale nel
settore della produzione e commercializzazione di gesso, minerali in genere, malte, intonaci
premiscelati, collanti, rivestimenti, finiture, prefabbricati in gesso, gesso rivestito”.

2) SCOPI, LIMITI, CONDIZIONI DELLA RELAZIONE DI STIMA

Il Comitato dei Creditori del Fallimento Nord Premiscelati Srl in Liquidazione ha autorizzato, in data
6, 11 e 12 luglio 2018, la nomina dello scrivente “per la valorizzazione dell’avviamento del ramo
d’azienda al fine di meglio individuare la convenienza della proposta che verra avanzata
dall’affittuaria per I'acquisto del ramo d’azienda della fallita”. Il Giudice Delegato Dott.ssa Giovanna
Golinelli ha preso atto della nomina in data 16.07.2018.

Lincarico allo scrivente & stato successivamente integrato con istanza del curatore in data 6
novembre 2018, allo scopo di valorizzare i beni mobili in godimento alla societé—on
compresi nell'impianto produttivo gia oggetto di perizia del Sig. Feliciano Spina e di due autovetture
non in godimento alla societa — Per tale ultimo incarico, il sottoscritto ha ritenuto
necessario essere affiancato da un esperto, identificato nel Geom. Enrico Ambrosini, con studio in
Bergamo. Il Comitato dei Creditori ha autorizzato, in data 28 e 29 marzo, la nomina del Geom.
Enrico Ambrosini e il Giudice Delegato ha apposto il proprio visto di controllo in data 4 aprile 2019.
L'elaborato peritale del Geom. Enrico Ambrosini, completato in data 11 giugno 2019 e depositato
agli atti della procedura in data 4 novembre 2019, & pertanto parte integrante della relazione di

stima (all. 1).
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La presente relazione ha in particolare la finalita di determinare il valore dell’avviamento

dell’azienda locata dalla societa fallita alla— con contratto di affitto del 22.07.2015 a

rogito Notaio Dott. Fabio Monteleone (all. 2). Il curatore Dott. Franco Cannizzo, autorizzato dal

Giudice Delegato, ha dichiarato in data 6.09.2017 di recedere dal contratto di affitto d’azienda ai

sensi dell’art. 79 L.F., con termine di rilascio inizialmente fissato alla data del 31/12/2017 e poi

prorogato sino al 30/04/2020, a fronte di un’indennita di occupazione di € 3.000,00 mensili, oltre a

tributi di legge.

La proroga si e ritenuta necessaria, oltre che per i tempi di stima dei beni mobili valutati dal Geom.

Enrico Ambrosini, anche per |'ottenimento delle perizie aventi ad oggetto gli altri beni mobili

dell’azienda (all. 3, perizia di stima del Sig. Feliciano Spina) ed i beni immobili in comune di Averara

(all. 4, perizia di stima dell’Arch. Renato Talamo), nonché per il bilancio al 31/12/2018 della societa
— ottenuto solo in data 31.10.2019.

La data di riferimento assunta per la valutazione & quella del 31 dicembre 2018, data dell’ultimo

bilancio disponibile della societa conduttrice dell’azienda.

Il presente elaborato é stato redatto per I'esclusiva finalita sopra descritta ovvero la stima

dell’avviamento del ramo d’azienda della societa fallita.

Prima di passare all’esame dei criteri di valutazione, si ritiene utile fornire alcuni cenni giuridici ed

amministrativi essenziali ai fini di una migliore comprensione di quanto verra illustrato nel

prosieguo.

3) ILRAMO D’AZIENDA DELLA SOCIETA’ FALLITA

Il ramo d’azienda locato ha per oggetto I'attivita “di produzione e commercializzazione di gesso,

minerali in genere, malte, intonaci premiscelati, collanti, rivestimenti, finiture, prefabbricati in

gesso, gesso rivestito”.

Con contratto in data 22.07.2015 la _ (ora NORD PREMISCELATI) ha concesso in

affitto alla—l’azienda di sua proprieta sita in comune di Averara, via Provinciale, n.
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2, consistente nel complesso di beni, di dipendenti e di rapporti organizzati per lo svolgimento

dell’attivita sopra descritta. L'affitto aveva decorrenza dalla data del 14.09.2015 e durata di

quattordici anni; il canone era stabilito in € 20.833,33 mensili. Era altresi prevista un’opzione

irrevocabile di acquisto a favore dell’affittuaria al valore di € 3.600.000, dal quale potevano essere

detratti tutti i canoni di affitto corrisposti. In particolare, il ramo d’azienda si compone di:

il diritto di subentro nei beni mobili detenuti in forza di contratti di locazione finanziaria;
tutti i beni mobili, le attrezzature, gli impianti, i macchinari e tutti i beni mobili di proprieta
dell’affittante;

i rapporti di lavoro subordinato in essere con dodici dipendenti;

tutti i contratti / ordini per la fornitura di materie prime, altri beni, materiali e servizi
necessari per I'esercizio dell’azienda;

tutti i permessi, autorizzazioni, nulla osta, licenze, concessioni e simili;

I"avviamento, inteso come attitudine alla produzione di reddito del complesso organizzato di
beni e rapporti per lo svolgimento dell’attivita di produzione e commercializzazione di gesso,
minerali in genere, malte, intonaci premiscelati, collanti, rivestimenti, finiture, prefabbricati
in gesso, gesso rivestito;

le utenze;

Iinsieme di tutti i documenti e informazioni aziendali e commerciali, delle esperienze

tecnico-industriali e commerciali dell’azienda.

Come gia precisato, lo scopo della valutazione affidata al sottoscritto e l'individuazione del solo

valore di avviamento del ramo d’azienda. Si precisa inoltre che la curatela ha affidato all’Arch.

Renato Talamo, in data 13.10.2017, I'incarico di procedere alla stesura della relazione di stima dei

beni immeabili della fallita ubicati nel comune di Averara e destinati a servizio dell’azienda locata.

Sono stati inoltre conferiti i mandati per la valutazione dell'impianto produttivo al Sig. Feliciano

Spina e per la valutazione delle cave di gesso al geologo Dott. Luigi Giancarlo Corna.



4) CRITERI DI VALUTAZIONE ADOTTATI

Il sottoscritto ha preso in esame — per |'espletamento dell’incarico — i dati contabili della societa
fallita con riferimento agli ultimi tre bilanci di esercizio dell’attivita, al 31/12/2013, 31/12/2014 e al
31/12/2015, nonché i dati contabili della societa affittuaria con riferimento ai bilanci di esercizio

chiusi al 31/12/2015, 31/12/2016, 31/12/2017 e al 31/12/2018.

*  kEkk ok

Come riprendono i principi contabili nazionali e internazionali, il valore dell’avviamento é dato dalla
differenza tra il valore dell'impresa nel suo complesso e il valore complessivo dei singoli beni che
compongono l'impresa. La valutazione dell’avviamento e allora una grandezza che deriva in via
indiretta dal valore che assume l'intera azienda e non da un valore identificabile ex ante definito
avviamento. L'avviamento e una parte dell’azienda ma, non potendo essere diviso dalla stessa
azienda e non avendo un suo mercato autonomo di riferimento, non pud essere valutato
singolarmente ex ante dal valore dell’azienda.

Nella pratica la valutazione dell’azienda puo essere idealmente calcolata:

1. come un processo di capitalizzazione di redditi attesi, o di attualizzazione di flussi di cassa
(metodo reddituale o metodo finanziario);

2. come la valutazione a prezzi correnti dei vari elementi attivi che compongono il capitale, al netto
delle passivita, e con una maggiorazione a titolo di goodwill (metodo misto
patrimoniale/reddituale);

3. una versione ulteriore del secondo procedimento considera, in aggiunta ai tradizionali elementi
che compongono il capitale, i beni immateriali.

Nel primo caso si ha un valore unico dell’azienda, non suddiviso nelle sue componenti; nel secondo
caso si ha un valore composto, formato sia da valori attribuiti alle attivita sia dal valore del goodwill;

nel terzo caso oltre agli elementi delle attivita si aggiungono i valori calcolati per i beni immateriali.



Nella determinazione e scelta del metodo valutativo applicabile alla fattispecie in esame, lo
scrivente ha in primo luogo tenuto conto delle caratteristiche peculiari dell’azienda oggetto di stima
in considerazione dell’attivita esercitata e, in secondo luogo, della finalita della presente perizia. Il

fine o scopo della valutazione richiesta allo scrivente e, principalmente, la determinazione

dell’avviamento dell’azienda, inteso come il maggior valore attribuibile al complesso aziendale

rispetto alla somma dei valori di mercato dei beni che lo compongono. L'avwviamento & un elemento
essenziale per determinare il prezzo base della procedura competitiva che gli organi della
procedura dovranno effettuare ai sensi dell’art. 107 L.F.. Le caratteristiche dell’azienda da valutare
sono quelle di un’azienda in stato di insolvenza e in procedura fallimentare, ancorché gestita in una
condizione di continuita operativa dalla societa conduttrice nell’ambito del contratto di affitto di
azienda.

E’ evidente che, in siffatta situazione, lo scrivente ha necessariamente privilegiato la scelta di un
metodo valutativo di natura mista patrimoniale-reddituale, al fine di poter tenere nella dovuta
considerazione la consistenza del patrimonio dell’azienda e la valutazione della sua redditivita
futura. Il “metodo di stima autonoma dell’avviamento” valuta I'azienda attualizzando il sovrareddito
e aggiungendo il valore del patrimonio netto rettificato. Il vantaggio di tale metodo consiste nella
sua oggettivita, coniugando |'obiettivita e verificabilita del metodo patrimoniale con la razionalita di
guello reddituale. E’ peraltro uno dei metodi maggiormente utilizzati dalla prassi professionale.
Come e noto, il valore dell’avwviamento rappresenta — in sintesi — la predisposizione o la maggior
capacita dell’azienda, rispetto ad un’impresa di nuova costituzione, di produrre flussi positivi di
reddito, sulla base del complesso organizzato e funzionante dei beni e degli altri fattori della
produzione.

Lo scrivente ha dunque ritenuto opportuno procedere prudenzialmente alla stima autonoma
dell’avviamento tenendo in debita considerazione solo i risultati storici dell’azienda, evitando di

formulare ipotesi sui flussi di reddito attesi per gli esercizi futuri, anche in considerazione del fatto



che l'azienda é stata gestita, nell’arco temporale di riferimento, da due soggetti differenti, Nord

Premiscelati prima e- poi. Inoltre, non e stato possibile applicare metodologie basate sui

risultati futuri e sui flussi, poiché non é dato di conoscere quali possano essere i business plan della
—e le possibilita di successo dell'investimento. Non & nemmeno possibile utilizzare

criteri di comparazione con soggetti simili per mancanza di dati attendibili.

La valutazione dei risultati storici della societa e stata effettuata nell’ottica di stimare le capacita

della societa di generare autofinanziamento, nonché della valutazione della remunerativita del

capitale apportato o comunque investito dai soci.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla stima autonoma dell’avviamento applicando il

metodo basato sulla capitalizzazione limitata del reddito atteso determinato sulla base della media

ponderata dei risultati normalizzati registrati nell’ultimo quinquennio, secondo la nota formula

“classica” che segue:

A=anR-i"K)

dove:

R = reddito medio prospettico;

i”’=tasso di rendimento sul capitale investito;

K = patrimonio netto rettificato;

i” = tasso di attualizzazione del sovrareddito;

n = orizzonte temporale di riferimento, qui assunto pari a cinque esercizi.

5) DETERMINAZIONE DEL REDDITO MEDIO PONDERATO NORMALIZZATO

Il metodo utilizzato per la valutazione del reddito medio prospettico della societa e basato, in

primis, sulla determinazione della grandezza reddituale rappresentata dal reddito medio ponderato

dell’ultimo quinquennio.
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Lo scrivente pertanto nella determinazione dell’avviamento si € basato sulla media ponderata dei

risultati netti d’esercizio normalizzati degli anni 2013, 2014, 2015 della Nord Premiscelati S.r.l. e

degli anni 2015, 2016, 2017 e 2018 de!| A NGTTD

L'impiego dei valori espressi dai bilanci degli ultimi esercizi si ritiene adeguato in considerazione del

fatto che I'andamento medio dei ricavi lascia ritenere presumibile la loro conferma anche in futuro.

Si precisa che si e scelto di non considerare le risultanze dell’esercizio 2015 perché da tale anno ha

avuto inizio I'affitto d’azienda, e quindi per Nord Premiscelati e I'ultimo esercizio di attivita, per.

il primo.

Il reddito normalizzato di tali esercizi & esposto nella tabella che segue:

Societa

Conto economico
Ricavi

Costo del venduto

Valore aggiunto

Margine operativo lordo

Risultato netto

Partite straordinarie
Ammortamenti non
inerenti

Oneri finanziari eccedenti

Altri costi non inerenti
Canoni d'affitto d’azienda
al netto degli
ammortamenti

Risultato normalizzato

Peso

Nord Premiscelati S.r.l.

2013 2014
3612302  3.000.259
1528207  730.835
2084095  2.269.424
517.341 635.907
-257.219 -212.251
-30.459 - 64.065
285.451 399.631
196.598 170.907
13.898
208.269 294.221
40% 40%

2016 2017 2018
2.810.735  2.631.090 3.223.379
1.251.812 © | 1011033 1.273.852
1.558.923  1.620.057 1.949.527

525.422 349.479 286.173

31.739 10.655 91.776

-70.216 -3.585

245.150 143.862 -19.638

206.672 - 150.932 72.138
60% 60% 60%
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La normalizzazione dei redditi é finalizzata alla depurazione da tutte le componenti di carattere
straordinario, affinché tale capacita reddituale possa essere considerata ripetibile per il futuro. La
normalizzazione dei risultati storici & dunque un’elaborazione tecnica comprendente:

- laredistribuzione nel tempo di proventi e oneri straordinari;

- l'eliminazione di proventi e oneri estranei alla gestione;

- la neutralizzazione di politiche di bilancio.

In considerazione dell’obiettivo prefissato si & proceduto a rettificare i redditi:

a) da partite straordinarie non ricorrenti: minusvalenze, plusvalenze, imposte non sul reddito,
sopravvenienze attive e passive;

b) da ammortamenti calcolati su costi immateriali di ricerca e sviluppo senza particolare utilita
prospettica;

c) da oneri finanziari eccedenti la normale gestione d’azienda: nonostante i finanziamenti soci
effettuati gia a partire dal 2012, la crisi di liquidita ha comportato un incremento
dell'indebitamento, anche sul fronte bancario, con conseguente applicazione di tassi e
condizioni pil onerose rispetto al passato;

d) dai canoni d’affitto d’azienda pagati da—a Nord Premiscelati Srl, al netto degli
ammortamenti contabilizzati sui cespiti materiali in uso all’affittuaria, considerando aliquote
di ammortamento ridotte in funzione di una capacita di produzione inferiore a quella
ordinaria.

Considerando un peso del 40% per gli esercizi pit remoti (2013 e 2014) e un peso del 60% per gli
esercizi 2016, 2017 e 2018 il reddito medio ponderato normalizzato € pari a € 91.768,40.

6) DETERMINAZIONE DEL PATRIMONIO NETTO RETTIFICATO

Prima di entrare nel merito delle valutazioni attribuite agli asset materiali che compongono il
patrimonio aziendale, & rilevante sottolineare che l'incarico conferito allo scrivente verte in primo

luogo sulla “valorizzazione dell’avviamento al fine di meglio individuare la convenienza della
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proposta che verra avanzata dall’affittuaria per I'acquisto del ramo d’azienda della fallita” ovvero da
terzi. Come gia detto, l'incarico & poi stato integrato allo scopo di ricomprendere nella valutazione
anche cespiti non inclusi nel “perimetro” dell’'impianto produttivo.

Appare evidente, come prima considerazione, che la valutazione dell’avviamento dovrebbe
prescindere dalla valutazione degli asset materiali, essendo per definizione I'avviamento un valore
intangibile. Tuttavia, non potendo trascurare, in ragione del metodo valutativo applicato (di natura
mista patrimoniale-reddituale), il peso della componente patrimoniale, si rende necessario
quantificare la grandezza “patrimonio” in quanto elemento essenziale della formula di calcolo
dell’avviamento.

A maggior ragione, in secondo luogo, dovendosi esprimere una valutazione riferita anche ad alcuni
beni materiali compresi nel patrimonio aziendale, per completezza di analisi e per chiarezza di
esposizione, a seguire verra data evidenza alle valutazioni attribuite dagli altri periti incaricati a
singole componenti del patrimonio che, complessivamente considerate, porteranno alla stima di
tutti gli asset materiali costituenti la componente tangibile dell’azienda.

Passando all’analisi delle singole poste dell’attivo patrimoniale, si rileva quanto segue:

A) TERRENI E FABBRICATI INDUSTRIALI

Tale categoria di cespiti rappresenta il complesso immobiliare produttivo e di stoccaggio in Comune

di Averara, via Provinciale, oggetto della relazione di stima dell’Arch. Renato Talamo (all. 4).

In particolare, il compendio preso in considerazione ai fini del calcolo dell’avviamento e costituito

da un complesso di capannoni con annesse aree di pertinenza, in comodato d’uso a-
.., in cui viene esercitata I'attivita del ramo d’azienda, identificato nell’elaborato peritale con i

lotti 1, 2A, 2B, 3 e 4.

Lotto 1

Capannone con area di pertinenza in via Provinciale identificato al catasto fabbricati del Comune di

Averara al foglio 17 con la particella 1806, al catasto terreni al foglio 9, particella 421, bosco ceduo,
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di are 06.90. Valore commerciale determinato in € 184.100, prudenzialmente ulteriormente
ribassato a € 156.000 per essere adottato all'interno della procedura concorsuale quale “valore
base d’asta”, in considerazione dell'incertezza sui tempi di realizzo e sulla reale risposta economica
ed interesse del mercato immobiliare.

Lotti 2A — 2B

- Capannone con area di pertinenza in via Provinciale 2, disposto tra i piani terra, primo,
secondo e terzo, identificato al catasto fabbricati del Comune di Averara al foglio 15, con la
particella 181, sub 702;

- Palazzina uffici-archivio in via Provinciale 2, disposta tra i piani interrato, terra, primo e
secondo, identificata al catasto fabbricati del Comune di Averara al foglio 15, con la
particella 181, sub 701.

Valore commerciale determinato in € 617.000, prudenzialmente ulteriormente ribassato, quale
“valore base d’asta”, a € 524.000.

Lotto 3

Capannone con area di pertinenza in via Provinciale disposto tra i piani interrato, terra e primo,
identificato al catasto fabbricati del Comune di Averara al foglio 20, con la particella 62, sub 701.
Valore commerciale determinato in € 442.000, prudenzialmente ulteriormente ribassato, quale
“valore base d’asta”, a € 376.000.

Lotto 4

Terreno identificato al foglio 9, particella 1035, di are 12.20. Valore commerciale determinato in €
12.100, prudenzialmente ulteriormente ribassato, quale “valore base d'asta”, a € 10.000.

Sintetizzando:

Lotti » Descrizione Valore commerciale Base d'asta
1 Capannone 184.100 156.000
2A Capannone - =

2B Palazzina uffici-archivio — —
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2A-2B = 617.000 524.000

3 Capannone 442.000 376.000
4 Terreno 12.100 10.000
Totale 1.255.200 1.066.000

In conclusione, il compendio immobiliare in Averara, in cui viene esercitata I'attivita di produzione e
commercializzazione di gesso, minerali in genere, malte, intonaci premiscelati, collanti, rivestimenti,
finiture, prefabbricati in gesso, gesso rivestito, viene complessivamente valutato in € 1.066.000.

B) IMPIANTI E MACCHINARI

Tale categoria di cespiti rappresenta il complesso degli impianti in Comune di Averara, via

Provinciale, oggetto della relazione di stima del Sig. Feliciano Spina (all. 3). Trattasi in particolare

dell'impianto di produzione di premiscelati, malte e malte collanti per I'industria edilizia, composto
da diverse aree di produzione interconnesse tra loro.

La valutazione effettuata considerando "'ubicazione dei macchinari nel contesto produttivo attuale
& determinata in € 615.900.

C) ALTRI BENI MOBIL

Tale categoria di cespiti comprende i beni mobili, registrati e non, gia in godimento della societa

—. non ricompresi nell'impianto produttivo di cui alla lettera B) che precede, oggetto

della relazione di stima del Geom. Enrico Ambrosini (all. 1). Premessa dell’elaborato peritale & che il

valore dei beni & da intendersi riferito alla situazione attuale, dunque nel presupposto che I'attivita
esercitata sino ad ora possa proseguire nell’attuale sede operativa.

Trattasi in particolare di attrezzature, macchinari, mobili e macchine d’ufficio e automezzi, meglio
individuati ed elencati nell’elaborato peritale, il cui valore d'uso & stato complessivamente
determinato in € 327.191, arrotondabile per lo scopo della presente stima ad € 320.000, a fronte di

un valore liquidatorio a “stock” di € 111.008.

kKK Ok
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Il modello utilizzato si basa su una valutazione del patrimonio netto rettificato quale sommatoria
delle attivita del ramo d’azienda - cosi come valutate dai predetti periti - e che pertanto si puo

assumere pari a € 2.001.900, e schematizzabile come segue:

Voci del patrimonio netto rettificato Valore
Terreni e fabbricati industriali € 1.066.000

Impianto di produzione premiscelati,

malte € 615.900
Altri beni mobili € 320.000
Totale _ € 2.001.900

7) DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL’AVVIAMENTO

Il metodo “CAPM” (Capital Assets Pricing Model) permette di definire il valore di un’attivita in
funzione del suo rischio non diversificabile (Pl. 1| CAPM si basa sulla seguente intuizione: in un
mercato concorrenziale il premio atteso per il rischio varia in modo direttamente proporzionale al
coefficiente di rischiosita del settore P.

In generale, quindi, il premio per il rischio di un portafoglio & funzione lineare del coefficiente P e
del premio per il rischio del portafoglio di mercato. Si avra dunque un premio del singolo asset pari
a P*( Rm — R} dove:

P = coefficiente di rischiosita del settore;

Rm = tasso di rendimento medio del mercato azionario;

Rf = tasso di rendimento puro.

Il premio per il rischio in Italia & valutato a gennaio 2020 pari a 2,17%, mentre il coefficiente
unlevered del settore “Metals & Mining” & paria 1,02 (v. tabelle prof. Aswath Damodaran).

Pertanto, il premio per il rischio & cosi stimabile:
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1,02 * 2,17% = 2,21%

Considerato che il tasso di remunerazione degli investimenti privi di rischio puo attestarsi a 1,35%,
in considerazione del rendimento lordo dei titoli di stato BTP a 10 anni al 31/12/2019, si evince che
il tasso di rendimento del capitale investito puo essere cosi determinato:

i”'=2,21%+ 1,35% = 3,56%

Il tasso di attualizzazione (i’), considerato che l'orizzonte di previsione & di 5 anni, puo
ragionevolmente attestarsi intorno al 5,50%, pari al tasso di rischio aziendale piu il compenso
finanziario atteso per il trascorrere del tempo, ipotizzato pari alla media dei rendimenti dei BTP a 10
anni nel 2019 (1,94%).

Si passa ora alla determinazione dell’avviamento in funzione del reddito prospettico calcolato come
reddito medio normalizzato ponderato dei trascorsi esercizi.

Stimando dunque il reddito medio prospettico per i prossimi cinque esercizi (R) paria € 91.768,40 e
considerando che il patrimonio netto rettificato (K) risulta, prudenzialmente pari a € 2.001.900, si

giunge ad una valutazione dell’avviamento cosi determinata:
aslssox X (€91.768,40 - 3,56% x € 2.001.900)=

=4,2703 x € 20.501= € 87.245
Pertanto, con specifico riferimento alla stima del valore di avviamento, oggetto dell'incarico

conferito, lo scrivente ritiene che possa essere correttamente determinato nel valore arrotondato

di € 80.000.

8) VALUTAZIONE DEL RAMO D’AZIENDA

Come anticipato in precedenza, il quesito posto allo scrivente si limita a richiedere la stima del
valore di avwiamento, integrato in un secondo tempo dalla richiesta di stima di alcuni cespiti esclusi
dal perimetro dell'impianto produttivo. Per comodita di interpretazione del valore complessivo del

ramo d’'azienda, anche alla luce del valore di riferimento da porre a base d’asta, lo scrivente ritiene
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quantomeno utile fornire un’indicazione relativa a detto valore, suddiviso nelle differenti
componenti stimate via via dai diversi professionisti, costituenti comunque elemento sostanziale

nel processo di calcolo del valore di avviamento. In dettaglio:

Voci del ramo d’azienda Valore
Avviamento € 80.000
Patrimonio netto rettificato € 2.001.900
Totale valore del ramo d’azienda € 2.081.900

Il metodo misto adottato conduce a una valutazione prudente del ramo d’azienda della societa

@D < 2 0381.900, arrotondata a € 2.080.000,00.

in fede
L'ESPERTO
Dott. Marzio Salvi
Allegati:

1) Perizia di stima del Geom. Enrico Ambrosini;

2) Contratto di affitto di azienda del 22.07.2015 a rogito Notaio Dott. Fabio Monteleone;
3) perizia di stima del Sig. Feliciano Spina;

4) perizia di stima dell’Arch. Renato Talamo.
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