Geom. FRANCO MAGNI

Via Masone 11, 24121 BERGAMO
Tel. 035/22.02.32 - Fax. 035/21.31.79
E-mail: franco.magni@geqpec.it

TRIBUNALE DI BERGAMO

Sezione Fallimentare
Procedura di concordato preventivo N. 5/10

“IMMOBILIARE LA VALLE SRL”

STIMA DELL’ IMMOBILE DENOMINATO _ ‘

UBICATO IN ALMENNO SAN BARTOLOMEO (BG) VIA PRADONE, 17
-LOTTO 1 DELLA RELAZIONE DI STIMA DEL 05.10.2010 -

L

Il sottoscritto Franco Magni, geometra libero professionista, con studio in
Bergamo - via Masone n. 11, in esecuzione all’incarico conferitogli dal commissario
giudiziale dott. Angelo Galizzi della procedura di concordato preventivo sopra indicata,
svolte le attivita di seguito descritte, ha redatto in aggiornamento alla relazione del

05.10.2010 la presente consulenza tecnica estimativa che si articola nei seguenti

argomenti:
- Operazioni peritali pag. 2
- Ubicazione, dati di identificazione catastale, confini pag. 2
- Accertamenti edilizi — urbanistici pag. 3
- Considerazioni per la corretta scelta dell’aspetto economico,

del criterio di stima e dei coefficienti di differenziazione pag. 6
- Dati metrici — coefficienti di differenziazione pag. 8
- Aspetto economico e criterio di stima pag. 8
- Stima del valore di mercato dell’immobile riferito a dicembre 2017 pag. 9



OPERAZIONI PERITALI
Lo scrivente ha provveduto a:
- lispezionare I'immobile in data 26.10.2017, rilevandone le condizioni di
manutenzione e conservazione;
- effettuare gli accertamenti edilizi-urbanistici in aggiornamento a quelli effettuati
per la relazione di stima del 05.10.201 0; ,
- stimare il valore dell’immobile riferito alla data di Dicgmbre 201‘7, tenenc%o conto
degli elementi descritti nel paragrafo “Considerazioni per la corretta scelta

dell’aspetto economico e del criterio di stima”.

UBICAZIONE, DATI DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE, CONFINI
Ubicazione
L’immobile ¢ ubicato nel comune di Almenno San Bartolomeo (Bg), localita Roncola,

in via Pradone, 17.

Dati di identificazione catastale
Presso 1’ Agenzia del Territorio di Bergamo ¢& stato accertato:
Catasto dei Fabbricati

L’immobile risulta censito al Catasto dei Fabbricati del Comune di Almenno San
Bartolomeo intestato a Immobiliare la Valle Srl con sede in Almenno San Bartolomeo,

via Camillo Rota— C.F.: 02106290162, come segue:

Mappa Ubicazione Cat. Cl.  Consi- Rendita
stenza Catastale

Fg2n, 4652 sub 1 via Pradone, s.n. piano T A/3 1 5,5 vani € 340,86
Fg2n. 4652 sub?2 via Pradone, s.n. piano S A/3 1 6 vani € 371,85

(v. visura per soggetto, pag. 3, 4 e 5, allegato 1).

L’immobile ¢ rappresentato graficamente dalle planimetrie catastali, allegati 2 e 3.
Nota:

Quanto rappresentato dalle planimetrie catastali testé citate non corrisponde alla reale
situazione di fatto, in quanto queste non rappresentano graficamente bl’ampli'aménfo del
primo e del secondo piano interrato, autorizzato con la Concessione Edilizia n. 76/94
prot. 1486 (v. successivo paragrafo “Accertamenti edilizi - urbanistici” a pag. 3).

Inoltre si segnala che con la concessione venivano autorizzati lavori che non furono
realizzati. Si renderd necessario procedere alla variazione catastale, il cui costo

ammonta a € 800,00.



Confini:
L’immobile confina con proprieta — con-
_ con strada, salvo altri (dati desunti da atto notarile di

acquisto del 19.12.1997 n.101002 di Rep. n.18689 di Racc. Notaio Fiecconi).

ACCERTAMENTI EDILIZI - URBANISTICI

II Comune di Almenno San Bartolomeo (BQ) alla data del presente aggiornamehto di
stima dispone di Piano del Governo del Territorio, adottato con delibera del Conéiglio
Comunale n.6 del 23.01.2009 e approvato dal Consiglio Comunale in data 20.04.2009
con delibera n.18.

II consiglio comunale con delibera n.16 del 16.06.2011 ha adottato la variante parziale
n.3 al piano delle regole e al piano dei servizi del PGT vigente.

L’immobile ¢ inserito nel PGT in zona “B2- AMBITI A PREVALENTE
DESTINAZIONE RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO IN ZONE COLLINARI”
(v. estratto fotogrammetrico e stralcio di PGT oltre riportati).

L’articolo delle Norme Tecniche di Attuazione che regolamenta urbanisticamente
I’immobile ¢ il n.19 (v. allegato 4) che prevede i seguenti indici:

- densita edilizia fondiaria (If): mc/mgq 0,80

- altezza massima (H) : 8,50 m

- distanza dai confini (dc): 5,00 m

- distanza dai fabbricati (de): 10,00 m.

Sono ammessi sul fabbricato, nei limiti dei sopracitati indici, tutti gli interventi edilizi,
compresa la demolizione e ricostruzione, ’ampliamento o il sopralzo; in caso di
demolizione e non fedele ricostruzione, va rispettato il limite di densita fondiaria di

me/mgq 0,80.
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La costruzione del fabbricato fu autorizzata con Licenza di Costruzione n. 2693 prot.
n.50/1968 reg. costr. approvata dalla Commissione Edilizia il giorno 29.08.1968 (v
allegato 5); i lavori iniziarono in data 19.08.1969 e furono terminati in data 15.05.197]
(v. allegato 6). |

Nota:

Detta Licenza Edilizia, richiesta —riguardava la costruzione di

due case ad uso civile abitazione (v. disegni allegato alla licenza edilizia, allegato 5).

L’abitabilitd fu rilasciata in data 25.08.1971 al n. 50/ 1968, con decorrenza dal

31.05.1971 (v. allegato 7).

Successivamente, relativamente al fabbricato di cui si tratta, sono state rilasciate le

seguenti autorizzazioni:

a - C.E. 76/94 reg. Costr. Prot. 1486 per opere di “ristrutturazione e rifacimento tetto

con ampliamento dei locali interrati dell’edificio”, approvata con seduta 17/94 della
Commissione Edilizia del giorno 14.07.1994 (v, allegato 8, con disegni di progetto
allegati). La Concessione Edilizia (come la licenza di costruzione n. 2093 prot.
n.50/1968 reg. costr.), riguarda i due fabbricati: quello “ovest” & di proprieta
dell’Immobiliare La Valle. .
Con Ordinanza prot. 5017 Reg. Ord. n.547 (v. allegato 9), a seguito di verbale di
sopralluogo del Tecnico comunale, protocoliato in data 19.08.1995 (v. allegato 10),
i lavori relativi alla C.E. 76/94 furono sospesi poiché eseguiti parzialmente in
difformita a quanto era stato autorizzato. |

b — Per I'unita immobiliare (mappale 4652 sub.2), in data 09.01.1995 fu rilasciata C.E.
in Sanatoria 1n.196 prot. n. 1553 a seguito di domanda di Condono Edilizio
presentata -.1986 (v. allegato 11): per la
realizzazione della cantina ricavata al secondo piano interrato e per la
trasformazione in appartamento del primo piano interrato, destinato a ripbstiglio,
cantina e lavanderia.

¢ — Per I’unita immobiliare (mappale 4652 sub.1), in data 31.01.1995 fu rilasciata C.E.
in Sanatoria n.193 prot. n. 1555 a seguito di domanda di Condoro :Edilizio

presentata -1986 (v. allegato 12): per aver

realizzato I’appartamento difforme dal progetto.



Note:
-ministratore dell’Immobiliare La Valle) ha poi richiesto al
Comune di Almenno: ‘
— variante in corso d’opera alla C.E. 76/94 n. 189/95, protocollata in data 25.08.1995

n. 5062;

— approvazione di variante, parzialmente in sanatoria, Reg. Costr. 239/95 protocollata
i1 10.02.1995 n. 6304; |

— concessione in sanatoria n.30 presentata in data 10.02.1996 prot. 998.

Non furono autorizzate le richieste testé citate.

- Le opere realizzate in difformita alla C.E. 79/94 del 21.11.1994, che riguardano il
fabbricato di proprieta dell’Immobiliare La Valle, descritte nell’ordinanza di
sospensione e nel verbale di sopralluogo (v. allegati 9 e 10), sono: ‘

1 —non ¢ stato costruito il parcheggio a quota strada della superficie di mq 23,62, che
comporta standard inferiori a quelli minimi previsti dalla legge 122/89; ,

2 — il magazzino al primo piano interrato & stato realizzato con dimensioni di{/ers_e da
quelle autorizzate (larghezza e altezza maggiori), che comporta aumeﬁto di
superficie e di volume superiori a quelle autorizzate;

3 — al secondo piano interrato & stato realizzato un muro in pietrame di altezza
variabile con riporto di materiale, opere non oggetto di concessione edilizia;

4 — modifiche nella realizzazione delle aiuole, delle scale di accesso alla proﬁrieté,
realizzazione di gronda non autorizzata.

In relazione a cid si dovrd procedere alla regolarizzazione edilizia mediante

I’esecuzione di lavori edili cosi da eliminare le opere realizzate non in conformita.

CONSIDERAZIONI PER LA CORRETTA SCELTA DELL’ASPETTO ECONOMICO,

DEL CRITERIO DI STIMA E DEI COEFF ICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

II fabbricato oggetto di stima, descritto nella relazione di stima del 05 .10.2010:

- & stato edificato nel 1970 ed & in pessime condizioni di manutenzione e conservazione.
Inoltre, alcune opere, autorizzate in forza di concessione edilizia,‘ non sono state
realizzate;

- & composto da due unitd immobili e da parti comuni: in relazione a cio Io scrivente ha

ritenuto opportuno formare un unico lotto di vendita.



La fondazione del muro in pietra di sostegno di parte del giardino e di rivestimento della
roccia, costruito abusivamente e oggetto dell’ordinanza di sospensione dei lavori emessa
dal Comune di Almenno S.B San Bartolomeo come precedentemente descritto (v.
allegati 9 e 10), ha subito un cedimento per cui si rende necessario procedere alla sua
demolizione: tale intervento, considerata ’ubicazione, la consistenza e la dimensione
del muro, comporta una spesa non indifferente. o
L’acquirente inoltre dovra procedere alla regolarizzazione degli ulteriori abusi edilizi,
sempre descritti nell’ordinanza di sospensione e nel verbale di sopralluogo del Comune
(v. allegati 9 e 10), sostenendo ulteriori costi, e procedere altresi ad una completa
ristrutturazione dell’immobile, compresi I’installazione dell’impianto di riscéldaménto e
il rifacimento degli altri impianti.

Oltre a cio, ai fini della stima, & stato inoltre considerato:

- che 'immobile & posto in Almenno San Bartolomeo, localita Roncola, in zona
periferica destinata a seconda casa;

- Desistenza nella zona di molte antenne e ripetitori televisivi che riducono
I’interesse all’acquisto;

- che ¢ stato costruito un vano magazzino di circa mq 65,00, ricavato
nell’intercapedine fra il muro di confine verso strada e il muro perimetrale nord
della casa, che poteva servire alle sole esigenze di chi ha chiesto I’ autorizzazione.
Infatti il magazzino non ¢ di interesse dell’acquirente (poiché trattasi di immobile
da destinare con molta probabilitd a seconda casa) e cid & stato tenuto in
considerazione  dallo  scrivente, nell’attribuzione  dei coefficienti  di
differenziazione, ai fini del calcolo della superfice commerciale;

- che il progetto autorizzato con concessione edilizia n. 76/94 prevedeva:

- la costruzione di un portico al piano terra prospiciente 1’ingresso, portico che
non ¢ stato realizzato e di conseguenza non stimato; ‘
- la costruzione nel locale soggiorno del piano terra della scala di co‘lle‘gamento

con il piano interrato, scala che non & stata realizzata;



DATI METRICI - COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

Le misure delle superfici reali delle unitd immobiliari sono state rilevate dalle
planimetrie catastali e secondo gli usi ricorrenti nelle compravendite di immobili; alle
superfici reali sono stati applicati coefficienti di differenziazione in relazione alla loro
destinazione, tenendo conto di quanto esposto nel paragrafo “Considerazioni per la
corretta scelta dell’aspetto economico, del criterio di stima e dei coefficienti di

differenziazione” v. pag. 6.

Superficie Coeff. ‘Superficie

reale commerciabile
— Appartamento mapp. 4652 sub.1
(Piano terra)
- ingresso, cucina, soggiorno, bagno,
3 camere da letto, disimpegno: mq 122,76 1 mgq 122,76
- balcone mq 14,14 033 mq 4,66
— Appartamento mapp. 4652 sub.2 "
(Piano primo sottostrada)
- ingresso, cucina, soggiorno, bagno,
3 camere da letto, disimpegno: mq 122,76 1 mgq 122,76
Magazzeno al rustico mq 70,00 0,10 mq 7,00
(Piano secondo sottostrada) : o
- ripostiglio/cantina mq 49,31 0,50 mq 24,65
- locale caldaia al rustico mq 45,00 0,10 mq 4,50
- area di pertinenza mq 324,12 0,04 mg 296

mq 274,00

ASPETTO ECONOMICO E CRITERIO DI STIMA

La valutazione riguarda 1'immobile di pertinenza della procedura di concordato
preventivo, e pertanto la visuale economica sotto la quale I’immobile deve essere
valutato ¢ quella del pit probabile valore di mercato. o

La Banca d’Italia ha definito il valore di mercato come “il prezzo al quale lé proprieta,
alla data della valutazione, dovrebbe essere scambiata tra un acquirente e un venditore
beni  disposti,  tramite  un’operazione trasparente, dopo  un’adeguata
commercializzazione, in cui le parti hanno agito consapevolmente, pmdenteménte e
senza alcuna costrizione”.

Per formulare un corretto giudizio di stima in relazione al tipo di immobile da valutare,
lo scrivente considerato gli elementi descritti nel paragrafo “Considerazioni per la
corretta scelta dell’aspetto economico e del criterio di stima” ha adottato il criterio di

stima sintetico.



I criterio di stima sintetico si attua comparando l'immobile da valutare con altri
immobili di vendite effettuate, i cui prezzi sono quindi certi, aventi caratteristiche
quanto piu simili a quelle dell'immobile che & oggetto della presente valutazione.

La comparazione ¢ stata effettuata elaborando, con aggiunte e detrazioni, il valore del
parametro tecnico degli immobili presi in esame rispetto al valore del parametro
dell'immobile da stimare per le differenti caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

Gli accertamenti sono stati svolti presso Agenzie immobiliari di zona e attraverso i dati
forniti dalle seguenti fonti di informazione:

- Agenzia del Territorio - Osservatorio dei valori del mercato immobiliare di Bergamo;

- Listino dei prezzi degli immobili di Bergamo e Provincia;

- Case e terreni- indice dei prezzi dei fabbricati e delle aree di Bergamo e Provincia;

- Consulente Immobiliare per i costi di costruzione.

* kK

STIMA DEL VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE RIFERITO A DICEMBRE

2017
Lo scrivente, per quanto sopra esposto, ritiene che il valore da attribuire all’immobile

sopra descritto, riferito a Dicembre 2017, possa oscillare da un minimo di € 280,00/mq a
un massimo di € 430,00/mgq.
Per quanto sopra descritto si fissa € 350,00 al mq.

- mq 274,00 x € 350,00/mq = € 95.900.00
Valore del Lotto 1 immobile - € 95.900,00
che si arrotonda a € 96.000,00

(euro novantaseimila/00).

& ok %k

Ritenendo di aver assolto esaurientemente 1’incarico ricevuto, lo scrivente

resta a disposizione per ogni altro chiarimento.

Bergamo, 25.01.2018




DOCUMENTI ALLEGATI

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

Visura catastale;

Planimetria catastale mappale 4652 sub.1;
Planimetria catastale mappale 4652 sub.2
Art. I9N.T.A. del PGT ;

Licenza di Costruzione n.50/1968;
Certificato di inizio e fine lavori;
Certificato di abitabilita;

Concessione Edilizia n.76/94;

Ordinanza di sospensione prot. n. 5017;

10) Verbale di sopralluogo prot. 4993;
11) Concessione edilizia in sanatoria 1n.196;
12) Concessione edilizia in sanatoria 1n.193;

10
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~ Aticolo 14

AMBITI A PREVALENTE DESTINAZIONE RESIDENZIALE 1

COMPLETAMENTO IN ZONE COLLINARI - B2

Comprende purti omogeriee del weeritorio nsetite in contest gm edifiat], w&mimmw di
colling, e dotani df junte e ym’mzmi; Infrpisiure,
La xiz:szmw,s;m& p‘ra%wi&rxmmmw & qucﬂa r:e&admm}x:

Tn dotus Zona, el Gimiti degli indict i sepuitn specifionti, song strmessi fuith gli fnterventi
wdilizi, compresn I demalizions ¢ ricostrsions, | “atnplismento. il sopeabrs & Ta nuova
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. / e et Lo
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(comma 4, arL3, Legge 28 febbraio 1985 re47) &
L. SINDACT

in parficolare |

«gymentadells mmrﬁm soperta s deliz ol ameina olire | Tt gﬁfﬁw&iz dalte norme

teeniche di Attuazione del PR.G. & dolia Legge Regionals n°19 del 8 maggie 1982

feale f,rmfamamme delforiginano deposito. {damswm:i ify un organismo edilizié con
spocifica rilevanze ed attonomamentie. utilizzabie, Felite” mm&ﬁma ntie abztafma
<on Maﬁﬁgueam mﬂnmm rﬁsp&ixﬁ t}ﬁﬁa ﬂw{anm mmxma dat zszxm v

~realirazione di un mxsm a4 mmemmﬁm in psaizama della %ezza v:aﬁam s'da 10
circs 6.0 ml, gon soprastanis forazione o plazzale artzh&mme zt fabbnmw {ﬁ;mm

R mgg}miea @mlta Cencessione i‘:‘ddm&:a n‘*mf%}é

- mlmxﬁwm& del gmr;lwggm mraga 13 Via Pradone, sela supeﬁme i g 2382
individuato nella TAV. 78 "&mfnmme swmﬁm& . pamrmggm“ i}ugaqa a _mgmﬁx "
auwmaw :

{:;w;éﬁe aawnmm‘

« gatdmasiong iy vani dat lpeale destinais a WiEgaizine (previsth come iy Unico
spazio nel progetts mg::mm} mediants la tormazione di favolati io matton forati di
{atafizio )

« peahzzazions di gronding m ca;

i&:iﬁ’m‘f&m mag Ao ﬁ?iﬁﬁﬁi‘&iﬁiﬁ graficamente nells lazione ‘iamm {%ﬁ&aﬁ di
aticertamenio) radatio dal fecnito gornats.

VISTI gl arlt. 7 & 8 della Legge 28 Tabibralo 198507 47,
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1 Mﬁ%ﬁ immediato dalia éam ﬁs zm&x i dellg pmmmiﬁ

‘ mbi’“&‘é BHTA dol PRGud i F&sgm aments Bdilivio Comurials.

RITENUTO che | favon ol cui sopra costiuisconn vadazion essenzisll ally
Concessions Ediizia riascata il 21 novambre 1994 a1 n°76 del reg.costr,

RAVVIBATA la nocessid o ordnae, ai tini caultat, Vimmediata

sospensione dal lavon soprdindicat, come previsto dal conme 3, g

vi. dalls Legge
47185, in attess delladosone dei frovvediment defiaitel g

ouf aghantt. 7613 della

Lagge n"47/85, da adoftarsi antts 8O gg. dalle: data di notfica della presenle,

{Comma 2, a7 del D.L. 26 lugho 1995 n7310),

ORDINA

DISPONE

Ayla niotfica delia peasante ordinanzy,

27 Piavie di copls Yela metlesimia ol Pratsie sompatante ed ol Presiienie ﬁeiwx

Grita Regionale, con 5erva di sucosssive comumsanan,

dt Beostan,

Dalla Regiionza Maricipale, mwa 21 Aposio 1895

&ﬁw&i!@f\lh iﬁff %ﬁﬂ}ﬁﬂﬁﬁs

It sultostritte Meso Comurials di dicHiars i ayving
aggl potificata copia del presesin am:; al bn;} '
ﬁmﬁxamex mmsagm a8 mate g

&

Conra it ;;»:aamama ;mx:wsvs:smmmicm o ammasm Foorss Innanzi at TAR wwﬁﬁj
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ALLEGATO 10

sl
P

~ PROVINCIA DI BERGAMO
UFFICIO TECNICD

;:
L BB SeRTH oA |
| 1e.a001905
TN TS |
EALAG. ML .,;‘jz,@rf;:& 1

Al responsabile dell Ufficioidi
Polizia Municipale

OGGETTO: Concessione ediizia *76/34 Vetbale di sopralivege.

In saguilo a segnalazicni andnime B nbea, pe
Comuns fel mesi di luglic ed agosto, fing

tui alfoggetio; il soltoseritts R
dell'e: dalle proprie funzio

trutturazione del fabbricat
13 luglic 1998, olirg
weo Comunate GGG
i pperaio addetto al'esscurio
2 L3 § E L v

kS SIS TR IR
Qr“:&tmﬁmi o1 st sopra.

SO0 i sopraluogo, del raffrante tra opere auldtizzate ed  opers
rashzzate, fsullang delle evident difformita che possono essere. cosi riassurie:

&) fungo 1a Via Pradone, & stato eliminato il parcheggio a quota sirada, della sup, o
my.23.62 (vedi TAV. 1a "destinazions supedicie a prarcheggio™; o

Civ comporda la riduzione dolla supeificie complassiva & parcheggio e
conseguentemenie una dsponbitd di standard inferiore & qualio minime prevista

daila fagas 122/89 (1 mg/10 me).

b} 4l plane indwidusty nella. TAV. 4 come lvello 2, 1 jocall posti in fato ovest &

‘destinali @ magazzing sono stat realizzali con dimension diverse da fuslie prevista
fiel progetio originario; in: perticolate. fa larghesza o 4,80 & stata ponata a 560 e
lattezza natta inferna utite da 2,40 a 2,70 (con un incrementa di 30 om).

In conkegusnza of quacto sopra s har "



s+ norements della supsrficie copena dmy, - 190 s rispelto o quelle esislant

ed & quelle autorizzate con la ce (76/94 coffgaiate o sensi delfart 49 Bllé
NT.A, gsl PRG Vigente in mq.235 50 ditca, U _ m———
incremento nolevolmente superiore rispetio: & Guells consentit dallan 58 delle
N.T.A, perle zone "B2" ammontante & : 8000 = 25,50 me,

\ 3650 e
~ upincremento della volumelda, valitala ai senst delfart 19 delle NTA, di mic.570 |
circa a fronte di Lha volumetna autonzzata di me. 1700 s, con un incremanty
percentusle di tirca i 33%; : B
Tenuts conio ¢he la Legge Regionale 9592 W2 considera variadion essenzial
fispelio al progatte aulorizzate, gl incrementi votumelncl supedion & 3% per adifici
residenziah o volumelrle tompress e 1001 e 3000 mo., fsle ncremanic ventrd in
tale casistica {art.1 puite 18), & ¢ivk dalle variaziont essenzial;

inolire:

+ il vano destinato @ magazzing, localizrats & nord ovest, allatia del sopraliucge,
fisults non come dn unico spaxiv, come previslo nel progelto aulofizzats, bens)
suddiviso in vani mediante tavolatl in mattoni forali (vedi allegats B), & 12 distanza
effetiiva dal ciglo stradale (Via Pradone) o tale manufatio {pusts Botio. la quaota
della strada stessa), passa dal 3 mi. coginad a mi 1,580 circa,

- Gli incramant di cui sopra sono tali da irasforinate loniginano accessorio {déposito)
in un organismo edilizin con specifics nlevanza ed aulonomarmente ubilizzabile,
pertanto da considerare come nuova volumetna a tutl gii eifettl, per Ja quale &
reade necassano, il fispetlo delle distanze dal confini praviste di leqge (5 ml salve
accordi diversi stipulati col ¥icing}, & et fabibricatr {ml 10,00y, vedi art. 33 delle N.T A,

¢} Al ndividuato nells TAY.4 come livello 3, lungo | 18l sud ed ‘est & Staio
reslizzato un mure in pistrame, delfaliezza variabile da 1 il 2 58 ml o
cessivamente ¢ stato o ff visolo retrostante, con del matenale provenients
i da scaw, @l fine Qi eredre un plazzale nelfares
Tale opers non efa inclys: uelle ogpelin di contissions edilizis (ce. R 7HH4)
e taniom settany cogetls autorizzali nel passate, 0
le g i rarme, inolire, lunge il lato sud, '8 confine con fa
T ppale 0" 4349), risulla’ per una porzione, superiore
alle misure massime previsie dal Codics Civile (ar.873, 878 o 888) per | i di
recinzione, la deroga pubsnwvenire solo con fassense del vicino, o

neanducibili alla casistica defle varianti in corse d'opera, quall fo spast
scala intema riel fabbricate posto @ nord, Ja modifica defle. scal
propristd dalla Via Pradone, la realizzaz i unahucls, e

gronda, . ulle opere maglio svidensiate negli allegsh A-BO-DLEF

dy olire alle difformita di cu & punti precedent, ve ne: sono alcon di minos 3

Le npere di che Yrattasi, allalto del sopralluoga, seno staté eseguile al ristics, non.
s0na peranto stali realizzall gl impiant, gli intonagi, | paviment elc...,

Per quanto sopra, ed in parlicolare per o diffomita illustrate i pun @), by e g te
apere realizzate, cosfituiscons varazioni essanziall alla toncessiona  edilizia
ritasclata (e 1°76/94) sosi come definite dallan? & 8 della legge 147 del 26

febibraio 1985 & dalrar. 1 delia L 7. 119 del 9 maggio 1992,




Partanto, in attesa dell'adozione dei provwedimenti definitiv previst dagli aitt: 7e 13
della precitate legge 47/85, da adotlarsi entro 60 giormi dalla data i notifics della
sospensions laver, (Commia 2 art.7 del D.L. 26,7,1995 rn°310), ai soli ini cautelativi,
si dovrd procedere allimmediata sospensione ded lavor come pravisto dal ogmma 3,
ari4 della Legge 47/85,

Tanlo s comunica per provwediment di competenza

Almenno S.8., addi 18 agosis

Alegati 1i*7 elaborati gralici estratti dal progetto autorizzate, cori indicaziane delie
difforinita, ' : 10, © 32 \
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COMUNE DI ALMEN 0.5.BARTOLOMEQ
ROVINCIA DI BERGAMO |

‘%e!i‘?iﬁ& W Lepge 2B 21988, 34T o succassive modificaziont ed integraziom
rulatioe serme di stinszions; ' ‘ :

mmmmxm chie 1l prodetio abusé: c&hm & }mniufmm i guesta {f’cmmm Via
Pradoas 17 mapgmix 1, 3130 - 4652,

 NISTO dhe; -eome emerge dagli aitd a warreds delln wanm Tuiperd. & mmmmm m
Auato nﬁicp&&m dullabuse Vinlervento, ogieito della prosenis sasstoea, en conftrme. aght
givginom whamsism el mtmm,mx, i i’xmw Regolatone Genpeale sow wsclinde Vedilioanione
mii’m.a

DATO atio che la tichiodente it proveeduio ol wersaments delly wbldzione duvatz alls
Stale mﬁh mlimm i £ 3492 ARG~ coni npantits .
“% ABT AN i data 20,04, 1986 coo bolletting u, 594,

DATO e che I richicdente. Ha proviedite al versaineits  degh mzm i
wrbampzarione oo cosiodi Lostruzivne devuts wl Colmung mﬁ:s s diF, 3 S B4 dats
iﬁ;@ﬁ?mﬁh«:ﬁﬁﬁﬁm s

SENTITO o paterd espeosse dalle Commivsione Bdiliaia Comimale nella sedsita
data 3 maras 1994 verbale i 0894 :

REILASCLA

- distint n Calasto come 1 promess Lo s digittd. dh terzy vd x

pcim aim%mm ag!a altet of g,‘mx

A;h‘xmm .maaa;mlmm% h

e sopaa generliz m’; mm ssice wddilizis i somators
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coMuNE .. ALIENNG SAN BARTOLOMED R

GOMMITTENTE N —

By | oo v esoone o

CONDONO EDILIZIG

e 5 e s i i | B

N S T

TR QQQ*‘;‘ &§ bt i

S A,

xR
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2

PROPRIETA ;

MAPE W'SE52 1 SUBT APPARTAMINTD  DIEFUANME

g

MAPE K 4652 1 SUB2 TRASTORMAZIONE 04 KIPOST. AD APPARTAMENTO

1

HAPP N.4553 /5UB1  APPARTAMENTG  DIFFORHE

MAFP  HA833 £ SUBP TRASFORMAZIONE DA RIPOST AD APBagTAMENTC
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ALLEGATO 12

Teot/ n. 1555 Condano Edilidon, 193

CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N, 193
VISTA 12 Lepge 2321985, nd7 ¢ successive modificazioni e intipraziont ¢l
welateve norme di wiensone; S ' :

T domands di condone sdilizio

e e gratlind %il'ﬁﬁ%?fi&ﬁmri@; B

CONSIDERATO che il ‘prodetto: shavo edifizio ¢ loalizaty in quests Cotne Via
Bradone, mappali o, 303 - »§(ﬁ3 i

ACCERTATO ¢ he J¢ apers rientag, ton rifecmento sl tabella aliegatn ’:im mggiﬁ
n 47 del 28 fublrato 1985,

Viﬁﬁ“& x;he COME SRS dagli atti  corrads della prdtics, Popera & ubiisnbi
quarto alleposy dellabuse Vinteovento, Sgpetts dels. picsente sanatona, b cotifoeine agh
‘struments whanistics cd athialmnes il ’§ iy Rn:gm.sam% fﬁ}x.mm?r Do s fudis Pedificazione
miiam

BA %“{} akte che it nehicdents b prowvedite il vor attente delloblazione donta allo
Stato nella susura i £ Af&fmﬁ & el Tipisiig
o 4&&}&{;3 it 41.:3:4 3‘2“»‘ 04, 198G e bolleting b, By

I’}M‘{} aito che 3l dechedente ha pmwmjmn i msaxzmxm degh w' il
wbwwmxmm o coste da wﬁmz:mr: sfswzs%: sl Cormune mm paisias 0 i m data
e o] l’i{)}imtm@ s

; Ei:N*%‘i*m &l PRECTG Wnginesso dalla il‘:mmzmsmm Edilizia Comure m}t.x seduts 1
duct 17 swmmbw JUS4 werbade m, T4,

RILASCIA

al Sig aae wopra penaralizeto, I concessione edilizda m sanatoria
st 11 aliasto comen premicsss, mdieate, s sadw :dmm e xmrmﬁ;
pater aitnbut aploadrd dopn

A&hf&»ﬁl}(} t,’? Padtol UHI!.A’} % g, m J’w y 183’5
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Geom. FRANCO MAGNI

Via Masone 11, 24121 BERGAMO
Tel. 035/22.02.32 - Fax. 035/21.31.79
E-mail: franco.magni@geopec.it

TRIBUNALE DI BERGAMO
Sezione Fallimentare
Procedura di concordato preventivo N. 5/10

“IMMOBILIARE LA VALLE SRL”

stiva pELL vmosiL: (- T

IN ALMENNO SAN BARTOLOMEO (BG) VIA CAMILLO ROTA, 17
LOTTO 3 DELLA RELAZIONE DI STIMA DEL 05.10.2010

% %k %

Il sottoscritto Franco Magni, geometra libero professionista, con studio in
Bergamo - via Masone n. 11, in esecuzione all’incarico conferitogli dal commissario
giudiziale dott. Angelo Galizzi della procedura di concordato preventivo sopra indicata,
svolte le attivita di seguito descritte, ha redatto in aggiornamento alla relazione del

05.10.2010 la presente consulenza tecnica estimativa che si articola nei seguenti

argomenti:

- Operazioni peritali pag. 2
- Ubicazione, dati di identificazione catastale, confini pag. 2
- Accertamenti edilizi — urbanistici pag. 4

- Considerazioni per la corretta scelta dell’aspetto economico,

del criterio di stima e dei coefficienti di differenziazione pag. 6
- Dati metrici — coefficienti di differenziazione pag. 10
- Aspetto economico e criterio di stima pag. 11
- Stima del valore di mercato dell’immobile riferito a settembre 2017 pag. 12

%k ok X



OPERAZIONI PERITALI

Lo scrivente ha provveduto a:

- ispezionare I’immobile in data 12.09.2017 rilevando le condizioni e le
caratteristiche costruttive per accertare la possibilita e la convenienza
economica del cambio di destinazione d’uso del fabbricato;

- eseguire gli accertamenti catastali ed edilizi-urbanistici in aggiornamento a
quelli effettuati per la relazione di stima del 05.10.2010;

- svolgere gli accertamenti descritti nel paragrafo “Considerazioni per la corretta
scelta dell’aspetto economico e del criterio di stima e dei coefficienti di

differenziazione”.

UBICAZIONE, DATI DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE, CONFINI

Ubicazione

L’immobile & ubicato nel comune di Almenno San Bartolomeo (Bg), via Camillo
Rota, 17 (v. estratto di mappa allegato 1, dove I'immobile € contornato in verde, e
v. foto aerea allegato 2).

Dati di identificazione catastale

Presso I’ Agenzia del Territorio di Bergamo ¢ stato accertato:

Catasto Fabbricati:

L’immobile risulta censito al Catasto dei Fabbricati del Comune di Almenno San
Bartolomeo intestato alla Ditta Immobiliare La Valle s.r.l., con sede in Almenno San

Bartolomeo, come segue:

Mappa Ubicazione Cat.. CL Consi- Rendita
stenza Catastale
Fgon. 1285 sub 701 via Camillo Rota, 17  D/2 / / € 23.664,06
piano S1-T-1-2-3-4
Fg 9 n. 1285 sub 703 via Camillo Rota, 17  lastrico / 145 mq € /
piano T solare
Fg 9 n. 1285 sub 704 via Camillo Rota, 17 D/8 / / € 79534
piano S1-S2
Fg 9 n. 1285 sub 705 via Camillo Rota, 17  D/1 / / € 51,65
piano S2
Fg 9 n. 1285 sub 707 via Camillo Rota, 17 C/3 3 206 mq € 446,84
piano S1-T-1
Fg 9 n. 1285 sub 706 via Camillo Rota, 17 - BENE COMUNE NON CENSIBILE
piano T Area verde comune ai sub. 701-703-704-705-707

(v. visura per soggetto, allegato 3).



Il fabbricato & rappresentato graficamente dalle planimetrie catastali, allegati 4,5,6,7

e 8.

Lo scrivente ha rilevato che quanto rappresentato dalle planimetrie catastali non

corrisponde alla reale situazione di fatto, in quanto:

parte del primo piano del fabbricato mappale 1285 sub 701 non ¢ stato
ristrutturato ¢ non sono stati costruiti i locali (v. foto 1) rappresentati sulla
planimetria catastale allegato 4;

il piano secondo del fabbricato mappale 1285 sub 701 ¢ al rustico e non sono stati
costruiti 1 locali (v. foto 2) rappresentati sulla planimetria catastale allegato 4;

il piano terzo del fabbricato mappale 1285 sub 701 ¢ al rustico, sono stati costruiti
i muri divisori dei locali con una piccola difformita dei vani 6 — 8.

il parcheggio indicato come “piano I sottostrada” ¢ ad una quota pit bassa (circa
m 1,00) rispetto il piano stradale; il parcheggio coperto indicato al “piano 2
sottostrada” corrisponde al primo piano sottostrada (v. foto 3).

I’edificio “guardaroba”, mappale 1285 sub 707 ¢ al rustico, non ¢ stata costruita la
scala di accesso al piano primo e i balconi. Il piano interrato presenta delle

difformita planimetria catastale allegato 8.

Foto 1 Foto 2



4 Lastrico
solare

Parcheggio
scoperto

Parcheggio
coperto

Foto 3

Confini
L’immobile confina con Via Camillo Rota, termina in punta, mappali 4516, 4380,

1275/a; strada e mappali 4302 e 3253 (dati desunti da atto notarile).

ACCERTAMENTI EDILIZI - URBANISTICI

I Comune di Almenno San Bartolomeo dispone di Piano del Governo del Territorio,
adottato con delibera del Consiglio Comunale n.6 del 23.01.2009 e approvato dal
Consiglio Comunale in data 20.04.2009 con delibera n.18. ]

Il consiglio comunale con delibera n.16 del 16.06.2011 ha adottato la variante
parziale n.3 al piano delle regole e al piano dei servizi del PGT vigente, che perd non
riguarda I’immobile —

L’immobile oggetto della presente stima ¢ inserito nel PGT, in zona “Ambiti urbani
di Antica Formazione —A” e in zona “Aree per attrezzature pubbliche o di interesse
pubblico generale” regolamentati dall.’art.17 delle NTA (v. allegato 9) e dall’Art. 6.1
del Piano dei Servizi (v. allegato 10).

Per I’ambito di “Antica formazione™ il Piano delle Regole riconferma gli elaborati di
dettaglio allegati al PRG previgente (che individuava I’immobile nel nucleo del
centro storico, regolato in base alla variante al P.R.G. n.10/2003 del 05.12.2003, che
classifica gli immobili in zona A con possibilita di RISTRUTTURAZIONE



EDILIZIA - CON CONSERVAZIONE DELLE STRUTTURE MURARIE
SIGNIFICATIVE - SOGGETTA A/2 con P.R. OBBLIGATORIO).

Sugli immobili ricadenti in queste zone sono consentibili solo interventi che non
prevedano incrementi di altezza e dell’indice volumetrico fondiari esistenti.

La destinazione dell’immobile principale ¢ ricettivo-alberghiera (v. copia della C.E.
128/92, allegato 11).

La costruzione del fabbricato & afiteriormente al 01.09.1967 e successivamente sono
state rilasciate le seguenti Concessioni:

- CE. 128/92 prot. 2667 del 01/08/1992 (v. allegato 11) per lavori di
“ristrutturazione fabbricato con ampliamento da adibire a struttura ricettivo-
alberghiera” e Convenzione rep. nn.82104-82297 in data 03-22.07.1992 del Notaio
dott. Alessandro Fiecconi di Bergamo, trascritta ai nn.25942/18270 del 01.08.1992
(v. allegato 12), che prevede 1’obbligo da parte dell’Immobiliare La Valle srl a
“costituire la servitu di uso pubblico del parcheggio di superficie nonché di quello
interrato”.

Nota

Detti parcheggi sono stati oggetto di successiva C.E. in sanatoria per I’impossibilita
di realizzare tutta la superficie concessa e il secondo piano interrato a causa di
dissesti geologici (v. allegato 13).

- CE. in Sanatoria n.52/94 reg. Costr. Prot.1219 (v. allegato 14) a seguito di
domanda di Condono Edilizio presentata in data 01.03.1995 e rilasciata in data
11.02.1999 per 1 seguenti abusi edilizi: “formazione di terrapieno, muro di sostegno
e vialetto”; §

- C.E. in Sanatoria n. 49/94 reg. Costr. Prot.1216 (v. allegato 13) a seguito di
domanda di Condono Edilizio presentata in data 01.03.1995 e rilasciata in data
08.05.1999 per i seguenti abusi edilizi: “parcheggio interrato realizzato in difformita
alla C.E.128/92 con diminuzione di superficie per impossibilita di creare il 2°piano
interrato a causa di dissesti geologici”

- C.E. in Sanatoria n. 47/94 reg. Costr. Prot.1214 (v. allegato 15) a seguito di
domanda di Condono Edilizio presentata in data 01.03.1995 e rilasciata in data
08.05.1999 per 1 seguenti abusi edilizi: “ampliamento locali interrati, modifiche

interne e di facciata secondaria, in difformita alla C.E. 128/92".



- C.E. in sanatoria prot. n. 9984 in data 28.08.2008 (v. allegato 16) e C.E. in sanatoria
prot. n. 10004 del 29.08.2008 (v. allegato 17) a seguito di richiesta di condono n.
25/04 e n. 27/04.
Le agibilita delle porzioni di fabbricati ristrutturate non sono state rilasciate. Sara
possibile richiedere I’Agibilitd Parziale della porzione di immobile ristrutturata
corredandola domanda della documentazione necessaria (art. 24-25 del D.P.R.
06.06.2001 Testo Unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia
edilizia) e piu precisamente:
- dichiarazione di conformita degli impianti;
- schede catastali;
- dichiarazione di conformitd edilizia, della sussistenza delle condizioni di
sicurezza, igiene, salubrita e risparmio energetico dell’edificio;
- dichiarazione di conformita delle opere realizzate alla normativa vigente in
materia di accessibilitd e superamento delle barriere architettoniche;
- dichiarazione di esenzione o nulla osta dei Vigili del Fuoco;
- idoneita statica;
- progetto delle Linee Vita.
Lo scrivente ha accertato, presso [’Ufficio Tecnico del Comune di Almenno San
Salvatore che I'immobile e i suoi locali accessori non sono oggetto di procedura

espropriativa per pubblica utilita.

CONSIDERAZIONI PER LA CORRETTA SCELTA DELL’ASPETTO, DEL
CRITERIO DI STIMA E DEI COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

L’immobile “ggetto di stima confina a est con il complesso

immobiliare “Villa Malliana” (v. estratto mappa allegato 1 dove _
ntornata in v

tica villa del settecento, contornata da un vasto parco con

fabbricati accessori, nel 1990 era di proprieta della societa —ra

utilizzata per feste/ricevimenti di matrimoni ed altri eventi e gestita dal sig.

fabbricato perd era carente per posti a sedere (n. 100) e

parcheggi auto.

La societd “Immobiliare la Valle srl”, il cui amministratore unico e—

atto di compravendita del 29.10.1991 n. 37397 di rep. n. 13440 di



raccolta notaio dott. Gian Maria Grisi di Pavia (v. allegato 18) ha acquistato

I'immobile oggi denominato —1 cut fabbricato & stato

parzialmente ristrutturato.

- Al piano terra sono stati realizzati: la hall (v. foto 4), la sala/sale da pranzo per 200
coperti (v. foto 5), la cucina e i servizi; al primo piano la sala congressi (v. foto 6)
collegata alla sala pranzo con scala interna (v. foto 7).

- Al piano interrato sono stati realizzati gli spogliatori e i servizi che venivano

utilizzati anche dal personale della_

Foto 4 Foto 5

Foto 6 Foto 7

- Al piano secondo e terzo ¢& stata progettata la realizzazione di camere di albergo non

realizzate (v. foto 1 e 2).

ﬁa “Immobiliare la Vé?lle srl” nel 1995 ha concesso in locazione alla societé_

‘16550 immobiliare (v. contratto di locazione, allegato 19).



.

L’attivita lavorativa data dall’unione dei due immobili: —
-roduceva un ottimo reddito anche perché gli immobili erano

complementari.

Con la vendita del complesso immobiliare —ono determinate le

¢

seguenti criticita:

—deﬁcitaria nella zona pranzo perché i coperti sono limitati a

100 ed i parcheggi auto sono insufficienti;

puo utilizzare il parco e i fabbricati accessori della

| il p1ano interrato ristrutturato ed i parcheggi hanno una superficie
eccessiva rispetto a quella necessaria per la gestione del ristorante;
- il completamento della ristrutturazione dei piani secondo e terzo in camere

d’albergo presenta criticitd economiche in relazione alle dimensioni dell_

‘ all’ubicazione dell’immobile.
- I1 fabbricato _nﬁna a nord con la via Carlo Rota (v. foto 8) e

ad est con la piazzetta prospiciente l’ingresso_ccesso principale

avviene tramite cancello posto sulla via Carlo Rota (v. foto 9).
I piani del fabbricato sono collegati tra loro da una scala in cemento armato rustico

(v. foto 10) ed ¢ stato realizzato sempre in cemento armato il vano ascensore (v.

foto 11).

Foto 8 Foto 9



Foto 10 ' Foto 11

In relazione alle caratteristiche costruttive testé citate risulta difficoltoso e

antieconomico destinare i piani secondo e terzo a civile abitazione.

Le condizioni di manutenzione e conservazione dei percorsi pedonali (v. foto 12) del

giardino e delle staccionate non sono buone (v. foto 13 e 14).

- I parcheggi in fregio alla via C. Rota sono di uso pubblico.

- 11 fabbricato ¢ privo di agibilita.

-E’ da tenere inoltre presente che il fabbricato —nella sua
consistenza e destinazione puo interessare solo soggetti che vi vogliono svolgere
attivita di ristorazione, di feste di matrimoni, eventi e quindi si riduce sensibilmente

la cerchia dei possibili acquirenti.

Foto 12 Foto 13



Considerato che alla data della presente relazione non ¢ stato manifestato alcun

interesse all’acquisto dell’immobile da parte della proprieta della—

al fine di una corretta stima per la vendita all’incanto si ¢ reso necessario alla luce di

quanto sopra esposto rivedere i coefficienti di differenziazione delle superfici reali ed

1 criteri di stima adottati.

DATI METRICI — COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

Le misure delle superfici reali delle unitd immobiliari sono state rilevate dalle

planimetrie catastali ¢ secondo gli usi ricorrenti nelle compravendite di immobili;

alle superfici reali sono stati applicati coefficienti di differenziazione in relazione alla

loro destinazione e agli elementi descritti nel paragrafo “Considerazioni per la

corretta scelta dell’aspetto economico e del criterio di stima”

A — Fabbricato mappale 1285 sub 701:
Al - Porzione di fabbricato agibile:

Superficie
reale

piano seminterrato: spogliatoi, bagni, locali di sgombero,

locali impianti e caldaia
piano terra: -sala ristorante, cucina, reception/hall
e servizi
piano primo:- sala congressi
- balconcino
- terrazzo

Sommano

A2 - Porzione di fabbricato al rustico:

piano primo:

piano secondo:
- terrazzo

piano terzo: (con tavolati)

Sommano

mq 623,00

mq 527,37
mq 206,75
mq 2,75
mq 30,75

Superficie
reale
mq 365,62
mq 365,62
mq 13,50
mq 365,62

Coeff.

0,25

0,50
0,33
0,33

Coeff.

0,90
0,95
0,33
0,98

Superficie
commerciabile
mq 155,75
mq 527,37
mq 186,07
mq 0,90
mq 10,15
mq 880,24

Superficie
commerciabile
mq 329,06
mq 347,34
mq 4,45
mg 35831
mq 1.039,16
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B — Fabbricato uso deposito/lavanderia/ripostiglio

(mapp. 1285 sub.707): Superficie Coeff. Superficie
reale commerciabile
piano 1° interrato: ripostiglio mq 121,80 0,2(5 mq 2436
piano terra: lavanderia-stireria mq 70,40 0,50 mq 3520
piano primo: - guardaroba mq 70,40 0,50 mq 35,20
- balcone mq 23,60 0,33 mq 7.78
Sommano mq 102,54
C — Parcheggi:
- Parcheggio coperto a uso pubblico
(mappale 1285 sub.704) mq 492,26
- Area pertinenziale mq 4.037,00

ASPETTO ECONOMICO E CRITERIO DI STIMA

La valutazione di un immobile si basa sul fondamentale principio della dipendenza
del valore dallo scopo della valutazione cosi da pervenire alla stima pil confacente
alle ragioni che I’hanno ispirata.

Poiché la valutazione riguarda 1’immobile di pertinenza della procedura di
concordato preventivo, lo scrivente ritiene che la visuale economica sotto la quale
I’immobile deve essere valutato sia quella del piu probabile valore di
trasformazione per la parte di fabbricato non ristrutturata e del pitt probabile valore
di mercato per quella agibile.

La Banca d’Italia ha definito il valore di mercato come “il prezzo al quale la
proprieta, alla data della valutazione, dovrebbe essere scambiata tra un acquirente e
un venditore beni disposti, tramite un’operazione trasparente, dopo un’adeguata
commercializzazione, in cui le parti hanno agito consapevolmente, prudentemente e
senza alcuna costrizione”.

Per formulare un corretto giudizio di stima in relazione al tipo di immobile da
valutare, lo scrivente considerato gli elementi descritti nel paragrafo
“Considerazioni per la corretta scelta dell’aspetto economico e del criterio di stima”

ha adottato il criterio di stima sintetico.

11



Il pid probabile valore di trasformazione si ottiene dalla differenza del valore
dell’immobile, completato dalle opere mancanti al fabbricato, e il costo per

realizzare queste ultime.

Il criterio di stima sintetico si attua comparando 1'immobile da valutare con altri

immobili di vendite effettuate, i cui prezzi sono quindi certi, aventi caratteristiche

quanto piu simili a quelle dell'immobile che ¢ oggetto della presente valutazione.

La comparazione ¢ stata effettuata elaborando, con aggiunte e detrazioni, il valore

del parametro tecnico degli immobili presi in esame rispetto al valore del parametro

dell'immobile da stimare per le differenti caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

Gli accertamenti sono stati svolti presso Agenzie immobiliari di zona e attraverso i

dati forniti dalle seguenti fonti di informazione:

- Agenzia del Territorio - Osservatorio dei valori del mercato immobiliare di
Bergamo;

- Listino dei prezzi degli immobili di Bergamo e Provincia;

- Case e terreni- indice dei prezzi dei fabbricati e delle aree di Bergamo e Provincia;

- Consulente Immobiliare per i costi di costruzione.

E S S 3

STIMA DEL VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE RIFERITO A
SETTEMBRE 2017

Per quanto sopra esposto, lo scrivente, valutata la consistenza del fabbricato e del
terreno pertinenziale e dei parcheggi ad uso pubblico, ritiene che il valore di mercato

a settembre 2017 sia il seguente:

12



A — Fabbricato mappale 1285 sub 701:
Al - Porzione di fabbricato agibile:

mq 880,24 x € 1.600,00/mq = € 1.408.384,00
A2 - Porzione di fabbricato al rustico:
mq 1.039,16 x € 350,00/mq = € 363.706,00

B — Fabbricato uso deposito/lavanderia/ripostiglio
al rustico (mapp. 1285 sub.707):
mq 102,54 x € 350,00/mq = € 35.889,00

C —Parcheggi:
- Parcheggio coperto (mappale 1285 sub.704)
ad uso pubblico
mq 492,26 x € 200,00/mq =

Valore del Lotto 3 immobile (NNENEGcG_—_G € 1.906.431,00

che si arrotonda a € 1.900.000,00

O

98.452,00

(euro Unmilionenovecentomila/00).

Ritenendo di aver assolto esaurientemente [’incarico ricevuto, lo

scrivente resta a disposizione per ogni altro chiarimento.

Bergamo, 17.10.2017
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DOCUMENTI ALLEGATI

1y
2)
3)
4)
5)
6)
7
8)
9)
10)
11)
12)
13)
14)
15)
16)
17)
18)
19)

Estratto mappa;

Foto aerea;

Visura per soggetto — Catasto dei Fabbricati
Scheda catastale sub.701;

Scheda catastale sub.703;

Scheda catastale sub.704;

Scheda catastale sub.705;

Scheda catastale sub.707;

Estratto di PGT;

Art.17N.T.A.;

Concessione Edilizia n.128/92;
Convenzione n. 82104 del 03-22 Juglio 1992 Notaio Fiecconi (nota trascrizione);
Concessione Edilizia in Sanatoria n.52/94;
Concessione Edilizia in Sanatoria n.49/94;

Concessione Edilizia in Sanatoria n.47/94;

Titolo abilitativo edilizio in sanatoria . 25/04;

Titolo abilitativo edilizio in sanatoria n. 27/04;
Atto di compravendita del 1991 n. 37397 notaio dott. Gian Maria Grisi
Contratto di locazione registrato il 3.5.1995 al n. 3599
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ANL DI ANTICA FORMAZIONE « &

La zona omogenes ™A comprende gt insediument e/o agglomendi urbuni chie rivestong
caratiere storice, artistico o di particolare pregio nmbientale,

Per questi ambiti i Piano detle Regole riconferma ghi elaborati di dettaglio allegati al PRG
previgente per Ia parte non in contrasto con i muovi claborati preserittivi del PdR. La
presente nommativi leenics & invece staty inegraty e coordinata con e norme previgenti.
Alfinterne della predetts perimetrazione sono individuste le zone di recupero del

patrimonio edilizio esistente ai sensi dolle Legge N 437/1978.

Nelle zone omogenes "A" sono. consémtilill solo interventi che non prevedano increment
#i altezza e dellindice volumetrioo fondiarl esistenti, computati &l netto delle

soprastruttune di epoca recente prive-di valors stovieo, artistico od ambientale,

Ouni ioterverte dovrd essere supportate da rilievi architettoniel ¢ fowografict totali ¢
particelarcgigiad atti & garantire T lelturn puntunle delledificio ¢ del cantesto, complett di

piante, seziont ¢ fromti @ se necessario di particolari tipologict,

11 PdR determina, all'interno della zonw, le unith minime di intervente, costituite da uno o
pitt organismi edilizi. Gl interventi satdnne rivolu al recupero funzionale degli organismi
edilizi, nel rispetto delle strutture ¢ delle caratteristiche forme architettoniche originarie
mediante Tordinarka ¢ straordinariz manutenzione, i1 restaurg ed 3 risanamento statico ¢
‘conservativo, fa ristrutturazions edilizin od urbanisticn, Ia Hoostruzione. [l PR definisce
per clascuns unith minins le possiBiling di intervento sugli immobili ricompresi nella zona,
in relazione al grado a clascuno di essi aiteibuito, sécondo le definiziont 47 ol af seguente

atricolo.
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Gradi di interverto edilizio nelle zong "A"

Grado I: RESTAURG

Edifici soggett a conservazione kegrale degli interni od estemd:

Ogni intervente deve ¢ssere precedutd ¢ glustificato da riporose analisi ¢ documentazioni
storico-filologiche ¢ deve essere eseguito con bmpidgo di teeniche ¢ materiali conformi a
quelli originari.

Sono ammessi solo il vestanira conservativo ed i consalidamento statico ael rispetto (anche
mediatite ripristino} della tipologin distributiva ssistente, quando sia riferits ai caratteri
origiar deledificio.

E' womessa altrest fa ricostruzione di elementi architettonico decorafivi nellassoluto
rispeito dei valeri estetich originati.

Si mpone inoltre il recupero ded limguuppio architettonico originarie, con Feliminazione
depli interventi non eonsolidalf storicamente ed eseguiti in-conteasto secondo In reluzione

sllindaging stotioo filologiva di cud al primo comma.

Grade I RISANAMENTO CONSERVATIVO
Edifici sogactti ed alla ricostitizions dellorganismo architettonico ed ally consérvazione

integeale dellinvolucro esterno.

Crgni intervento deve essere preceduto ¢ giustificsto da rigorose analist ¢ documentasioni
storico-filalogiche.

Sono snvmessiz

Cooninie Ji Alrmenne San Saﬁgi:imge {BEY~Plang di Gwcms? del iémwm
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- per le facciate sull'intero perimetra (compresi cortill ¢ rientranze) e pev le coperture
il restauro conservativo, il coosolidamente staticn e la sostiturione di elementi
architettonico decorativi deterioratis

- gli inferventy interni per Ja ricostituzione dell'orgamismo architettonico-distributive,
i ripristing delle strutture, degli spazi e degli episodi architeitonied interni di valore storico
ad estetico,

Si impone inoltre il recupeéro del linguapgic architettonive originario, con Peliminueione
degli-interventi non conselidatl storicamente ed eseguiti in contrasto secondo fa relazione

allindagine storico filelogicn di ¢ul ol primo comma.

Grado T RISTRUTTURAZIONE INTERNA.

Edifici soggetti alla conservazione delle strutture murarie esterne,
Sono ammessi:

- H restaure conservativo delle facciate sullintero perimetro (compresi cortill ©
rientranze)y mantépendo infatte le aperiure esistenti ed il ripristing delle aperiure
orighvaric. Si impone inoltre Pelimimzione” delle nperture in contrasicr cont il linguaggic
architettonics originatio.

- il restauro conservativo delle coperture che dovranno mantenere sporgenze di
gronds, imposta del tetto ed inclinazione delle falde esistentl; ove manchi ¢ ammesso o

sporto di grondw nel rispetio del caratiere tipologico-nrehitctionice dell'editicio;

- gli interventi di ristrutturazione distributiva interna, ¢ la sostituzione delle strutture
orizzontali fatiscenti, ai fini della ridestinazione deli'edificio e del rissnamento igienico,

nel rispetto delfe eventuli tipologie strutturali caratieristiche, ¢ nel rispetto altrest della

Copmmne 6 Almenno San Bariglomeo (BGY ~ Pinno di Governo def Territarie
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coerenza architettonics fra Porgunismo complessivo risultante ¢ gli involucri delledificio

stesso silla base di adeguate ricerche storico- filologiche.

Grade IV: RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA,

Edificd sopgenti il conservazione delle strutturs murarie esterne significative.

Song ammessd:

“ il restiuro delle struttore murarie esteme anche éon agglunte, soppressiont o
modifiche defle aperture in coerenza con lo trasformazioni interne, nel rispettc della
composizione sintattica delle faccinte. To caso di strutture murarie fatiscenti & ammmsso,
ove non altrimenti possibile, Ia sostituzions delle stesse;

- il rifacimento snche modificative delle coperture, se pecessario wl fine df un
migliors inseripiento estetice ed ambicntale;

- gli interventt di ristrutturazione distributiva inferna, la sosttuzione delle strutture
arizzontali fatiscenti anche von materinli diversi dagli originali, ai fini della ridestinazione
dell'edificio & del rissnaments iglenico, compatibili con le struttre murarie osterne a:iw
conservare ¢ nel rispetio delle eventuall tipologic strutturali di perticolare pregio

individunts o sede di obbligatorio ¢ preventive rilieve purticolareggiato.

Grade V: RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA.

Edifici soggetti alln semplice linitazione volometrica entro | linviti di quelld esistente,

E* snuhiessa la demolizione purziale o totale e la successiva ricostruzione dell'edificio entro
i limiti volometrici preesistentl, anchy con limitate possibilith di variare o sngoma
originale senza perd apportare modifiche di sagoma ai fronti praspicienti I pubbliche vie,

nel rispetts delle adiacenze di pertinenza con Fguarde all‘inserimento ambientale.

Cousune 81 Almenve San Bavtolomes (8G) ~ Fano di Govarne del Territoria
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£ obblipatorin a conservarione od § reinserimento deghi elementi architetioicl o

decorativi mdividuati in sede di oblligatorio ¢ preventivo rilievo partficolureggisto.

Grade VI: BEMOLIZIONE.
Fdifici per i quuli st impone fa demolizione perché Iz lore presenza & in contraste con

Famblente.

Sony smmiesse solo opere i manutenzione pér necessith iglenica o di salvaguardia della
pubblica incolumith, previz sotiuscricione di atto dobblige di wincole di non

indennizzabilita delle nuove opere in caso di esproprio, traseritto 4 favore del Comune,

Edifici non soggetti a Piano di Recupero
I tutte le zone non soggette a Piano di Recupero i rilassio del tiolo abilitativo preseritto &
subordinato
« al rispetto dellunith minima dlintervento che dovid essere oggetto di progetto
unitario; la realizzazione potrd avvenire in templ diversi con piogettazions
esecutiva n cura dei singoli proprivtari & coordinata con il progetio unitario;
+ al rispefio dei gradi di intervento previstl datle tavols'di plano;
¢ alfusilizzo nella progetiazione, dellsbaco dei carattert tipologici prescritto. dul
piano;
« allasistemazione degli spazi aperti di proprietd; come prescritto dal piano
s allobblige di predisposizidne di plani attontivi qualors siano  inferessati

contemparancaments 2 o pit edific di grado V'

Per gli edifici soggetti «i gradi da [ a 111, Veliminaziope delle soprastrutiure prive di valore

storico v/o ambientale deve avvenire contestualmente agli intervent] stessi.

Convae 8F Almeans San Barioloueo (BG) ~ Phang di Goverse del Tercitariv
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Sene sempre ammesst gli intervent] per Padeguamento igienico/sanitirie ¢ teenologico da
attuare con modalith cocrenti com i livello preserittivo del grado di intervento cud Fedificio

& sogpetto.

Edifict soggetti 2 Piane di Recupero (A/2)

Ii progetiv di piano individua momobili od isolati che per degrado, disarticolata
conformazione del tessuto urbano ovvero per necessitd di riqualificazione delia
destimueione d'use pecessitano 61 Interventi unitar] specifict, le cui operazioni sono da
assopgettare alla preventiva spprovidione del Plano di Recupero Edifizio (PR.) di cut aght
artt. 28 ¢ 30 della Legge 05.08.1978, N. 457, ¢ di altri Plani Attuativi,

I P.R. sono precedinati alla definizione degli interventt e dei vincoli octomenti per:

1. il recupers, in termini dgéumcnmzi ¢ Tupzionali, deglt edifici ¢ degli spusi wrbania
carmitere storico, artistics od ambigntale;

2. larivitalizzazione degli insediamenti storici intest tiel foro complesso.

[ PR, in conformita ¢ ad integrazione delle previsioni di PR, senza costitulme variants,

definiranna:

1. la sistemazione degli spazi pubblici esistenti ¢ la eventuate creazione di nuovi,
nonché le preseriziont di particolari standard urbanistict od edifizi;

3. Yorganizzszions della réte di viabilitd ¢ degli spevl & parchepel ¢ delle autorimesse
it superficie o sotterfande, al fine di tavorire lu mobiliia pedovabe ed 1l tasporto
pubblico;

3. la cventuale wtilizzazione i edifici storici per Vinsediamento di atirezzaturc

pubbliche carénti nella Zona ¢ le rispettive modalit esecutive;

Comune 91 Almenan San Bartolomeo (BGY — Phane i Govertio del Territuric
Pisno delle Regole '~ Noome di Attuszions
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4, le provvidenze per il riallogglamento dei nuclel familian eventualmente rimossa in

modo temporanes o definitive per I'ssecuzione del lavort di recupero;

il

le provvidenze per fn conservazione in sito delle ativith artigianali ¢ commerciali
csistenti, purché oon in contrasto con Vambiente ¢ quelle atte a promuovere fo
sviluppo di tall atfivits ed il dulloggiamento in genere al finl della tivitalizaazione
dedly 7ona;

6. il bitancio costitbeneficl delllintera operzione di risanamento, fissando i riparks tra
interventi pubblici ¢ privati con ghi oneri di partecipazione  curice dei privati ¢ pli
eventuali incentivi per fe operazioni di risunamento,

In asseriza del plano di recupero, sugli edifici ad esso assoggettati sono consentiti
esclusivamente gl interventi di cui al geadi e I delle presenti norme,

Variande w1 of Plano di Governo del Territorio

Piano di recupero 1.1 nornativi spediale:

Artd

Al fine di un funzionale mc&zpnm delle unitd immobiliurf site nel complesse immobiliare
oggetio del presente progetto, & consentita ls modificy delle altezze dei corpi di fabbrica
nei fati interni ai cortili di proprieth séconde quanto indicato nelle tavole di progettond8 e
.19 del Plano di Recapers,

Art2

Al fine-di assicurare una sufficiente cfcsmzmme di autorimesse private; di pertinenza delle
nuove unith immebiliar, & consentita Tn realizzazione di un corpa di fabibricato in
avanzamento rispetio all’attdale fronte sud<ovest, emiergente rispetlo il andaments
naturale del terreno fimanendo all*interno dells linea di massime inviluppo indicuto nella
wvolidi progetto nad (Planimetria genersle) del Piano di Recupero:

La quota del tereeny soprastarte autorimessa doyrd essere pari alla quots massiong
indicate nella stessa tavala 3 progetto n.# {Planimetria generale) del Piano di Rmupem ed
avere, i sistemazione avvenniy, uno strato di coltive detlo spessore minimo di ¢m.40,

La guota suddéun polrd avere, in sede esecutiva, und variazions positive o negativa di
eiml3, 3

H corpo di fabbricato ad vso auforimessa coesl composto viene considerato incremento
volumetrico tispetto al volume esistente,

A3

La velumiétrix nwisina complessiva del Plago di Recupéro (stata di fatto o increrento) £
pari a mc2.250,00 ¢ viene espressa nelle favole di progetto n2 e n3 del Piano di
Reeupera,

1 ealeolo si deteening secondo quanto previste dalle NUT.A. del Plano delle Regole.

Commupe di Almenno San Bartelomes (BG) — Pinno di Gaverne del Terrlorls
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ALLEGATO 10

20

ART.6 DEFINIZIONE, AREE PER SERVIZI ED ATTREZZATURE PUBBLICHE O

DI INTERESSE PUBBLICO E GENERALE

ART, 6.1 AREE PER LA SOSTA VEICOLARE

Queste aree sono destinate allx sosta veivolure. 1 parcheggl possono essere realizanti tanto in
superficie quanto nel sottosuolol

E" ammessa la realizzazione di amtorimesse private al di sotto delle aree da destinarsi a
parchegeio pubblico previa stipula di atto convenzionale che preveda la cessione gratuita del
soprasuolo all” Amministrazione Comunale.

ART. &2 AHEE VERDI ATTREZZATE PER IL GHOCO, LO SPORT ED L TEMPO
LIBERO

Queste aree sono destinate & jmpianti ed attrezzature sportive, giochi ¢ svaghi colletivi,
edifici adibiil u spopliatol, strvizi iglenict inerenti gli implantd ¢ le attrezzature sportive. In
gueste zone sono ammesse anche strutture gleettive di servizio agli impianti sportivi.

Gli indici voluretrici od 1 rapporti di copertura saranno in funzione delle necessity & delle
aftrezzature du insediare, ¢ saranno precisati dal progetto esecutive delle opere che dovea
essere definito all"interno di uno studio planivolametrico estese all intors wrea,

ART. .3 AREE PER STRUTTURE SCOLASTICIHE.

Queste aree sono destinate & implantt ed attrevzature seglusticher edifict per asili aida, scuole
miaterne e scuola dell'obblige ¢d nunessi refettori, uffics, divezione, biblioteche.

Gli indici volumetrict ed 1 rapportl i coperiura ssrannd in fuszione delle necessith. ¢ delle
attrezzature da insedivre; ¢ saranno precisati dal progetto eszcutivo delle opere che doved

essere definite sl interme dF une stadio planivalumetricn esteso oll intera sréa,

Comune di Almennio 5.8, (8G) ~ Flaao di Governe del ‘Ferritorio - Pinte dei Servizi~ Narme di Attuazione
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- Demolizione df tavolali intermy per unite cucing in anmice jocale pd ampio




FUNTO 2

- Demolizions scala di gollegamente fra cuona Plane terra con Jocule al piano Ammerzuts

PUNTO 3

- Demglizione di pareli inferne dwisorie fra varie sale per unire i unice salone




PUNTO 4

- Costruzions i scala df collegamenta fra plano terra e plano interrsto

PUNTO S

- Demolizone scala di collegamento Ira pianto terra'e piano ammezzato




PUNTO 8

- Demelizione tavolati dovuti alie irfitcazioni d acqua che Tendevans pencolant muri e soffitls

PUNTO 7

- Costruzions di tavolati interni per realizzazione servizi igienic piano interalo




PUNTO &

- Damolzionescata per aocesse aliy cwdsio plano mienrnio

PUNTO S

- Creazione bagni al piano primo




PUNTE 10

~ Cregzione bagno piane ammezzate




PUNTO 11

- Demolizions d paret: intemne
« Demolzione di pilasti
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