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”
STIMA DEL VALORE DEL TERRENO UBICATO IN LESMO
CONTRADDISTINTO CATASTALMENTE CON I MAPPALI N. 63-557-61-
64-519-566-569

* %%

Il sottoscritto Franco Magni, geometra libero professionista, con studio in
Bergamo via Masone 11, in esecuzione all’incarico conferitogli dal commissario
giudiziario dott. Angelo Galizzi della procedura di concordato preventivo sopra indicato,
ha stimato (in aggiornamento alla consulenza del 21.03.2018 — Lotto 5) il valore di mercato
del terreno contraddistinto catastalmente con i mappali n. 63-557-61-64-519-566-569.
Premesso che:
I- con la consulenza del 21.03.2018 lo scrivente ha stimato I’immobile compreso del
fabbricato in € 574.250,00;
2- il comune Lesmo ha comunicato il “Diniego di accoglimento dell’istanza di condono
relativa al fabbricato in tensostruttura™ (v. allegato 1).
3- la pandemia da coronavirus ha avuto ripercussioni sul settore immobiliare con la
flessione dei prezzi, calo delle compravendite anche per I’incertezza per il futuro degli

investimenti immobiliari.

Cid premesso lo scrivente ha proceduto nell’incarico come segue:

Accertamenti urbanistici

La destinazione urbanistica del terreno contornato in rosso (v. allegato 2) non ¢ cambiata
rispetto a quella relativa alla stima del 21.03.2018.

Lo scrivente ha redatto le consultazioni di destinazione urbanistica di ogni mappale che
compongono il terreno oggetto di stima (v. allegato 3).

Valore del terreno riferito al gennaio 2021

Poiché il condono edilizio relativo al fabbricato (v. comunicazione del comune di Lesmo

— v. allegato 1) non viene concesso, dall’importo di € 574.250,00 del complesso



immobiliare stimato con relazione del 21.03.2018, deve essere detratto il valore del
fabbricato e i costi di demolizione.
Il valore del fabbricato con struttura metallica e copertura e pareti perimetrali in pvc

considerato il valore intrinseco del manufatto e quello dell’incidenza relativa alla superficie

coperta ¢ di € 500,00 al mq

Valore del Fabbricato e costo di demolizione

15 ml x 19 ml= 285 mq x € 500,00/mq = € 142.500,00

11 costo della demolizione del fabbricato compreso il trasporto

gli oneri di discarica si stima a corpo in € 15.000.,00
€ 157.500,00

Valore stimato dell’immobile con consulenza del 21.03.2018 € 574.250,00

il valore del fabbricato e i costi di demolizione - €157.500,00
€ 416.750,00

Il terreno privo del fabbricato, la crisi economica finanziaria conseguente alla pandemia
Covid-19 con forti ripercussioni del mercato immobiliare e la destinazione urbanistica
determinano un’ulteriore riduzione del valore del 40% e pertanto il valore del terreno al
gennaio 2021 ¢: € 416.750,00 — 40% = € 250.050,00

(diconsi duecentocinquantamilacinquanta/00)

Note:

- Il terreno privo di fabbricato riduce sensibilmente i soggetti interessati all’acquisto.

- La striscia di terreno mapp. 558 ¢ intestata a terzi in forza della sentenza del Tribunale di

Monza di acquisto per usucapione, come da visura (v. allegato 4).

Bergamo, 01.02.2021 },

f
Geo Frﬁﬁ)mgm
Allegati:

1. Comunicazione comune di Lesmo

2. Estratto mappa

3. Consultazioni di destinazioni urbanistiche dei mappali che compongono il terreno
4. Visura storica fg. 14 mapp. 558
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Allegato 3

Aruzaz Cosull o L

Consultazione Destinazione Urbanistica su base
PGT presente sul SUE del Comune di Lesmo

Zong
Fg. 14 Mag. 51 (338,713 mg) MAPPALE 61
Zona Descrizions Mobe Tipe Prg Mg %
- Residenziale di completamento per P A, PICCOLA POPZIONE NON CONSIDERKTA o

wigert PER VIl BONRAPP POCO ATTENDIRLE  YIDENEE 15,362 0,462
Fy. 14 Map. 81 (3328, 723 mg)
Lona Descrizione Hote Tipa Prg Mg %
Al Ville & parchi monumentali Vigante II2E,72% 104
Fg. 14 Map. 61 {328,723 my)
Zona Descrizione Mote Tipo Prg Mg B

PARCO REGIONALE ISTITUITO CON LR, 8183  7,711.0.732

Fg. 14 Map. B1 (3328,723 mq)
ZTona Descrizione Note Tipe Prg Mg %

VIMCOLD IDROZECLOGEICD 332,723 100

Fg. 14 Map. &1 (3328,723 m}
Zona Desariziona Hote Tipo Prg Mg %
PARCO REG. LAMBRO 3338 723 100

Fg. 14 Map. 61 (3328,773 mq)

Tona Descrizions Mote Tipe Prg Mg L'

F3 Tutels amblantals g, 3735,00 Vigents 24T, 71897 568

F4 Beaschi ‘'mg, 7500 Wigenta 75,22 21.M

Vincaoll

Fg. 14 Map. 81 (3328,723 ma) SUPERFICIE CATASTALE mag, 3310

Sigla Descrizions Mote Maq e

dassn 2 Fattibilltd can modeste limitasani 3116,335 91,617
Fattibilitd gecdogica defle azicni di pia

clagss 33 > : 3 S 212488 6,383

cansistenti Emitszioni

caleoli propoezionali alla superficie catastale
F3 3310- TS= F3=rmg3235,00

F4 7532 3328 723=x: 3310 £® T4,78 mg = Fd=mq, 76,00

It dfwaww, cporial IV atog rafiniC DUprmi P review. ammcO CodCa-E 440 "M
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AR Censullazions Deslinazions Urbanislica

Consultazione Destinazione Urbanistica su base
PGT presente sul SUE del Comune di Lesmo

Zone

Fg. 14 Map. 63 (5304,011 mg) MAPPALE &3

Zona Descriziona Mote Tipe Prg Mg %
Al VHie & parchi monumentali Vigente 5282 468 99 577
Fg. 14 Map, 63 (5304,911 mg)

Zona Descrizione Nota Tipo Prg Mg %

PARCO REG. LAMBRO

5289475 99,709

Fg. 14 Map. 63 (5304,911 mg)

Zona Descrizione Note Tipo Prg

Mg B

ARESA N POZX PUBBLIC

3164,721 59,6565

Fg. 14 Map. 63 (5304,911 mg)

Zona Descrizione Nota Tipo Prg

Mg L

VINCOLD IDROGEOLGGEICO

5205,563 90,824

Fg. 14 Map. 83 {5304,5911 mg)

Zona Dascrizions Nota Tipo Prg Mg B
F3 Tutela ambienkale Superfice me, 47437 Vigenie 4741,374 89,377
F4 Baschl superficie g, 552 Vigente 552,166 10,400
Vsl superficie g strada mg. 12

Fg- 14 Map. 63 (5304911 mg)  SUPERFICIE CATASTALE ing. 5308

Sigla Descrizione Note My oy
Clagsa 3 Fattibi®ta con modeste BmitEzionl 5304,911 100

calcoli proporzionali alla suparficia catastale

Fa  4741,374: 5304911= x ; 5306 x= 4742 mgq = F3

hitpasiwawocponal iCamografis’CDUprintFreview ssnx T CodCat=ESS0
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A0 Consuliazivne Destinazions Urbanisticn

Consultazione Destinazione Urbanistica su base
PGT presente sul SUE del Comune di Lesmo

Zone

Fg. 14 Map. 64 (312,222 mg) MAPPALE 64

Zona Descrizione Note Tipo Prg Mg %

Al Wilke & parchi manemeniaii Vigenta 312,232 100

Fg. 14 Map, 64 (312,222 myg}

Zona Dascrizions Note Tipo Prg Mg %o

PARCO REG . LAMBRO 312,232 100

Fg. 14 Map. 64 (312,222 mq)

Zona Descrizione Naote Tipo Prg Mg %
VINCOLD IDROGEOLOGICO 312,222 100

Fg. 14 Map. 64 (312,222 mq}

Zona Descrizione MNote Tipo Prg Mg %

F3 Tutmin amblentale mg. 320 Vigents 312222 100

Vincell

Fg. 14 Map. 64 (312,222 mq) SUFERFICIE CATASTALE mg 320

Sigla Dascrizions Mote Mg %

clagse 2 Fattibilic con medaste [imitaziont 312,222 100

hnpa:itsww cporal it CarografiaC DUpini Preview, aspx Yo od CalsESS0
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120 Consullardans Destinazigna Urbanistica

Consultazione Destinazione Urbanistica su base
PGT presente sul SUE del Comune di Lesmo

Zone
Fg. 14 Map. 519 {650,992 maq) MAPPALE 519
Zona Descrizione MNote Tipa Prg Mg %
Al Ville e parchi manumeantall Vigente G50,902 100
Fg. 14 Map. 519 (650,992 mq)
Zona Descrizione Mote Tipo Prg Mg S
PARCO REG LAMBRO 650,992 100
Fg. 14 Map. 519 (650,992 mq)
Zona Descrizione Note Tipo Prg Mg %
VINCOLO IDROGEOLOGICO £50,992 100
Fg. 14 Map, 519 (650,902 mig)
Zona Dascrizione Note Tipo Pro Mg %
AREA POZZI PUBBLICI 650,992 100
Fg. 14 Map, 519 (650,992 mq)
Zona Descrizione MNote Tipo Prg Mg %o
F3 Tutela amhbientals mq. 624 Vigente 650,992 100
Vinecoli
Fg. 14 Map. 519 (650,992 mg) SUPERFICIE CATASTALE ma. 644 [ ente Urbano )
Sigla Descrizione Mote Mg %
classs 2 Fartibilica con modaste limitaziond 650,902 104

it Sivews, cparial INC artografaC DU peringFravies. aspe " CodCat=EESD
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41020 ‘Consullaziors Deslinazions Urbanistica

Consultazione Destinazione Urbanistica su base
PGT presente sul SUE del Comune di Lesmo

Zone MAPPALE 557

Fg. 14 Map. 557 (5733,644 mg)

Zona Descriziona Mate Tipo Prg Mg %

Al Wikle & parchl monemeantsll Wigente 5055,813 88,37

Fg. 14 Map. 557 (5733,644 i)

Zona Descrizione Nota Tipe Prg Mg %
PARCD LAMBRO 5733644 100

Fo. 14 Map, 557 (S733,644 mq)

Zona Descrizione Mota Tipo Prg Mg %

VINCOLO IDROGEOLOGICO 5733844 100

Fg. 14 Map. 557 (5733,644 mg)

Zona Daserizione Mate Tipo Prg Mg %
E4 Baschi mg 1611 Vigants 1623,341 28,313
F3 Tuteda amblentabs meg. 4478 Vigente 4110,302 71,688
Vincoli

Fg. 14 Map, 557 (5733644 ma) EUPERFICIE CATASTALE BERS

Sigla Descrizions Note Mg B
classe 3 Fattibilith con madesta limitazicni S422 Bid 94,579

Fattibilita geolegica dells azioni di plams con

Hade da censistenti limitazionl

310,83 5421

F3  4110,302; 5733 B44=x 1 5689 x= 407830 mg = F3

hitps:Faw, cportal NG arografa/COLpnniP review. aspo *Cod Cal=E550
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Ao Cersullazions Daslinazione Urbanislica

Consultazione Destinazione Urbanistica su base
PGT presente sul SUE del Comune di Lesmo

Zone MAPPALE 566
Fg. 14 Map. 566 (2686,016 mq)
Zona Descrizions Mote Tipa Prg Mg B

AREE AGRICOLE NELLO STATO DI FATTO 4800722 62048

Fg. 14 Map. 566 [2686,016 mdg)
Tona Descrizione Nota Tipo Prg 1] %o
AREE AGRICOLE NELLO STATO DI FATTO ART. 43 LR, 12-2005 563,574 20,982

Fg. 14 Map. 566 {2686,016 mg)

Zona Descriziona MNota Tipo Prg Mg %
Al Ville & parchi monumentall Vigents 12,219 0,455
Fg. 14 Map. 566 (2686,016 mq)

Zona Deserlziona HMote Tipo Prg Mg %

FPARCO BEG LAMBROD 2686016 100

Fg. 14 Map, 566 {2686,016 mg)
Zona Pascrizions MNota Tipo Prg Mg %
VINGCOLOD IDROGECLOGICO 2808,016 100

Fg. 14 Map. 566 {686,016 mg)

Zona Descriziona MNota Tipo Prg Mg o

Fa Boschi mg, 18524 Vigente 1823,721 67,897

F3 Tutaela ambientale mag. 601 Wigante 600,652 22,362
strada mg. 265

Vincoli .

Fg. 14 Map, 566 (686,018 maq) SUPERFICIE CATASTALE mq. 26890

Sigla Descriziona Note Mg i

Fattiilits geslogice delle azionl o plane con
consistentl limitaziani

jEsse 33 1752,394 66,731

plasse 2 Fartibilitd con modesta limitazani 893,622 33,269

hittps: v cponial VCa nagrafindCOUprintFreview. asp:  CooCat=EES0 1
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A Consulazione Deslinazions Urbanialica

Consultazione Destinazione Urbanistica su base
PGT presente sul SUE del Comune di Lesmo

Zone MAPFALE G662
Fg. 14 Map, 589 (5688,992 mq)
Zona Descrizions HNota Tipa Prg Mg %o

Fg. 14 Map, 569 (5688,992 mg)
Zona Descrizione Note Tipo Prg Mg L

AREE AGRICOLE ART 42 LR 12-2005 5406,482 95,034

Fg. 14 Map. 588 (5888,992 mqg)
Zona Dascrizione Mote Tipo Prog Mg %%
FASCIA DI SALVAGUARDIA 142 541 7,506
Fg. 14 Map. 569 (5685992 ma)
Zona Descrizions MNota Tipo Prg Mg %
FASCLA DI SALVAGUARDIA 142,541 2,506

Fg. 14 Map, 562 (S688,992 mq}
Zona Dascrizions Mote Tipo Prg Mg %

PARCD REG. LAMBRO 5688,992 100

Fg. 14 Map, 568 (5688,992 mg)
Zona Descriziona Haote Tipa Prg Mg %

WVINCOLD IDROGEOLOGICO 5688,992 100

Fg. 14 Map. 5569 (5688,992 mq)

Zona Descrizione Hote Tipo Prg Mg B

(=] Tulela amblentake  mig. SS06, 00 Vigente 5527347 97,158

Fd Boschl . 149,00 Wigente 14%,484 2,628

Vincoli

Fg. 14 Map, 569 (5688,992 myq) SUPERFICIE CATASTALE mg, 5855

Sigla Descrizions Note Mg L
Fattibilits genlogica defle aziond di plano con 329,558 5,8

consistent) |imitaziond

clngse 2 Fattibilita con modeste Bmikazion 5359,034 54,2

g e cporalibCartografia DU i P renview. aspa PO od Cal=E 550 W
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STUDIO TECNICO GEOM. FRANCO MAGNI

24121 BERGAMO - VIA MASONE , 11 Tel. 035 / 22 02 32 Fax 035 / 21 31 79
E-mail: magni@francomagni.it

Bergamo, 01.02.2021

Egr. Dott.

ANGELO GALIZZI
Commissario Giudiziale e
Liquidatore della “Immobiliare
La Valle srl”
studiogalizzi@tin.it

Oggetto: Procedura di concordato preventivo n. 5/10 “Immobiliare La Valle srl” — Aggiornamento del
valore di stima del terreno ubicato in Lesmo (MI) — parte dei mappali 564-567 lotto 6 della
relazione di stima del 05.11.2010

Con riferimento all’incarico conferitomi di aggiornare il valore del terreno in Lesmo formato dai

mapp. 564 e 567 contornati in verde nell’estratto mappa (v. allegato 1), lo scrivente ha proceduto ad

elaborare le consultazioni di destinazioni urbanistiche dei due mappali oggetto di stima (v. allegato 2);

consultazioni che confermano la destinazione urbanistica del terreno descritto nella mia relazione del

21.10.2018.

La pandemia di coronavirus, ha avuto ripercussione nel settore immobiliare e in particolare su quello

agricolo con il calo di compravendite con una riduzione dei prezzi mediamente per terreni di quella

dimensione del 30%.

Al Febbraio 2021 il valore del terreno stimato in € 11,00 al mq si riduce a € 7,70 al mq.

mq 6.075 x € 7,70/mq= € 46.777,50

GeonmtFranco Magni

Allegati:
1- Estratto mappa;
2- Consultazioni di destinazioni urbanistiche.

CODICE FISCALE MGN FNC 45C05 A7941 - PARTITA IVA 00390530160
CODICE SDI KRR56B9
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Allegato 2

Cansultazizne Deslinazione Urbanistica
Consultazione Destinazione Urbanistica
_— MAPPALE 567
Fg. 14 Map. 567 {5440,249 mq)
Zona Descrizione Note Tipe Prg Mg %
Fg. 14 Map. 567 {5440,249 miq)
Zana Descriziona Mote Tipo Prg 0] U

AREE AGRICOLE NELLO STATO DI FATTO. ART. 43 LR, 12-2005

4603273 B4,615

Fg. 14 Map, 567 [5440,249 mg)

Zona

Descrizione

MNote Tipo Prg

Mg %

FASGIA DI SALVAGUARDIA

2285 779 78,853

Fg. 14 Map, 567 (5440249 mq)

Zona

Descrizione

Note Tipo Prg

Mg L

FASCIA DI SALVAGUARDIA

4288, 779 TB,853

Fg. 14 Map. 567 (5440,249 mq)

Zana Dascriziona Note Tipo Prg Mg %o
PARCO REGIOMALE DELLA WALLE DEL LAMBRO 5440,245 100

Fyg. 14 Map. 567 (5440,249 mq)

Zona Descriziones MNote Tipo Prg Mg W

VINCOLD IDROGEOLOGICO

5440 249 100

Fg. 14 Map. 567 (5440,249 mq)

Zona Descrizione Miota Tipa Prg Mg %

E4 Baschi Vigenta 283,147 5,205

F3 Tutela ambkentaie Vigente 419,865 7,718

Vincoli SUPERFICIE CATASTALE mg, 5440

Fig. 14 Map. 567 {5440,240 mq)

Sigla Descrizione Nate Mg i
Fattibilitd geotogica delle azioni di plano con

 — consistant fimitazion i i

dlesse Fattibifitd con modeste Jimitazkni 4110, 757 75,562

ATTENZIONE DA CDU LE ZONE

o)

F3 e F4 NON

COSTITUISCONO INTERA SUPERFICIE DEL LOTTO -
VERIFICARE

hitps:hwww.cporal W anografis' CDUpnniPreviaw. sep PCod Cat=E5S0
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i Cansullazione Destnaziome Ukbanistis

Consultazione Destinazione Urbanistica
MAPPALE 564

Zone
Fg. 14 Map. 564 (635,266 mdq)
Zona Descrizione Mote Tipo Prg Mg %o
AREE AGRICOLE DELLO STATO DI FATTO 17,943 2,826
Fg. 14 Map. 564 [635,266 mgq)
Lona Descrizione Mote Tipo Prg Mg
AREE AGRICOLE DELLO STATO DI FATTO ART, 43 LR, 12-2005 5,981 0,922
Fg. 14 Map. 564 (535,266 maq)
Zona Descrizione Mota Tipo Prg Mg i
FASCIA DI SALVAGUARDIA 251,971 39,664
Fg. 14 Map. 564 (635,266 mq)
Zona Descriziona Mote Tipo Prg Mg U
FASCIA Di SALVAGLIARDIA 251,971 35,664
Fyg. 14 Map. 564 (635,266 maq)
Zona Descrizions Note Tipo Prg Mg W
PARCCO REGIONALE DELLA VALLE DEL LAMBRO 635,266 100
Fig. 14 Map, 564 (635,266 mg)
Zona Descrizions Note Tipo Prg Mg
VINCOLO IDROGEOLOGICO 635,265 100
Fg. 14 Map. 564 (635,266 mg)
Zona Descrizione Mate Tipo Prg Mg O
F4 Baschl mug. 172 Wigente 162,354 26,659
x| Tutela smbientale mg. 463 Vigente 459,171 7228
¥incol SUPERFICIE CATASTALE mg, 635
Fyg. 14 Map. 564 (635,266 mq)
Sigla Descrizione Mote Mg L
Fattibdlitd geologica delle azionl di plano con 635,266 100

consistenti limitazioni

Intsps: s, cporel IH Carografl st DUpnntPreyiew, sepe A CodCat=EL50
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