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TRIBUNALE DI BERGAMO 

ESECUZIONE FORZATA  

Banca di Credito Coop. Di Calcio e di Covo S.c.a.r.l. 

contro 

Cappello S.r.l. 

 

N. Gen. Rep. 000903/09+N. Reg. Inc. 455/10 

Giudice Delegato: dott. Giovanna Golinelli 

Curatore: dott. Alberto Volpi 

*** 

PERIZIA ESTIMATIVA 

Premesso 

- visto il precedente elaborato peritale eseguito dal Tecnico 

incaricato Arch. Camillo Bresciani si conferma l’intera perizia con 

l’esclusione della valutazione complessiva dei lotti in quanto i valori 

unitari utilizzati alla fine del 2010 si sono svalutati del 37% circa. 

Nominato giudice delegato il dott. Giovanni Panzeri e curatore il 

dott. Alberto Volpi. 

 - che vista l’istanza predisposta dal curatore dott. Alberto Volpi del 

26-04-2016, preso atto delle considerazioni ivi esposte, visto l’art. 

41 comma 3 L.F. è stata autorizzata la nomina del geom. 

Scanacapra Dimitri alla perizia estimativa del fallimento in oggetto 

in data 29-04-2016. 

Il sottoscritto Geom. Scanacapra Dimitri, con studio a Bergamo in 

via Basilio Terzi, 15 ivi domiciliato c.f.: SCNDTR76L22A794H 

iscritto all’albo dei geometri della Provincia di Bergamo al n° 3697 in 
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seguito all’incarico assegnatogli su richiesta del dott. Alberto Volpi, 

dopo il sopralluogo effettuato il 19-04-2016, procede alla stima dei 

seguenti immobili oggetto di fallimento: 

Lotto 1) Comune di Chiuduno 

a) Comune di Chiuduno (Bg) Via Passerera, 6 censito al 

n.c.e.u. foglio 9 particella 4329 sub. -; 

b) Comune di Chiuduno (Bg) Via Passerera, 6 censito al 

n.c.e.u. foglio 9 particella 3600 sub. 702 graffata alla 

particella 4356; 

 

*** 

BREVE DESCRIZIONE DEI LOTTI: 

LOTTO 1)  

a) Comune di Chiuduno (Bg) Via Passerera, 6 censito al 

n.c.e.u. foglio 9 particella 4329 sub. - categoria catastale D/7  

r.c. €. 14.173,60. 

Composto da un capannone ad uso industriale posto su tre 

piai fuori terra, formato, al piano terra, da un laboratorio 

avente altezza utile di m. 5,35, m. 2,80 e m. 2,40, un locale 

deposito avente altezza utile di m. 2,80, n. 2 spogliatoi con 

relative docce, servizi igienici e antibagni aventi altezza utile 

di m. 2,40, un locale centrale termica, avente altezza utile m. 

2,40 e un ingresso/vano scala per accesso ai piani superiori. 

Al piano primo l’immobile è composto da un sopplaco, 

avente altezza utile di m. 2,30 e comunicante direttamente, 
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tramite scala interna, con il laboratorio posto al piano terra; 

da n. 3 locali uffici aventi altezza utile di m. 2,70 e n. 2 servizi 

igienici con relativo antibagno aventi altezza utile di m. 2,70. 

Al piano secondo l’immobile è composto da un locale 

laboratorio avente altezza utile di m. 4,00, n. 3 uffici e n. 3 

servizi igienici con relativo antibagno, aventi tutti altezza utile 

di m. 2,70. 

Il collegamento tra tutti i piani è garantito tramite la scala 

interna, a più rampe, posta in corrispondenza dell’ingresso 

pedonale del complesso immobiliare, nonché da un 

montacarichi collegante i laboratori posti al piano terra ed al 

piano secondo. 

L’unità immobiliare possiede una superficie lorda 

complessiva di mq. 2.278,00, di cui mq. 1.000,00 al piano 

terra, mq. 303,00 al piano primo e mq. 975 al piano secondo. 

Il complesso immobiliare possiede, area di pertinenza, 

adibita a corte/piazzale di lavoro carico/scarico materiali, 

parcheggio ed area a verde, avente superficie lorda 

complessiva di mq. 2148,00, di cui mq. 850 soggetta al 

Piano dei Servizi del Comune di Chiuduno. 

L’accesso all’area, che è interamente recintata, avvine 

tramite un cancello carrale e pedonale. 

Si precisa che si è riscontrata una piccola difformità tra la 

planimetria catastale agli atti e lo stato di fatto, in quanto a 
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causa dei numerosi tentativi di furto la porta di accesso posta 

a sud ovest del laboratorio al piano terra è stata murata. 

 

TABELLA DI CALCOLO SUPERFICIE CONVENZIONALE 

Destinazione                   Sup. reale   Coeff.   Sup. conv. 

P.T. laboratorio (h=5,35)    680,00      1,00             680,00 

P.T. laboratorio (h=2,80)    165,00      0,60               99,00 

P.T. laboratorio (h=2,40)      70,00      0,60               42,00 

P.T. spogl. e servizi              40,00      1,00               40,00 

P.T. centrale termica            20,00      0,60               12,00 

P.T. ingr.-vano scala            25,00      1,00               25,00 

P.1° soppalco (h=2,30)      170,00      0,40               68,00 

P.1° uffici                           113,00      1,00              113,00 

P.1° servizi igienici               20,00      1,00               20,00 

P.2° laboratorio (h=4,00)    910,00      0,80             728,00 

P.2° uffici                              40,00      1,00               40,00 

P.2° servizi igienici                25,00      1,00              25,00 

P.T. area di pertinenza in  

zona urban. produttiva      1298,00       0,10            129,80 

P.T. area di pertinenza in  

zona urban. Sogg. P.D.S.   850,00       0,05             42,50 

                                         4.426,00               2.064,30 
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b) Comune di Chiuduno (Bg) Via Passerera, 6 censito al 

n.c.e.u. foglio 9 particella 3600 sub. 702 graffata alla 

particella 4356 categoria catastale D/7  r.c. €. 498,00. 

Composto da un locale deposito/autorimessa, posto al piano 

terra, avente superficie lorda complessiva di circa mq. 60,00 

con altezza utile di m. 3,35. 

L’unità immobiliare possiede area di pertinenza adibita a 

cortile/piazzale di lavoro carico/scarico materiali, avente 

superficie lorda complessiva di mq. 200,00. L’accesso 

all’area avviene tramite cancello carrale e pedonale. 

 

TABELLA DI CALCOLO SUPERFICIE CONVENZIONALE 

Destinazione       Sup. reale  Coeff.     Sup. conv. 

P.T. deposito          60,00                0,60                  36,00 

P.T. area di pert.    200,00              0,10                  20,00 

                               260,00           56,00 

 

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Atteso che il motivo per cui viene redatta la presente stima 

identifica l’aspetto economico del bene con il suo valore di mercato, 

nel giudizio di stima che viene espresso è compreso tanto il valore 

dei fabbricati che quello dell’area su cui gli stessi insistono, nonché 

il valore di qualsiasi altro bene che risulta immobilizzato con l’area e 

con la costruzione stessa (impianti esterni, pavimentazioni ed opere 

murarie esterne, recinzioni ec….). 
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La valutazione viene svolta analiticamente sulla base delle superfici 

rilevate dell’immobile nonché in base al valore venale unitario 

corrente al momento della stima. 

Atteso ciò la determinazione del valore venale viene effettuata 

mediante stima comparativa, ed in relazione a ciò sono state 

esperite in sito dirette indagini per accertare i valori reali correnti di 

mercato di immobili similari a quello oggetto di stima ed in 

particolare aventi la stessa destinazione d’uso. 

Calcolati così i valori medi di complessi similari si è proceduto alla 

correzione di tali valori, tenendo conto di tutte le circostanze 

concomitanti specifiche ed influenti che determinano una vaiazione 

del valore venale medio dell’immobile in questione. 

A tale proposito sono stati tenuti presenti: l’ubicazione 

dell’immobile, posto in zona periferica di tipo industriale produttiva, 

e la relativa accessibilità, le capacità edificatorie dell’area, nonché 

le sue caratteristiche tecnico costruttive ed il suo stato di 

conservazione che nel complesso può essere considerato discreto. 

Si precisa che la valutazione tiene conto della minusvalenza dovuta 

alla possibilità di esproprio di parte dell’area di pertinenza adibita a 

cortile/piazzale di lavoro, parcheggio ed area a verde, destinata, dal 

Piano di Governo del Territorio e dal Piano dei Servizi del Comune 

di Chiuduno, ad area di interesse pubblico o generale. 

Inoltre per quanto concerne il mappale 39 sub. 712 (area urbana di 

mq. 170) si precisa che la ditta Cappello S.r.l. risulta ancora 

proprietaria di 1/8, in quanto nell’atto rep. 16377 del 31/07/2007 
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rogante Notaio Farhat acquistava la proprietà di 1/4 e poi, 

successivamente, con atto di rep. N. 47103 del 02/08/2007 rogante 

Notaio Fausti vendeva la sola quota di 1/8 di conseguenza è ancora 

proprietario della quota sopra descritta, comunque il valore dell’area 

in oggetto non risulta rilevante al fine della valutazione complessiva 

del lotto. 

Si sono presi come fonti di informazione i valori inseriti nelle 

quotazioni dei Registri Immobiliari di Bergamo, ufficio tecnico del 

Comune di Chiuduno (Bg), Osservatorio del Mercato Immobiliare di 

Bergamo e Provincia e Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del 

Territorio. 

Immobile A) 

Mq. 2064,30 x €/mq. 400,00 = €. 825.720,00 

Immobile B) 

Mq. 56,00 x €/mq. 400,00 =     €.      22.400,00 

                                                                  

€.        848.120,00 

 

Adeguamenti e correzioni della stima 

- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 

base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi; 

€. 127.218,00 

- riduzione per il rifacimento della copertura attualmente in eternit 

con problemi di infiltrazione dei due corpi di fabbrica.  

€. 52.000,00 
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Prezzo stimato degl’immobili in oggetto 

€. 668.902,00 arrotondato a  

€.668.900,00 (Euro seicentosessantottomilaenovecentodue,00) 

 

Bergamo, li 3 maggio 2016 

Il tecnico:  Scanacapra Geom. Dimitri 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

a) Comune di Chiuduno (Bg) Via Passerera, 6 censito al 

n.c.e.u. foglio 9 particella 4329 sub. -; 
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b) Comune di Chiuduno (Bg) Via Passerera, 6 censito al 

n.c.e.u. foglio 9 particella 3600 sub. 702 graffata alla 

particella 4356; 
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Bergamo, li 3 maggio 2016 

Il tecnico:  Scanacapra Geom. Dimitri 


