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 DEI TERRENI UBICATI IN LESMO (MI) IDENTIFICATI
CATASTALMENTE CON I MAPPALI 569 — 566 — 557 — 61 — 63 — 64
LOTTO 5 DELLA RELAZIONE DI STIMA DEL 05.10.2010

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 attivitd 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. I
- Ubicazione, dati di identificazione catastale, confini pag. 2
- Descrizione sommaria pag. 3
- Accertamenti edilizi — urbanistici pag. 4
- Dati metrici pag. 5
- Utenti degli immobili pag. 5
- Valutazione riferita a marzo 2018 pag. 5

k sk ook
OPERAZIONI PERITALI

Lo scrivente ha provveduto a:
- ispezionare I’immobile;
- effettuare gli accertamenti catastali ed edilizi-urbanistici in aggiornamento a quelli
effettuati per la relazione di stima del 05.10.2010;

- stimare il valore dell’immobile riferito alla data di marzo 2018.



UBICAZIONE, DATI DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE E CONFINI

Ubicazione

L’appezzamento di terreno di superficie catastale di mq 22.970 ¢ ubicato nella zona
semicentrale residenziale del comune di Lesmo, confinante con la Villa Mattioli (v.

estratto mappa, allegato 1 - dove I’'immobile ¢ contornato in rosso).

Dati di identificazione catastale
Dopo [P’accertamento castastale effettuato per la relazione del 05.10.2010 ¢ stato
frazionato il terreno relativo alla strada e alla data della presente relazione i dati catastali

sono 1 seguenti:

Catasto Terreni

L’appezzamento di terreno ¢ contraddistinto con i sotto indicati mappali (contornati in

rosso sull’estratto mappa - allegato I):

Mappa Qualita Cl Superfici Reddito
Fg n ha a ca dominicale agrario
14 569 seminativo 2 00 56 55 €27075 €26,29
14 566 bosco ceduo 1 0026 90 € 5,56 €083
Letag 557 bosco ceduo 2 00 56 89 €11,75 € 1,76
14 61 seminativo 2 003310 €16,24 €15,39
14 63 seminativo 2 00 53 06 €26,03 €24,66
14 64 prato 3 0003 20 € 1,07 € 1,24

022970

Dette particelle risultano individuate nel vigente Catasto dei Terreni del comune

amministrativo di Lesmo (MI), intestati a SN

Sul mappale 63 ¢ stata realizzata una struttura metallica con copertura e pareti

perimetrali in PVC censita al Catasto Fabbricati del Comune di Lesmo al fg. 14,

mappale 519, Cat. D/8, Rendita € 2.198,00 intestata a ‘S —-——t————
e

11 terreno mappale 558, derivato dal ex mappale 62 risulta intestato a Terzi in forza di
Sentenza di acquisto per usucapione (Atto dell’ Autorita Giudiziaria) del 10.03.2010 (v.

visura allegato 4).



Confini

Il lotto di terreno confina a nord-est con i mappali 58, 492, 493, 494, 495, 558; a
sud con i mappali 423, 422; a nord-ovest con strada comunale con i mappali 562,
565, 569.

Foto aerea

DESCRIZIONE SOMMARIA

All’appezzamento di terreno, di forma geometricamente irregolare, pianeggiante, di
superficie catastale di 22.970 mq si accede dalla nuova strada di P.R.G. via al
Parco e dalla via Caduti per la Patria/Via Italia.

La maggior parte dell’area ¢ destinata a parco (v. foto 1 e 2), sul quale sono stati
realizzati due campi da tennis e una struttura metallica con copertura in PVC con

destinazione polifunzionale (v. foto 3).



Foto 1 Foto 2

Foto 3

ACCERTAMENTI EDILIZI - URBANISTICI

Il Comune di Lesmo, alla data del presente aggiornamento, ¢ dotato di PGT approvato
con Delibera C.C. n. 10 del 16.03.2012.

Il lotto 5 ¢ inserito nel Piano delle Regole del PGT (v. stralcio PGT allegato 5):

- parzialmente nel tessuto urbano consolidato in zona “Al - ville e parchi
monunmentali” (regolamentata dall’art. 44/b delle NTA del PGT - v. allegato 6);

- parzialmente in ambiti e aree agricole e di salvaguardia ambientale in zona “F4 —

boschi” (regolamentata dall’art. 57 delle NTA del PGT —v. allegato 7).

Note:

- Sul terreno sono stati costruiti:
- due campi da tennis, autorizzati dal Comune di Lesmo in data 15.05.1972
pratica n. 27/72;
- abusivamente la struttura metallica con copertura e pareti perimetrali in PVC
(v. foto 3), con destinazione polifunzionale, di cui ¢ stata richiesta (v. allegato 8)

autorizzazione in sanatoria.



- L’area € soggetta al vincolo del Parco Regionale della Valle del Lambro a cui &
stata inviata all’Ufficio Tecnico del Comune richiesta per il parere di competenza
che alla data odierna non ¢ ancora stato rilasciato parere favorevole e quindi
I’autorizzazione in sanatoria non pud essere rilasciata dal Comune.

- Lo scrivente ha accertato, presso I’Ufficio Tecnico del Comune di Lesmo, che i

terreni non sono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita.

DATI METRICI
La superficie del terreno € di circa 22.970,00 mq di cui mq 2.160,00 gravati da

rispetto stradale.

UTENTI DEGLI IMMOBILI
L’area in parte ¢ destinata a parco utilizzato dalla societé— e in

parte & coltivata NN rifcrisce che non esiste contratto di

locazione.

VALUTAZIONE RIFERITA A MARZO 2018
Lo scrivente, effettuati gli opportuni accertamenti, ritiene che il valore da attribuire
all'area sopra descritta, a marzo 2018, sia di € 25,00 al mq, confermando cosi la

stima del 2010.

- mq 22.970,00 x € 25,00/mq = € 574.250,00

Valore Lotto 5 Terreni in Lesmo € 574.250,00

(euro Cinquecentosettanquattromiladuecentocinquanta/00).



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

resta a disposizione per ogni altro chiarimento.

Bergamo, 21.03.2018

Geom{Franco Magni

DOCUMENTI ALLEGATI

1) Estratto mappa
2) Visura per soggetto mappali 61, 63, 64, 557.566,569
3) Visura per soggetto mappale 519

4) Vigura per soggetto mappale 558

5) S%T

6) Art. 44/b delle NTA del PGT

7) Art. 57 delle NTA del PGT -

8) Richiesta di autorizzazione in sanatoria



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:
1- con la consulenza del 21.03.2018 lo scrivente ha stimato ’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 1’incertezza per il futuro degli

investimenti immobiliari.

Ci0 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 pve
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
Gm%‘lﬁ?ﬁ);gm
Allegati:
1. Comunicazione comune di Lesmo
Estratto mappa

2.
3. Consultazioni di destinazioni urbanistiche dei mappali che compongono il terreno
4. Visura storica fg. 14 mapp. 558



Allegato 1




Allegato 2
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- Anoez Cofsulazione Destrazions Wrbaristics

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

Zone

Allegato 3

e 84 o o i i MAPPALE &1
Zona Dascrizions Hotn Tipe Pry Mg %
" w& i completamento per P.A. mn m‘:’m ‘mn Vigiiie 15,362 0,462
P 18 M. 1 (A32E 723 ma)
Zomn Deacrisisne Hsta Tipo Frg Ng %%
Al Ville = parchl monwmsentall Viganta 328,723 100
Fg- 14 Map. 52 (X325,723 mg)
Zons Descrivionn Nota Tipo Prg Ny %
PARGO REGIONALE ISTITUITO CON LR, 60/83 1111 9,232
Fy- 14 Map. &1 (3328,723 mq)
Zonn Dascrizions Note Tigo Prg Mg W
YINCOLO IDROGEDLOGICD 339,723 100
Py. 14 Map, 61 (3320,723 ma)
Zons Dascrizions Moka Tipo Pry Mg %
FARCO REG LAMBRO 228,723 109
Py. 14 Map. 81 (3370,773 me)
Zona Duscrivions Note Tipo Py My %
F3 Tuteln wmbiertale mg. 323500 Yigenta 3247,718 §7,568
Fa Boschi mg, F5,00 Vigenta 7522 2,0
Vincoll
Fp. 14 Mop. 81{3328,723 mq) BUPERFICIE CATASTALE my, 3310
Siggta ‘Bascrizions Mote .™a *
dasaed FRttibiit con modeste limRazksn 3118,235 93,617
{|
iy DG g e o
<alook proporzicneli alle suparficd catastala

F3  3310- TS« F3 =, A235,00

F4 7522 3328.722=x: 3310 2% 7878 mg » Fa = mg 75,00

"
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o Consuliszions Destinazions Lrtisnishics

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

Zone :
Fg. 14 Map. 63 (5304911 rad) MAPPALE 63
Zona Descrizione Note Tipo Frg Mg L]
At Villz @ pacchi mohumentali Wigente 5262,468 83,577
Fg. 14 Map. 83 {5304,911 mq)
Zona Dascrizione Note Tipo Pry Mg %
PARCO REG LAMBRO  5209,475 99,700
Fg. 18 Nap. 83 (5304,911 mg)
Zonn Descrizione. Note Tipo Pro Ma %
AREA I POZXI PUBBLICI 3164,721 59,656
Fo. 34 Map. £3 (5304,911 mq)
Zooa Dascrizione Mute Tipo Pry Mg %
VINCOLO 1DROGEOLOGICO  5205,563 59,024
Fg. 14 Msp. £3 (5304,911 mq) e T PN
Zona Descrizions Note Tipo Prg Mg %
i Tulela amirenkale  Superhcms mg. 4742 Vigenke 47431,374 83,377
F4 Baschl superficie oy, 582 Vigente 552,186 10,409
Vincoli suparficia a sirada mq. 12
Fg- 14 Nap. 63 (5304211 mg)  SUPERFICIE CATASTALE ma. 5306
Sigls Descriziona Note Mg %
classe 2 Fattibf#th con modests Smitzioni 5304,911 100

caicoll proporzionalt sils superfica catastale

F3  4741,374: 5304,011= x : 5306 x= 4742 mq = F3

hepadweacponsl MCanopra e DURMP o iew.sax 7 CodCatmESS0
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A0 Consuitezions Destinazioms Urberistics

Consultazione Destinazione Urbanistica su base

PGT presente sul SUE del Comune di Lesmo

Zone
MAPPALE €4
Fg. 14 Map. 64 (312,222 mq)
Zona Descrizione Note Yipo Prg Mg %
Al Vil & parchi msosiamentali Vigente 312,222 00
o« 34 Map. 64 (312,222 ma)
Zona Descrizions Nota Tipo Pry Mg %
PARCO REG . LAMBROD 312,222 100

Fg. 14 Map. 64 (312,221 mq)
Zona Desciizione Note Tipo Prg Mg %

VINCOLO IDROGEOLOGICO 312,722 166
Fg- 14 Map. 84 (312,222 mq)
Tona Dascrizions Note Tipa Prg Mg %%
Fa Tutels pmblentala . 320 Vigente 312,222 100
Vincoll
P 14 Map 64 (312,222 mq)  SUPERFICIE CATASTALE mq 320
Siga Deascrizions Note "y
gasse 2 Famtibillh con modeste Bmitazont 312,222 100

hitpe:wavsccportal #CanografalC DipriniPrevitw aspr 7CodCateESS0
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42021 Consullariaid Destinazions Urbenistice

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

Zone
Fg. 16 Map. 519 {650,992 i) MAPPALE 518
Zons Descrizione Note Tipa Prp Mg %
Al Ville & parchl monumertall Vigante £50,992 100
Fg. 14 Map. 519 (650,992 mq) ,
Zona  Descrizions Nobe Tipo Pra Mg %
PARCO REG LAMBRO £50,902 100
Fg. 34 Map. 519 (850,992 ma)
Zona Descrizione Note Tips Prg Mg %
VINCOLD IDROGECLOGICO 650,992 100
Fo. 14 Map, 519 (650,992 ma)
Zons - Descrizione Mote Tipo Prg Mg %
AREA POZZ( PUBBLICI 650,992 100
Pg. 14 Map, 519 {650,992 my)
Zonm Descrizions Rote Tipo Pra Mg %
F3 tutels ambientals mq, 642 Vigente £50,992 100
Vincol
Fg. 14 Map. 519 (650,992 mq)  SUPERFICIE CATASTALE mg. 544 ( enta Urbano )
sigia Dsscrizione Mg %
cinsss 3 Fattibilith con maduste fimitaziont B50,992 100

Tt v cporial. G srtograf a0 prinkPraview. sap T CodCat=E S50

n
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41112021 Consttazions Dastinazions Urbisnistica

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

Yone o MAPPALE B57
Fg. 14 Map. 587 (5733,544 mq)
Zona Descrizione Note Tipe Prp Mg %
AL Vifin & parchl monizehtst Vigents 5066813 96,37
o 14 Map, 557 {5733,644 mq)
Zona Descrizione ] Note Tipe Pry Mg %
PARCO LAMERD  5733,644 100
Fog. 24 Map, 557 (5733,644 mq)
Zona Dascrizionn Note Tipo Prg Mg %
VINCOLO IDROBECLOBICO 5733644 100
Fy. 14 Map. 557 (533,844 ma)
Zonp Dascrizions’ “Wate Yipo Pro Mg %
Fa Baschi mg 1614 Vigents 1623,341 20,312
F3 Tutsta ambisntate mag. 4075 Vigente 4110,302 71,688
V,L":mm (5722,644 ) SUPERFICIE CATABTALE 5689
Bigls Descrizions Note Mg L
dasza ? Fottibilits con modeste limMtaziont 422,814 94,578
Fattibility :c;nm delie pxioni dl plans con 3083 5421

F2 4110302:5733,644=x: 5689  x= 407830 mq = F3

"
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mgm Corsufiazions Destinazions Urhanistice

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

Fg. 14 Map, 568 (2856,016 mg)
Zona Descrizione Note Tipo Pry Mg L'y
AREE AGRICOLE HELLD STATO DI FATTO g0 722 s2.048
Fg. 14 Map. 566 (2696,005 mq)
Zona Dascrizione Nots Tipo Pro N %
AREE AGRICOLE NELLO STATQ DI FATTO ART. 43 LR, 12-2005 563,524 20,982
Fg. 14 Map. 566 (2686,01€ mg)
Zona  Descrizione Nota Tipo Prg Mg
AL Yillz & parehl menumentall Vigents 12,219 0,455
Po. 14 Mag. 566 {2606,006 ma)
Zona Descrizione Mota' Yipo Prg Mg %
FARCO HEG, LAMBRO 2686016 100
Fy. 14 Hap. 556 (2085,016 mq)
Zona Descrizione Note Tipo Prg Mg %
VIHCOLD IDROGEOLOGICO zs0s,016 100
P, 14 Map. §66 {3686,016 ma)
Zona Descrizions Note Tipo Prg Mg L
F4 Boschi my, 1824 Vigente 1823,721 62,887
F3 Tutelas amblentsie mq. 601 Vigente 600,652 22,362
; rad 285
; a mg. ‘
Fa. 14 Nap, 566 (2666,016 ma) SUPERFICIE CATASTALE mg. 2690
Sigha Dascrizions Note Mg L
Fattitiith geolagits delle aziani & pfane n ) 7 :
Hesa 3s consistent) Emiazion| iR S
glapye 2 Fattibalits con madeste fimitazion! 893,622 33,269

Hetpa:iwwwvcporial MCaragraimCDURvintProdew.aupx T CodCal= EAS]
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Conmiliszions Destinaxions Ursanistich

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

Toneg

MAFPALE 568
g 34 Map, 569 (5688,992 mq)
Tonm Descrizione Note Tipa Prg Mg %
Fg, 14 Map, 569 (5888,992 mq)
Zona Descrizione Nota Tigo Pry Mg %
AREE AGRICOLE ART 43 LR 122005 -5406,482 95,034
Fp. 14 Map. 585 {5685,592 iy
2ona Dascriziond Note Tipa Pro Mg %
FASCIA D! BAL VAGUARDIA, 142 541 2,506
' Fg. 14 Map. 553 (S684,992 maq)
Zony Dascrizione Note Tipo Pry My %
FASCIA DI SALVAGUARDIA 142,541-2,506
Fg. 14 Map. 389 (5855,992 »q)
Zona Descrizione Note Tipo Pry Mg %
PARCO REG. LAMBRO 5688592 100
Fg. 14 Map, 569 (562,992 ma)
Zona Descriziona Nota - Tipo Pry Mg %
VINGOLO IDROGEDLOGICO 5688,992 100
Fp. 14 Map. 559 (S653,592 enq)
Zona Descrizione Note Tipo Prg Mg %
F3 Tulela amientate mg. 5506, Vigente ‘S527,347 97,159
F4 Bosctt my. 146,00 Vigente 149,484 2,628
Vincol
Fg. 14 Map, 889 (568,992 mq)  SUPERFICIE CATASTALE mag. 5655
Sipls Descriziona Nots Mq Y
| i £an d i
chiskaza Fattibilith mn:“‘m aziond di plane 320958 o
dhaase 2 Fattiniith con moedeate Bmitaziom 359,034 84,2

lipa Aww cporalitCanngrafa/COL e P et SapxPCod Ca=E S50
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