Doy, NG, ALESSANDRD RIS Sepuito N, |

Bergamo, 24 Giugno 2014

'PERIZIA ESTIMATIVA
LOTTO 1: AREA PRODUTTIVA E PERTINENZE

COMMITTENTE:
MANZONI COSTRUZIONI MECCANICHE SRL

COMUNE Di ALZANO LOMBARDO
Via Europa, 67

PROVINCIA DI BERGAMO

1. INTRODUZIONE

In seguito allincarico avuto in data 27 Marzo 2014 dalia ditta “Manzoni Costruzioni

Meccaniche SRL", il sottoscritto Ingegnere Alessandro Pisoni, con studio in Bergamo
Via Pascoli n°3, iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Bergamo al n® 1213,
ha provveduto ad accertare il pilt probabile prezzo di mercato e a redigere la presente
perizia di stima dell'unitd immobiliare ad uso produttive sita nel Comune di Alzano
Lombardo (BG) in Via Europa n°67.

A tale scopo in data 28 Marzo 2014 e 08 Aprile 2014, il sottoscritto ha effettuato i
.sof).railubglhi. aii‘immébi.[emiﬁ. ogg.e.tto,uﬁé. réccolto la documentazione cartaces,
catastale, notarile e quantaltro necessario per meglio individuare e stimare la

consistenza del bene immobile.
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DorT, InG. ALESSANDRD PISONG Segnito N, 2

2. DESCRIZIONE DELL'IMMORBILE
2.1 PROPRIETA E URICAZIONE

L'edificio oggetto di stima ) sitlo in Comune di Alzano Lombardo in Via Europa 67, in
zona collinare a tessuto misto residenziale/produttivo. La proprieta & suddivisa in due
lotti: il lotto 1, costituito da capannone produttive e relative pertinenze, oggetto di
perizia, e il lotto due, costituito da abitazione, tettoie, depositi e relative pertinenze, non
oggetto della presente perizia. La proprietd confina a Notd e a Ovest con la seriola, a
Est con il torrente Nesa e a Sud con altre unita immobifiari, costituite da abitazione e
relative pertinenze, non oggetto della presente perizia di stima. La proprietd &
direttamente accessibile dalla pubblica viabilita, alla quale e collegata da un ponte

carrale che attraversa il torrente Nesa,
i

Mappa con localizzazione di dettaglio deflimmaobile

2.2 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE
It fabbricato risale ai primi anni del secolo scorso: in origine sede del Cotonificio Valle
Ticino, in seguito Cova e poi Cotonificio di Nese, attualmente ¢ sede dell’azienda

“Manzoni Costruzioni Meccaniche SRL".
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Nonostante F'epoca di costruzione, il fabbricato si presenta in buono stato di
conservazione, gli interventi edilizi che hanno interessato alcune porzioni dell'edificio
nel corso degli anni non ne hanno alterato le caratteristiche architettoniche.

Il fabbricato & costituito da un corpo principale e da alcuni corpi accessori, come si

evince dalla planimetria di seguito riportata,
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Planimeliia piano terra immobile oggetto di perizia

Con riferimento alla planimetria sopra riportata, limmobile peritato puo esser cosi

éuddiviso:--' - .

a. Edificio produttive: il corpo principale di pianta pressoché rettangolare con
dimensioni massime di circa 75.00 m x 65.00 m, & suddiviso in una parte

perimetrale a ferro di cavallo, sviluppata quasi totalmente su due piani, ed una
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DATT. ING. ALESSHANDRO PISCN! Segnito N, 4

parte interna sviluppata su di un solo fivelle. It piano terra presenta nei corpi
perimetrali una serie di locali a destinazione produttiva (officine, laboratori),
dirigenziale (uffici e archiv_i} g di servjz:io (depositi, ripostigli, bagni), mentre l'area
centrale & destinata ad operazioni di lavorazione e montaggio dei prodotti realizzati
dallazienda. Il piano primo, costituito dai corpi perimetrali che formano il ferro di
cavallo, presenta una serie di uffici e depositi. La porzione posta all’estremita Nord-
Est presenta anche un piano ammezzato destinato ad uffici e relativi servizi.

b. Deposito materiali ferrosi, posto a Ovest del corpo principale, sviluppato su due
livelli,

c. Centrale idroelettrica: questo immobile, posto in aderenza al lato Nord dell'edificio
produttivo, consta di un unico locale nel quale & posta la turbina ed i relativi
impianti atli a fornire Penergia elfettrica che alimenta i macchinari dell’azienda. Si
tiene a precisare che la presente perizia é relativa al solo immobile:

d. Abitazione del custode: in aderenza all'angolo Nord-Est del fabbricato produttivo vi
& un'abitazione che si svituppa su tre piani:

- seminterrato suddiviso in cantina, ripostiglio e centrale termica:
- piano terra, costituito da cucina e soggiorno:

- piano primo con bagno, camera e ripostiglio.

2.3 DATI CATASTALI

Come risulta dalla visura catastale del 16 Maggio 2012, gli immobili oggetto di perizia
sono individuati al Catasto Fabbricati, comune di Alzano Lombardo, sezione censuaria
di Nese, foglio 10 con i seguenti identificativi:

a. edificio produttivo: mapp.93 sub. 704 cat. D/ _
b. deposito: - mapp..MQ'- S . e . . .rendita€51.614,70;

c. centrale: mapp. 93 sub. 702 cat, D/7 rendita € 2.3986,36;
d. abitazione: mapp. 83 sub. 703 cat. A/3 vani5 rendita € 426,08,
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eans]  AMIBITI A PREVALINTE DESTINAZIONE PRODUTTIVA
SRSERY] D CONTENIMENTO DELLO STATO DI FATTO - DI
> 2.0

[l Piano di Governo del Territorio - PGT 2.0 del Comune di Alzano Lombardo, adottato
con deliberazione del Consiglio Comunale n. 10 del 28 febbraio 2014, individua I'area
oggetto di perizia come “Ambiti a prevalente destinazione produttiva di contenimento
dello stato di fatto — D1 (Art. 37)". Per tali aree le Norme Tecniche di Attuazione
prevedono le seguenti prescrizioni 8Art. 37 NTA):
"I parametri massimi per l'attivita edificatoria sono i seguenti:
~ Altezza: 12,00 m (salvo maggiori altezze di edifici esistenti non oggetto di
intervenfi df; ricostruzioﬁe); a questo fine non vengono considerate lé alfezze di -
elementi tecnologici quali sifos o impianti esterni per smaltimento di fumi, ecc.;
- Indice di sfruttarmentlo; esistente;

- Rapporio di impermeabilizzazione: 85%
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Dary., TMG. ALESSANDRD PIS0NS Seguito Y. 6

- Distacchi e distanze: come da D.M, 1444/68.

Sono consentili inoffre tutti gli interventi sui volumi esistenti che confermino fa
destinazione produftiva. Fermo restando il rispetto delle distanze e del rapporto di
impermeabilizzazione & consentita la realizzazione di ampliamenti funzionali all’attivita
pari al 20% deila superficie utilizzata, purché non superiore allindice di sfrulfamento di
0,85 mg/mq.”
L'intero lotto ha una superficie complessiva pari a 15.000,00 mq, cosi suddivisa:

- latto 1 {caparnnone e pertinenze) 8700,00 mq

- lotto 2 (abitazione, tettoie, depositi e pertinenze) 6300,00 mq
La superficie coperta & cosi ripartita;

- lotto 1 {capannone e pertinenze) 4900,00 mg

- lotto 2 (abitazione, tettoie, depositi e pertinenze) 1900,00 my
Per un totale di 6800 mq di superficie coperta, da cui deriva un indice di sfruttamento
pari a 6800/15000 = 0,45 ma/maq.
Ne deriva che sul lotto & applicabile quanto previsto daf PGT, ovvero la realizzazione di
ampliamenti funzionali all'attivita produttiva in misura pari a 20% della superficie

utitizzata, in quanto l'indice di sfruttamento si mantiene inferiore al tetto di 0,85 mag/mq.

3. CRITERIO DI STIMA

Lo scrivente in base agli elementi raccolti nelle indagini, ritiene che il criterio di stima da
utilizzare sia quello "sintetico diretto"

Questo criterioc permette la determinazione del valore dell'immobile mediante la
comparazione con recenti compravendite di immobili aventi caratteristiche similari in
zone pressoche uguali sia per le caratteristiche estrinseche che intrinseche,

Sérebbe. idoneo Qtilizzare anche ii método di anticipézioné di capitali, considerahdo Ea. R
capacitd dellimmobile di produrre reddito (affitto o locazione), ma vista Ia
liberalizzazione dei contratti (patti in deroga) e la difficite determinazione del reddito

producibile dallo stabile in funzione dell'attivita di destinazione citre che a causa delle
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aleatorie condizioni del mercato é stato considerato pil attendibile e veritiero il metodo

“sintetico diretto”.

4. CALCOLO SUPERFICI

Per determinare una valutazione obiettiva & stato usato un metodo di comparazione
con unitd simitari ubicate in zona.
Di seguito si riportano nel dettaglio il calcolo delle superfici commerciali differenziate in

base alle destinazioni d'uso dei vari locali e dei vari piani:

a. EDIFICIO PRODUTTIVO (Superficie lorda)

+  PIANO TERRA:

- Area di montaggio cenfrale 2540,00 mq
- Officine e depositi perimetrali 1645,00 mg
- Uffici, servizi e locali accessori 520,00 mq
- Aree esterne di pertinenza 3000,00 mq

»  PIANO RIALZATO:
- Uffici, servizi e locali accessori 85,00 mq

+  PIANO PRIMO:

- Depositi 1455,00 mg
- Uffici, servizi e locali accessori 420,00 mq
Totale 6665,00 mq

b. DEPOSITO MATERIALI FERROSI (Superficie lorda)

- Piano terra 135,00 mq
-« Piano primo ~ jocale impianti- -~ 60,00 myg
Totale 195,00 mg

24121 Bergamo - Via Pagcoli, 3 - Tal (035) 225966 - Fax (038) 4136651 - C.F, PSN LSMN 53M21 AT94S - P IVA 01286570161



Doy, NG, ALESSANORDO PISTNI

¢. CENTRALE IDROELETTRICA (Superficie lorda)

- Piano terra — locale turbina

- Piano primo — locale impianti

Totale

d. ABITAZIONE CUSTODE (Superficie lorda)

- Piano seminterrato - locali accessori

- Piano terra — cucina e soggiorno

- Piano primo - camera, bagno e ripostiglio

Totale

5. VALORE DI STIMA

Seguita . 8

170,00 mq

40,00 mq
50,00 mq
50,00 mq

140,00 mq

In base afle fluttuazioni del mercato immobiliare si & potuto stimare il piu probabite

valore in funzione delle destinazioni d'uso dei locali come di seguito riportato:

a. EDIFICIO PRODUTTIVO {Superficie lorda)

* PIANO TERRA:

- Area di montaggio centrale

- Officine e depositi perimetrali

- Uffici, servizi e locali accessori

- Aree esterne di pertinenza
» PIANO RIALZATO:

- l.Jffici,. servizi e Iécali accessori :
s PIANO PRIMO:

- Deposii

- Uffici, servizi e locali accessori

470,00 €/mq
520,60 €/myg
650,00 €/mq

50,00 €/mq

650,00 €mg

520,00 €/mq
650,00 €/mq

241211 Bargamo - Via PascoH, 3 - Tel (038) 225966 - Fax (035) 4136651 - C.F. PSM LEN 53127 A7948 - P. IVA 01286570161
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b. DEPOSITO MATERIALI FERROSI (Superficie lorda)

- Piano terra 400,00 €/mq

- Piano primo 400,00 €/mq

¢. CENTRALE IDROELETTRICA (Superficie lorda)

- Piano terra 450,00 €/mq

d. ABITAZIONE CUSTODE (Superficie lorda)

- Piano seminterrato - locali accessori 450,00 €/mq
- Piano terra - cucina e soggiorno 950,00 €/mq
- Piano primo — camera, bagno e ripostiglio 950,00 €/mq

I valori a metro quadro stimati per le varie porzioni d'immobili trovano conferma nelle
quotazioni immobiliari  della FIAIP  (Federazione ltaliana Agenti Immobiliari
Professionali), nonché nei bollettini pubblicati dalla APPE (Associazione Pravinciale

Proprieta Edilizia) e dalla Confedilizia, cosl come dall'Agenzia delle Entrate.

6. CONTEGG! ESTIMATIVI

Sulla base dei valori di stima e delle superfici dei vari locali sopra riportate, si pud

determinare il valore delle singole unita.

a. EDIFICIO PRODUTTIVO (Superficie lorda)

. PIANO TERRA:; - _ _ -
"~ - Area di montaggio centrale - 2540,00x 470,00 = 1.193.800,00 €

- Officine e depositi perimetralj 1645,00 x 520,00 = 855.400,00 €
- Uffici, servizi e locali accessori 520,00 x 650,00 = 338.000,00 €
- Aree esterne di pertinenza 3000,00 x 50,00 = 160.000,00 €

24121 Bargamo - Via Pascoli, 3 - Tel (035) 225986 - Fax (035) 4136651 - C.F, PSHN LSN 53M21 A7945 - P IVA 01288570161
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e  PIANO RIALZATO:

- Utfici, servizi e locali accessori 85,00 x 650,00 = 55.250,00 €
= PIANO PRIMO: | -

- Depositi 1455,00 % 520,00 = 873.000,00 €

- Uffici, servizi e focali accessori 420,00 x 650,00 = 273.000,00 €
Totale 3.622.050,00 €

b. DEPOSITO MATERIALI FERROSI (Superficie lorda)

- Pianoterra 135,00 x 400,00 = 54.000,00 €
- Piano primo 60,00 x 400,00 = 24.000,00 €
Totale 78.000,00 €

c. CENTRALE IDROELETTRICA {Superficie lorda)

- Piano terra 85,00 x 450,00 = 38.250,00 €

Totale 38.250,00 €

d. ABITAZIONE CUSTODE (Superficie lorda)

- Piano seminterrato - locali accessori 40,00 x 450,00 = 18.000,00€
- Piano terra — cucina e soggiorno 50,00 x 950,00 = 47.500,00€

- Piano primo — camera, bagno e ripostiglio 50,00 x 950,00 = 47.500,00€

24121 Bergamo - Via Pascoli, 3 - Tel (035} 226966 - Fax {#358) 4136651 - C.F. PSN LSN 53M21 A7945 - P. IVA 011286570161
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TOTALE COMPLESSIVO:
3.622.050,00 € + 78.000,00 € + 38.250,00 € + 113.000,00 €= 3.851.300,00 €

7. CONCLUSIONE

Come si evince dai conteggi sopra riportati, Fimmobile allo stato attuale puo essere

posto sul mercata immobiliare con un valore stimato

IL PERITO

Dott. Ing. / lessandro Pisoni

Allegati:
- Quotazioni immobiliari Agenzia Entrate
- Quotazioni immobiliari APPE
- Documentazione fotografica

- Planimelrie catastali
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ALLEGATO 3 -~ DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Foto 2: Palazzina uffici & casa del custode
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Foto 4: Area di montaggio interna
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Foto 6: Aree di pertinenza esterne

24121 Bergamo - Via Pascoll, 3 - Tel (035} 225966 - Fax ((35) 4136651 - C.F. PEN LN 53021 AT34S - P, VA 01286570161



Do ING, ALESSANDRO MSON! Neguito N, 20

Foto 7: Interno palazzina uffici
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Grar: 230673014 - Ora: 115501 Segue
n Visura per Soggetto Visura n: T112935 Pag: §

Ufficio Provincizle di Bergama - Territorio limitata ad un comune
Survizi Catasmali 3 . . s : H
urvizi "' Situazione degli atti informatizzati al 23/06/2014

Desominazions: MANZONU COSTRUZIONI MECCANICHE S.0.L

Enti delln eichiesta
Fabhrienti siti nel comune dE ALZANO LOMBARDO ( Codicer A246) Provinein ¢f BERGAMO

Soggette (ndividuzty

1. Unltd immobiliari site rel Comune ol ALZANO LOMBARDO(Codice A246) - Catasto ded Fabbeleatd
AT CEASSAMENTO

ALTRE INFORMAZLONS

i N, DATLIBENTIFICATIYY

l Sezione fuglic Particell Sob ] Zons { Mizee [ Calcgorin | Classe tnbirirzn Uari ultcriori

Conzistenzu Rendiia
Cons, ¢ Zuuy Crati deriventi da
i i Exra 236,36 {VIA ECROPA o 67 piann: T A1 2, ANNSALHNE
L, $.640.600  {VARIAZIONE HEL CLASSAMENTO
del 200172000 0. FIMS 12008 i gt
dal 241872009 (protoacolle n . 3189631
YARIAZIONE DI CEASSAMENTO
mny Add 3 3 vani Lurn 42608 VIA EURDFA o 67 placo: S1-T -5 Annefazione
£. 825000 [ YARIAZIOHE MEL CLASSAMENTO
el JVEWIR0 L TL346 . 1209) Tnati
il 2071042001 {protacalle w, 328955
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO

Urhana
i NE i 23

2 NE 13 9

immabite I Annotazione:  classamento propusto con decorsi | teemini di cui allnrt | commo3 (dom. 701/94
[rop

tmntobile 31 Anpotazione:
Totale; vani 5 Rendita: Bure 2.822,44

classamento propusto con decorst i termind df eud all'art | ecisma3 {d.t. 701/04)

* Cinfice Fiscale Virlidita in Ansgrafe Tributaria

Data: 23/06:2014 - Ora: 11.55.44 Fine
; Visura per soggetto Visuen n.: TL12955 Pag; 2
Ufficio Provinciale di Bergamo - Teeritorio limitata ad un comune
Seevizi Carastali . . Y fep . .
Situazione degli atti informatizzati al 23/06/2014
Intestazipre degli nmobilf indicatial n. t
hA DATIANAGRAFICY CODICE FISCALE DIRITY] E ONERUREALY
L, IMAMEGML COSTRUZICNS MECEAMICHE S.ILL con sede It ALZANG LOMBARDO 002286501 54° (1) Broprieta’
DATI DERIVANTT OA . (S 2776172000 o, $381,172000 in ani dal Z0IA2000 {profusatio n. 34410}
1. Unith Insmobiliari site nel Comune di ALZAND LOMBARRDO{Codice A246) - Catasto del Fabhbricatl
N UATERENTIFICATIV DA B CLASSAAENTO ALTHE INFOUMAZION]
Seeinne Foutlo Paticells Sub | Zony [ Micsn | Categoria | Classe | Consistenzo ftendita lindirdee st ulierigri
Urbana Cent. | Zom Dari derivanti da
1 NE 10 23 To4 115} Euro ST.594,00 [ VIA EUROPA n. 67 piana; T -1 -2; Annniazinme
VARIAZIONE HEL CLASSAMENTO
ded V&1 2ES v, SINED 12010 i ani
det &1L (protacalio o
RUGO2AR401) YARFAZIONT [
CLASSAMEMTO
NE 1] 142
fmimobile {2 Anmotazione:  classomento e readita validad (d.m, 701/94)
[nfestazione deghi {mmobdli indicatl al n, 2
. DATEANAGTRAFIC CODICE FISCALE DIRITT] E ONERI REALL
I MANZONT COSTRULION] MECCARSCHE 3.1 1. cun sede jn ALZANG LOMBARDD QOITRGIOI 61 (1) Prugricte

Totude Groerslier vani 3 Rendito: Euro 541644
Unitd immobiliari n, 3 Tributi erariali: Euro 4,90

Yisurs telernaticp

* Couice Fiscale Vaidaw in Atagrate Tribuevia ‘
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Servizi Catastali

Comune di; ALZANO LOMBARDO

Elenco Subalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

[Hficio Provinciale di Bergamo - Territorio

Data: 23/06/2014 - Ora: 16 42.04 - Pag: |

Vigura n. : T209164

ELENCO DEI SUBALTHRNT ASSEGNATH

Fine

Camune Sezione Foglio Particella Tipo méappale del:
ALZANG LOMBARDO NE 10 93
Sub UBICAZIONE via/pinzza n"giv Piani Scala It DESCRIZIONE
SOPPRESSO
701 SOPPRESS0
02 {via ewropa &7 ™2 CABINA ELETTRICA
703 |via europa &7 T-1 81 ABITAZIONE DI TTPO BECONOMICO
704 {via europa 67 T-i2 GRAFFATO CON MAPPALE 149 - OFFICINA
MECCANICA LAVORAZIONE MATERIALI FERROSI
705 | via europa 67 T | AREA URHANA DI MO, 542
Commoe Sezione Foglio Particella “fipo mappale det:
ALZANG LOMBARDO NE i0 149
Sub UBICAZIONE via/piazza n"civ Plani Seala [nt. DESCRIZIONE
via curopa 67 T-12 GRAFFATO CON MAPPALE 93 SUB . 704 - OFFICINA
MECCANICA LAYORAZIONE MATERIALI FERROSI

Uit immobiliari n. 7

Visura telematica

Tributi erariali: 0,00
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DaTyY. ina. ALESSAMDHAD PIBONIT Sepuitu N, |

Bergama, 12 Gicembre 2014

PERIZIA ESTIMATIVA

LOTTO 2: ABITAZIONE, DEPOSITE, TETTOIE
E PERTINENZE

COMMITTENTE:
MANZONI COSTRUZIONI MECCANICHE SRL

COMUNE Di ALZANO LOMBARDS
Via Europa, 67
PROVINCIA DI BERGAMO
. INTRODUZIONE

Intalix 28 Oltebre 2014 & seguito della namina da parte deqgli Organi della Procadura
Failimantare, 1| sotloseritto Ingegners Alnssandro Pison, con studie in flergamo Via
Pascoli "3, iscntto altAlbe degli tngagner dofla Pravingin di Borgame al n® 1243, ha
eovvediln ad accartars il pid probatile prezzo di maorcato e a radigara la prasenle
purizia i atima dali'unitd icmobiliate ad uso abitativo e relative partinenzo silta nel
Conwne g Alzane Lombatdo {BG) in Via Europa n*§7.

Si procisa cha tali unith immobiliar sono propriotd della sociata "Manuela Sr° a saguita
< ultg i scissione nelia Manzani Costruziont Mecoaniche St perfozionalo dai nolale
Vacirca in data 3171272012

A fale scopo in data 19 Novembre 2014 8 21 Novembre 2014, ¥ setivacrille ba
affelfuato | qopraliuoghi prasse Fmmobile in ogietto, ba raccolte I documsntazione
cartpcan, extastale, notarile ¢ quentaltro necessariv per magtio individuare o stimare

la congistanea del bana inmobite

2424 Bargaina - Vi Pavenlh, 3 fol (035) 115966 - Faa (O35 ALISEST L LF PN LEN SIM2E ATHS - B, PA 01385570001
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DOy, Ina. ALESSAMORO PISCONI Sogidta N, 2

2. DESCRIZIONE DELLIMMOBLE

2.4 PROPRIETA E UBICAZIONE

L'gdificio oggello di slima & silo in Comune o AMzane Eombaedo in Via Euwopa 67, In
zuna colitare a lessule misto rosidenzistefrodutiva. La proprietd & suddivisa in dus
tefti il totte 1. costifuito da capannane produllive g relative pedinenze, oggelte di
corfigpandante parizia, e i follo due, costifuilo da abilazione, telloie, dapositt & relalive
partinenze, sggsilo delia prasento perkra, Larea confing a Nord o a Ovest can la
sarivla. a Est con il torrante Nasa @ a Swd can altre wiitd immobilian, costituite da
fabhricale wd use pradultive & relative pertinenza, nan cggelia della presente parizia gt
stima La proprieta & divellamente acceasibila dalla pubblica wiabilita, ella quals &

callegata da un ponte carrale che attravarsa il Inrrents Neza,

Magpa can locelizzanone i dallagie degll imhohili

2411 Hampamo - Y Patca, 3 - Tof (T15) 235966 - Fan (93%) 3138058 - C.F. PAN L3K SIMIT AP9IS £ IvA 01285510164
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2.2 DESGRIZIONE DEGLI IMMOBILI
Gl immabil oggetio di perizio constane di un carpo principale, ad usa abitativo, a da
aleurni corpl acceasar, deslinati a deposito, ollr @ity relative pertihenza asterne, cone

sl erdince dally pianlq}a}ria di seguit riperiata,
w

Y

e

rona s 54

P

Pranimatia piana lorca immobill eggelio of pertia

Gon sileri a alta planimatria sopra 1 gli istimobili paritato pud asser cosl

spcdivig:
a. Edificio abilative: quests prima corpo, df pianta relangalare gon dimansioni drea

12,80 x 26 00 m, i sviluppo su due plani fuadtena ed & peslo in prossimita del

TN Dargamo - Via Paogoth, 3 - Tet (D35 115356 . Pan (935) $11653

GUF. AN LW 23820 ARG L PO IVA 81236574161

it
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0TV, Iua. ALESSANDORD AISON Segntto N. 4

Tarranle Nasa; | dua livelll sono collagali da una tromda di scale cuntrale o da un
asconsore. Al plano terre & prasenle, oftre at focali abilativi, un'autarimassa di 55
mag od un padicata «f 30 mq 1§ fabbricaky rizale agli Inizi del sacole scarso o sl
prasenta in buono stato di consorvazione, in parlicolars per quanta riguarda lo
finture aslerne od interne & la pate impiantialica {elalirico, kro-sanitario o
termico). La strultura portante @ coshifuila da muratura mista in laterizio o pletra,
solal in laterocamanta e copertura & dus fatde con slrullura lignea.

b. Deposita; gquesio seconde adificlo, posto nefangolo Sud-Est della proprietd, sl
sviluppa snch'ossa su due livellk allvalmeante varsa in slale di decadimanto e

abbandona, con alcune perzioni crotiate, in particelara l'afa Sud,

o

Tottola e depasio: quasta terzo fabliicate, posto sut confine Ouesl delia propriatd,
in prassimitd della sartsla, si aviluppa su di un unico fivailo e sl presenta anch'esso
in avanzalo stato dt degrada, can crolli localizzali. La stima che segue 4 refativa al
deposite chiuso, attezza interna pari a %20 m, & alla letgia aparta su due iak,
altexra pari a 5.00 m. In aderonza a quest dua campi vi sano un saconda deposito
ed un'altrn tellon, di valore pressaché nutln, in gquanto questt ultimi due manufalt
sono quasl completamente crottati, # Ja too allezza (3.0 m) non ne parmello

un'zitegquala fruidione in ambilo produtlive.

2.3 DATI CATASTALY
Come risulta dalta visura catastale del 23 Giugno 2014, git immahifi oggelio di patlzia

son0 individuall al Catasta Fabbricali, comune di Alzano Lombardo, sations sensuaria

o Mase, fogho 19 con | seguenti idenlificate

P

- mw

i Abiladone mapp. /1 sub. 3 cal AD vant 185 terctita € 140605

mappg. 81 sub 4 cal i mq 55 randita € 99,42

b depasita mapp. 89 sub. 4 cal Ot
¢ loltaia mapp. 1230 randika £ 11.785,55
. cartite: mapp. 93 suls, 705 rendita /

1 Bargema - Via Pascok, 3 100 (DM 125048 - Fi (038} ¢11845F - & F. PSH LEN 412t A7345 - P IVA 01 I8G5P0 AL
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AMUTL A PREVA_E
U CORIENIWEN

VESHRAAORT FAOULTTIVS
Y STARD I SATIN - 6Ot

1t Fiano di Gaverna del Torrilerin - PGT 2.0 de! Comune di Alzano Lambarda. adottato
con deliberarione dal Conslglio Comunale . $0 dal 28 febbrale 2014, individun farea
aygelio di parizia come TAMBE @ prevalenta deslinazione produttive di conlanimantn
st stato &t fallo - 01 {Ad, 373" Fer tafi areo o tomwe Tecriche di Alluazions
pravedons e geguenli prescrizioni BAq. 37 KTAY
"t pocamreld mogsing per Fallivitd edificatoria sono § seguenti; 4 &
Aftesgn: 1260 m (sabve maggion alteaze i edifisi esistenti von oggelta d S
Sdorvonti of doostricions); 8 questo oo nart vengona consklereto Ja allozre < \
elgmortli tognologict quak ks o fniplant aglored pore semallimonlo of Ruini, ece.,
Indice i sfetlamenta osislette;

Fappedo df impermoatizzaziong. B5%

V



Rorr. Iud., ALESSANGRO PISDHI Segaito N, &

- {istacchi o distanze: coms da DAL 1444468

Bory conseill inglire blti gl intarvaltf sui volumi esistenti cho sonferming 1o
destingzione produliiva. Ferma rostondn if rizpetio delle distanze o del rapporto i
imparmuahifizzadiong ¢ sonsoplite fa realizzaziona di amplamenti funzionali af'sitivita
pari ol 20% «ulla gupserfiche uliizzata, purclid non suporicrs aiindica di sfrittamonto di
0,85 mg/mg.”
Linlaro loltp he una suparficie complessiva pari a 15.0006,00 mq, cosl suddivisa:

- lolln 1 {capannone € portinanze} 700,00 mq

-lotlo 2 {akitazions, teltoia, deposili e partingnza) H300,00 mg
La superficia coperta 4 cosf fpartita;

- lotlo 1 {capannore & pertinenze} A950,60 nwy

- totlo 2 {abilazione, taltoie, Joposill o pertinenan} 1900, 04 mey
Per un totata di BB ma i supardicie coperla, da cui derwn un indice di sfrullamaito
pari a GEA0NS000 = 0,45 mainm.
Mu diriva che sul loltn & applicabite quanto previsto dal PG, ovwera 13 realizzazione di
ammglispenti funzionall altalitvita prochalliva in misura pasi a 20% delta auperficio

utilizzata, in quants Findica di sfeatiamanto st eantiana inferdore al taito ¢ 0,05 malmg

3. CRITERIQ DI $TiMA

Lo serbvinle in bage aqh elementi raceolti relly indugind, ritiens che it onterio di slima da
ubitizzare st quedlo “sintelice dirolto™

Quosto crtottn parmelle ta delarminazions del valora dellimmohite medianta 13
camparazione con aconti compravendile gi imnobili aventl caratietisliche simitari i &

zone prassochd uguali sis per 1o carallodsliche estrinsacha che intdhiseche

AN

Sarebhe foneo utiizzare anche | molode b anlicpaziane di capitalt, considerandn |n

7

capacild  dalfirvmaobite i produra redidite  (affillo o lcazions), ma wvista s

liberakzzaziono <dei contralli (palli in deroga) o la difficile delerminaziona del reddite

producibite diElo stabite in furziane delt'ativld di daslinagions ofira che 8 causa delle




Dierrr,. [asr, ALESSANDAGQ PISORMI

Segarlta M. 7

alealotip condiziond del mercalo & slale congideto pid allpnditite & varitioro il matoda

“slntica ditetin®.

4. GALCOLO SUPERFICH

Par delerninare una valulazione obisitiva & state uaato un metado di eomparazione

con Lt simitan ubicate in zora. Di sequito si riportang el deltagho il ¢xlcota delle

superfici commeretall ditferenziale in base alle destinazioni d'vse dai vari lecati o dei

vari piani:

a ABITAZIONE (Supodicie lorda) - Mappata 91

+  PIANO TERRA:

v PIANQ PRIMO:

Tolale

Abitazinne - local accessorl
Autorimessa
Portica

Abilaziona

b DEPOJIYO {Superficle kirdd) ~ Mappale 89

+  PIANQ TERRA:

+ PIANO PRIMO:

Tatala

¢ DEPQSITOITETTONA (Suparficts lorda) - Mapuate 1230

»  Deposilo;

+  Telicla:

«  Aved patarng di partinianze

Tatale

250 00 my
55,00 my
30,60 my

315,00 my

£50,00 g

430,00 ma

200,00 mg

650,00 my
200,00 g
399,00 mg H
N
295000 my
3

B710,00 mo

12V Bergamn . ViaPasool, 3. Tel {035] 215586  Fax (Q16) $130451 - CF, PR LSH 3302 AP « P VA 0123890141
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5. VALORE DI STIMA
In base alle futtuaziont del morcaly inunobitiors si @ pohibo slimare i pil prabakbife

valare in funzions delle deatinazioni d'uso dai locali someo di segulta tipartala;

a. EQWIGIO PRODUTTIVG {Suparlicie farda)

«  PIANO TERRA: - Abitationa ~ ocall accesseri 520,00 €img
+ Autarmesaa 15.000,00 &
«  Porlico 06,00 €Ay
v PIARQ PRIMO: «  Abilazione 105000 €hng

b BEPOSITD (Superfide lorda)
Il valara di quosto carpo di fabbrica & dato unlcamente dalta capacith edlficatorta lagata
alta valumetria dell'odificio, tale vaiors & stimato par # 300,00 €/my Pes loner conle dat
contl legatl slta demolizlons delesistante & bandica delfates, 1| gddetto valors viene
abbaltuto di un coalticionte padi a 143, pertanto il valora affettivo viene assunlo pan a
300,00 €/mn x 243 = 260,00 €/og

o FIANG TERRA: AM,00 €y

+  PIAND PRIMC: 200,00 €imy

o DEPOSITOTETTOA (Supsrlicie lerda)

Anche in questn caso it valore dai fabbrcali & dato unicamaente daffa fora capacita
volumelrica edificatoria, abbathna i un coolficianle paii a 173 che lisna conto dei cost

per demalizioni @ boniflea; 300,00 € % 242 = 200,00 £

s Daposito: 200,00 €fmg i
+  Teflola 200,00 £4mq ﬂ\%
«  Areas esbacna oi perdinanza 1500 €my

Y

24131 fargama - Yia Pascol, & Tal (G15) 225568 - Fau (035) 4430655 . O.F, PSR LRN SIH21 AZ8AS . FL VA 01138210140
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[ yalort a matro quadre stimal per la vacde parzioni dmmoblli levane confarma nelle
quelagiont  immabfai  dalia FIAP (Federaziens  italiano Agenli  Immebilian
Profagslanall, nonchd ngi bolleltint pubhlicatl dafln APPE (Assochaziona Provinciste

Proprietd Edifizia) e dalfla Conleditizia, cosl come dall Agenzia dabie Enirata,

& CONYEGGQ| ESTIMATIV]

Sulta base ded valod di stima o defle supenfici del vard facali sapra riportato, 8 pud

dotarminare il valory delin singola unitd,

A ABITAZIONE (Superficio lorda} - Mapp. §1
«  PIANO TERRA:

Localt accassork met 250,003 % 520,00 £fmg = 13000000 €
- Autarimassa: 15.000,00 €
. Portice: iy 30,00 x 300,00 €/miy = 900000 €
»  PIANO PRIMO
- Apaziona g 335,00 % 105000 @mg = 330.750,00 €
Totale 484.750,00 €
b QEPOSITO {Suparficie lortla) - Mapp. B9
v FIANO TERRA: g 450,00 x 20000 &mg = 90.000,00 €
v PIANG PRIMC: g 200,00 ¢ 200,00 Gy = 40.060,00 €
Y
Tolate 130.000,00 € - §
Y
<. DEPQSITOIYETTOIA (Suparficis lowda) Y
» Deposita; mi 280,00 & 200,00 &fmag = S6,000,00 &
+  Telloia: mq 320,00 x 200,00 €y = FH.000,00 ¢

TATE Begama « Vis Pascat, 1o ol {01%) 229909 . Faa [015) ¢330 - CF VAN LN SIM21 APME

P I¥A aftdastatst



QOTr. ko, ALESSANGRED PIBLNI Segnita M.
«  Argad estorna di pedinenza 2050,00 x 15,00 n a4 25000 €

Tatale $74.250,00 €

TOTALE COMPLESHIVO:

a. Abitazione - Mapp. 1 484.750,00 €

b, Deposilo ~ Mapp, 89 13000000 €

c. Daposita { tattola - Mapp. 1230 178.250,00 €
Totale 793.000,00 €

1. CONCLUSIONE

Come sl ovince dal conlegg sopra ripodali, Vimmobile ally state alhaie pud ossare
poto sul marcato immabiliara con un valore stimato part 4 793.006,00 €.

it PERITO

Altegali: St
< Quotaziond imenchiing Agonzia Enlealy Quolazioni immabitan APPE
Grocwmantazions fotograficn
- Estralto NTA - Art. 37 dol PGT 2.0 det Comune di Atzang Lointrrdn
- Plamimatrio catasial

2121 Barga - Tol {035} 224386 - Faa {004} - B A D1 2AEAT0I61
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ALLEGATO 3 - DOCLUMENTAZIONE FOTQGRAFICA
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y .

Falo 4 Vista ostorna doposia

TN Bargaro - Via Bancol, 3 Tol (M35} 725360 « Pav {35} 4136680 - CF. PN LN A0MI1 AT945 . P iVA 11283470194

v



Qarr. ING, ALESQANDRE PIAT N

Seprlto & 11

Fola 5 Vista interna dopasit
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ART. 37 .« AMBITT A PREVALENTE DESTINAZIONE CRODUTTIVA 1M
CONTENIMENTO DELLO STATO M FATTO - 1

Citi impianti procuitivi esistenti che vengnno contirunt sono dividuati nelle

planimeiie di Plann con appesito segho geafico,

Nel caso di intetventi el maxlifiching Massetto planivalumetrien, nonché i

inlerventi i demolizione ¢ ricostruvione significativi in rupporta alts

coasistenza ded comparto, & fatto obbliye di prosentazians di Peonesio di

Coatrvire Convenzionado riforito all'intera area interessata dal complasso

prxluiiva, corredato dallu verifiea i connratihilitd ol sui ai precedenti artizoli

{ parmngiel muasaini per l'ativitd edificatoria sono 1 seguenti:

w Altezzn: 12,0ihn (satve mogginri altezze df edifict esistenti non aggettn di
interverti di ricostrudinne), o qresto flie o vengono
consifiraze o altexse di elementi leennlogied quati silos

o iaati esterni per smaltimaenta di fon, 2ce.;

o diice di sfruanuole: esiakent;
»  Rapporto di impoermeahilizrazione: 3%

¢ Distacchi ¢ distonze: come da DM, V468,

Sono conzentiti inaltre il ¢li interventi sui volwni esistenti che confennine

la destisazion: produltiva.

Fermo  rostimede il rispetto delle  distnee o del  eappocte di

permeabilizawivne & consentita ke realizenzione di amphiament fundoali

all'sttivitd pari nl 20% delfa supeeficie witizzan, porehd non superiore
aliindiee di sfruttamento di 0,85 mgfowg.

il rilascio del titolo abilitativa potrd avvenice sofamenie A seguite <detia
pmscn!a;t.imw i un Popnesso di Costglee  Convenzianali, precedito
thadi‘approvaziane degli clabaratt progettuali e della relmiva convanzione da
parte del Congiglia Comumale. {n particotan la convenzione, sulla scotta del
piana mdustrisle che motivi b necessid Ji ampliamento, doved definire le
destinazioni d'usa, i parameti dimensionali, le linalitd ¢ presorivare la

neceasith i realizondone di eventali apere di initigaeione anblentale con

Cugnuae di Atrane Landovde - Py delbe Regola - Manpe Fetabohe 4 Aduadune 99
it fag, Elizabeila Bani - 1fein Tecnizo Counnenlé - Serviin Uvbandation ¢ Vustione ded Teeeitaria

- 7
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pactionlare ciferimento agli aspetti & oot derivanti dalbeventuale

interfereresa con ambiti limilrot] a destinasione residenziale.

Feemo  veslando ! rigpetio defle  distance ¢ del  rappore
impenneabilizadons, ¢ congentity, inolte, 1o mealizvione i costrugiond
aditidde fuvsionali #d adeguamenti ambientadi ¢ la realizexzione di émpiant
tecnologici Ginzdosali alfattivitd o a ststend di adeguamenio ambijenealt oltee §
limeiti i utilizzazione ¢ &i alterza. Anche In questo <aso § litell ahilitativi
saravan  subnrdinati alle presestuzione & un Permesse di Costrise
Convertzitnaty, precedute dali*sppeovazione deghi claborati progativali = della
relafiva convenzione da paste del Consiglio Conmale. In particatar: la
convenziong, suita scorta del piano industriale che motivi 14 neceasitd o

ampliamento, doved definire 1o deatinaziond o uso, 1 parametd limensionali, le

finmlith « presceivere la necessitd di realizzazione di cventuafi opere di
rifigazione ambientale con particotare fetivento aghi asperti i criticin
derivantt dailevanfuale interferensa ¢an ambiti lishittofi a destinimions
residervinle.

In fali casi {'opera & autorizeata in precario con shbtige di demolizione a

conelusione dell'attivith. I asenea di demotivlone pssuna altey alivith &

L insediamiento i ativid produttive con tipolegia diffesente rispotio o guelle
csistenti dowvrd esserg, i oogni caso, precedura dalla voluwarione i

compatibilitd di ewi alt'acticalo precedenty.

Chalern Al interno d tali ambitt sieno  deompresi aree assoggettate
pinsificazione aimtiva il convenzionate, & ammetsa la ealizeazione

dell'edificabsilitd resichu entro la data di validith della relntive convenzion:

Comuns g Aleano Lombaeds - Many delle Regule - Nore Tecwisle o Alwasons

ot ing, #llzhaita Hani -« Dfficia Teedico Cominnabs - Nervbrin [ uninka e Ciestione del Ferntorio
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Proapy, Ieig, ALEDBANMDRD PIEOn Sesuito Y

Bergamo, 12 Novembre 2014

- INTEGRAZIONE
PERIZIA ESTIMATIVA

LOTTO 1: AREA PRODUTTIVA E PERTINENZE

COMMITTENTE:
FALLIMENTO MANZONI COSTRUZIONI
MECCANICHE SRL

COMUNE DI ALZANO LOMBARDO
Via Europa, 67 — Via Ripa

PROVINCIA DI BERGAMO

1. INTRODUZIONE

!.r.“lllldlata. 24Glugno 2014.EI .sot.tosc:ritio Pe.ritonh.a”dép.)ositato uné .pe.riz.ia éé,tim.ati\.l.a |
relativa alle aree e fabbricati a destinazione produitiva di proprieta della ditta "Manzoni
Costruzioni Meccaniche SRL" site nel Comune di Alzano Lombardo (BG) in Via

Europa n°67,

2442 Borgamo - Via Pascell, 3 - Tel {035) 226965 - Fax (035) 4136861 - CF. PSM LEN 53021 ATH4S - PUIVA G1IRGSTO 16T



omrr. deem, ALRSHANIDDREE PISIDMN Segnrito N2

Tali immobili sono individuati catastalmente come di seguito indicato:

a.  edificio produttive; mapp.93 sub. 704

b. deposito: mapp. 149
c. centrale; mapp. 93 sub. 702
d. abitazione: mapp. 93 sub. 703

A seguito della nomina del sottoscritto da parte degli organi delia procedura
fallimentare, quale Perito Estimatore e degli ulteriori aggiornamenti e verifiche &
emerso un'ulteriore appezzamento di terreno che rientra nel compendio immobiliare
della ditta "Manzoni Costruzioni Meccaniche SRL" ubicato nel Comune di Alzano
Lombardo (BG) e compreso tra Via Ripa e la seriola a lato del fabbricato produttivo gia
oggetto di perizia, del quale si & proceduto ad acquisire il relativo atto notarile di

compravendiia n. 4408-3702 del 22/01/1992, redatto dal notaio dott. Leonardo Ferrara.

Con la presente il sottoscritto Ingegnere Alessandro Pisoni integra la perizia estimativa
deli'area produttiva e delle pertinenze effettuata il 24 giugno 2014 stabilendo il piu
probabile prezzo di mercato del suddetto terreno attualmente adibito ad area a verde.

A tale scopo in data 10 novembre 2014, il softoscritto ha effettuato un sopralluoge ed
ha raccolto la documentazione carlacea, catastale, notarile e quant'altro necessario

per meglio individuare e stimare la consistenza del bene immobile.

LA Borgamo - Via Pascoll, 3 - Tod (035) 225966 - Fax (035) 4136651 - CF. PSN LENM 53M 21 A7945 - P, IVA Q1286570141
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Prm., AL ESSAMDRD

2. DESCRIZIONE DEL TERRENO

2.1 PROPRIETA E UBICAZIONE

Segrito N3

Il terreno oggetto di stima & sito in Comune di Alzano Lombardo (BG) adiacente al

fabbricato produttivo esistente di proprieta “Manzoni Costruzioni Meccaniche SRL” sito

in via Europa n. 87; & collocato a tergo della seriola che costeggia il lato Nord def

complesso arfigianale in oggetto, a tessuto misto residenziale/produttivo.

La proprieta confina a Nord e a Sud con altre unitd immobiliari, costituite da abitazioni

e relative pertinenze; a Ovest con via Ripa e a Est con la seriola. Il terreno &

accessibile dal capannone produttivo, oggetto di precedente stima, tramite un ponte

carrale che attraversa la seriola esistente.

Ortofoto con localizzazione di dettaglio del terreno oggetto di perizia

4

g
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Svgnitn N4

Devev. fras.

2.2 DESCRIZIONE DEL TERRENO

 terreno oggetto di perizia ha una superficie di circa 2210 mq ed attuaimente &

mantenuto a prato.

L'area, di forma irregolare, costeggia la seriola ed & costituita da una striscia di terreno
molto stretta che si aflarga man mano che si sviluppa verso Sud - Ovest fino ad

assumere una forma trapezoidale,

Estratto mappa terreno oggetto di perizia

200 Bergarno - Via Pascoli, 3 - Tel (038) 225066 - Fax (035) S136651 - C.F. PEN LSA A3M2 1 A7945 - 0. (VA 01286570161
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APERRTY PLERN Segnira N3

Pedes, AL

2.3 DATI CATASTALI

Come risulta dalla visura catastale del 05 novembre 2014 allegata alla presente
perizia, il terreno in oggetto & individuato nel sequente modo al Catasto Terreni:

- Comune: Alzano Lombardo;

- sezione censuaria: Nese;

- faglio: 3;

- particella; 170,

- qualita: Prato;

- Classe: 2;

- reddito dominicale: 9.13 €;

- reddito agrario: 10.27 €.
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Estratto PGT terreno oggetto di perizia
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30Ty, Fiiis.

2.4 DATI DI PGT

{i Piano di Governo del Territorio - PGT 2.0 del Comune di Alzano Lombardo, adottato
con delibera del Consiglic Comunale n. 10 del 28 febbraio 2014, individua tarea
oggetto di perizia come “Ambiti a prevalente destinazione residenziale di salvaguardia
del verde privato - B3"

Per tali aree le Norme Tecniche di Attuazione prevedono le seguenti prescrizioni:

* salvaguardia e valorizzazione delle aree verdi di pertinenza dei fabbricati, che, anche
se non cdeputati ad una fruizione pubblica, contribuiscono a connotare

significativamente il valore paesistico percettivo dei fuoghi.”

3. CRITERIO DI STIMA

Lo scrivente, in base agh elementi raccolti nelle indagini, ritiene che il criterio di stima da
utilizzare sia quello "sintetico diretto” considerando fubicazione, la consistenza e la
commerciabifita della zona in cui si trova 'area in oggetto.

Il criterio scefto permette la determinazione del valore del terreno mediante la
comparazione con recenti compravendite di lotti aventi le stesse caratteristiche.

I prezzi unitari per il bene oggetto di stima, sulla scorta di quanto sopra esposto
oscillano pertanto tra 8,00 €/mq ed euro 12,00 €/mq.

Informazioni assunte presso operalori e specializzati nel settore e |a verifica telematica
sulle ultime compravendite dimostrano che il valore corrente di mercato su dette aree

si assesta mediamente sui 10.00 €/maq.

Poiché un'ampia fascia del terreno @ difficiimente utilizzabile in quanto & poco pil di un
reliquato d’area molto stretta tra la via Ripa e la seriola, ed in consideraziona

deli'ambito di classificazione attribuito dal PGT che pregiudica interventi edilizi sullo

24120 Bergama - Vio Pascoli, 3 - Tal (035) 225966 - Fax {035) #13665% . O F, PSRN LESN SIM21T ATO4S - P IVA Q1286570161
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Ao . s, Al

stesso, il sottoscritto perito ritiene di attribuire al terreno oggetto di stima il seguente

valore:

Valore ynitario i mercato del bene libero {(non occupato); Euro/ma 8.00

Avendo adottato il pill probabile valore venale unitario riferito alfunita di superficie si
determina il valore del bene aggetto di stima moltiplicando tale valore per la superficie

del terreno;

Valore di stima del terreno = mq, 2210 x euro/img. 8.00 = suro 17.680

4, CONCLUSIONE

Come si evince dai conteggi sopra riportati, il terreno allo state attuale pud essere

posto sul mercato immobitiare con un valore stimato arrotondato di circa 17.000 €.

L PERITO

Dott. Ing. Alegsgntiro Risoni
. /_:‘-%{" v 'dl;(_" [ q-'-“,;c :-,.. .

Allegatli:

- Visura cafastale;
- Planimetria catastale;
- Tabella valori agricoli medi valevoli per l'anno 2014 provincia di Bergamo

24821 Bergame - Via Pascoli, 3+ Vel ((35) 226066 - Fax (035 4136651 - CF. PSM LSM 3M2T AT945 - P IVA 012086570 161
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