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PREMESSA

I1 sottoscritto arch. Paolo Belotti, iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Bergamo al
n. 1412, libero professionista in forma associata nello studio tecnico “Belotti & Pagani Architetti
Associati” con sede in via Fratelli Pagani, 5 a Castelli Calepio (BG) avendo gia redatto in data
05/09/2020 Perizia estimativa circa il piu probabile valore di mercato del cespite immobiliare
consistente in n. 4 appezzamenti di terreno siti in comune di Torre Pallavicina (BG) alla via Sante
Giulie — localita Villanuova, giusto incarico ricevuto dalla dott.ssa Milena Fontana - studio comm.
Rondini di Bergamo, in qualita di Curatore fallimentar i GG | < &llo Procedura
fall. n. 63/2015 - Tribunale di Bergamo, con la preserie = u agglnrnare bl valore dl stines ilegli
immobili di cui sopra, alla luce dei sopravvenuti tentafiva i wwnadiln mediinte Asta pubblivia, non
concretizzatisi, nonché delle azioni compiute dal Curnivse fallimentare, unizamente allo scrivente
professionista, al fine di verificare I’attuale interesse cortietainke cher b in paieda

IDENTIFICAZIONE DEL BENE (confini e dati catasialij

Il compendio immobiliare in oggetto & costituito n. 4 apgeeszasmini di et bri ko costigul, siti
in comune di Torre Pallavicina (BG) con accessi dalla s Sante Coiibic in localita Vilkimasava e
risultano identificati al Catasto Terreni del medesimo cummune cermsuarin ab Foglios 9 mapp. 24, 209,
35 e 36. Il compendio in parola, considerato in unico cipr. cemfing procediide in sensir arano: in
lato nord con mapp. 29, 32, 180; fossato demaniale; mmpp. 153%; Fassato demaniale: mappe 157;
fossato demaniale; in lato est con mapp. 153, 157, strada cossartile, im lato sud con mapp, 149 148,
152; in lato ovest mapp. 82, 26, 180, 33, 153, 157.

I mappali di cui si compone il compendio in parola risuflin Cespill Lo e
1) foglio 9 part. 36 qualita semin irrig classe 2 are <5 ca |1 Bedd, Dim, & 3228 Agr, £ 1501
2) foglio 9 part. 209 qualita semin irrig classe 2 ar¢ 200 ca (HF Bkl Dloen, £ 54,08 &g & 17,53
3) foglio 9 part. 35 qualita semin irrig classe 2 are %3 pa (M1 Baasl [Joim + B2 16 Ayr, £ 6859

4) foglio 9 part. 208 qualita semin irrig classe 2 ha | a=e 01 ca &6 Hodd, Dam & 7,13 Apr. €
84,00

DESCRIZIONE DEL BENE

Il bene immobiliare oggetto di valutazione, sito in lecalita Villanwova, Imekmne capoloego del
comune di Torre Pallavicina (BG), ¢ costituito da n. 4 terreni fra_bire adizcenti, & superficie
catastale complessiva di mq 24.776,00 di forma regolam: e inialmenie piancgganti. aocessihili da
nord dalla via Sante Giulie e da strada sterrata consortile canfinante com il lnie est el comparin; gli
appezzamenti in parola, attualmente con coltura a prata sfulcia ¢ spomben da occupazioni di ferzi,
risultano tuttora prevalentemente edificabili a destinasione residenddale, seconda guanto
confermato dal vigente P.G.T. del comune di Torre Pallavicing, spprovaie com Delibera di ©.C. n. 1
del 03/04/2014, stante Convenzione tra il Comune di Tarre Pallavicing e s (G per
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I’attuazione del Programma Integrato di Intervento “Ambito Sante Giulie” in data 30/12/2009
Notaio J.P. Farhat in Bergamo N. 171486 Rep. — N. 53245 Racc.

Il comune di Torre Pallavicina, posto nella Calciana, ambito della pianura meridionale del territorio
bergamasco in prossimita delle provincie di Cremona e di Brescia, dista circa 38 km dal capoluogo
e consta circa 1.100 abitanti prevalentemente occupati nelle attivitad agricole, ma con presenza di
attivita economiche nel settore delle costruzioni, del commercio € manifatturiero. Il territorio
comunale, confinante con i centri di Pumenengo (BG), Roccafranca (BS), Orzinuovi (BS), Soncino
(CR) e Fontanella (BG), si trova in prossimita dell’asse autostradale della A35-Brebemi accessibile
mediante il casello di Calcio (BG), a 7 km circa.

La localita Villanuova, sede dei principali servizi municipali tra cui il palazzo comunale e la scuola
primaria, si trova nel quadrante meridionale del territorio comunale, in immediata prossimita con
I’arteria stradale della S.P. 106 (Calcio-Soncino), questa collegata cui ¢ direttamente collegata
mediante la via Sante Giulie; si riscontrano alcuni insediamenti residenziali di recente costruzione,
nelle immediate vicinanze del comparto in parola, il quale risulta adiacente ad area di futura
trasformazione a destinazione produttiva.

ASSETTO URBANISTICO

Il comparto immobiliare in parola risulta classificato nel PGT vigente di Torre Pallavicina (cft.
Tavole del Piano delle Regole) prevalentemente in ambito “R3 - Tessuto residenziale interessato da
lottizzazioni gia approvate” ai sensi dell’art. 24 delle N.T.A.

Giusto Certificato di Destinazione Urbanistica (C.D.U.), rilasciato dal Comune di Torre Pallavicina
in data 04/12/2019 prot. n. 5289/UTC, i singoli appezzamenti di terreno costituenti il compendio in
parola, vengono identificati dal PGT vigente come segue:

e mapp. 208 (sup. catastale 10.166 mq) prevalentemente (circa 98% sup. cat.) in ambito
“R3”; rimanente parte (circa 250 mq) come rete viaria esistente;

e mapp. 209 (sup. catastale 2.000 mq) totalmente (100% sup. cat.) in ambito “Tessuto dei
servizi consolidati del P.d.R. soggetto a Verde Pubblico F3 del vigente Piano dei Servizi”;

e mapp. 35 (sup. catastale 8.300 mq) prevalentemente (circa 64 % sup. cat.) in ambito “R3”;
parte come “R1 — Tessuto residenziale consolidato” (circa 1.575 mq) e parte come “Tessuto
dei servizi consolidati del P.d.R. soggetto a Verde Pubblico F3 del vigente Piano dei
Servizi” (circa 1.450 mq);

e mapp. 36 (sup. catastale 4.310 mq) prevalentemente (circa 80% sup. cat.) in ambito “R3”;
minima parte come rete viaria esistente e parte come “Tessuto dei servizi consolidati del
P.d.R. soggetto a Verde Pubblico F3 del vigente Piano dei Servizi” (circa 900 mq);

Sull’area il P.L.I. approvato prevede:
a) Superficie territoriale (S.T.): 24.679,00 mq
b) Superficie fondiaria (S.F.): 17.393,00 mq
c) Superficie coperta (S.C.): 6.957,20 mq (40% S.F.)
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d) Altezza max 8,5 m
e) Volumetria max edificabile (dest. Residenziale): 24.679,00 mc (It: 1mc/mq)
f) Standard urbanistici/convenzionatori:

e mgq 3.210,84 di aree destinate a servizi pubblici e di interesse generale (area a verde
pubblico attrezzato con vialetti e marciapiedi pertinenziali e verde di arredo,
parcheggi ad uso pubblico con pertinenziali spazi di manovra) contro la superficie
minima di legge pari a mq 6.545,50; in relazione alla differenza di superficie
(6.545,50 - 3.210,84 =3.334,66 mq) la convenzione prevede la monetizzazione delle
aree a standard urbanistico per un importo di 133.386,40 euro da corrispondere
all’Amministrazione Comunale in due rate pari a 40.000,00 alla stipula della
convenzione urbanistica € 93,.386,40 euro entro e non oltre il 15 dicembre 2010 con
garanzia mediante polizza fideiussoria assicurativa;

e la cessione gratuita al Comune di aree per la realizzazione delle opere viabilistiche
interne al comparto e di connessione con il sistema esistente (strada e marciapiede di
piano) per una superficie di 3.544,79 mq;

e la realizzazione a cura e spese dell’attuatore di opere di urbanizzazione primaria e
secondaria (strada di piano con pertinenziali marciapiedi; impianti e servizi
tecnologici connessi agli insediamenti di nuova previsione; parcheggi pubblici con
pertinenziali spazi di manovra; verde pubblico attrezzato con vialetti € marciapiedi
pertinenziali e verde di arredo) per un valore complessivo di € 520.000,00 oltre Iva e
spese tecniche;

e [’esecuzione diretta a cura e spese dell’appaltatore di opere a standard qualitativo, da
concordare con I’Amministrazione Comunale, per un valore complessivo di €
250.000,00.

Alla data della presente non risultano mai essere state iniziate le opere conseguenti alla
convenzione sottoscritta del 30/12/2009 Notaio Dr. Jean-Pierre Farhat al n.171486 di rep. e
n. 53245 di racc. né risultano depositati presso il comune di Torre Pallavicina progetti
esecutivi inerenti le opere di urbanizzazione previste in convenzione.

Risulta agli atti che in data 27/01/2011 prot. n. 356 il comune di Torre Pallavicina ha
proceduto a richiedere la riscossione della polizza fideiussoria stipulata in base alla
convenzione per I’importo di euro 93.386,40.

PROPRIETA’ - STATO DI POSSESSO

La propriet attuale del cespite immobiliare & in capo al (i R | <50 il Tribunale
di Bergamo — Proc. N. 63/2015 — Curatore Fallimentare: dott.ssa Milena Fontana (Studio Rondini —
BG) in virta di “Sentenza dichiarativa di Fallimento” emessa dal Tribunale di Bergamo in data
04/03/2015 trascritta a Bergamo in data 19/09/2016 ai nn. 40906/27092.

I terreni in parola risultano liberi.
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PROVENIENZA e FORMALITA’

1.1)

1.2)

1.3)

1.4)
1.5)
1.6)
1.7)
2.1)

2.2)

2.3)

2.4)

Al ventennio ’originario mappale 34 di are 132,65 dal quale derivera il mappale 179 di are
121,66 e da questi gli attuali 208 di are 101,66 e 209 di are 20,00, era di proprieta del
Comune di Torre Pallavicina da Ente Comunale di assistenza (ECA) per legge 382/75;

Con atto del 28 dicembre 2002 repertorio n. 46.792/18.0423 Notaio E. Luosi, registrato a
Treviglio in data 7 gennaio 2003 al n. 70 serie 1T, trascritto a Bergamo in data 10 gennaio
2003 ) Em, DATTTZ4% 0] mapgxale R viend vemnduso .|5Ir—
gern Meide B Nlabwminy, sscoita gl st dlells dimpsese e Midess ¢ ealice [meals m

| JECFHBHEL 56

Con givo in dotn 2 mare 2006 repertnio m 328483 543 del Nowmio Harstieni, regsirnio o
Rormunis di Losbuorein i dmo % ey 2006 &l 0. 379 Senie |1, eraserioi o BEergamen an ki
I3 merzn SCEM Gl e 14,0000, I mappale I vigne vesdhille alls predeiis sooich

Vi 2.4
Wieda 2.5
Veda 2.ote 5.4
Vieds 3.5]

Al veniennen | otmale msn Ehll.'.'i_:'= it mre 3000 era di |'|I.||"|I..'I.|—

- . 5 - - - e - E e |
o i HEUIENF 24 SCTIENNS PRvail & vendiom auberdicas in doa 23 seismhre 19

A0S @) rep Motasa Laigy Db, regisiris o Roviass o Lombardia | 2% seiesmbree 1977

ali Bbtn wisd, | 29 seme 5,0 @ trakerien 8 Hergamis al 3 otlodae [W0T ai o B9 SHGS,

com akio in datn 9 maggw | 9% reperioma i 85,514, regisimio 2 Romana di Loowhandia i1 27

maggio 1996 zi mn. 1635212137, i predeic/ G it 2 coniuge

ol " EL i
el | Elingilo |'I|.'l.|--.|l: 18 SEENNA

Coit ol i Bt T engres 2000 fepamanio n, 478300 ST MNodgn B Loosi, rogisgralo a
Frevipbn A1 T maieas 20003 sl . B34 & 1T & inserille o Bergama i dada 13 imrgo 20083 5@

i T3 ISR T, i1 mmappade 535 vione vendego alks sacicld —'-.lu

sivddir o Nl

Loy anik an dain 20 digembre KK repereand |, ] TS G Renie Lair Raftlicle ||.'!'i=.'.|'.ll-.|
B II'I."||!:|II" il 2k dheepabre 004 ol n, 4,777 Serje 1T, frascnsto o Heerpnms snodsin 4
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2.5)

2.6)

3.2)

3.3)

3.4)

3.5)
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Con nito in diwta 3 Jugha 2HF7 reportario n. 71131732780 del notaie - Leosi. registraio o
Trevighio i 2 apesio 2007 al o 4566 senie 1T o trsscrisio o Bergamo in dats § agosbo 2007 ai
m 52.73%30.338 | mappali sopra ripostati vengona venduti alle socictiiEEEGD:
can sede in -'-.|'.III.I'_| Fegistro delle

Emprese di Milano

Cot pltin = dala M poigsd JHIE fepaerierta i DEASST il Midaws  Iean-Femd Farha,
rezisinle o Berpamo | oin dala 2 losli 2006 af i F1513 Sene | T, mascrilto o Beorpana in
datan T Buplso ZHIE & o, 43300235 300 0 moppali 208 B aee 101,66 @ 35 J8 are H30H
vengena venduti ol

vemiemnio il mapgsle 3¢ & ane

43.10 era di progrrics

liv dags 27 giupis 1992 4 aped Lo "-:.I._I_I'-|-'-III|—I;--||I:||:I u

Baetpame i data Th mappees P95 sepotfone no 19652 1ETH (con rinusa el desnigs

peetaila g7l im Saa 19 dhdeivhre 99T e portore i TOUERT pobaes L Laask B prapicta

del tgape=le 36 wFa 2h gl vend desodula
i

oy a0 Jaca IR Buplsn 20K repermari m, BTO1 ] CEUSHT del Motese B L oess, regisseio o

Frevighe ] I aposto J06H ol i M0 sene 11 @ trescemie 4 Rengiew i e 4 opossn 200H ml

ik SERSEMLIEE Al meppeile 36 viens weadiile plki |'-||'.||'II.|_

Con otto = data |00 maggin 2T repectomeo @ 162,890 & repenione Mot fean-Piene

Farhni egistrain o Bergams | m doin 18 maggEo 2AHFF ad n, 00 enie |1 ed e iressmein in

dom 32 maggio 2007 o ome FETUNIENE, | mappali 3 e 36 venyoro trasferin o

Con atto i data 30 giugso 2008 repeono n. 166556500177, NMotmo Jean-Ferre Farha,
regisimain a Hergzmo | in datn 2 luglie 2002 al 011512 serie [T e tmscritto a Bergamo in
dotn T kugleo 2R & om. 591925369, i mappali 209 & are 20400 & 36 & ore 4314,

Formalita:

1. Trascrizione contro del 07/06/2012 nn. 16498/24998 — Pubblico Uff. Tribunale di BG n.

rep. 2118 del 20/03/2012 - Atto esecutivo o cautelare — VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI — immobili siti in Martinengo (BG) e Torre Pallavicina (BG).
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FORMAZIONE LOTTI

Stante la destinazione urbanistica attuale del cespite immobiliare che conferma 1’attuazione di Piano
Integrato di Intervento convenzionato, si ritiene opportuno procedere alla vendita dei beni immobili
in parola in UNICO LOTTO

ESISTENZA DI VINCOLI (espropriativi, ambientali, paesaggistici)

Dalla consultazione dello strumento urbanistico vigente (P.G.T.) e da quanto potuto verificare
presso 1I’Ufficio Tecnico di Torre Pallavicina, non risultano vincoli di natura espropriativa per
pubblica utilita o di natura ambientale e/o paesaggistica di cui al D.Lgs. 42/2004 e s.m.i. che
gravino sul cespite in parola.

STIMA VALORE

Si premette che nell’anno 2020, giuste considerazioni estimative (si rimanda alla Relazione peritale
del 05/09/2020 a firma dello scrivente), veniva stimato un valore unitario pari ad €/mq 45,00 per il
cespite immobiliare in parola, consistente in n. 4 terreni edificabili a destinazione residenziale,
aventi una superficie totale di mq 24.776,00 con conseguente valore complessivo del Lotto unico
pari ad € 1.115.000,00.

Nel corso degli anni 2021-2022, il Curatore fallimentare, dott.ssa Milana B. Fontana, ha promosso
n. 3 tentativi di Vendita senza incanto con modalita telematica, conclusisi senza offerte; nello
specifico si fa rifermento al 1° Esperimento avente data ultima di offerta nel giorno 04/06/2021 con
prezzo base d’asta di € 1.115.000,00; al 2° Esperimento avente data ultima di offerta nel giorno
30/11/2021 con prezzo base d’asta di € 892.000,00 ed al 3° e ultimo Esperimento avente data ultima
di offerta nel giorno 31/03/2022 con prezzo base d’asta di € 713.600,00-

Pertanto, a seguito della manifesta mancanza di interesse commerciale per la destinazione
residenziale dei beni in parola, il Curatore, sentito il consulente tecnico arch. Paolo Belotti, ha
proceduto alla verifica della sussistenza di potenziale interesse commerciale dei beni de quo,
nell’ipotesi di una loro mutazione di destinazione d’uso da residenziale a produttivo-artigianale o
logistico, stante la prossimita dell’asse autostradale della Brebemi; nonostante i ripetuti incontri
effettuati dal Curatore con 1I’Amministrazione comunale e con imprenditori della zona, non si ¢
potuto che riscontrare il totale disinteresse commerciale verso gli immobili in perizia, stante
I’assenza nel comune di Torre Pallavicina, ed in particolare nell’ambito della localita Sante Giulie,
di domanda insediativa sia nell’ambito residenziale che produttivo-artigianale!

Pertanto, a seguito dei negativi riscontri di interesse commerciale dei beni in parola, si ritiene
opportuno deprezzare sensibilmente il valore unitario dei terreni, inizialmente stimato in un
comunque prudenziale importo di €/mq 45,00; posto che il valore agricolo medio nell’anno 2024
per terreni in Torre Pallavicina aventi destinazione a seminativo, ¢ pari ad €/mq 9,20 come
evidenziato dalla Commissione Espropri della Provincia di Bergamo, si ritiene che, stante la natura
edificatoria dei beni in parola, il valore di stima, per quanto considerevolmente ridotto rispetto alla
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stima 2020 possa essere pari ad €/mq 20,00 venendosi quindi a determinare un presunto “valore di
mercato” per il Lotto unico da porre a base d’asta di € 495.520,00

CONSIDERAZIONI FINALI

Il sottoscritto arch. Paolo Belotti, in qualita di consulente tecnico delii
avente come curatore la dott.ssa Milena B. Fontana, preso atto dei tentativi infruttuosi di vendita
mediante asta telematica, esperiti i contatti con I’amministrazione comunale di Torre Pallavicina per
valutare il cambio di destinazione d’uso delle aree da alienarsi ed a seguito di interlocuzioni con
imprenditori della zona, ritiene che il piu probabile valore in comune commercio del cespite
immobiliare, consistente in n. 4 appezzamenti di terreno tra loro attigui, siti in comune di Torre
Pallavicina (BG) in via Sante Giulie loc. Villanuova ed identificati al C.T. del medesimo comune al
Foglio 9 mappali 208-209-35-36, aventi superficie catastale complessiva di mq 24.776,00, stimando
un valore unitario pari ad €/mq 20,00 sia di:

€ 495.520,00

(euro quattrocentonovantacinquemilacinqucentoventi/00)

Ritenendo di avere bene adempiuto all’incarico affidatogli, si resta a disposizione per eventuali
precisazioni o delucidazioni del caso.

Castelli Calepio (BG), li 30/09/2024
In fede
Arch. Paolo Belotti




