Perizia Estimativa Beni Immobili siti in Comune di Bergamo

RAPPORTO DI VALUTAZIONE L.G. 251/2025

Il sottoscritto Dott. Arch. Danilo Salvoni, libero professionista iscritto all’Ordine degli Architetti della
Provincia di Bergamo al n. 1038 e all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Bergamo, veniva
incaricato in data 03.11.2025 dal Tribunale di Bergamo su indicazione del Curatore Avv. Amorese Marco,
di determinare il valore di mercato dei beni immobili (terreni) di proprieta della societa s.r.l. siti in

Comune di Bergamo.

Lo scrivente a definizione della richiesta formulatagli, ha provveduto a:

- identificare i beni oggetto di valutazione;

- effettuare il dovuto sopralluogo al fine di prendere atto delle condizioni dei beni;

- effettuare le dovute verifiche catastali mediante interrogazione della banca dati dell’Agenzia delle
Entrate;

- effettuare le dovute indagini del mercato immobiliare con riferimento all’ambito territoriale di
allocazione e in relazione alle caratteristiche dei beni;

- individuare i parametri tecnici ed economici e le analisi utilizzate per la determinazione del valore di
mercato del bene;

- comparare i valori individuati con quelli espressi dal mercato ai fini di accertarne e attestarne la

congruita;

Dalle verifiche effettuate presso i competenti uffici dei registri immobiliari, risulta che i beni in capo alla

societa risultano essere quelli di seguito riportati:

N.C.T. del Comune Censuario di Bergamo — piena proprieta

1. terreni siti in Via Scalvini, catastalmente identificati al:

foglio 3 mapp. 4116  bosco ceduo mq. 1.470,00 R.D.£.4,56 R.A. €£.0,46;
foglio 3 mapp. 4117  boscoceduo mq. 360,00 R.D.£.1,12 R.A.€.0,11;
foglio 3 mapp. 4122  bosco ceduo mgq. 2.000,00 R.D. £€. 6,20 R.A. £.0,62;
foglio 3 mapp. 4123  bosco ceduo mq. 1.798,00 R.D.£€.5,57 R.A. £.0,56;
foglio 3 mapp. 4132  boscoceduo mgq. 2.376,00 R.D.£.4,91 R.A.£.0,37;
foglio 3 mapp. 4133  boscoceduo mq. 270,00 R.D.£.0,56 R.A. £.0,04;
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Tutto cid premesso, si & provveduto a redigere per i succitati beni immobili una schedatura riportante i
dati essenziali per la loro corretta individuazione; i singoli beni sono stati raggruppati in lotti funzionali al

fine della determinazione del loro valore, trattando i seguenti argomenti:

1) DESCRIZIONE BENI IMMOBILI.
- 1.1 ubicazione
- 1.2 accertamenti catastali
- 1.3 iscrizioni/trascrizioni
- 1.4 situazione urbanistica e provvedimenti abilitativi
- 1.5 dati dimensionali e verifica delle superfici;

2) VALUTAZIONI.
- 2.1 criteri e metodologie di stima
- 2.2 analisi del mercato immobiliare
- 2.3 metodologia estimativa adottata
- 2.4 determinazione valore del cespite immobiliare

3) ALLEGATI.
- 3.1 planimetrie e visure catastali
- 3.2 iscrizioni-trascrizioni
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foglio 3 mapp. 4116  bosco ceduo mq. 1.470,00 R.D.£.4,56 R.A. £.0,46;
foglio 3 mapp. 4117 boscoceduo mgq. 360,00 R.D.£€.1,12 R.A.£.0,11;
foglio 3 mapp. 4122  bosco ceduo mgq. 2.000,00 R.D. £€. 6,20 R.A. £.0,62;
foglio 3 mapp. 4123  bosco ceduo mq. 1.798,00 R.D.£.5,57 R.A. £.0,56;
foglio 3 mapp. 4132  bosco ceduo mq. 2.376,00 R.D.£.491 R.A.£.0,37;
foglio 3 mapp. 4133  boscoceduo mq. 270,00 R.D.£.0,56 R.A. £.0,04;

La piena proprieta delle succitate particelle, alla data della visura (vedi allegato) risulta essere in capo

alla societa

s.r.l. (P.IVA ) con sede in Bergamo.

1.3 — Trascrizionifiscrizioni ipotecarie: per quanto attiene ai titoli di provenienza del ventennio

antecedente e le relative trascrizioni e iscrizioni ipotecarie, si rimanda all’elencazione aggiornata

allegata alla presente relazione, specificando che la corrispondenza delle stesse é stata verificata dallo

scrivente mediante visura telematica; nello specifico si & riscontrata la presenza delle seguenti formalita:

1.

3.

Trascrizione a favore del 18.07.2017 — Reg. Part. 21973 Reg. Gen. 32960

Scrittura privata inerente preliminare di compravendita terreni stipulato avanti Notaio Dott. Ernesto
Sico in data 11.07.2017 rep. n. 66309/17994, in forza del quale la societa s.r.l. prometteva di
acquistare i terreni siti in Bergamo, catastalmente identificati al foglio 3

mappali nn. 4116, 4117, 4122, 4123, 4132 e 4133.

Trascrizione a favore del 09.05.2019 — Reg. Part. 15206 Reg. Gen. 23150

Atto di compravendita immobiliare stipulato avanti Notaio Dott. Ernesto Sico in data 30.04.2019 rep.
n. 71708/19320, in forza del quale la societa s.r.l. acquistava dal , i
terreni siti in Bergamo, catastalmente identificati al foglio 3 mappali nn. 4116, 4117, 4122, 4123,

4132 e 4133.

Iscrizione contro del 16.10.2025 — Reg. Part. 40350 Reg. Gen. 23150
Atto giudiziario del Tribunale di Bergamo n. 283 del 01.10.2025 — Sentenza di apertura della

Liquidazione Giudiziale.
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2.2 — Analisi di mercato: I'analisi di mercato su terreni agricoli aventi caratteristiche analoghe a quelle
dei beni oggetto di trattazione, intese come dimensione, destinazione d’uso, accessibilita, qualita
agronomica e ubicazione rispetto al tessuto urbanizzato, non ha consentito di rilevare un comparabile;
le indagini hanno consentito di individuare solo due transazioni di aree agricole di circa un ettaro
peraltro oggetto di diritto di prelazione agricola in favore del confinante imprenditore agricolo.

Quanto sopra riportato rappresenta una situazione che spesso si ritrova quando I’analisi e le ricerche
riguardano aree agricole non strategiche o particolarmente specifiche, per le quali il mercato locale pud
risultare poco liquido e caratterizzato da un esiguo numero di transazioni effettivamente confrontabili.
Questa situazione & peraltro tipica di mercati agricoli frammentati, ove la domanda é spesso legata a
esigenze di accorpamento fondiario, continuita aziendale o investimenti mirati a colture specifiche.

Ne consegue che le analisi e i dati rilevati devono necessariamente essere integrati con i valori unitari
medi pubblicati dagli enti competenti, come la Commissione Provinciale Espropri, che fornisce la Tabella
dei Valori Agricoli Medi (VAM) aggiornata per ogni tipologia colturale e zona agraria.

Tale approccio, pur riconoscendo |'alea di incertezza legata alla scarsa movimentazione del mercato,
permette di formulare una stima coerente e fondata, tenendo conto sia delle condizioni attuali dei beni
sia delle eventuali incidenze dovute a servitu, parti comuni e altri vincoli che possono influenzare la
commerciabilita e il valore finale del cespite.

In ragione di quanto sopra l'individuazione dei valori unitari di mercato viene effettuata mediante

applicazione delle tabelle dei Valori Agricoli Medi.

2.3 — Metodologia estimativa adottata: come precedentemente riportato, i beni oggetto del presente
cespite immobiliare, sono costituiti da terreni agricoli di carattere non strategico adiacenti al tessuto
urbanizzato.

Considerato che le transazioni effettuate nell’ambito di riferimento si riferiscono a terreni che per
morfologia e tipologia non sono comparabili a quelli oggetto di trattazione, lo scrivente perito al fine
della determinazione del loro valore, attesa |'attuale destinazione agricola, si atterra ai valori unitari
riportati nella Tabella dei Valori Agricoli Medi “VAM” pubblicato dalla competente Commissione

Provinciale Espropri della Provincia di Bergamo.






Direzione Provinciale di Bergamo
Ufficio Provinciale - Territorio
ServiziCatastali

Visura attuale sintetica per soggetto

Data: 08/10/2025 Ora: 18.19.0Pag: 1 Segue

Situazione degli atti informatizzati al 08/10/2025

Visura n.: T320140/2025

Dati dellarichiesta

Soggetto individuato

Terreni e Fabbricati siti in tutta la provincia di BERGAMO

sede in BERGAMO (BG) (CF: )
1. Immobili siti nel Comune di BERGAMO (Codice A794) Catasto dei Terreni
N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENT O ALTRE INFORMAZIONI
" | Foglio Particella Sub| Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz| Reddito Dati derivanti da Dati Ulteriori
ha are ca Dominicale Agrario
VOLTURA D'UFFICIO del 26/09/2005
Pratica n. BG0030466 in atti dal :
1 3 4133 - BOSCO CEDUO |02 02 | 70 Euro 0,56 Euro 0,04 29/01/2009 CANC PAS INTR. Riserva
N.40204/2005 (n. 2207.1/2009)
Immobile 1: Riserva:

Totale: Superficie .02.70 Redditi: Dominicale Ew 0,56 Agrario Eur o 0,04

Intestazione degli immobili indicati al n.1

N.

- Inesistenza di atti legali giustificanti uno o piu' passaggi intermedi

DATI ANAGRAFICI

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI REALI

1

(1) Proprieta’ 1/1

DATI DERIVANTI DA

Atto del 30/04/2019 Pubblico ufficiale SICO ERNESTO Sede BERGAMO (BG) Repertorio n. 71708 - COERRIA (Passaggi intermedi da esaminare) Nota presentata con Modello
n. 15206.1/2019 Reparto Pl di BERGAMO in atti dal 09/05/2019

Unico

2. Immobili siti nel Comune di BERGAMO (Codice A794) Catasto dei Terreni

N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENT O ALTRE INFORMAZIONI
" | Foglio Particella Sub| Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz, Reddito Dati derivanti da Dati Ulteriori
ha are ca Dominicale Agrario

FRAZIONAMENTO del 24/01/2005

1 3 4116 - BOSCO CEDUO |01 14 | 70 Euro 4,56 Euro 0,46 |Pratica n. BG0248701 in atti dal
24/01/2005 (n. 248701.1/2004)
FRAZIONAMENTO del 24/01/2005

2 3 417 BOSCO CEDUO |01 03 | 60 Euro 1,12 Euro 0,11 |Pratica n. BG0248701 in atti dal
24/01/2005 (n. 248701.1/2004)
FRAZIONAMENTO del 24/01/2005

3 3 4122 BOSCO CEDUO |01 20 | 00 Euro 6,20 Euro 0,62 |Pratica n. BG0248701 in atti dal
24/01/2005 (n. 248701.1/2004)




Direzione Provinciale di Bergamo
Ufficio Provinciale - Territorio
ServiziCatastali

Visura attuale sintetica per soggetto

Data: 08/10/2025 Ora: 18.19.0@ag: 2 Fine
Visura n.: T320140/2025

Situazione degli atti informatizzati al 08/10/2025

N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENT O ALTRE INFORMAZIONI
" | Foglio Particella Sub| Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz| Reddito Dati derivanti da Dati Ulteriori

FRAZIONAMENTO del 24/01/2005

4 3 4123 - BOSCO CEDUO |01 17 | 98 Euro 5,57 Euro 0,56 |Pratica n. BG0248701 in atti dal
24/01/2005 (n. 248701.1/2004)
FRAZIONAMENTO del 24/01/2005

5 3 4132 - BOSCO CEDUO |02 23| 76 Euro 4,91 Euro 0,37 |Pratica n. BG0248701 in atti dal
24/01/2005 (n. 248701.1/2004)

Totale: Superficie .80.04 Redditi: Dominicale Euro 22,36 Agrario Euro 2,12

I ntestazione degli immobili indicati al n.2

N.

DATI ANAGRAFICI

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI REALI

1

DATI DERIVANTI DA

Atto del 30/04/2019 Pubblicofidiale SICO ERNESD Sede BERGAMO (BG) Repertorio n. 71708 - COMMRRAIDITA Nota presentata con Modello Unico n. 15206.1/2019 Reparto Pl d

BERGAMO in atti dal 09/05/2019

(1) Proprieta’ 1/1

Totale Generale: Superficie .82.74 Redditi: Dominicale Euro 22,92 Agrario Euro 2,16

Unita immobiliari n. 6

* Codice Fiscale Validato iAnagrafeTributaria

Visura telematica
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