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1.1

1.2

PREMESSA

Con autorizzazione del Giudice Delegato dott. Sergio Rosseftti, in data 22/12/2025
il curatore Avv. Maurizio Orlando, ha incaricato la sottoscritta, Arch. Yael Anati,
con studio in Milano | isc'iffo al’'Ordine degli Architetti P. P. C.
della Provincia di Milano al n. 10645 e nell’elenco dei Consulenti Tecnici del
Tribunale di Milano al n. 13522, per la valutazione dei beni immobili di proprieta
della societa Chiorino Technology s.p.a. con sede in Milano, via Fratelli Gabba n.
1/A, in Liquidazione Giudiziale R.G. 658/2025, cosi come pronunciato dal Tribunale

di Milano.
OGGETTO DI STIMA
Inquadramento generale

I compendio immobiliare oggetto di stima é situato nel Comune di Biella ed e
costituito da piu fabbricati a destinazione industriale, realizzati in fempi diversi e un

fabbricato a destinazione residenziale, posti nella parte ovest della citta di Biella.

Vista dello stabilimento industriale

Ubicazione e accessibilita

Il comune di Biella si frova nell’omonima Provincia nella parte Nord del Piemonte e

ospita circa 44.000 abitanti.
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Posizione del comune di Biella sul territorio nazionale e quello provinciale

Biella & situata ai piedi delle alpi biellesi, al centro dirilievi montuosi ricchi di sorgenti
che alimentano i corsi d'acqua che attraversano il territorio. E proprio la presenza
dell'acqua che ha confribuito allo sviluppo dell'industria della lana alla quale &
sempre stata legata I'economia della cittd. La lavorazione della lana ha origini
antiche e si & progressivamente sviluppata determinando il tessuto economico

dellareaq, con grandi ed importanti aziende.

Biella € raggiungibile mediante la rete autostrada nazionale dal casello di Carisio
sull’autostrada A4 Torino-Trieste, dalla quale dista circa 35 km, percorrendo la
SP230, strada locale con una corsia per senso di marcia.

A Biella si frovano due stazioni ferroviarie: Biella S. Paolo, principale stazione della
citta sulla linea Biella Santhia e Biella - Chiavazza posta sulla linea Biella Novara.
L'aeroporto di Torino Caselle dista circa 920 km, mentre quello della Malpensa circa
70 km.

Operano inoltre linee di trasporto pubblico di superficie urbane ed extra urbane,

che collegano Biella a Milano e a Torino.
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1.3 Descrizione del territorio circostante

Il compendio oggetto distima si frova a sud -ovest rispetto al centro della cittadina,

in una zona industriale posta a margine delle aree residenziali.

'. :

.
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La zona & densamente edificata e sono presenti alcuni giardini urbani.

Lungo le strade aftorno al compendio, sprovviste di marciapiede, sono

parcheggiate le vefture private.

Pag. 5 di 60



In via Rodari, a circa 550 metri si frova una fermata dei mezzi di trasporto pubblico

di superficie.
IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Al fine di procedere con la stima del bene sono state svolte le seguenti attivita:
— Accesso agli atti presso il comune di Biella il 11/03/2026
— Sopralluogo il 11/03/2026

ed é stata raccolta la seguente documentazione:

Relazione notarile Del 15/06/2026 — Allegato 1.1

Nota ditrascrizione R.G. n. 16456 R.P. n. 9129 di atto Del 28/12/2004 — Allegato 1.2
di compravendita del 13/12/2004 rep. n.
121284/17185

Atto di conferimento in azienda rep. n. 121515 Del 24/12/2004 — Allegato 1.3
racc. n. 17337

Nota di trascrizione R.G n. 537 e R.P. n. 298 di atto Del 19/01/2005 - Allegato 1.4
di conferimento in azienda del 24/12/2004

Verbale di assemblea per variazione di Del 14/12/2010 - Allegato 1.5
denominazione societd e frasformazione da s.r.l. a
s.p.q.

Atto di compravendita rep. n. 158292 e di racc. Del 22/06/2017 — Allegato 1.6
49906

Visura per soggetto soc. Chiorino Technology spa Del 30/01/2026 — Allegato 2
con sede a Biella

Visura storica immobile C.T. Foglio 60, Part. 761 Del 30/01/2026 — Allegato 3.1
Visura storica immobile C.T. Foglio 60, Part. 762 Del 30/01/2026 — Allegato 3.2
Visura storica immobile C.T. Foglio 60, Part. 760 Del 30/01/2026 — Allegato 3.3

Estratto mappa Foglio 60 Particella 761 Del 22/01/2026 — Allegato 3.4
Estratto mappa Foglio 60 Particella 762 Del 24/07/2026 — Allegato 3.5
Estratto mappa Foglio 60 Particella 760 Del 24/07/2026 — Allegato 3.6
Visura storica immobile C.F. Fg.60, Part.761, Sub. 6 Del 22/01/2026 — Allegato 4.1
Scheda catastale Fg. 60 Part. 761, Sub. 6 Del 15/02/1997 — Allegato 4.2

Visura storica immobile C.F. Fg. 60, Part. 761, Sub. 5, Del 30/01/2026 — Allegato 4.3
Part. 762, Sub. 4

Scheda catastale Fg. 60, Part. 762, Sub. 4 Del 15/02/1997 — Allegato 4.4
Visura storica immobile C.F. Fg. 60, Part. 760 Del 30/01/2026 — Allegato 4.5

Visura per soggetto soc. Chiorino Technology spa Del 09/03/2026 — Allegato 5
con sede a Milano

Pag. 6 di 60



2.1

Visura storica immobile C.T. Foglio 60, Part. 33 Del 24/07/2026 — Allegato 6.1

Estratto mappa Foglio 60 Part. 33 Del 24/07/2026 — Allegato 6.2
Elaborato planimetrico Foglio 601, Part. 1 Del 30/05/2017 — Allegato 7.1
Visura storica immobile C.F. Fg. 601, Part. 1, Sub. 6 Del 15/04/2026 — Allegato 7.2
Scheda catastale Foglio 601, Part. 1, Sub. 6 Del 30/05/2017 — Allegato 7.3
Visura storica immobile C.F. Fg. 601, Part. 1, Sub. 7 Del 15/04/2026 — Allegato 7.4
Scheda catastale Foglio 601, Part. 1, Sub. 7 Del 30/05/2017 — Allegato 7.5
Visura storica immobile C.F. Fg. 601, Part. 1, Sub. 8 Del 15/04/2026 — Allegato 7.6
Scheda catastale Foglio 601, Part. 1, Sub. 8 Del 30/05/2017 — Allegato 7.7

Visura storica immobile C.F. Fg. 601, Part.1, Sub. 9  Del 15/04/2026 — Allegato 7.8
Visura storica immobile C.F. Fg. 601, Part.1, Sub. 10 Del 15/04/2026 — Allegato 7.9

Contratto di affitto d’azienda Del 25/06/2024 — Allegato 8
Certificato di destinazione urbanistica Del 21/04/2026 — Allegato 9.1
Convenzione rep. n. 116774 racc. n. 15624 Del 07/11/2003 — Allegato 9.2

Comunicazione dei VVF per misure urgenti di Del 28/01/2026 — Allegato 10.1
messa in sicurezza

Ordinanza del Comune di Biella di gennaio 2026 — Allegato 10.2

Titoli edilizi Vedi punto 7 - Allegati da
11.1e11.2

Attestati di Prestazione Energetica (APE) Del 30/05/2017 e 23/06/2024 —

Allegatfida 12.1a 12.4
Certificazione/dichiarazione di conformita impianti non disponibili

Certificato Prevenzione Incendi (CPI) non disponibili

Precedenti e attuali proprietari

La relazione notarile del 15/06/2026, a cura dell’Avv. Eugenia Caricato, notaio in
Milano riporta che la soc. "CHIORINO TECHNOLOGY S.P.A.", e proprietaria dei

seguenti beni:

“...in Comune diBiella:

A) porzioni immobiliari facenti parte del complesso industriale sifo in via Padre
Greggio n. 12, angolo via Campagné, costituito da due corpi principali collegati
da una tettoia aperta, da un impianto di depurazione e vasche diriserva idrica, e
precisamente:

- al piano seminterrato: salone lavorazione, tre magazzini, due depositi, due uffici,
servizi igienici, tettoia aperta e vano scala, oltre alle vasche diriserva idrica;

- al piano terreno: due saloni lavorazione, quattro depositi, due uffici, laboratorio,
cabina enel, centrale termica, cabina di frasformazione, locale compressori,
locale abbattimento fumi, due spogliatoi, mensa, cucina colori, disimpegni e
bagno con antibagni e due tettoie esterne;
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il tutto con annesso corpo uffici posto in aderenza dislocato su due piani,
composto al piano terreno da ingresso, disimpegno, due sale d'attesa, due uffici,
showroom, servizi igienici con antibagno e vano scala di collegamento con il
piano primo, composto da disimpeghno, ripostiglio, servizi igienici con antibagno e
sei uffici.

Il tutto risulta censito nel Catasto Fabbricati del predetto Comune come segue:
foglio 60 - mappale 760 (settecentosessanta) - VIA PADRE GIUSEPPE GREGGIO N.
SN - piano T - categoria F/1 - area urbana - mq 1085;

originato dal foglio 519, mappale 760, sub. 1 in forza di variazione del 19/11/2018,
Pratica n. B10055443 in attidal 19/11/2018 per Bonifica Identificativo Catastale;
foglio 60 - mappale 761 - subalterno 6 (sei) - VIA PADRE GIUSEPPE GREGGIO N. 2 -
piano T-1 - zona censuaria 1 - categoria D/7 - R.C. euro 14.946,26,

originato dal foglio 519, mappale 761, sub. 7 in forza di variazione del 19/11/2018,
Pratica n. B10055466 in attidal 19/11/2018 per Bonifica Identificativo Catastale;
foglio 60 - mappale 761 - subalterno 5 (cinque) e mappale 762 - subalterno 4
(quattro) uniti tra loro - VIA LUIGI BORELLO N. 8 - piano S1 - zona censuaria |1 -
categoria D/7 - R.C. euro 5.464,11,

originati dal foglio 519, mappale 761, sub. 6 e mappale 762, sub. 11 uniti tra loro in
forza della denuncia di variazione per bonifica identificativo catastale in data
19/11/2018, Pratica n. BI0055467 in attidal 19/11/2018 che ha soppresso ['unita gia
censita al foglio 519, mappale 762, sub. 11, nonché in forza della denuncia di
variazione per bonifica identificativo catastale in data 19/11/2018, Pratica n.
BI0055466 in attidal 19/11/2018, che ha soppresso I'unita gid censita al foglio 519,
mappale 761, sub. 6.

Tra gli enti comuni vi € I'unitd censita nel Catasto Fabbricati del predetto comune
al foglio 60, mappale 761, sub. 1, che compete in quota proporzionale alle unita
in oggetto.

Confini da nord in senso orario:

del mappale 760: mappale 761 per due lati, mappale 473; via Padre Greggio;

in un sol corpo delle unitd almappale 761: mappale 708, area cortilizia al mappale
761, unitad immobiliari di proprietd di terzi al mappale 762, di nuovo area cortilizia al
mappale 761 per tre lati;

B) fabbricato ad uso abitativo sito in via Campagné n. 11, sviluppantesi ai piani
terra, primo e secondo-sottotetto, con area pertinenziale esterna di sua pertinenza
esclusiva, cosi composto:

—al piano terreno: ingresso comune, ripostiglio/centrale termica, locale di
sgombero, due disimpegni, cucina, una cameraq, servizio igienico e vano scala
comune oltre a locale ad uso deposito;

—al piano primo: corridoio, soggiorno, locale pranzo, cucina, fre camere, bagno,
servizio igienico, terrazzo e vano scala comune;

—al piano secondo: sottotetto a nudo tetto ed annesso terrazzo.

Il tutto insiste sul mappale 33 del foglio 60 del Catasto Terreni e risulta censito nel

Catasto Fabbricati del predetto Comune come segue:

foglio 601 - mappale 1 - subalterno é (sei) - STRADA CAMPAGNE'N. 11 - piano 1-2

—zona censuaria 1 - categoria A/3 - classe 1 - vani 8,5 - superficie catastale totale

maq. 223 - totale escluse aree scoperte mq. 209 - R.C. euro 636,53;

foglio 601 - mappale 1 - subalterno 7 (sette) - STRADA CAMPAGNE'N. 11 - piano T

—zona censuaria 1 - categoria A/3 - classe 1 - vani 4,5 - superficie catastale totale

mg. 86 - totale escluse aree scoperte mq. 86 - R.C. euro 336,99,

foglio 601 - mappale 1 - subalterno 8 (ofto) - STRADA CAMPAGNE'N. 11 - piano T -

zonha censuaria 1 - categoria C/2 - classe 2 - mq. 75 - superficie catastale totale

mg. 85 - R.C. euro 158,81.
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Confini da nord in senso orario in un sol corpo: via Padre Greggio, mappali 500, 35
e 341; cabina di trasformazione al mappale 30 entrostante nell'area al mappale
33.

Si precisa che sono identificati quali beni comuni non censibili:

— il sub. 9, che individua al piano terra: Iingresso comune, il vano scala comune,
la corte comune e 'androne carraio comune, e al piano primo di nuovo il vano
scala comune;

— il sub. 10, che individua 'area esterna al piano terra.”

Sisegnala che, I'impianto di depurazione e le vasche sopra riportati, non sono piu
presenti in quanto i manufatti sono stati smantellati a seguito di DIA n.137/97
"Abbattimento manufattirelativi all'impianto di depurazione acque in disuso e alle

vasche diriserva acqua” (vedi punto 7 titoli edilizi).

La relazione notarile riporta che i beni sono pervenuti con i seguenti atti:

“IMMOBILI AL FOGLIO 60, MAPPALE 760, AL SUB. 6, MAPPALE 761, AL SUB. 5,
MAPPALE 761 E SUB. 4, MAPPALE 762 — UNITI TRA LORO

* anteriormente al ventennio i cespiti erano di proprieta di | G
I < Cveri acquistati in forza di atto

per notaio Massimo Ghirlanda di Biella in data 13 dicembre 2004, rep. n.
121284/17185, trascritto a Biella in data 28 dicembre 2004 ai nn. 16456/9129;

* atfto di conferimento di azienda a liberazione di aumento di capitale sociale a
rogito per medesimo notaio in data 24 dicembre 2004, rep n. 121515/17337,
frascritto a Biella in data 19 gennaio 2005 ai nn. 537/298, con cui ' R

I soora generalizzata, ha conferito i
cespitiin oggetto nella societa ' G o scde in Biella,
codice fiscale O R

Si precisa che, in forza di verbale ricevuto dal medesimo notaio in data 14
dicembre 2010, rep. n. 146376/24790, trascritto a Biella il 4 gennaio 2011 ainn. 30/12
e ainn. 31/13, la societd "Nuova Conceria Chiorino - S.r.l.", sopra generalizzata, si
e ftrasformata da societd a responsabilitd limitata in societd per azioni,
modificando la propria denominazione in "Chiorino Technology S.p.a." e
trasferendo la propria sede sociale da Biella a Milano.

“IMMOBILI AL FOGLIO 601, MAPPALE 1, SUBALTERNIDA 6 A 8

* anteriormente al ventennio i cespiti erano di proprietd di Bazzan Albertina, nata
a ... il ..., per averli acquistati in forza di atto a rogito per notaio Piero Barbera di
Biella in data 28 dicembre 1978, rep. n. 41345/8570, tfrascritto a Biella in data 9
gennaio 1979 ainn. 255/194;

* successione mortis causa di | I crc<ricsiin data 2 settembre 2003,
regolata da testamento olografo pubblicato con verbale ricevuto dal notaio Bilotti
di Biella, registrato a Biella il 25 settembre 2003 al n. 2266, in forza del quale |
‘immobile de quo e stato attribuito, quanto al diritto di usufrutto generale vitalizio

o cto a .... il ..., quanto al diritto di nuda proprietd, alla figlia
I oo o ...) il ... (perla quota di 4/¢), e ai nipoti [IEEEEEE
natoa ...il...e I noto a ... il ... (perla quota di 1/6 ciascuno), (denuncia

di successione presso I'ufficio del registro di Biella il 25 settembre 2003 al n. 2266 e
trascritta a Biella in data 3 luglio 2004 ai nn. 8415/4585); denuncia di successione
registrata all'Ufficio del Registro di Biella in data 27 febbraio 2026 e registrata al n.
70 vol. 758).

* atto di compravendita a rogito per notaio Paolo Bilotti di Biella in data 22 giugno
2017, rep. n. 158292/49906, trascritto a Biella in data 18 luglio 2017 ainn. 5528/4316,
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con cuila societd "Chiorino Technology S.p.qa.", sopra generalizzata, ha acquistato
gliimmobili in oggetto.

Allegato 1.1 — Relazione notarile del 15/06/2026

Precedenti proprietari

La nota di trascrizione del 28/12/2004 R.G. n. 16456 R.P. n. 9129 dell’atto di
compravendita del 13/12/2004 rep. 121284/17185, riporta che la soc. Biella Leasing

S.p.A. frasferiva alla soc. Conceria Chiorino s.r.l. i seguenti immobili:

“Sezione B- Immobili

— Foglio 519 Particella 760, Subalterno 1, fabbricato, Via Padre G. Greggio n.sn, p. T.;

— Foglio 519 Particella 761, Subalterno 2, cat. C/6, Via Triverio Francesco Antonio,
piano T;

— Foglio 519, Particella 761, Sub. 3, cat. C/6, Via Triverio Francesco Antonio, piano T;

— Foglio 519, Particella 761, Sub. 4, cat. C/6, Via Triverio Francesco Antonio, piano T;

— Foglio 519, Particella 761, Sub. 5, cat. D/7, Via Triverio Francesco Antonio, 18, p. T;

— Foglio 519, Particella 762, Sub. 10, cat. D/7, Via Triverio Francesco Antonio, 18, p. T;

— Foglio 519, Particella 761, Sub. é, cat. D/7, Via Borrello Luigi, piano S1;

— Foglio 519, Particella 762, Sub. 11, cat. D/7, Via Borrello Luigi, piano S1;

— Foglio 519, Particella 761, Sub. 7, cat. D/7, Via Padre G. Greggio, 2, piano T/1;

nella sezione D della nota di trascrizione riporta quanto segue:

“alle unitad di cui al quadro B sono comuni le unitd censite nel catasto dei
fabbricati al foglio 519, mapp. 761 sub. 1, via Padre Greggio sn., piano T. Gli
immobili di cui al quadro B sono stati trasferiti nello stato difatto in cui attualmente
si frovano, con ogni inerente diritto, azione, ragione, onere, pertinenza e servitu
risultanti: - dall'atto di provenienza a rogito del notaio Massimo Ghirlanda in data
15 maggio 1997 n.ro 87.636/8.775 del repertorio, registrato a Biella il 4 giugno 1997
al n. 1210 e frascritto presso la Conservatoria dei RR.Il. di Biella in data 4 giugho
1997 @i n.ri 4372/3396; - dalla

Convenzione edilizia stipulata con il Comune di Biella in forza dell'atto a rogito
del

notaio Massimo Ghirlanda in data 7 novembre 2003, n.ro 116.774/15.624 del
repertorio, registrato a Biella il 20 novembre 2003 al n.ro 2.737, trascritto a Biella il
4 dicembre 2003 ain.ri 12.772/7.905.

Allegato 1.2 — Nota di trascrizione del 28/12/2004 R.G. 16456 e R.P. 9129 di atto del
13/12/2004

Con atto di conferimento di azienda del 24/12/2004, rep. n. 121515 e di racc. n.
17337, a cura del dott. Massimo Ghirlanda, notaio in Biella, la | N
I con sede a Biella, Via Padre Greggio n. 12, iscritta al Registro delle
Imprese della Camera di Commercio, Industria, Artigianato ed Agricoltura della

Provincia di Biella col n. | I v<nivo conferita nella IEEEEEEGEGEE
I o sede a Biella, Via Padre Greggio n. 12, iscritta al Registro delle
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Imprese della Camera di Commercio, Industria, Artigianato ed Agricoltura della

Provincia di Biella col n. 02181730025.

Con tale atto venivano frasferiti alla soc. | EEEEEEGEGEGEGEGEGE O
immobili della IIIIIIEIEGgGgGgGgNgaEa < -'ccisamente:

“I comparente dichiara che la societd conferente € ad oggi proprietaria del
complesso industriale sito nel Comune di Biella, al civico n.ro 12 della via Padre
Greggio, angolo via Campagne’, costituito da due corpi principali collegati da
uha tettoia aperta, da un impianto di depurazione e vasca diriserva e impianto di
depurazione fumi, il tutto entrostante I'area distinta in mappa al foglio 60, con il
mappale n.ro 761, ente urbano di are 129,90 (are centoventinove e centiare
novanta); oltre ad area distinta con il mappale n.ro 760, ente urbano di are 10,85
(are dieci e centiare ottantacinque) posta nell'langolo sud est; alle coerenze in un
sol corpo di: mappali n.ri 707, 762, 473 et 259 dello stesso foglio di mappa; e
precisamente:

— al piano seminterrato: salone lavorazione, fre magazzini, due depositi, due uffici,

servizi igienici, tettoia aperta e vano scala;

— al piano terreno:

e due saloni lavorazione, quattro depositi, due uffici, laboratorio, cabina enel,
centrale termica, cabina di frasformazione, locale pompe e compressori, due
spogliatoi, mensa, locali tecnologici con accesso dall'esterno, disimpegni e
bagno con antibagni e due tettoie esterne; il tutto con annesso corpo uffici
posto in aderenza dislocato su due piani e composto da ingresso, disimpegho,
due sale d'atftesa, due uffici, vendita e servizi igienici disimpegnati e vano
scala di collegamento con il piano sovrastante;

e ampio magazzino con annesso ufficio, servizi igienici e archivio e cabina Enel;

e n.ro 3 (tre) autorimesse formanti unico corpo fra loro;

- al piano primo: corpo uffici composto da disimpegno, corridoio, sei locali ad uso

ufficio, ripostiglio, bagno con antibagno e vano scala.

Detta consistenza immobiliare € censita nel Catasto dei Fabbricati del Comune di

Biella come segue:

—Fg. 519 Mapp. 760 sub. 1, via Padre G. Greggio hum. SN - piano T, area urbana
dimgqg. 1.085;

—Fg. 519 Mapp. 761 sub. 2, via Triverio Francesco Antonio - piano T-Z.C. 1 -cat C/6
-cl.4-mq. 12-R.C. Euro 54,54;

—Fg. 519 Mapp. 761 sub. 3, via Triverio Francesco Antonio - piano T-Z.C. 1 -cat C/6
-cl.4-mq. 12-R.C. Euro 54,54;

—Fg. 519 Mapp. 761 sub. 4, via Triverio Francesco Antonio -piano T-Z.C. 1 -cat C/6
-cl.4-mq. 12-R.C. Euro 54,54;

—Fg. 519 Mapp. 761 sub. 5§ e Mapp. 762 sub. 10 aggraffati, via Triverio Francesco
Antonio num. 18 - piano T-Z.C. 1 -catD/7 - R.C. Euro 6.755,26;

—Fg. 519 Mapp. 761 sub. 6 e Mapp. 762 sub. 11 aggraffati, via Borello Luigi - piano
S1-72.C.1-catD/7-R.C.Euro 10.928,23;

—Fg. 519 Mapp. 761 sub. 7, via Padre G. Greggio num. 2 - 1 C. 7 Euro Utilitd comune
alle unitd sopra descritte:

—Fg. 519 Mapp. 761 sub. 1, via Padre Greggio sn., piano T.

Detta consistenza pervenne alla parte conferente con atto a mio rogito in data 13

dicembre 2004 n.ro 121.284/7.185 del repertorio, in corso di registrazione.

Gli immobili di cui sopra sono frasferiti nello stato di fatto in cui attualmente si

frovano, con ogni inerente diritto, azione, ragione, onere, pertinenza e servitu

risultanti:
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- dall'atto a mio rogito in data 15 maggio 1997 n.ro 87.636/8.775 del repertorio,
registrato a Biella il 4 giugno 1997 al n. 1210, trascritto presso la Conservatoria dei
RR. Il. di Biella in data 4 giugno 1997 ai nn. 4.372/3.396;
- dalla convenzione edilizia stipulata con il Comune di Biella in forza dell'atto a mio
rogito in data 7 novembre 2003, n.ro 116.774/15.624 del repertorio, registrato a
Biella il 20 novembre 2003 al n.ro 2.737, trascritto a Biella il 4 dicembre 2003 ai n.ri
12.772/7.905.
La parte venditrice garantisce la piena proprietd degliimmobili medesimi, nonché
['assoluta libertd da formalita pregiudizievoli.
La parte alienante, come sopra rappresentata, consapevole delle sanzioni penali
previste dall'art. 76 del D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, dichiara:
a) ai sensi delle vigenti disposizioni di legge in materia urbanistica ed edilizia, che
la cosfruzione del complesso industriale di cui fa parte la porzione dedotta in
confratto venne iniziata in epoca anteriore al primo settembre 1967;
b) che successivamente il Comune di Biella ha rilasciato:
—licenza edilizia n. 562 del 22 aprile 1969 per costruzione di capannone in
ampliamento;
—concessione edilizia n. 14 del 4 aprile 1979 per ampliamento fabbricato;
—concessione edilizia n. 37 del 30 luglio 1979 per ampliamento fabbricato;
—qutorizzazione edilizia n. 242 del 19 ottobre 1979 per costruzione serbatoio
acqua;
—concessione edilizia n. 53 del 21 settembre 1979 per costruzione tettoia;
—aqutorizzazione edilizia n. 220 del 25 agosto 1980 per locale accessorio;
—aqutorizzazione edilizia n. 274 del 25 agosto 1982 per vasca decantazione,
completamento recinzione;
—aqutorizzazione edilizia n. 138 del 25 maggio 1983 per posa cancello carraio;
—concessione edilizia n. 137 del 20 dicembre 1984 per esecuzione fabbricato
industriale ed opere di urbanizzazione;
—aqutorizzazione edilizia n. 187 del 28 giugno 1985 per locali ricovero e
costruzione vasca impianto depurazione;
—concessione edilizia n. 42 del 15 luglio 1985 per varianti alla concessione
edilizia n. 137/84;
—concessione edilizia n. 45 del 5 agosto 1985 per ampliamento fabbricato
industriale;
—aqutorizzazione edilizia n. 22 del 15 gennaio 1986 per vasca di riserva acqua;
—concessione edilizia n. 7 del 23 gennaio 1986 per varianti alla concessione
edilizia n. 45/85;
—concessione edilizia n. 8 del 23 gennaqio 1986 per seconda variante alla
concessione edilizia n. 137/84;
—aqutorizzazione edilizia n. 269 del 30 luglio 1986 per esecuzione gruppo vasche
e fabbricato accessorio perimpianto depurazione;
—qutorizzazione edilizia n. 54 del 12 febbraio 1987 per opere sistemazione
fabbricato;
—concessione edilizia n. 62 del di 11 maggio 1987 per ampliamento fabbricato;
—concessione edilizia n. 16 del 27 gennaio 1988 per ampliamento fabbricato
industriale e copertura cortile interno;

—concessione edilizia n. 127 del di 11 luglio 1989 per ampliamento tettoia
industriale;

—concessione edilizia n. 193 del 2 dicembre 1994 per lavori di completamento
fabbricato;

—aqutorizzazione edilizia n. 76 del 23 marzo 1995 perimpianto abbattimento fumi;
—concessione edilizia n. 37 del 24 marzo 1995 per ampliamento fabbricato
industriale;
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—concessione edilizia n. 216 del 7 hovembre 1996 per variante alle concessioni

edilizie n.ri 193/94 et 37/95;

—concessione in sanatoria n. 160 del 21 maggio 1991 per costruzione tettoiq,

cambio d'uso da alloggio ad uffici piano primo, modifica ai prospetti nei vari
corpi di fabbricato e varie;

—concessione in sanatoria n.238 del 10 settembre 1991 per costruzione

fabbricato ad uso centrale termica e deposito, modifica ai prospetti,
costruzione di tre autorimesse ed altro;

c) che sono state presentate al Comune medesimo:

relazione per opere interne ai sensi dell'art. 26 della legge 47/85 prot. n. 8383
del 21 dicembre 1994;

denuncia inizio attivitd D.L. 495 del 24 settembre 1996 prot. n. 254 del 21
ottobre 1996 per sistemazioni interne;

trasferimento di concessioni edilizie del 6 nhovembre 1996 a seguito di atto di
fusione del 21 dicembre 1995 delle con cessionin.ri 193/94 et 37/95;
denunzie di inizio attivitd ai sensi della legge 662/96 del 23 dicembre 1996
presentata in data 20 giugno 1997 al n.ro 135 per abbattimento dellimpianto
di depurazione in disuso e delle vasche diriserva d'acqua;

denuncia di inizio attivitd ai sensi degli articoli 22 et 23 del D.P.R. 380/2001 e
successive modifiche per lavori di opere interne protocollato al n.ro 93 in
data 2 marzo 2004, con fine lavori comunicata in data 6 maggio 2004 e
certificato di collaudo finale in data 6 maggio 2004.

Allegato 1.3 — Atto di conferimento di azienda del 24/12/2004

Allegato 1.4 — Nota di trascrizione del 19/01/2005 R.G. 537 e R.P. 298 di atto del

24/12/2004

Con verbale di assemblea del 14/12/2010 rep. 146.376 e diracc. n. 24.790, a cura
del dott. Massimo Ghirlanda, notaio in Biella, la soc. Nuova Conceria Chiorino S.r.l.

modificava la ragione sociale in “Chiorino Technology S.p.A.” e trasferiva la sede

sociale da Biella a Milano.

La societd ai fini della trascrizione del verbale e delle volture dichiarava di essere

proprietaria dei seguenti immodbili:

“Ai fini della trascrizione di questo verbale e delle volture che ne conseguono, il
comparente dichiara che la societd € proprietaria:

a) per la piena proprietd dell’intero degliimmobili censiti nel Catasto dei Fabbricati
del Comune di Biella (Bl come segue:

Foglio 519 Mappale 761 sub. 6 e Mappale 762 sub. 11 graffati, Via Luigi
Borello, n. 8 — piano S1 - Z.C. 1 —cat. D/7 = R.C. Euro 5.464,11.

Foglio 519 Mappale 761 sub. 7, Via Padre Giuseppe Greggio, n. 2 — piani T-1
—7.C. 1 -cat.D/7 —=R.C. Euro 14.946,26;

Foglio 519 Mappale 760 sub. 1, Via Padre Giuseppe Greggio, n. 2 —piano T —
area urbana dimq. 1085;

”
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Allegato 1.5 — Verbale di assemblea del 14/12/2010 variazione denominazione e

frasferimento sede sociale

Con atto di compravendita del 22/06/2017, rep. n. 158292 e racc. n. 49906 il signor

Pietro Pannetti (per I'usufrutto generale), G
|
I, < futti congiunfamente per

I'intero, vendevano e frasferivano alla soc. Chiorino Technology S.p.A. con sede in
Milano, Via Roncaglia n. 14 la piena proprietd dei seguenti immobili:

“* Fabbricato dicivile abitazione, elevato a due piani fuori terra olfre al sottotetto posto
in Sfrada Campagne n. 11 entrostante 'appezzamento di tereno censito a Catasto
Terreni al foglio 60, mappale 33, ente urbano dimq. 1123 (...); cosi composto:

- al piano primo: corridoio, soggiorno, pranzo, cucinag, tre camere, bagnho, wc,
terrazzo e vano scala comune;

-al piano secondo: sottotetto a nudo tetto ed annesso terrazzo;

- al piano terreno: ingresso comune, ripostiglio/centrale termica, locale di
sgombero, due disimpegnhni, cucina, una camerd, wc e vano scala comune oltre
a locale ad uso deposito.

La suddetta consistenza immobiliare é riportata nel Catasto Fabbricati del
Comune di Biella (Bl), foglio 601, mappale 1 sub. é (ex sub.2), Strada Campagne’,
num. 11, piani 1-2, categoria A/3, classe 1, vani 8,5, rendita catastale Euro 636,53
(classamento e rendita propostiD.M. 701/94);

foglio 601, mappale 1 sub. 7, (ex sub.4 e sub.5 parte), Strada Campagne, num.
11, piano T, categoria A/3, classe 1, vani 4,5, rendita catastale Euro 336,99
(classamento e rendita propostiD.M. 701/94);

foglio 601, mappale 1 sub. 8 (ex sub.4 e sub.5 parte), Strada Campagne n. 11,
categoria C/2, piano T, classe 1, mq. 75, rendita catastale Euro 135,57
(classamento e rendita propostiD.M. 701/94).

Nella vendita sono compresi i beni comuni non censibili riportati al C.F. al foglio
601, mappale 1, sub. 9, Strada Campagné n. 11, piani T-1 (comune aqi sub. 6 e
sub.7) e al foglio 601, mappale 1, sub.10, Sirada Campagné n. 11, piano T
(comune a tuttii subalterni).

La vendita segue a corpo con ogni accessorio, accessione, dipendenza,
pertinenza, comunione, con tutte le servitu attive e passive sin‘ora praticate se
esistenti, con riferimento allo stato di fatfo in cui la consistenza immobiliare
venduta si frova come pervenuta per successione di || co<riosi in
data 2 settembre 2003 (den. n. 70 vol. 758 di Biella), cosi come risulta dalle visure
ipocatastali ventennali effettuate da me Notaio.

La vendita avviene inoltre nel rispetto di tutti i patti, diritti, oneri servitu attive e
passive, anche di carattere reale ed obbligatorio, contenuti e citati nell'atto
rogito Notaio Barbera Piero di Biella in data 28 dicembre 1978 Rep. 41345/8570,
registrato a Biella in data 17 gennaio 1979 al n. 576 Vol. 150 e frascritto a Biella in
data 9 gennaio 1979 i n.ri 255/194, con particolare riferimento a quanto in esso
stabilito riguardo allidentificazione ed all'utilizzo dell'accesso alla proprietad.

8) Ai sensi e per gli effetti dell'art. 47 del D.P.R. n. 445/2000, la parte alienante,
consapevole delle conseguenze penali previste in caso di dichiarazioni mendaci

Pag. 14 di 60



o reticenti dall'art. 76 del citato D.P.R. n. 445/2000, dichiara, ai sensi dell'art. 40,
comma 2, della L. n. 47/1985, che la cosfruzione del fabbricato in oggetto e
iniziata in data anteriore al 1° settembre 1967 e che successivamente sono stati
rilasciati i seguenti provvedimenti autorizzativi:

— quforizzazione n. 73 del 10 marzo 1981 per rifacimento manto di copertura;

— quforizzazione n. 83 in data 20 marzo 1985 per posa cancello carraio;

— S.C.LA. n.98in data 19 maggio 2017 per rimozione manufatto.
Successivamente non sono stati postiin essere interventi edilizi tali da richiedere |l
rilascio di ulteriori provvedimenti autorizzatori, neppure in sanatoria.”

Allegato 1.6 — Atto di compravendita del 22/06/2017, rep. n. 158292 e racc. n. 49906

Attudli proprietari

L'attuale proprietaria dei beni & la societa Chiorino Tecnology s.p.a., con sede in
Milano (MI) Via Fratelli Gabba n.1/A, ed iscritta al Registro delle Imprese della
Camera di Commercio di Milano-Monza-Brianza-Lodi e codice fiscale
02171730025, iscritta presso il R.E.A. al n. MI-1770049, in Liquidazione Giudiziale R.G.

658/2025, cosi come pronunciato dal Tribunale di Milano.

| dafi catastali riportati negli atfti sopra citati non corrispondono ai dati catastal
degliimmobili facenti parte del capannone industriale in quanto:

— II'foglio 519, mappale 760, Sub. 1: a seguito di variazione catastale del 19/11/2018,
pratfica n. BI0055443 in atti dal 19/11/2018 ha generato il foglio 60, mappale 760;

— Il foglio 519, mappale 761, Sub. 7: a seguito di variazione catastale del
19/11/2018, pratica n. BIO055446 in afti dal 19/11/2018 ha generato il foglio 60,
mappale 761, subalterno é;

— Dal foglio 519, mappale 761, sub 6 e mappale 762, sub. 11 sono stati uniti a
seguito di variazione del 19/11/2018, pratica n. BI0055467 in atfti dal 19/11/2018
che ha soppresso I'unita foglio 519, mappale 762, Sub. 11, nonché con pratica

n. BI0055466 del 19/11/2018, ha soppresso I'unita foglio 519, mappale 761, sub 6,
le quali hanno generato il foglio 60, mappale 761, subalterno 5 e mappale 762
subalterno 4 graffati.

Menftre gli identificativi catastali del fabbricato residenziale, riportati nell’afto del

22/06/2017, corrispondono ai dati catastali dei beni oggetto di stima.

Servitu e vincoli

La relazione notarile del 15/06/2026, riporta le seguenti servitu:

Immobili al Foglio 60, Mappale 760, al Sub. 6, mappale 761, al sub. 5, Mappale
761 e Sub. 4, Mappale 762 - uniti tra loro
- servitu di transito e di sosta per carico e scarico merci costituita in forza di atto a
rogito per notaio Massimo Ghirlanda di Biella in data 15 maggio 1997, rep. n.
87636/8775, registrato a Biella il 4 giugno 1997 aln. 1210, trascritto a Biella il 4 giugnho
1997 @i nn. 4372/3396;
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- servitU di passaggio pedonale e carraio costituita in forza di atto di
compravendita in autentica per notaio Massimo Ghirlanda di Biella in data 26
marzo 2009, rep. n. 139648/23085, trascritto a Biella in data 24 aprile 2009 ai nn.
3468/2450, a favore dell'area censita nel Catasto Terreni al foglio 60 col mappale
761/P, ed a carico dell'area censita nel Catasto Terreni al foglio 60 col mappale
760/P; tale servitu e stata costituita al fine di consentire | ‘accesso alle unita allora
censite al foglio 519 mappale 761 sub. 8 e mappale 762 sub. 27 - uniti tra loro (oggi
censita al foglio 60 mappale 761 sub. 7 e mappale 762 sub. 14 - uniti fra loro), al
foglio 519 mappale 761 sub. 9 (oggi censita al foglio 60 mappale 761 sub. 8), al
foglio 519 mappale 761 sub. 2 (oggi censita al foglio 60 mappale 761 sub. 2) e
mappale 761 sub. 3 (oggi censita al foglio 60 mappale 761 sub. 3);"

“Immobili al Foglio 601, Mappale 1, Subalternida 6 a 8
- servityu di passaggio per I'accesso alla cabina di trasformazione al mappale 30
del foglio 60 da via Campagné o da altro passaggio, per cui non dovranno essere
costruite recinzioni in genere che precludono tale esercizio di passaggio; servitu
costituita con il sopracitato atto a rogito per notaio Piero Barbera di Biella in data
28 dicembre 1978, rep. n. 41345/8570."

Cabina di trasformazione mappale 30 Vig Campagné

- area estema comune @ tutt | Sub.- f 77 ‘ %

s Sub. 10 (A H

o — BCNC | ‘ 1
L

, L,‘:‘,.‘Sub. 9 ‘ Sub. 10 area esterna comune a
' tuttii sub. del mappale 1

PIANO TERRENO

Stralcio elaborato planimetrico del foglio 601 Particella 1

15 Str. Campagne

@ Gooe street iew

Ingresso pedonale di accesso

Via Campagné

Stralcio immagine storica da Google maps del 2011
Allegato 1.1 — Relazione notarile del 15/06/2026
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3.1

4.1

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
Gravami ed oneri

Dal certificato notarile del 15/06/2026, a cura dell’Avv. Eugenia Caricato, notaio
in Milano, risultano a carico degli immobili le seguenti formalitd, che si riportano

come desunte dal documento allegato:

“sentenza di apertura diliquidazione giudiziale, trascritta a Biella in data 3 febbraio
2026 ainn. 889/734 a favore di "Massa dei Creditori della Liquidazione Giudiziale di
Chiorino Technology S.p.a.", e contro "Chiorino Technology S.p.a.".”

Allegato 1.1 — Relazione notarile del 15/06/2026
IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI

I compendio immobiliare ubicato a Biella (Bl) in via Padre Giuseppe Greggio n.

12/A e Strada Campagne n. 11, ed e costituito da:

Fabbricato A) stabilimento industriale e area scoperta
— Foglio 60, Mappale 760 - area urbanag;
— Foglio 60, mappale 761, Sub. 6 - fabbricato;
— Foglio 60, mappale 761/762, Sub. 5/4, fabbricato;
— Foglio 60, mappale 761, Sub. 1, parti comuni;
Fabbricato B) abitazioni, locale deposito e aree esterne di pertinenza
— Foglio 601, Mappale 1, Sub. 6, abitazione;
— Foglio 601, Mappale 1, Sub. 7, abitazione;
— Foglio 601, Mappale 1, Sub. 8, locale deposito;
— Foglio 601, Mappale 1, Sub. 9, B.C.N.C. (ingresso, vano scala piano terra e
primo, corte, androne carraio);
— Foglio 601, Mappale 1, Sub. 10, B.C.N.C. (area esterna al piano terra).

Sisegnala che, nella banca dati catastale, gliimmobili compresi nel fabbricato A
sono intestati a CHIORINO TECHNOLOGY - S.P.A. sede in BIELLA (Bl)
(CF:02181730025) mentre gli immobili compresi nel fabbricato B sono intestati a
CHIORINO TECHNOLOGY S.P.A. sede in MILANO (MI) (CF: 02181730025).

Allegati 2 e 5 — visure catastali per soggetto
Ed & indentificato al catasto come segue:
Parte A) stabilimento industriale e area scoperta

Le aree sulle quali & stato edificato lo stabilimento industriale sono identificate al catasto

terreni come segue:

Foglio | Part. | Porz. | Qualitd | Classe | Sup. (mQq) Red. Dominicale | Red. Agrario

60 761 Ente Urbano 12.990
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60 762 Ente Urbano 3.185
60 760 Ente Urbano 1.085

Coerenza da Nord in senso orario:

Particella 761: Particella 708, Particella 707 su due lati, Particella 762 su cinque lati,
Particella 708, Particella 473, Particella 760 su due |afi, Particella 259 (Via Padre G.
Greggio) e strada Campagne.

Particella 762: Particella 708 su due lati, Particella 761 su cinque lati, particella 707 su tre
latri e particella 708.

Particella 760: Particella 761, Particella 473, Particella 259 (Via Padre G. Greggio) e
particella 761.

Si segnala che sulla particella 762 del Foglio 60 si trova il Sub. 4.

Stralcio estratto mappa Foglio 60, Part. 761, 762 e 760 contornate in azzurro le tre particelle

Allegato 2 - Visura per soggetto Chiorino Technology spa con sede a Biella
Allegato 3.1 - Visura storica per immobile C.T. Foglio 60 Particella 761
Allegato 3.2 — Visura storica per immobile C.T. Foglio 60 Particella 762
Allegato 3.3 — Visura storica per immobile C.T. Foglio 60 Particella 760
Allegato 3.4 — Estratto mappa Foglio 60 Particella 761

Allegato 3.5 — Estratto mappa Foglio 60 Particella 762

Allegato 3.6 — Estratto mappa Foglio 60 Particella 760
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sono identificati al Catasto Fabbricati:

Foglio | Part. | Sub | Cat. | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita

60 761 ) D/7 €14.946,26

Via Padre Giuseppe Greggio n. 2 — piano T-1

Cli immobili con destinazione catastale D/7 sono: Fabbricati costruiti o adattati per le
speciali esigenze di un’attivitd industriale e non suscettibili di destinazione diversa senza

radicali frasformazioni

Coerenza da Nord in senso orario piano terra: Particella 708, Particella 707 su due lati, area

particella 761 sui restanti lati.

ORIENTAMENTO
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Piano terra Piano primo

Stralcio scheda catastale del 15/02/1997 Foglio 60, Particella 761, Sub. 6, capannone

Allegato 4.1 - visura storica per immobile Foglio 60 Particella 761 Sub. 6

Allegato 4.2 — scheda catastale Foglio 60 Particella 761 Sub. 6

Foglio | Part. | Sub | Cat. | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita
60 761 5 D/7 € 5.464,11
762 4

Via Luigi Borrello n. 8 Piano S1

Mappali e terreni correlati Foglio 60 Particella 707, 761 e 762

Coerenza a corpo da Nord in senso orario: area scoperta particella 707, altre u.i. della
particella 762, area scoperta particella 761 su due lati, area coperta particella 761 e area

scoperta particella 761.
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4.2
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Porzione di fabbricato sulla particella 762

Stralcio scheda catastale del 15/02/1997 Foglio 60, Particella 762 Sub. 4, 15/02/1997

Allegato 4.3 — visura storica per immobile Foglio 60 Part. 761 Sub.5 e Part. 762 Sub.4

Allegato 4.4 — scheda catastale Foglio 60 Particella 761 Sub. 4

Foglio

Part.

Sub

Cat.

Classe

Consistenza

Sup. catastale

Rendita

60

760

F/1

1.085

€14.946,26

Via Padre Giuseppe Greggio n. SN —piano T

Gli immobili con destinazione catastale F/1 sono: area urbana

Greggio e particella 761.

Coerenza da Nord in senso orario piano terra: Particella 761, Particella 473, Via Padre

Allegato 4.5 - visura storica per immobile Foglio 60 Particella 760

Si segnala che I'impianto di depurazione e stato smantellato nel 1997 e non e piv

presente.

Parte B) abitazioni, locale deposito e aree esterne di pertinenza

L'area sulla quale si frovano i fabbricati residenziali & identificata al catasto terreni

come segue:
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Foglio |Part. |Porz. |Qualita [Classe [Sup. (mqg) |Red. Dominicale|Red. Agrario

60 33 Ente Urbano 1.123

Coerenza da Nord in senso orario:
Particella 33 perimetro esterno: Particella 259 (Via Padre G. Greggio), Particella 500,
Particella 35, Particella 341 (Strada Campagne)

o
O

Stralcio estratto di mappa Foglio 60 Particella 33 del 24/07/2026

Allegato 5 - Visura per soggetto Chiorino Technology spa con sede a Milano
Allegato 6.1 — Visura storica per immobile Foglio 60 Particella 33

Allegato 6.2 - Estratto di mappa Foglio 60 Particella 33

| fabbricati a destinazione residenziale sono identificati al Catasto Fabbricati tutti
al foglio 601, Particella 1, con i seguenti subalterni:

- Sub. 6 - abitazione;

- Sub. 7 - abitazione;

- Sub. 8 - locale deposito;

- Sub. 9 B.C.N.C. - vano scalaq, sottoscala, corte, androne carraio e ingresso;

-Sub. 10 B.C.N.C. — area esterna comune a tutti i sub.
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Sub. 9

STXOIZ)PY oomIL

Sub. 8

2 Sub.7 [

Sub. 9

Sub. 7

Sub: 9

Sub. 9

PIANO TERRENO

108 StEMa CoMUNe 8 01 | SO

Sub. 10

Stralcio elaborato planimetrico del 30/05/2017 Foglio 601 Particella 1 — piano terra

Sub. 6

PIANO PRIMO

Sub. 6

PIANO SECONDQ - SOTTOTETTO

Stralcio elaborato planimetrico del 30/05/2017 Foglio 601 Part. 1 — piano primo e sottotetto

Allegato 7.1 — Elaborato planimetrico del Foglio 601 Particella 1 del 30/5/2017

Abitazione Sub. é

Foglio

Part.

Sub

Cat.

Classe

Consistenza

Sup. catastale

Rendita

601

1

6

A/3

1

8,5 vani

Totale:223 m?2
Totale escluse

aree scoperte:

209 m?

€636,53

Strada Campagné n. 11 Piano 1-2

Gliimmobili con destinazione catastale A/3: Abitazione di tipo economico

affaccio su area comune sub. 10.

Coerenza da Nord in senso orario piano primo: affaccio su via Padre Greggio, vuoto su

corte su due lati, affaccio su Particella 500, affaccio su altra u.i. di proprieta di terzi e

Pag. 22 di 60




altra Ditta - altra Unita Immebiiare
[ ~ 4
i —— S — — - :
BAGNO CAMERA CAMERA
CAMERA
; " | ' ' l i
—WC. — CORRDQIO a———
lm_,*ﬂ,iq_\_,_J|r,|.‘ 2 || =2
vano scaia
comune
-E CUCNA PRANZO % — SOGGIORNG
Benig |
TERRAZZO
- VUoto su corte -
i
= — - - [ (]
- via Padre G. Greggio - .
<
PIANO PRIMO <>
H interna = cm. 330 l
N

Stralcio scheda catastala Foglio 601 Particella 1 Subalterno 6 — piano primo

H min cm. 35

Tt
H min cm. 35

L

Stralcio scheda catastale del 30/05/2017 Foglio 601 Part. 1 Subalterno 6 — piano sottotetto

Allegato 7.2 — Visura storica per immobile Foglio 601 Part. 1 Sub. 6
Allegato 7.3 - Scheda catastale Foglio 601 Part. 1 Sub. 6
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Abitazione Sub. 7

Foglio | Part. | Sub | Cat. | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita

601 1 7 A/3 1 4,5 vani Totale: 86m? €336,99
Totale escluse aree
scoperte: 86 m?2

Strada Campagne n. 11 Piano T

Coerenza da Nord in senso orario: ingresso comune (Sub. ?9) su due lati, androne (Sub. 9),

sottoscala/vano scala comune (Sub. 9) su fre lati, corte comune (Sub.?), particella 500,

Sub. 8 su cinque lati e area esterna comune (Sub. 10).

atra Orita - altra Unit Immobitiare

I stessa Ditts - altra Unita immobiiare
wc. |
T =
M J‘ :
—f— DIs. A ] - - areg esterna comune a tutti i Sub. -
Fg. BOMCT, " | g = i e s e D T Sub. 10
Mapp. 500 ! 'sr\t’J: ala BCNC
f
1" =
. ~ & T S
CAMERA CUCINA  |j
: rﬂ.
VG 0 scala
il comune 4
= i Subg ] < 3 Jj,_
, & r n BGNC. |; /‘MF\
H[__~_;:,-'— Yy - I ~+1
i
i
Sub. 8
BCNC N

Stralcio scheda catastale del 30/05/2017 Foglio 601 Part. 1 Subalterno 7 — piano terreno

Allegato 7.4 - visura storica per immobile Foglio 601 Part. 1 Sub. 7

Allegato 7.5 - Scheda catastale Foglio 601 Part. 1 760 Sub. 7

Locale deposito Sub. 8

Foglio | Part. | Sub | Cat. | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita

601 1 8 C/2 2 75 m?2 Totale: 85 m? €158,81

Strada Campagne n. 11 Piano T

Gli immobili con destinazione catastale C/2: magazzini e locali di deposito

Coerenza da Nord in senso orario piano terra: Sub. 7, sottoscala (Sub. 9), Sub. 7 su cinque

lati, altra u.i. di proprietd di terzi, area esterna comune sub. 10
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sltra Proprieta - altra Unita Immobiliare {

{
T ] LOCALE DI DEPOSITO —— <
i
[ — _[f.‘.‘
Fg. BANCT L f","‘ ‘ ared esterna comune a tutt | Sub
S | v S w— J_-____-_'______._J " o
Mapp. 500 Sub. 10
BCNC
stessa Ditta - alitra Unitd immobikare
stessa Ditta - altra Urith Immobiliare | V30 S€23
! Sub.8
i BCNC

Stralcio scheda catastale del 30/05/2017 Foglio 601 Part. 1 Subalterno 8 — piano terreno

Allegato 7.6 — visura storica per immobile Foglio 601 Part. 1 Sub. 8

Allegato 7.7 - Scheda catastale Foglio 601 Part. 1 Sub. 8

Bene Comune Non Censibile Sub. 9

Foglio | Part. | Sub | Cat. | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita

601 1 9

Strada Campagné n. 11 Piano T-1

Bene Comune Non Censibile

TSAL NPTy - (LR

O

#760 Estema comure & U | SUb

PIANO TERRENO

Stralcio elaborato planimetrico del 30/05/2017 Foglio 601 Particella 1 — piano terra

PIANO SECONDO - SOTTOTETTO

PIANO PRIMO

Stralcio elaborato planimetrico del 30/05/2017 Foglio 601 Part. 1 — piano primo e sottotetto
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Allegato 7.1 — Elaborato planimetrico del Foglio 601 Particella 1 del 30/5/2017
Allegato 7.8 — Visura storica per immobile Foglio 601 Part. 1 Sub. 9

Bene Comune Non Censibile Sub. 10

Foglio | Part. | Sub | Cat. | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita
601 1 10

Strada Campagne n. 11 Piano T

Bene Comune Non Censibile

Coerenza da Nord in senso orario piano terra perimetro esterno: via Padre Greggio su due

lati, Particella 500, Sub. 9 su due lafti, Sub. 7, Sub. 8, Particella 35 e Strada Campagne.

PR AP - SLSFE

p-

K § - 8rea astema comune & 1M i Sub-

& . Sub. 10 Pty | &
BCNC |

PIANG TERRENO

Stralcio elaborato planimetrico del 30/05/2017 Foglio 601 Particella 1 — piano terra

Allegato 7.1 — Elaborato planimetrico del Foglio 601 Particella 1 del 30/5/2017

Allegato 7.9 — visura storica per immobile Foglio 601 Part. 1 Sub. 10

Dalla visura storica della particella 30 risulta che sull’area scoperta Sub. 10 della particella
1 si trova una cabina elettrica identificata con la particella 30, intestata ai signori Rosso
Miranda e la soc. sas Delleani Alberto di Delleani Giselda e ¢ (precedente intestatario

Societd Accomandita Semplice Delleani Alberto e Figlio di Delleani Giselda e C.)
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4.3

Stato di possesso e disponibilita

| beni sono di piena proprietd della societa Chiorino Technology s.p.a. con sede
in Milano, via Fratelli Gabba n. 1/A, in Liquidazione Giudiziale R.G. 658/2025, cosi
come pronunciato dal Tribunale di Milano.

Alla data del sopralluogo tenutosi I'11/03/2026:

1) il fabbricato industriale, insistente al foglio 60, Parficele 761, 762 e 760,
risulfava occupato da attivitd in forza di confratto di affitto d’azienda alla
soc. Chiorino Leathers.r.l., con sede ad Arzignano (V).

2) Non é stato possibile visionare il fabbricato a destinazione residenziale all
Foglio 601, Particella 1, che tuttavia, dall’esterno risulta abbandonato da
tempo.

Contratto di affitto di azienda e stato stipulato il 25/06/2024 e registrato a Vicenza
il 28/06/2024 al n. 20358 Serie 1T e riporta quanto segue:

1

b) I'attivitd aziendale € esercitata presso I'immobile ubicato in Comune di Biella, via
Padre Greggio n. 12, di proprietd della Concedente, esclusa una porzione di proprietda
della societda "Unicredit Leasing S.p.A.", nella disponibilitd della Concedente in virtu del
contratto dilocazione finanziaria n. IF/1274504;

Art. 2 OGGETTO

2.2 Piu precisamente, I'affitto comprende i beni, gli elementi e i rapporti obbligatori che
compongono l'azienda diseguito indicati e meglio descrittinegli allegati che seguono:

e) subentro nell'utilizzo dellimmobile in cui € condotta I'azienda

L'affitto dell'azienda comprende il subentro nell'utilizzo degliimmobiliin cui & esercitata
I'attivitd ubicati in Comune di Biella, censiti nel Catasto Fabbricati, foglio 601, con i
mappali

m.n. 1 sub 6, strada Campagne, zona censuaria 1, categ. A/3, cl. 1, vani 8,5, RC EURO
636,53

m.n. 1 sub 7, strada Campagné, zona censuaria 1, categ. A/3, cl. 1, vani 4,5, RC EURO
336,99

m.n. 1 sub 8, strada Campagne, zona censuaria 1, categ. C/2, cl. 2, mq. 75, RC EURO
158,81

foglio 60, con i mappali

m.n. 761 sub 6, via Padre Giuseppe Greggio, zona censuaria 1, categ. D/7, RC EURO
14.946,26

m.n. 761 sub 5 - 762 sub 4, via Luigi Borello, zona censuaria 1, categ. D/7, RC EURO
5.464,11

m.n. 760, via Padre Giuseppe Greggio, categoria catastale F/1, mq. 1.085.

Art. 8 DURATA DELL'AFFITTO - CONSEGNA DELL'AZIENDA - RECESSO
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8.1. La Concedente concede in affitto all'Affittuaria, che accetta, I'azienda per un

periodo di 30 (trenta) mesi, a far data dal 1A luglio 2024 ("data di efficacia") sino al 31
dicembre 2026.

Art. 9 CANONE DI AFFITTO E GARANIIA
9.1. I canone annuo di affitto & pattuito dalle parti in EURO 120.000,00
(centoventimila/00), oltre I.LV.A., da pagarsi in canoni mensili posticipati di EURO

10.000,00 (diecimila/00), olfre I.V.A., cadauno, il giorno 28 (ventotto) di oghi mese, a far
data dal 28 luglio 2024.

Per maggiori detftagli sirimanda al documento allegato.
Allegato 8 — Contratto di affitto d'azienda

DESCRIZIONE DEI BENI

Lo stabilimento industriale & accessibile da via Padre G. Greggio. Vicino all'ingresso
della palazzina uffici si frova il cancello carraio per I'ingresso dei mezzi pesanti.

Sono presenti aliri cinque ingressi lungo strada Campagné e uno lungo la via

interna - via L. Borrello.

.

Q

3 . R

;g 2

: e L
% i (=] (gt
\:@' o =2 o |
1* (1) @ [smes}
’ (43 ] [taen) Jiv
- T g 10 ‘
. & ‘
e | T
%% 1D
* = =
* ’ [y .
** e

o

La palazzina uffici & stata costruita nel 1985 ed e costituita da due piani fuori terra:
— Al piano terra si frovano cinque locali, una reception e due bagni.
— Al piano primo si trovano sette locali e due bagni.

| due piani sono collegati da una scala inferna ed una esterna.
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vista del fabbricato industriale da Via Padre  vista del fablbricato industriale da Strada
Greggio Campagne

I fabbricato & costituito da una struttura prefabbricata e pannelli di
tamponamento esterni in blocchi di cemento a vista.

All'interno, il pavimento & in piastrelle, quasi sempre in gres porcellanato, le pareti
infonacate e tinteggiate, i seramenti sono in alluminio di colore verde. Al primo
piano € presente controsoffitto realizzato con quadrotti ispezionabili.

Nel complesso, I'immobile risulta in buone condizioni di manutenzione.

1- ingresso 1- reception

1 - uffici piano terra
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1 - uffici piano primo

Dagli uffici si accede all’area produttiva. La porzione di fabbricato comunicante
e stata realizzata in piv fasi in anni precedenti.
La struttura portante & prefabbricata e i pannelli di famponamento sono in

cemento lisciato a vista.
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Si segnala che nella relazione del Geom. Marco Turinetti del 24/10/2024, viene
riportato che la copertura dello stabilimento industriale, realizzata con ‘lastre in
fiboro-cemento amianto’ & stata ‘incapsulata con sovra copertura in lastre
ondulate di tipo ecologico’. Tra le pratiche messe a disposizione dal Comune di
Biella a seguito di domanda di accesso agli afti non sono stati recuperati
documenti in merito.

L'ambiente & di forma rettangolare. L'altezza € di circa 5,50 m sotto trave, |l
pavimento & in cemento lisciato. Sono presenti lucernari in parte della copertura.
Le pareti sono tinteggiate.

All'interno sono stati realizzati degli uffici con struttura tipo pareti mobile: la parte
bassa € opaca e quella superiore frasparente.

E presente I'impianto di riscaldamento, ma non quello di raffrescamento.

Lo stato di manutenzione & discreto.

Salone 2b
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Ingresso nell’area 3
Nell'area 3 si trovano i vari ambienti a servizio del personale: bagni, spogliatoi.

L'ingresso del personale addetto alle lavorazioni si frova in quest’area.

Spogliatoi e bagni peril personale

Nei locali di servizio pavimento e rivestimento sono in piastrelle. Le porte inferne

sono in laminato con struttura in alluminio anodizzato.

Da questa parte dello stabilimento si accede all’area 4, nella quale si frovano

locali tecnici a supporto dei vari impianti, la cabina elettrica e la centrale termica.
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Quadro elettrico Cenftrale termica e trasformatori
L'area scoperta vicina all'ingresso dell’area 3 € occupata per la gran parte da

impianti di cui una parte servono lo stabilimento industriale.

All'interno, di fianco all’area 4, si frova il locale destinato alla produzione dei colori

indicato con il n. 5.

produzione colori—n. 5¢ produzione colori—n. 5b
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Ad una quota leggermente piu alta, sul lato, si frova la zona destinata al

laboratorio colori.

Laboratorio colori — n. 5d

Locale pompe —n. 6 Locale compressori—n. 7

Dal laboratorio colori si accede alla via interna: via Borrello: verso ovest si trova il
fabbricato di cui sopra, mentre verso est si trovano fabbricati utilizzati per lo piu

come magazzini.

Il primo, indicato coniil n. 7, € un fabbricato di due piani, di cui solo il piano terra e

di proprietd.
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Gli atti di fabbrica non sono stati messi a disposizione dal Comune. Il fabbricato e

molto datato.

All'interno sono stati realizzati divisori in cartongesso, il pavimento & in cemento
lisciato. Gli impianti sono stati realizzati con canaline esterne. All'interno si frova
I'officing, locali di servizio e I'infermeria. La restante parte del fabbricato ¢ libera e

vi si frovano macchinari non piu in uso e locali destinati all’'infermeria.

Officina

Fablbricato 7
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infermeria

Verso I'ingresso al compendio si trovano il passaggio coperto e la tettoia n. 8

e e U Iy
‘ [ TS :5\ 2 .
[T g
iy ‘— . =

7
'-f'I

Ultimo fabbricato industriale del compendio € quello con il tetto a volta. |l
fabbricato non viene utilizzato in quanto non a norma ai fini della sicurezza
antincendio. A confine sud ed est della proprietd si trova un ampio parcheggio a

raso. Il parcheggio non & asfaltato.

Edificio ¢ Parcheggio
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6.1

Complessivamente lo stabilimento industriale si frova in discreto stato di

manutenzione. | fabbricati e le finiture sono molto datati.

Durante il sopralluogo non € stato possibile accedere al fabbricato a destinazione

residenziale. Il fabbricato risulta abbandonato da tempo.

Fabbricato a destinazione residenziale

URBANISTICA
Strumento urbanistico vigente

Il riferimento al Certificato di Destinazione Urbanistica n. 68 del 2026 del 21/04/2026

La destinazione urbanistica delle aree oggetto di stima € la seguente:

33 (parte)
707
IA/R - insediamenti industriali e artigianali
760 (parte)
con intervento diriordino - Art. 22.2 NTA
761 (parte)
30 (parte) Servizi di livello comunale afferenti le attivita

33 (parte) Economiche - Art. 12.2 NTA:
30 (parte)
33 (parte)
760 (parte)
761 (parte)

Strada — art. 33 NTA

Allegato 9.1 — Certificato di Destinazione Urbanistica
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Stralcio tavola 8.21 Azzonamento di piano del 2023

ZONE PER ATTIVITA' ECONOMICHE CON INSEDIAMENTI INDUSTRIALI E ARTIGIANALI - LA.

[ 1A/C - Aree con insediamenti industriali e artigianali esistenti da confermare

[ 1A/R - Aree con insediamenti industriali e artigianali interessate dall'intervento urbanistico di riordino
1 IA/N - Aree con insediamenti industriali e artigianali di nuovo impianto

e—= Tracdati di sentieri e percorsi tradizionali da salvaguardare e ripristinare

AMBITI INTERESSATI DA PIANI ESECUTIVI
i PEC approvati di cui all'art. 42.1 delle NTA

In riferimento alle norme geologiche, le particelle: 30, 33, 707, 760, e 761 sono

classificate in classe |.

CLASSE I - FATTIBILITA SENZA PARTICOLARI LIMITAZIONI. Ricadono in questa classe le porzioni di territoria
ove le condizioni di pericolosita geomorfologica sono tali da non porre limitazioni particolari alle scelte urbanistiche;
gli interventi possono di norma essere attuati senza particolari problemi nel rispetto delle prescrizioni del

D.M. 14 gennaio 2008 “Norme tecniche per le costruzioni®. Si tratta di aree sub-pianeggianti o a debolissima
acdlivit, inte da buone istiche geotecniche del substrato di fondazione e con
assenza di mta'fermze tra falda e primo sottosuolo. Ricadono in buona parte nella porzione di pianura
dell'abitato principale di Biella. L'edificazione risulta in genere attuabile senza I'adozione di particolari interventi
ed accorgimenti cautelativi. Solo localmente sono presenti vincoli non severi, essenzialmente dovuti 0 a
eterogeneita latero-verticali delle caratteristiche geomeccaniche del substrato di fondazione, o a vidinanza

con classi meno idonee, o alla presenza di coltri d'alterazione superficiali pilt 0 meno potenti dotate di scadenti
caratteristiche geomeccaniche; tali vincoli possono cumunwe essere mdvuiﬁh con PIECISIDHE attraverso

| ione di puntuali ed indagini ione di normali
acmrgmenh costruttivi. Gli studi geologici e gemacnu da neﬁgere ai senS| del D.| M 14 gennan 2008 dnvranm
essere princ izzati alla i
fondazione, previa esecuzione di idonee lnﬁgml geognosbche L'utilizzo come: stl:shatn di fondazione delle
coltri d'alterazione superficiali, in genere sc subordinato alla izZi sulla base di
speaﬁche mdagn geologiche e geotecniche, den i geomeccanid i, da utilizzare per il
delle strutture con verifiche geotecniche ﬁnaﬁzzate al calcolo della

aipacnz portante e dei cedimenti in relazione ai carichi di progetto. All'interno di questa unita sono presenti
locali situazioni, non perimetrabili in dettaglio e di cui si dovra tenere conto, ove si possono rinvenire
mmttemhche geotecniche scadenti o, in occasione di eccezionali eventi meteorologici, possono verificarsi

dovuti all'i del sistema di smaltimento delle acque e/o a alla presenza
di situazioni topografiche a drenaggio centripeto (i puntuali casi noti sono evidenziati in TAV. 7.1.2). Nella fascia
di ampiezza di 10 m (non raffigurabile per problemi di scala) dagli orli di scarpata che delimitano i pianalti
(evidenziati indicativamente con apposito segno grafico in funzione della scala qui adottata, che dovranno
eessere individuati con precisione sulla base di rilievi di dettaglio alla scala di progetto) e/o dai confini con classi
di fattibilita peggiori appartenenti alla categoria delle unita a potenziale pericolosita o rischio geomorfologico e/o
idraulico come di seguito definite (ivi comprese le zone adiacenti ad elementi puntuali o lineari non perimetrati
di dissesto), valgono le prescrizioni dettate per la sottoclasse Ila.
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6.2

E sono sottoposte ai seguenti vincoli

30,33, 707, 760 e 761 | Ambito diriordino produttivo — art. 22

760 e 761 (parte) Piano esecutivo convenzionato — art. 42
Per “CONCERIA CHIORINO" (Via Rigola) e stato
approvato un piano esecutivo con Deliberazione C.C.
22/04/2003

760 (parte) Classe acustica V - Aree prevalentemente

761 (parte) industriali

30,33, 707 Classe acustica VI - Aree esclusivamente

760 (parte) industriali

761 (parte)

30,33

;%(g)ci?ee)) Vincolo paesaggistico lettera c) Fasce di 150 m

761 (parte)

Convenzione Urbanistica

I 07/11/2003 & stata stipulata tra il Comune di Biella, la soc. Biella Leasing S.p.A. e
la soc. Conceria Chiorino s.r.l.

15624 in atti del notaio dott. Ghirlanda, per I'attuazione del progetto di Piano

Esecutivo Convenzionato, sull’area sita in Biella Via Padre G. Greggio n. 12.

La Convenzione riporta quanto segue:

una convenzione, afto rep. n. 116774 e racc. n.

“Art. 3) utilizzazione urbanistica ed edilizia

Il piano esecutivo ha per oggetto I'utilizzazione edilizia ed urbanistica del terreno sito
nel Comune diBiella distinto nel Catasto deiTerreni con ilmappale 610/ parte del foglio
60 che, a seguito del frazionamento presentato presso [|'Ufficio Techico Erariale
competente in data 3 hovembre 2003 prot. n. 106407 viene individuato con i mappali
nn. 760 e 761, al Catasto Fabbricati con i mappali 392 sub. 4, 392 sub. 5, 392 sub 6, 392
sub 7, 392 sub 11, 392 sub 12 del Foglio 519, per una superfice complessiva di mq.
13.501,02.

Il Piano Esecutivo Convenzionato prevede I'utilizzazione urbanistica dell’area secondo
le destinazioni individuate negli elaborati grafici.

Le destinazioni d’uso anzidette non possono essere modificate per tutta la durata della
presente Convenzione, e comunque, anche olire tale termine, solo dietro espresso
consenso del Comune e ove le modificazioni stesse consentano la migliore attuazione
delle previsioni. In adempimento del disposo del n. 4 dell’articolo 45 della L.R. 56/1977.
Le eventuali modificazioni di destinazioni d'uso hon consentite dal Piano di intervento
porteranno ad una penale convenzionale a carico dej lottizzanti o di aventi causa a
qualsiasi titolo pari al doppio del valore delle aeree di cui & stato modificato I'uso,
secondo la stima degli uffici comunali.
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| proponentisiimpegnano, anche periloro aventi diritto, alla manutenzione delle aree
di pertinenza degli edifici a destinazione produttiva affinché ftali aree siano
effettivamente utilizzabili per gli usi previsti.

Nell’area oggetto del Piano Esecutivo Convenzionato i proponenti procederanno alla
realizzazione dell’ampliamento di un fabbricato industriale con annessi uffici, spaccio,
locali di servizio e pertinenziali all’attivita produttiva il tutto per una superfice coperta
in aumento paria 1.133,81 mq. ad una superfice utile lorda oggetto diintervento pari

a 2.626,16 mqg. (comprensiva di 1.229.95 mq. ristrutturati e 1.396,21

mq. in
ampliamento.)

Art. 4) Asservimento delle aree per opere di urbanizzazione primaria di cui all’art. 21.
Punto 2 della L.R.56/77 e SM.I.

| proponenti, in relazione ai disposti dell’articolo 21, punto 2 della L.R. 56/77 e S.M.1,
nonché del quinto comma dell’art. 8 della Legg 06/08/1967 n. 765, asserviscono con il
presente atto ad uso pubblico gratuitamente al Comune di Biella le aree indicate nelle
Tavole n. 6 e 7, della superficie complessiva di mq. 1.085, da destinarsi in parte a
parcheggio pubblico ed area a verde e perla restante parte a via pubblica.

Tale area é individuata con il mappale 760 del foglio 60 derivato dal frazionamento
dell’originario mappale 610 giusta il tipo di frazionamento sopra citato. Detta area e
data dalla somma dell’area oggetto di cessione con il presente P.E.C. avente superfice

pariamq. 764,74 e di porzione di area gid oggetto di precedente promessa di cessione
avente superficie pari a mq. 320.26.

Art. 8 bis) Durata della Convenzione

La presente convenzione ha una validitd di anni 8 (ofto) dalla data del
perfezionamento.”

Allegato 9.2 — Convenzione del 07/11/2003

5095

3840

VIA PADRE G. GREGGIO
1255

VIA TRIVERIO

9750

¥ sl I‘ AREA PER NUOVI IMPIANTI
SUPERFICIE TERRITORIALE - raep. 11000

Piano esecutivo convenzionato - Stralcio tavola é — allegato 1

Pag. 40 di 60
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Piano esecutivo convenzionato - Stralcio tavola 6 — allegato 4
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Stralcio immagine da google maps
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VIA PADRE G. GREGGIO

Superficie utile esstents oggetto
d nstrutturazone

Superficie ulile essterte da
demolire

VIA TRIVERIO

x:._I:_L.._tJ Superficie utle in ampilamento

Piano esecutivo convenzionato - Stralcio tavola é — allegato 3
Si segnala che quanto previsto dalla convenzione non & mai stato realizzato.

Alla luce di quanto sopra il compendio immobiliare oggetto di stima & conforme

alla destinazione urbanistica.
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EDILIZIA
Titoli Edilizi
A seguito di domanda di accesso agli atti, i Comune di Biella ha reso disponibile le

pratiche edilizie riportate nella tabella che segue. Il seguente schema riporta, in

riferimento ai titoli disponibili, gli anni di redlizzazione delle varie parti dello stabilimento

industriale.

Prafica 672/1994
Auvtofizazicne. n. 76
del 23/03/1995

Pratica 254/1796
C.E.216
del 07/11/197&

Pratica 342/1979
C.En.C/14
del 04/04/197%

C.E.n. 2 del
11/05/1987

Protica 1182/194%
LC. n. 542
del 22/04/196%

Condono del 30/04/1984
C.E. in sanatoria n. 238
del 10/07/1971

Protica 472/19538
CEn.Clé
del 27/01/1988

10 mtn

| Pratica n.
{ BE[177%

Profica N. 2/342/1975 7 S ARmH] ' T CEn.53
CEn.37 Tt = g Er— del
del 30/07/1579 ] 4 t ! _IJ 21J09/1979
‘ N oidd Lol
. ! :I R ‘ e —_— ,
5 4 ' | Condonc
', - iy | | 30/04/1984
£| § § { | .| CEin
| } (I K I ke F1L | =anateric
L4 PR || n.180del
t [ ; | 217081991
5 d - - L3
i \ Pratica n.
L . 4 j 21841986
Prafica n. 44171784 | 4 n s |
CEn.Cl37 4 T ¥ v -
del 20/12/1984 T\" . J ; | | Pratican.
: ; | zo3n5as
|
| i
3 A | ‘ Pratica n.
| ——] 14971979
|
k
Prafica n. 240/1985 ‘ \
C.E.n. C45
del 05/08/1985 Pratica n. Fratica n. \
203/1985 153/1980 Prafica n.

Pratica 197/195%
CEnCI127
del 11/07/178%

Pratica n. 341/1%782
Pratica n. 837/1%84
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Titolo Prot.n. del
CAPANNONE INDUSTRIALE

Pratica 1162 del 1969 per la costruzione di un capannone uso

magazzino per ricovero merci.

Domanda del 03/01/1969 581 20/01/1969
Deposito tavole aggiornate a seguito di variante richiesta dalla 2295 25/03/1969
proprietd consistente nel diverso orienfamento del fabbricato.

Licenza edilizia n. 562 22/04/1969
Comunicazione fine lavori — ultimati il 20/06/1969 4307 20/06/1969
Richiesta rilascio di certificato di abitabilita/usabilita relativo a 5189 29/07/1969
licenza del 22/04/1969 n. 562

Licenza d'uso delle opere in cemento armato, rilasciato dal 709/div.4®  09/07/1969
Prefetto della Provincia di Vercelli 2.12.18

Dichiarazione di usabilitd del Comune di Biella per |l 19/05/1971
capannone ad uso magazzino in Via Borello n. 6 relativa a

concessione del 22/04/1969

Pratica n. 342 del 1979 - per la costruzione di un fabbricato

industriale per tintoria quale 1° ampliamento del complesso

industriale esistente e opere di urbanizzazione - costruzione di

meta della sede stradale lungo il fronte sud compreso

marciapiede

Domanda del 22/09/1978 3975/342  25/09/1978
Concessione edilizian. C/14 del 1979 502 04/04/1979
Comunicazione diinizio lavori — opere iniziate il 17/04/1979 2407 20/04/1979
Pratica n. 2/342 del 1979 - 2° ampliamento fabbricato

industriale

Domanda 03/01/1979
Concessione edilizia n. 37 1208 30/07/1979
Comunicazione diinizio lavori — opere iniziate il 22/11/1979 04/12/1979
Comunicazione fine lavori CE n. 14/79 e CE n. 37/79- terminati 462 29/01/1981
i112/01/1981

Pratica n.88 del 1979 - per la costruzione di una tettoia e di una

passerella ad uso industriale

Concessione edilizia n. C53 del 1979 1424 21/09/1979
Pratica n.149 del 1979 - costruzione serbatoio per I'acqua

Domanda 03/05/1978
Autorizzazione edilizia n. 242 1558 19/10/1979
Pratica n. 153 del 1980 - costruzione di piccolo locale

accessorio da destinare al ricovero apparecchiature di

pompaggio.

Domanda 1624 19/03/1980
Autorizzazione edilizia n. 220 25/08/1980
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Comunicazione fine lavori del 10/03/1981

Pratica n. 341 del 1982 - per vasca decantazione parziaimente
interrata, completamento della recinzione in rete metdallica
plastificata

Domanda del 10/06/1982

Autorizzazione edilizia n. 274 del 25 agosto 1982
Pratica n. 172 del 1982 - posa di cancello carraio
Domanda 16/03/1983

Autorizzazione edilizia n. 138

Pratica n. 441 del 1984 - per la costruzione di fabbricato
industriale ad uso magazzino e opere di urbanizzazione

Domanda

Concessione edilizia n. 137

Comunicazione inizio lavori — opere iniziate il 24/04/1985
Certificato di collaudo del 28/11/1985

Domanda di agibilita del 10/12/1985 per CE 137 del 20/12/194
e CEn. 42 del 15/07/1985

Pratica 203 del 1985 - locale per ricovero apparecchiature e
costruzione vasca impianto di depurazione

Domanda del 21/03/1985
Autorizzazione edilizia n. 187
Pratica n. 239 del 1985 - variante a CE n. 137 del 20/12/1984

Domanda per suddivisione dell’area interna, soppressione di
due portoni carrai e spostamento di un portone

Concessione edilizia n. 42 per varianti alla concessione edilizia
n. 137/84

Pratica n. 240 del 1985 — per ampliamento fabbricato industriale
- uffici

Domanda 12/04/1985
Concessione edilizia n. 45

Pratica n. 2184 del 1986 - per la costruzione di un gruppo di
vasche e fabbricato accessorio per I'impianto di depurazione

Domanda
Autorizzazione edilizia n. 269
Comunicazione inizio lavori — iniziati il 05/09/1986

Comunicazione del 03/11/1987 che i lavori sono terminati e
deposito certificato di collaudo del 17/10/1987 prot. 258/86/B

Pratica n. 837 del 1986 - costruzione vasca diriserva per acqua
Domanda del 11/11/1985

Autorizzazione edilizia n. 22

Pag. 45 di 60

3051
1358

1595
844

3774

2261

3824
118/85/B

8929

2432
1268

2881

1367

2890
1455

1364
9783
10461

8050

16/03/1981

11/06/1982
25/08/1982

23/03/1983
25/05/1983

27/06/1984
20/12/1984
15/05/1985
02/12/1985

12/12/1985

26/03/1985
28/06/1985

15/04/1985

15/07/1985

15/04/1985
05/08/1985

12/05/1986
30/07/1986
08/09/1986
18/11/1987

12/11/1985
15/01/1986




Comunicazione di inizio lavori — iniziati il 27/01/1986
Cerfificato di collaudo del 28/08/1986
Richiesta dirilascio di certificato di Abitabilitd/Usabilita

Pratica n. 800 del 1986 varianti alla C.E. n. 137 del 20/12/1984 e
n. 42 del 15/07/1985 - soppressione del reparto aspatura e
relativo servizio e opere di urbanizzazione

Domanda del 13/11/1985
Concessione edilizia n. 8

Richiesta del 03/02/1986 di rilascio di certificato di
Abitabilita/Usabilita per CE n. 137 del 20/12/1984, CE n. 42 del
15/07/1985, CE n. 45 del 05/08/1985 e n. 7 e 8 del 23/01/1986

Pratica n. 801 del 1986 - variante alla CE n. 45 del 05/08/1985
per inserimento al piano terreno di un locale controlli, uno
spogliatoio e piano primo piccole variazioni

Domanda del 13/11/1985
Concessione edilizian. 7

Pratica n. 5145 del 1987 — demolizione di pareti divisorie interne
e apertura di un portone facciata ovest

Domanda per lavori di straordinaria manutenzione
Autorizzazione edilizia n. 54

Comunicazione inizio lavori - iniziati il 04/03/1987
Pratica CE 62/197

Si segnala che i tecnici del comune non hanno recuperato la
pratica iniziale.

Comunicazione di fine lavori e richiesta di agibilitad - il
documento riporta “magazzino prodotti chimici C.E. n. 62 del
11/05/1987 — al documento é stato allegato il certificato di
collaudo - il documento fa

Certificato di collaudo statico del 27/11/1987, relativo a pratica
n. 237/87/B depositata il 04/06/1987 — per fabbricato ad uso
magazzino prodoftti chimici, con accesso da Via Borello, in
ampliamento dllo stabilimento, concessione edilizia rilasciata
dal Sindaco di Biella in data 11/05/1987.

Pratica n. 472 del 1988 — per ampliamento fabbricato industriale
per ricavo nuovo magazzino, copertura cortile interno, uscite di
sicurezza e scala antincendio

Domanda del 15/05/1987per rilascio C.E.

Concessione edilizian. C16

Comunicazione di inizio lavori — lavori iniziati il 10/02/1988
Comunicazione fine lavori - lavori ultimati a dicembre 1988

Pratica n. 199 del 1999 - per ampliamento di copertura cortile
interno con struttura in C.A.P. e chiusura di cinque finestre del
magazzino

Pag. 46 di 60

678
24/86/B
10222

8109

848

13390
262
2347

237/87/8

29/01/1986
04/09/1986
22/09/1986

14/11/1985
23/01/1986
05/02/1986

14/11/1985
23/01/1986

14/11/1986
12/02/1987
10/03/1987

senza data

30/11/1987

18/05/1987
27/01/1988
11/02/1988
14/02/1989




Domanda del 24/03/1989 per rilascio C.E.

Concessione edilizia n. 127

Comunicazione di inizio lavori - lavori iniziati il 23/08/1989
Pratica n. C/238 - condono edilizio 1984/1911

Concessione edilizia in sanatoria n. C160 del 21/05/1991 per
costruzione di tettoia; cambio d’'uso da alloggi ad uffici piano
primo; modifiche aqi prospetti nei vari corpi di fabbricati;
cambio d'uso da ufficio ad abitazione al piano secondo;
ampliamento di fabbricato; cambio d'uso da autorimessa ad
ufficio P.S. su foglio 60, particella 10 a seguito di domanda del
30/06/1986 protocollo generale n. 7869+78 e registro pubblico
delle domande di concessione n. 2674+83

Relazione collaudo statico

Concessione edilizia in sanatoria n. 238 del 10/09/1991 per
costruzione di fabbricato uso C.T. e depisto; modifiche ai
prospetti; costruzione di tre autorimesse, costruzione di locale
uso caldaia di tetftoia, di piccola pensilina di due locali uso
deposito e autoclave, cambio d'uso sopraelevazione;
copertura cortile, eseguite al Foglio 60 particella n. 10, a seguito
di domanda del 30/06/198 éprotocollo generale n. 7836+47 e
registro pubblico delle domande di concessione n. 2684+35

Relazione di collaudo statico

Richiesta di certificato di agibilitd del 26/02/1997 per C.E. n.
2381/1841 sez. Il del 10/09/1991.

Pratica n. 427 del 1994 - manutenzione straordinaria per lavori
di completamento fabbricato

Domanda per autorizzazione lavori
Concessione edilizia n. 193

Comunicazione inizio lavori —iniziati il 12/12/1994
Pratica n. 113 del 1994 - per opere interne

Presentazione di relazione del 09/12/1994 per opere interne aqi
sensi dell'art. 26 della legge 47/85 relativa alla porzione di
immobile Sub. 2, mappale 110 del foglio 519 (60)

Relazione del 09/12/1994 per opere interne con la quale |l
tecnico assevera che verranno readlizzate opere interne in
assenza di autorizzazione edilizia: demolizioni murature e
tframessi interni ed elevazione nuovo tramezzo e chiusura di una
porta al 1° piano, ed inoltre che le opere rientrano nei limiti di
cuiall’art. 27 della Legge 47/85

Pratica n. 442 del 1995 - per ampliamento fabbricato industriale
- ricavo nuovi uffici

Domanda del 25/07/1994 per rilascio Concessione edilizia
Concessione Edilizia n. C37

Comunicazione di inizio lavori — iniziati il 06/04/1995
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Cerfificato di collaudo staftico del 02/05/1996, concessione n.
37 del 24/03/1995

Pratica n. 678/94 del 1994 per redlizzazione impianto
abbattimento emissione fumi - ciminiera

Domanda del 16/12/1994 perrilascio C.E.
Autorizzazione n. 76
Comunicazione inizio lavori — iniziati il 06/04/1995

Richiesta di Certificato di Usabilita per:

— DIA N.254/96 del 21/10/1996

inoltre il certificato di usabilitd per i fabbricati facenti parte del
comparto compreso fra le vie Campagné — Maeschiatis —
Triverio — Padre G. Greggio e corrispondenti alle opere facenti
capo dlle concessioni:

— L.E. n. 562 del 22/04/1969

— C/14 del 04/04/1979 e C/37 del 30/07/1979 con relatfive
varianti e aggiunte;

— C/137 del 20/12/1984;

— C/42 del 15/07/1985;

— C/45 del 05/08/1985;

— C/08 del 23/01/1986;

— C/62del 11/05/1987;

— C/16 del 27/01/1988;

— C/127 del 11/07/1989;

— C/193del 02/12/1994;

— A/76 del 23/03/1995;

— C/37 del 24/03/1995;

— A/216del 07/11/1996;

nonché alle pratiche di condono sanate con Concessioni

— C/238 del 10/09/1991,

— C/160 del 21/05/1991

Richiesta del Comune di Biella diintegrazione documentazione
per usabilita fabbricato: Certificato di Collaudo di Prevenzione
Incendi del Comando V

La soc. Conceria Chiorino s.r.l. ha richiesto il cerfificato di
prevenzione incendi ai VV. F. il 18/03/1997 prot. 1194

D.LLA. n. 254 del 1996 per opere di manutenzione straordinaria

Denuncia di Inizio Aftivita (D.L. 495 del 24/09/1996) e relazione
tecnica

Pratica n. 123 del 1996 - per sistemazione area esterna, ricavo
parcheggio, costruzione con relativi cancelli e recinzione

Domanda per rilascio autorizzazione edilizia
Concessione edilizian. C195
Comunicazione di inizio lavori — iniziati il 29/09/1997

Pratica n. 254 del 1996 - per sistemazione fabbricato piano terra
e primo e ricavo tettoia e copertura trasformatori

Domanda perrilascio C.E.
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Parere favorevole della US.L. del 13/09/1996 7286 19/09/1996

Concessione di variante n. C216 sez. A2 alla C/193 del C216 07/11/1996
2/12/1994 e C/37 del 24/03/95 sez. A2

Pratica n. 135 del 1997 - per abbattimento impianto di
depurazione acque in disuso e dlle vasche diriserva acqua

Denuncia di Inizio Attivita n. 135 del 20/06/1997 Legge 662/96 5096 23/06/1997
del 23/12/1996 e relazione tecnica

Pratica n. 93 del 2004 D.I.A. - modifiche interne nella porzione
di fabbricato industriale destinato a magazzino opere interne
Fg 60 mappale 761 C.T. e Fg 519, Part. 392 sub. 7 C.F.

Denuncia di Inizio Attivita del 26/01/2004 11617 02/03/2004
Certfificato di collaudo finale 06/05/2004
Comunicazione di fine lavori — terminati il 06/05/2004 06/05/2004

Pratica n. N. 149/2018 installazione impianto per abbattimento
delle emissioni in atmosferaq, di cui parte

CILA del 2021 - modifica delle reti di scarico e di distribuzione
idrica dello stabilimento

A gennaio 2026 il Comune ha comunicato all’attuale affittuaria che, a seguito di
sopralluogo dei Vigili del Fuoco di Biella del 20/11/2025 non era piu possibile
esercitare |'atfivitd. La questione riguardava in particolare il fabbricato indicato

con il n. 9 che da allora non viene piu utilizzato.

Allegato 10.1 Comunicazione VVF per misure urgenti di messa in sicurezza

Allegato 10.2 Ordinanza del Comune di Biella di gennaio 2026

Per il fabbricato a destinazione residenziale, non sono state recuperate pratiche
edilizie. L'elenco delle seguenti pratiche relativa agli immobili residenziale & stata
recuperata dall’atto di compravendita del 22/06/2017:
— autorizzazione n. 73 del 10 marzo 1981 per rifacimento manto di copertura;
— autorizzazione n. 83 in data 20 marzo 1985 per posa cancello carraio;

- S.C.LLA. n. 98 in data 19 maggio 2017 per rimozione manufatto.

In considerazione dell’'elevato numero di pratfiche edilizie fotografate ed
analizzate si allegano solo i fitoli edilizi utilizzati a riferimento per la conformita
edilizia.

Allegato da 11.1 e 11.2 - fitoli edilizi
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7.2 Conformita Edilizia e catastale

A seguito del sopralluogo del 11/03/2026 si &€ potuto verificare che lo stato reale
del compendio industriale corrisponde agli elaborati grafici presentati in comune

e corrisponde alle schede catastali presentate il 15/02/1997 ad eccezione di:

A e stato realizzato un ufficio con struttura prefabbricata

B I'ambiente e stato chiuso ed installata una porta

C e D | nonsono stati realizzati dei framezzi con relative porte

E sulla scheda catastale del Sub. 5 € rappresentato ancora I'impianto di

depurazione che e stato dismesso nel 1997

Per regolarizzare I'immobile sard necessario presentare una prafica in sanatoria e
successivamente aggiornare le schede catastdli, il cui costo, comprensivo delle

consulenze tecniche, viene stimato in circa € 9.000,00.

Stralcio tavola 2 allegata alla C.E. n. 216 del 07/11/1996 - piano terra e primo
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Stralcio scheda catastale del 15/02/1997 — Foglio 60 Particella 761 sub. 6
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Stralcio scheda catastale del 15/02/1997
Foglio 60 Particella 762, Subalterno 4
piano seminterrato

Stralcio tavola U della DIA 23/06/1997
demolizione vasche acqua e impianto di
depurazione piano seminterrato e terreno
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Si segnala che di fini della redazione della presente relazione non é stato eseguito

un rilievo, pertanto la rappresentazione grafica di cui sopra é indicativa.

ALTRE CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI
Aftestato di Prestazione Energetica (A.P.E.)

Dalla documentazione recuperata e ricevuta dalla curatela, sono state rilasciate
le seguenti Attestazioni di Prestazione Energetica (A.P.E.), che indicano per i

fabbricati i seguenti indici di prestazione energetica:

Foglio | Particella | Subalterno classe rilasciato valevole fino
energeftica il al
60 761 5 E 23/06/2024 23/06/2034
60 761 6 D 23/06/2024 23/06/2034
601 1 6 G 23/06/2024 23/06/2034
601 1 7 G 30/05/2017 30/05/2027

Allegato da 12.1 a 12.4 - APE

SUPERFICIE COMMERCIALE

Per la stima degli immobili si fard riferimento alla superficie commerciale dei
fabbricati che & data dalla somma delle superfici omogeneizzate dei singoli
ambienti che costituiscono i fabbricati, ottenute applicando alle superfici reali
coefficienti di omogeneizzazione (o di ragguaglio) specifici in funzione della

destinazione d'uso di ciascun ambiente.
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9.1

Modadlita di calcolo della superficie commerciale

L'Agenzia del Territorio distingue due categorie di capannoni: i capannoni tipici e

i capannoni industriali.

Capannoni industriali: immobili destinati ad uso industriale, progettati per ospitare
macchinari e attrezzature speciali, funzionali a specifici processi produttivi.

| capannoni tipici solitamente hanno una superficie compresa 600 e i 1.000 mqg con
un’area di pertinenza almeno pari a quella coperta. Inolire, per un capannone fipico

I'altezza utile dei locali con funzione principale varia, generalmente, tra 6 e 8 metri.

industria e/o artigianale, ovvero ad altre destinazioni produttive, caratterizzato da
omogeneitd di tipologia costruftiva, orientata alla massima disponibilitd e

flessibilitd degli spazi.

| fabbricati che costituiscono il compendio appartengono alla prima categoria.
La superficie commerciale dei capannoni, fipici o industriali, alla quale fa
riferimento la banca dati OMI, & pari alla somma, estesa a tutti i piani (fuori o entro
terra) del fabbricato.

Per la determinazione dei coefficienti di omogeneizzazione/ragguaglio, non
essendo questi indicati nell’ultima versione del manuale, si fa riferimento a quelli

indicati nella versione precedente, come indicato nella tabella che segue:

locali aventi funzione principale (locali per i processi produttivi); 100%

locali a servizio diretto di quelli principali 100%

(servizi igienici, spogliatoi, ecc.);

locali o delle dotazioni accessorie (infermeria, aree ristoro, ecc.); 100%

locali di guardiania, dei locali tecnici e di ogni altra dotazione accessoriq,

inferna o esterna al fablbricato.

Comunicanti 50%
Non comunicanti 25%
aree scoperte o a queste assimilabili costituenti pertinenze esclusive (aree 10%

di parcheggio e carico-scarico merci);
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Superficie commerciale delle unita immobiliari oggetto di stima

La superficie di proprietd & costituita da %\ -

quella dei fabbricati e da quelle delle sy

aree scoperte, sia del sedime industriale,

sia dell’abitazione.

Per la superficie della parte industriale si

fa riferimento all’elaborato grafico

VIA PADRE G. GREGGIO

allegato alla convenzione del 2003:

VIA TRIVERIO

Per la superficie dell’abitazione si fard riferimento ai dati catastali riportati in visura.
In considerazione della dimensione del complesso e della scarsa incidenza delle
superfici dei locali tecnici, ai fini della stima, tali superfici sono state considerate

equivalenti a quelle dei fabbricati.

8281 8,25,
|
_&_7‘_
stabilimento uffici compresi superfice coperta
< 5.969 mq commerciali 6.332 mq
) 90,81 - -
uffic |_
230 mq per piano
460 ma 102194
/
tetuI:Jia considerata al
50%= 195 mq
Parte Industriale Sup. Reale | Coef di Sup.
(mq) rag. Comm.
(mq)

S fi iale fabbricati industriali

Uper' ice cornmercm e fabbricati industriali ma 6.198,00 6.003,00
(tettoia considerata al 50%)
Superficie coperta parte industriale mg 6.332,00
Superficie particella 761 mg 12.990,00
Superficie particella 760 mg 1.085,00
Totale superficie particelle mg 14.075,00
Superficie scoperta parte industriale
corrisponde alla superficie catastale delle due | mg 7.743,00 10% 774,30
particelle dedotta la superficie coperta
Total stabilimento mq 6.777,30
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10

10.1

10.2

Parte residenziale

Superficie particella 33 mg 1.123,00

Superficie catastale sub. 6 — abitazione mg 223,00 100% 223,00
Superficie catastale sub. 7 - abitazione mg 86,00 100% 86,00
Superficie catastale sub. 8 - deposito mg 85,00 30% 25,50
Superfici scoperta parte residenziale al piano

terra corrisponde alla superficie catastale della | mg 952,00 10% 95,20
particella 33 dedotta la superficie deisub. 7 e 8

Totale parte residenziale mqg 429,70
Superficie commerciale totale arrotondata mq 7.207,00

Per la valutazione, verra considerata la superficie complessiva di 7.207,00 mq.

Per la redazione della presente relazione, non & stato eseguito un rilievo.

VALUTAZIONE
Metodo di Stima - Sintetico comparativo

La presente stima adotta i metodo sintetico-comparativo che sviluppa una
valutazione atfraverso il confronto del bene oggetto di stima con altri similari
presenti sul mercato immobiliare.

Una volta determinato il segmento di mercato a cui appartiene il bene in base alla
sua tipologia e dlla collocazione geografica, vengono consultate le banche dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.l.) della Agenzia della Enfrate, del
Borsino Immobiliare e della pubblicazione ‘rilevazione indicativa dei prezzi degli
immobili" della Camera di commercio Monte Rosa Laghi e Alto Piemonte per i
2025: che pubblicano periodicamente rlevamenti dei prezzi degli immobili per il
territorio considerato per le varie tipologie di fabbricati.

| dati di rilevamento pubblicati vengono successivamente analizzati alla luce delle
caratteristiche e dei fatftori specifici del bene oggetto di stima capaci di
influenzarne il valore. Tali fattori sono essenzialmente I'ubicazione e I'accessibilita,
la destinazione d’'uso, lo stato di manutenzione, le pertinenze e quant’altro e

rilievante al fine dell’utilizzo del bene stesso.
Quotazioni delle banche dati

Per gli immobili della stessa tipologia di quello oggetto di stima le banche dafi

riportano i seguenti valori:
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Le quotazioni riportate dall'Osservatorio Immobiliare dell Agenzia delle Entrate per
capannoni fipici nella zona di interesse, quotazioni immobiliari riferite al Il semestre

2025 sono le seguenti:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 2

Provincia: BIELLA

Comune: BIELLA (A859)

Fascia: Semicentrale

Zona: VERNATO, LOC. CHIAVAZZA, C.50 53MO FANTERIA, VIA COTTOLENGO, C.SO EUROPA, VILLAGGIO LAMARMORA, VILLAGGIO SPORTIVO
Codice zona: C1

Destinazione: Produttiva

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

p Residenziale
Valori compravendita (€/mg) Valori locazione (€/mq per mese)
Tipologia Stato conservativo Superficie (L/N) Superficie (L/N)
Min Max Min Max
e — . _m=mr
I Capannoni tipici NORMALE 215 315 L 15 2 N I

Il portale Geopoiriporta i valori unitari solo per capannoni tipici.
Le quotazioni di zona riportate dal Borsino Immobiliare per fabbricati produttivi,

quotazioni immobiliari riferite al mese diluglio 2026 sono le seguenti:

ﬁ Magazzini

Valore minimo Valore medio Valore massimo
Furo 97 Euro 145 Furo 193

Lac

oEmD 1

= Laboratori

Valore minimo Valore medio Valore massimo
Euro 129 Euro 176 Euro 224

Capannoni tipici
o pa p

Valore minimo Valore medio Valore massimo

Euro 116 Euro 178 Euro 240

11 s <

by Capannonl pI’Odut[lVI

aen |

Valore minimo Valore medio Valore massimo
Euro 100 Euro 165 Euro 231

Le quotazioni riportate dalla pubblicazione della Camera di Commercio Monte
Rosa Laghi e Alfo Piemonte per il 2025: “rilevazione indicativa dei prezzi dedli

immobili” per la zona 3 sono le seguenti:
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10.3

[J Zona 3 SEMICENTRO: Vemato (la parte storica su via lvrea), Chiavazza, c.s0
S53mo Fanteria, via Cottolengo, cso Europa, Masarone, Villaggio Lamarmora,
Villaggio sportivo, San Biagio (parte occidentale), Thes, Citta studi, ecc.

*RISTRUTTURATI

RECENTI VECCHI
NUOVE COSTRUZIONI COMPLETAMENTE
D FING A 20 ANNI (20/40 ANNI) (OLTRE 40 ANNI)
da€ a€ da€ a€ da€ a€
APPARTAMENTI 1.900,00  2.300,00 800,00 1.100,00 400,00 800,00 150,00 600,00
VILLE/VILLINI 900,00 1.200,00 600,00 800,00 400,00 600,00
NEGOZI 1.600,00  2.200,00 600,00 800,00 400,00 600,00 150,00 300,00
UFFICI 1.600,00  2.200,00 700,00 900,00 400,00 600,00 150,00 300,00

S

ET-WaYalaWala)

EX-WalalaWala

[ WaYalaWalal

L WalalaWalal

[~ aYalaWalal

=W aYaYaWalal

e WalalaWalal

[=WaYalaWalal

CAPANNONI

200,00

350,00

150,00

250,00

80,00

TERRENI EDIFICABILI in m?

RESIDENZIALI INDUSTRIALI

da € 20,00 a € 60,00 da € 10,00 a € 20,00

TERRENI
AGRICOLI in m?

da€0,50a€2,00

150,00

| prezzi dei capannoni nella zona variano tra un minimo di circa 80,00 €/mqg ed un

massimo di circa 350,00 €/mq:

O.M.l. Agenzia delle Entrate Min €/mq | Max €/mq
Capannoni tipici — stato di conservazione normale 215,00 315,00
Borsino Immobiliare

Capannoni produttivi 100,00 231,00
Camera di Commercio Monte Rosa Laghi e Alto

Piemonte

Capannoni nuovi o ristrutturati 200,00 350,00
Capannonirecenti (tfra 20 e 40 anni) 150,00 200,00
Capannoni vecchi 80,00 150,00

Immobili comparabili

Da una ricerca sui portali immobiliari, risultano offerfi in vendita i seguenti

capannoni con caratteristiche simili a quello oggetto di stima:

1) Capannone e area scoperta, via Strada Campagne, superficie 16.500 mqg.

viene offerto in vendita a €1.100.000,00 che corisponde a circa €/mq. 66,67.

La superficie commerciale € molto piu ampia dell'immobile oggetto di stima.

2) Capannone, molto datato e in pessime condizioni di manutenzione, in Via

Santuario Oropa, superficie 10.000 mq, offerto in vendita a €400.000,00, che

corrisponde a circa €/mq 40,00, molfo inferiore rispetto al valore minimo OMI.
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10.4

3) Capannone, strada Trossi, Verrone (Bl), 5.800 mq offerto in vendita a
€500.000,00 che corrisponde a circa €/mq 86,21;
4) Tre capannoni, Strada Trossi, Yerrone (Bl), superficie complessiva di 9.642 mq.
offerti in vendita a €1.500.000,00 che corrisponde a circa €/mq.155,57;
| capannoni nel Comune di Verrone si frovano lungo la SP230 che porta a Biella
perfanto dal punto divista dell'accessibilitd  possono essere considerati
comparabili.

| valori dei capannoni offerti in vendita sono molto piu bassi del valore minimo
pubblicato dall’OMI.

Alla luce di quanto sopra e dei dati raccolti per la valutazione verrd utilizzato |l
valore unitario di €/mq 215,00, valore vicino a quelli pubblicati dalla Camera di

Commercio per capannoni nuovi, ristrutturati e/o recenti.
Valutazione

Applicando il valore unitario precedentemente individuato alla superficie

commerciale determinata al punto 9 risulta:

mqg 7.207,00 x €/mq21500 = € 1.549.505,00

In considerazione di quanto descritto in modo dettagliato nei paragrafi precedenti
e cioe:
1. Il comune di Biella non e faciimente accessibile dalla rete stradale nazionale;
2 Il capannone si trova vicino al centro di Biella, al limite delle zone residenziali
3. | fablbricati sono molto datati;
4 Lo stato di manutenzione & discreto;
5 Una porzione dello stabilimento non e utilizzabile in quanto non a norma per
la sicurezza antincendio;
6. E necessario procedere con una pratica di sanatoria e I'aggiornamento
delle schede catastali per rendere conformi i manufatti.
7. | valori di vendita dei capannoni nella zona sono molto bassi;
Si ritiene opportuno deprezzare il valore del compendio di un 40%:
€ 1.549.505,00 - 40% (-€ 619.802,00) = € 929.703,00

che corrisponde a circa €/mq 129.00.
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Nel valore del deprezzamento sono inclusi i costi dell’eventuale sanatoria e delle

relative consulenze tecniche (punto 7).

Il valore a corpo dei beni, costituito da fabbricati a destinazione industriale, e un
fabbricato a destinazione residenziale nello stato di fatto in cui si frovano,
identificati al catasto fabbricati del comune di Biella, al foglio 60 Particella 761 Sub.
6, Particella 761 sub 5 graffato Particella 762 Sub. 4, Partficella 760, e al foglio 601,
Particella 1 Sub. 6, 7, 8, 8 e 10, risulta pertanto essere, arrotondato per eccesso di

€930.000,00 (euro novecentotrentamila/00).

Milano, 07/09/2026

Arch. Yael Anati

1 wudf /?' A

‘W /119

Allegati:

1.1
1.2

1.3
1.4

1.5

1.6

2
3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
4.1
4.2
4.3
4.4

Relazione notarile del 15/06/2026;

Nota di trascrizione del 28/12/2004 R.G. n. 16456 R.P. n. 92129 di atto di
compravendita del 13/12/2004 rep. n. 121284/17185;

Atto di conferimento in azienda del 24/12/2004 rep. n. 121515 racc. n. 17337;
Nota di trascrizione del 19/01/2005 R.G n. 537 e R.P. n. 298 di atto di conferimento
in azienda del 24/12/2004;

Verbale di assemblea per variazione di denominazione societd e trasformazione
das.r.l.as.p.a. del 14/12/2010;

Atto di compravendita del 22/06/2017 rep. n. 158292 e diracc. 49906;

Visura per soggetto soc. Chiorino Technology spa con sede a Biellg;

Visura storica immobile C.T. Foglio 60, Part. 761;

Visura storica immobile C.T. Foglio 60, Part. 762;

Visura storica immobile C.T. Foglio 60, Part. 760;

Estratto mappa Foglio 60 Particella 761;

Estratto mappa Foglio 60 Particella 762;

Estratto mappa Foglio 60 Particella 760;

Visura storica immobile C.F. Fg.60, Part.761, Sub. 6;

Scheda catastale Fg. 60 Part. 761, Sub. 6;

Visura storica immobile C.F. Fg. 60, Part. 761, Sub. 5, Part. 762, Sub. 4;

Scheda catastale Fg. 60, Part. 762, Sub. 4;
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4.5 Visura storica immobile C.F. Fg. 60, Part. 760;
5 Visura per soggetto soc. Chiorino Technology spa con sede a Milano;

6.1 Visura storica immobile C.T. Foglio 60, Part. 33;

6.2 Estratto mappa Foglio 60 Part. 33;

7.1 Elaborato planimetrico Foglio 601, Part. 1;

7.2 Visura storica immobile C.F. Fg. 601, Part. 1, Sub. 6;

7.3 Scheda catastale Foglio 601, Part. 1, Sub. 6;

7.4 Visura storica immobile C.F. Fg. 601, Part. 1, Sub. 7;

7.5 Scheda catastale Foglio 601, Part. 1, Sub. 7;

7.6 Visura storica immobile C.F. Fg. 601, Part. 1, Sub. §;

7.7 Scheda catastale Foglio 601, Part. 1, Sub. 8;

7.8 Visura storica immobile C.F. Fg. 601, Part.1, Sub. 9;

7.9 Visura storica immobile C.F. Fg. 601, Part.1, Sub. 10;

8 Confratfto di affitto diramo d’'azienda del 25/06/2024;

9.1 Certificato di Destinazione Urbanistica del 21/04/2026;

9.2 Convenzione del 07/11/2003;
10.1 Comunicazione dei VVF per misure urgenti di messa in sicurezza del 28/01/2026;
10.2 Ordinanza del Comune di Biella di gennaio 2026;
11.1 stralcio documentazione pratica edilizia 254 CE C216 del 07111966;
11.2 stralcio documentazione pratica edilizia 135 DIA n 135 del 1997;
12.1 A.P.E. Foglio 60, Particella 761, Subalterno 6;
12.2 A.P.E. Foglio 60, Particella 761, Subalterno 5;
12.3 A.P.E. Foglio 610, Particella 1, Subalterno 6;
12.4 A.P.E. Foglio 610, Particella 1, Subalterno 7;

13 Rapporto fotografico.
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