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Premessa

| cespiti della Liquidazione Giudiziale Duca Visconti di Modrone spa sono costituiti da :

- Complesso industriale costituito da capannoni, uffici, laboratori posti in Bergamo via Ga-
sparino da Barzizza 8 oltre ad area scoperta di pertinenza, il tutto inattivo da circa 15 anni;
- Abitazione posta in Bergamo via Gasparino da Barzizza 8 Piano S1 - T-1

Dopo aver effettuato tutte le verifiche del caso si procede a esporre qui di seguito:

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8
Lotto: 001

Corpo: A
Categoria: D/1- D/8
Identificato al Catasto fabbricati di Bergamo

Intestazione: DUCA VISCONTI DI MODRONE S.P.A. sede in MILANO (M) 04972330965
Proprieta' 1/1

a) Capannoni, foglio 24, particella 911 sub 713 cat. D/1 indirizzo VIA GASPARINO
DA BARZIZZA n. 8 Piano T-1 - 2-3, Euro 336.000,00

b) Capannoni, foglio 24, particella 911 sub 714 cat. D/8 indirizzo VIA GASPARINO
DA BARZIZZA n. 8 Piano T-1, Euro 23.506,84

Bene: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8

Lotto: 002

Corpo: A
Categoria: A/3
Identificato al Catasto fabbricati di Bergamo

Intestazione: DUCA VISCONTI DI MODRONE S.P.A. sede in MILANO (MI) 04972330965
Proprieta' 1/1

a) Abitazione, foglio 24, particella 911 sub 710 cat. A/3 indirizzo VIA GASPARINO

DA BARZIZZA n. 8 Piano S1-T-1, Euro 542,28 Superf. Tot.: 177 m2 Totale escluse
aree scoperte 159 m2

2 Stato di possesso

Bene: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8
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Lotto: 001

Corpo: A
Possesso: libero

Bene: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8
Lotto: 002

Corpo: A
Possesso: libero

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8
Lotto: 001

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

Bene: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8

Lotto: 002
Corpo: A

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

4. Creditori Iscritti

Bene: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8
Lotto: 001

Corpo: A

Creditori Iscritti: Massa dei Creditori fallimento Duca Visconti di Modrone spa con sede in Mi-
lano

Bene: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8
Lotto: 002

Corpo: A

Creditori Iscritti: Massa dei Creditori fallimento Duca Visconti di Modrone spa con sede in Mi-
lano

5. Comproprietari

Beni : Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8
Lotto: 001

Corpo: A
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Comproprietari: Nessuno

Beni : Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8

Lotto: 002
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali

Beni: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8
Lotto: 001

Corpo: A
Misure Penali: No

Beni: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8
Lotto: 002

Corpo: A
Misure Penali: No

7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8
Lotto: 001

Corpo: A

Continuita delle trascrizioni: Sl
Bene: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8
Lotto: 002

Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: Sl

8. Prezzo

Bene: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8

Lotto: 001

Prezzo da libero: in funzione delle potenzialita di ristrutturazione e parziale mutamento della
destinazione d’uso nell’ambito di un redigendo Piano Attuativo esteso obbligatoriamente all’in-
tero compendio Ex-subordinatamente all'approvazione comunale in funzione della
conformita alle direttive del DDP per le Polarita Strategiche della Rigenerazione. Nello stato in
cui si trova, as is, € 3.500.000 (tremilionicinquecentomila/00).

Bene: Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8

Lotto: 002
Prezzo dalibero: £ € 104.000 (novantaduemila/00)
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Beni in Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8

Lotto: 001
1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

sito in Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8

Quota e tipologia del diritto

1/1 di DUCA VISCONTI DI MODRONE S.P.A. sede in MILANO (MI)- Piena proprieta
Cod. Fiscale: 04972330965

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: DUCA VISCONTI DI MODRONE S.P.A. sede in MILANO (MI)- Piena pro-
prieta foglio 24, particella 911 subalterno 713 indirizzo via Gasparino da Barzizza 8
piano T-1-2-3 comune Bergamo, categoria D/1, rendita € 336.000,00

Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 17/09/2021 Pratica n. BG0126934 in
atti dal 17/09/2021 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 49485.1/2021)

VARIAZIONE del 28/09/2022 Pratica n. BG0123171 in atti dal 28/09/2022 ANNOTAZIONE
PER CONTENZIOSO (n. 123171.1/2022)

Intestazione: DUCA VISCONTI DI MODRONE S.P.A. sede in MILANO (MI) 04972330965
Proprieta' 1/1 foglio 24, particella 911 sub 714 indirizzo via Gasparino da Barzizza 8
piano T-1- comune Bergamo, categoria D/8, rendita € 23.506,84

Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 17/09/2021 Pratica n. BG0126935 in
atti dal 17/09/2021 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 49486.1/2021)

VARIAZIONE del 25/09/2020 Pratica n. BG0076703 in atti dal 28/09/2020 FRAZ. CON
CAMBIO DI DESTINAZIONE (n. 22824.1/2020)

Confini: confini in un unico corpo procedendo da nord in senso orario: proprieta di terzi,
strada, unita identificata al fg 24 mappale 911 sub 710, canale Serio, proprieta di terzi
Conformita catastale:

si dichiara la sostanziale conformita catastale fatta salva la eventuale sistemazione di
marginali disallineamenti locali tra rappresentazione nelle schede planimetriche CF
e stato di fatto, che non risultano comportare necessita di variazione catastale e/o
modifiche della Rendita.

2 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: Area con soprastanti fabbricati produttivi nella “Ex [[JJilf’, com-
plesso industriale dismesso da oltre 15 anni, ubicato in zona semicentrale della citta di Ber-
gamo. L'area si sviluppa tra la Via Giulio Cesare, Via Tito Legrenzi e Via Gasperino a nord della
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Citta nei pressi dello stadio comunale, con un fronte prospiciente la Via Tito Legrenzi di oltre
120 metri, in cui sono presenti - oltre a realta residenziali accorpate in piccoli condomini ed
in abitazioni unifamiliari - un supermercato Esselunga ed altre realtd commerciali di media e
piccola dimensione.

Area urbanistica: gli immobili oggetto di vendita ricadono nel pilt ampio comparto urbani-
stico denominato " e disciplinato da apposita scheda di indirizzo. La valorizza-
zione dell’Ex é da attuarsi con visione unitaria (sebbene si componga di tre lotti con
tre proprietari diversi - DVM (Duca Visconti Modrone); H attraverso 'appro-
vazione di un piano attuativo esteso all’intero ambito ovvero attraverso la stipula di una con-
venzione quadro generale e la successiva attuazione per singoli stralci. Allo stato, una reali-
stica ipotesi di intervento andrebbe formulata in un nuovo Masterplan di cui sia previamente
operata una verifica adeguata di compatibilita con la normativa urbanistica entrata in vigore
con 'approvazione della variante di PGT nell’anno 2024. In tal senso risulta essere stata

prospettata dall’amministrazione una potenziale valorizzazione del comparto con manteni-
mento della. funzione produttiva/industrial.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Servizi offerti dalla zona: sedi di servizi pubblici e privati primari, posti nel centro del capo-
luogo a breve distanza fra i quali I'impianto sportivo del Gewiss Stadium.

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali e residenziali

Principali collegamenti pubblici: Oltre ai collegamenti infrastrutturali, anche in progetto,
sussistono servizi di mobilita pubblica territoriale, tutti disponibili nell'immediato intorno;

Aspetti socio-ambientali dell’Area: Allo stato attuale il comparto Ex _per le con-
dizioni di degrado appariscente e disuso rappresenta per la Citta - ed & percepito - come una
criticita da risolvere urbanisticamente anche sotto i profili ambientale e sociale, per il miglio-
ramento della vivibilita dell’'intero contesto

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato

3 STATO DI POSSESSO:
Libero

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:
Piano attuativo

Altre limitazioni d'uso:
Da specificarsi nel redigendo piano attuativo

4 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
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Iscrizioni:

- ISCRIZIONE del 15/11/2023 - Registro Particolare 8928 Registro Generale 62820
Pubbilico ufficiale TRIBUNALE DI MILANO Repertorio 9028 del 16/05/2023
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

- ISCRIZIONE del 12/01/2024 - Registro Particolare 217 Registro Generale 1614
Pubblico ufficiale CAP HOLDING S.P.A. Repertorio 2332 del 28/02/2023
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da INGIUNZIONE DI
PAGAMENTO EX ARTT. 2 E 3 R.D. 639/1210 E ARTT. 228 E 229 D.LGS. 51/1998

- ISCRIZIONE CONTRO del 26/02/2024 - Registro Parficolare 1335 Registro Gene-
rale 9798 Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Repertorio
20782/6824 del 22/02/2024 IPOTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE de-
rivante da RUOLO, AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO E AVVISO DI ACCERTA-
MENTO ENTE

Pignoramenti:
NessuNo

Altre trascrizioni:

Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

Misure Penali
Nessuna.

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: no
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Si
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: no
Avvertenze ulteriori: Non specificato

6 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Dati catastali : fg 24 mapp 911 sub 713-714

Titolare/Proprietario: dal 15-12-2010 ad oggi Duca Visconti di Modrone spa con sede in
Milano cod. fisc. 04972330965 in forza di atto di fusione per incorporazione della societa

I <! 15-12-2010 rep 27103-7848 notaio Renata Mariella registrato
all’Agenzia delle Entrate di Milano 1il 22-12-2010 al n. 21292/1T

Titolare/Proprietario: ante ventennio al 15-12-2010 soc:'etfr_

7 PRATICHE EDILIZIE:
La realizzazione del complesso inizia poco prima del 1942 con una serie di interventi di nuova costruzione
ed ampliamenti. Essendo inizialmente un unico complesso produttivo, successivamente frazionato in tre
proprieta, alcuni atti citati nel seguito riguardano anche parzialmente altri fabbricati non pit in proprieta

alla ex_ora Duca Visconti di Modrone spa.

Dalla ricerca effettuata il complesso & stato autorizzato con i seguenti titoli rinvenuti presso il Comune
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di Bergamo ufficio archivio edilizio:

Numero pratica: PG 865 del 01-03-1946 (faldone 1/46 fasc. 3 cc9)
Per lavori: Costruzione di fabbricato

Numero pratica: PG 4923 del 26-11-1946 (faldone 2/46 fasc. 4 cc 148)
Per lavori: Costruzione di tettoia

Numero pratica: PG 13458 del 05-08-1947 (faldone 2/47 fasc. 4 cc 69)
Per lavori: Costruzione di capannoni in ampliamento ad esistenti

Numero pratica: PG 18321 del 18-11-1947 (faldone 1/48 fasc. 2 cc 90)
Per lavori: Costruzione di capannone

Numero pratica: PG 15491 del 20-08-1948 (faldone 2/48 fasc. 4 cc 130)
Per lavori: Costruzione di capannone industriale

Numero pratica: PG 6497 del 07-03-1951 (faldone 2/51 fasc. 1 cc 144)
Per lavori: Rinnovo permesso edilizio del capannone centrale idroelettrica

Numero pratica: PG 7449-4-1198 del 19-05-1954 (faldone 8/54 fasc. 1 cc 127)
Per lavori: Ampliamento capannone

Numero pratica: n. 4030 del 16-10-1956
Per lavori: Costruzione di capannoni industriale

Numero pratica: n. 5328 del 23-05-1958
Per lavori: Sistemazione stabile

Numero pratica: n. 5893 del 23-01-1959
Per lavori: Costruzione di capannoni industriale

Numero pratica: n. 6282 del 03-07-1959
Per lavori: Costruzione locali

Numero pratica: n. 6283 del 03-07-1959
Per lavori: Ampliamento fabbricato

Numero pratica: n. 6285 del 03-07-1959
Per lavori: Sistemazione fabbricato industriale

Numero pratica: n. 6285 del 03-07-1959
Per lavori: Sistemazione fabbricato industriale

Numero pratica: n. 6284 del 03-07-1959
Per lavori: Ampliamento stabile industriale

Numero pratica: n. 6322 del 04-07-1959
Per lavori: Ampliamento stabile industriale

Numero pratica: n. 6420 del 04-09-1959
Per lavori: Ampliamento stabilimento industriale

Numero pratica: n. 6602 del 27-11-1959
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Per lavori: Ampliamento stabilimento industriale

Numero pratica: n. 111 del 28-07-1961
Per lavori: Sistemazione stabile industriale

Numero pratica: n. 830 del 29-05-1962
Per lavori: Costruzione C.T.

Numero pratica: n. 836 del 29-05-1962
Per lavori: Costruzione fabbricato uffici

Numero pratica: n. 4169 del 06-05-1966
Per lavori: Ampliamento capannone industriale

Numero pratica: n. 4738 del 17-03-1967
Per lavori: Ampliamento stabilimento industriale

Numero pratica: n. 3330 del 11-08-1965
Per lavori: Ampliamento stabilimento industriale

Numero pratica: n. 3928 del 13-05-1966
Per lavori: Ristrutturazione fabbricato

Numero pratica: n. 6285 del 24-04-1969
Per lavori: Cabina elettrica

Numero pratica: n. 14222 del 29-09-1980
Per lavori: Costruzione Locale caldaia

Numero pratica: n. 464 del 06-02-1981
Per lavori: Ristrutturazione stabilimento

Numero pratica: n. 464 del 06-02-1981
Per lavori: Ristrutturazione stabilimento

Numero pratica: n. 5410 del 18-09-85
Per lavori: Approvazione d’ufficio

Numero pratica: n. 5752 del 11-10-1991

Per lavori: Cambio d’uso da produttivo a spaccio aziendale

Numero pratica: n. 13110 del 02-02-1996
Per lavori: Ampliamento

Numero pratica: n. 7140 del 25-06-2002
Per lavori: Sanatoria formazione di 5 torri

Numero pratica: n. 7141 del 26-07-2002
Per lavori: Sanatoria

Numero pratica: SCIA 683/2021 del 08-09-2021

Per lavori: Rimozione copertura in eternit e smaltimento

Agibilita:
n. 852-853 del 01-01-1943
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. 491 del 1948
. 5007 del 1975 (Lic. Edil. 836/62)
. 5008 del 1975 (Lic. Edil. 6421/59)
. 5009 del 1975 (Lic. Edil. 3857/66)
. 5010 del 1975 (Lic. Edil. 3928/66)

3 3 3 3 3

Conformita edilizia:
Si dichiara la sostanziale conformita. Comunque, il futuro aggiudicatario dovra attivarsi ed acqui-
sire le necessarie informazioni per conoscere la situazione edilizia nel suo dettaglio

Conformita urbanistica:

Si

Strumento urbanistico Approvato: Piano di Governo del Territorio

In forza della delibera: approvato con deliberazioni di CC n. 24 del
11-04-2024 pubblicato sul BURL 06-11-
2024 n. 45

Zona omogenea: Ambito di trasformazione ATO2 ex Area '

Note sulla conformita:

Si dichiara la conformita urbanistica
Si

Si dichiara la conformita edilizia

Si

Descrizione: di cui al punto A

L’area riprende |'originaria articolazione industriale in due ambiti distinti:ﬁcomprendente il
complesso di capannoni a sud della stecca bergonziana (dal nome del progettista Arch. ) a shed ver-
ticali, la stessa stecca, la centrale termoelettrica e I'edificio degli uffici. ||| G situata appena
pit a nord comprendente un capannone a shed e diversi corpi di fabbrica utilizzati come magazzino.

La struttura longitudinale contenente i reparti di lavorazione dei tessuti ed alcuni degli uffici tecnici direzionali,
con i suoi 22 m di altezza, 170 m di lunghezza e 15.000 mq distribuiti su quattro piani

Inoltre la stecca con le torri di ventilazione e distribuite su una superficie di 15.000 mq le attrezzature di finis-
saggio, i magazzini dei prodotti finiti, i reparti di spedizione ed alcuni degli uffici tecnici direzionali, di cemento
armato in opera, su quattro piani e suddiviso in unita indipendenti.

Il tutto in avanzato stato di degrado — piti marcato negli interni - che attiene anche gli elementi architettonici
presenti come il fronte di shed verticali, le torri di ventilazione ottagonali, I'involucro esterno interamente in
alluminio anodizzato.

Nota ambientale:
Si precisa che dalla documentazione reperita, nel 2023 una societa incaricata da AGS SPA, ha prov-
veduto ad eseguire la campagna di indagine prevista dal “Piano di Indagine Ambientale”, ese-

guendo :
¢ indagini di tipo diretto sulla matrice suolo mediante esecuzione di trincee e carotaggi, pre-

lievo di campioni di terreno ed esecuzione di analisi chimiche di laboratorio;
» prelievo di campioni di materiale di riporto al fine di eseguire le analisi previste dalla
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normativa;
« screening della qualita dell’acqua di falda, superficiale e profonda, attraverso il prelievo dei
campioni sia da piezometri esistenti che di nuova realizzazione.

| risultati ottenuti dalle analisi chimiche di laboratorio hanno rilevato diversi superamenti dei limiti
normativi previsti per la destinazione d’uso verde/residenziale ed in minor misura per il commerciale
industriale. Pertanto dovra essere cura degli interessati alla partecipazione all’asta di approfondire
la situazione ambientale. In via del tutto approssimativa e senza che la stessa possa essere di rife-
rimento, si & applicato un coefficiente di abbattimento per la tabella ministeriale “B” destinazione
produttivo relativo esclusivamente all’area oggetto di stima

Quota e tipologia del diritto

1/1 di DUCA VISCONTI DI MODRONE S.P.A. sede in MILANO (MI)- Piena proprieta
Cod. Fiscale: 04972330965

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie catastale :
Mappale 911 sub 713-714
Superficie catastale: desumibile dagli atti del CT.mg. 49.675*

*La superficie CT risulterebbe ridotta a seguito di esproprio parziale, da regolarizzare con frazionamento, a
mg. (49.675-2.054) = mq. 47.621

La SL determinata alla luce del disposto dell’Art. 8 NTA Piano delle Regole PGT nell’ambito della consistenza
dei fabbricati esistenti — articolatamente individuata nell’allegato prospetto per destinazioni in base alla
documentazione raccolta - risulta in mq. SL totale mq. 49.747

sub. 713 cat. D/1 Via Gasparino da Barzizza, n. 8
SL (31.380+365+274+157+48+245+160x4+460+4.730+930+217+4.070+214+4.220) = mq. 47.950
sub. 714 cat. D/8 Via Gasparino da Barzizza, n. 8

SL (1.274+523) = mq. 1.797.

Sup coperta

Fabbricati industriali mqg 30.500 ca
Tettoie mq 5.400 ca
Depositi mq 1.100 ca

Stato di manutenzione generale:
in stato di abbandono

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La SL dei fabbricati esistenti & determinata ai fini della presente stima, alla luce del disposto dell’art. 8
NTA Piano delle Regole PGT nella considerazione della destinazione d'uso delle consistenze, in base alla
documentazione raccolta — per quanto desumibile dalle Planimetrie consultate, incluse quelle catastali, -
con riserva di migliore specificazione in funzione della disponibilita di ogni utile elemento conoscitivo.

A proposito della regolarita edilizia corre I'obbligo di annotare che dall’elenco delle pratiche edilizie, si
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evincono ad es. due pratiche in sanatoria, di cui la prima “n. 7140 del 25-06-2002 per lavori: Sanatoria
formazione di 5 torri” - verosimilmente le torri di ventilazione ottagonali di cui si & fatto cenno nella descri-
zione - e la “n. 7141 del 26-07-2002 per lavori: Sanatoria”.

Al riguardo, per quanto di competenza dell’estimatore, si richiama da un parere legale che, secondo un
orientamento giurisprudenziale, la superficie condonata potrebbe essere utilizzata esclusivamente in
quanto racchiusa nel medesimo manufatto oggetto di condono — nella fattispecie la “stecca” -(i.e. non po-
trebbe essere traslata o demolita e ricostruita) e solo secondo la destinazione d’uso autorizzata (v. TAR

Napoli, Il, 4 settembre 2019, n. 4457 e Corte Costituzionale, 14 luglio 2000, n. 238).

Tale orientamento, per quanto desumibile da parte dello scrivente nei limiti della propria competenza in
un parere legale, sarebbe rafforzato dall’attuale formulazione del D.P.R. n. 380/2001 a valle delle modifiche
apportate dal D.L. Salva Casa che non menziona i “condoni” nell’elenco dei titoli atti a dimostrare lo stato
legittimo (v. art. 9-bis D.P.R. n. 380/2001), oltre che della sentenza della Corte Costituzionale n. 119/2024
(che ha rimarcato la netta scissione tra accertamenti di conformita e condoni speciali) e dalle ulteriori pro-
nunce emesse dagli organi di giustizia amministrativa (cfr., da ultimo, Cons. St. n. 482/2025). Se ne trarrebbe
che le superfici assentite con i condoni non concorrerebbero alla definizione dello “stato legittimo” e po-
trebbero continuare ad essere utilizzate solo se non oggetto di interventi edilizi esorbitanti la manutenzione
ordinaria e straordinaria (dunque solo se collocati ove assentiti con il condono, senza traslazioni o demoli-
zioni e ricostruzioni, e solo secondo la destinazione d’uso autorizzata). Nella fattispecie cid comporterebbe
il mantenimento della destinazione d’uso produttiva per una quota max, nell’ipotesi, della “stecca” di
15.000 mq. quindi rientrante ampiamente nei mq. 41.500 dell’intervento di manutenzione straordinaria

afferente in assoluta prevalenza la Slp complessiva, in conformita con I'indirizzo generale della rigenera-

zione dell’ambito ex -

Caratteristiche strutturali:
Strutture verticali materiale: c.a.- in ferro- in muratura condizioni: mediocri

Componenti edilizie e costruttive:

Pavim. Interna materiale: in battuto di cemento

Gli immobili di tipologia industriale e dei componenti edilizi ed impiantistici di varia destinazione presenti
all'interno dei fabbricati sono affetti da condizioni di degrado pit 0 meno accentuato, anche in conseguenza

di episodi di incendio verificatisi nel tempo alcuni anche recentemente oggetto di interlocuzioni della
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Valori rilevati da OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell’Agenzia delle Entrate- Territorio

Destinazione d’uso: Produttiva

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Periodo: 2/2024

Zona: Semicentrale Borgo Santa Caterina (quotazioni non disponibili) si fara riferimento al Borsino

Immobiliare

Tipo di destinazione: produttiva
Tipologia: Capannoni

Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale
Valore di mercato min (€/mq): 330

Valore di mercato max (€/mq): 700

Impianto elettrico: da rifare

impianto di riscaldamento: da rifare
Condizionamento e climatizzazione: da rifare
Certificazione energetica: no

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Il primo passo verso la formulazione di un giudizio di stima prevede la individua-
zione dell’aspetto economico da considerare, in relazione alle finalita per cuila
stima stessa é richiesta. La individuazione dell’aspetto economico passa attra-
verso la scelta dell’approccio pit adatto alla soluzione del quesito estimale e in
generale si pud procedere attraverso:

¢ ["approccio di mercato (approccio di tipo commerciale) che ha come obiettivo
I'aspetto economico del valore di mercato;

¢ |"approccio del costo (approccio di tipo tecnico), che permette di apprezzare
I’'aspetto economico del valore di costo;

¢ |"approccio finanziario (o reddituale), cui possono essere ricondotti sia il clas-
sico valore di capitalizzazione sia il valore, di tradizione anglosassone, derivante
dalla attualizzazione dei flussi di cassa.

In teoria tutti gli aspetti economici tendono al valore di mercato in regime di
mercato perfetto, ma nella realta si tratta di valori diversi.

Evidentemente il valore di mercato rappresenta I'aspetto economico di mag-
giore interesse, quello cui & necessario arrivare allorquando siano in gioco fina-
lita come quella della compravendita di immobili.

Uno dei principi a fondamento dell’estimo prevede che il giudizio di valore si
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fondi sulla comparazione. La metodologia che conduce alla valutazione si deve
basare dunque sul confronto tra beni economici, che pud avvenire secondo due
diverse modalita, diretta o indiretta, da cui discendono i ben noti procedimenti
sintetici o analitici. Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mer-
cato di un bene immobile sono infatti essenzialmente di due tipi:
¢ la metodologia diretta, attuata attraverso procedimenti sintetici, basata sulla
comparazione, & applicabile nel caso in cui si realizzino una pluralita di condi-
zioni al contorno, quali:

. L'esistenza di beni similari al bene da stimare
. La dinamicita del mercato immobiliare omogeneo al bene da stimare
. La conoscenza dei prezzi di compravendita di beni similari al bene da

stimare risalenti ad un periodo prossimo a quello della stima.
La comparazione diretta si esplica essenzialmente attraverso il metodo compa-
rativo, declinato secondo tutti i diversi procedimenti che ad esso possono ricon-
dursi (monoparametrici, pluriparametrici, deterministici, probabilistici);
¢ la metodologia indiretta, attuata attraverso procedimenti analitici ed utiliz-
zata in assenza di una o piu fra le condizioni necessarie all’'uso della metodologia
diretta, si basa sulla ricerca indiretta del valore di mercato, attraverso uno degli
altri valori (di costo, di capitalizzazione ecc.) visti in questo caso non come
aspetti economici autonomi ma come procedimenti mediante i quali apprez-
zare |'aspetto economico di mercato.

In particolare I'utilizzo delle metodologie indirette si attua proprio mediante:

. Un approccio tecnico, ad esempio ricercando il valore di costo attra-
verso |'analisi dei fattori produttivi che concorrono alla produzione del bene;
. Un approccio finanziario, utile quando siano noti o indagabili i dati red-

dituali del bene, approccio che consente ad esempio di ricercare il valore di ca-
pitalizzazione, ponendo in relazione reddito e saggio di capitalizzazione attribui-
bili al bene.

Esistono infine aspetti economici ulteriori, che possono essere considerati deri-
vati da quelli gia citati, e che costituiscono ulteriori strade indirette per la stima
del valore ovvero:

o Il valore di trasformazione, aspetto economico che va considerato
quando il bene non ha un mercato ma & suscettibile di trasformazione (tecnica-
mente realizzabile, legalmente possibile ed economicamente conveniente) in
un bene che & invece apprezzato sul mercato: in tal caso il valore di mercato
sara definito dalla differenza tra il valore di mercato del bene e il costo della
trasformazione;

. il valore di surrogazione aspetto economico che va considerato quando
non sia possibile una trasformazione ma sia pero ipotizzabile la realizzazione di
un bene capace di surrogare/rimpiazzare quello in oggetto, ovvero sia in grado
di fornire le stesse utilita: in tal caso si ricerchera indirettamente il valore equi-
parandolo alle spese sostenibili per surrogarlo e il procedimento da utilizzare
sara quello riconducibile al valore di riproduzione deprezzato;

. il valore complementare, aspetto economico che va considerato qua-
lora la particolarita del bene analizzato sia in relazione alla sua condizione di
bene “accessorio”, perché parte integrante di un complesso omogeneo: in tal
caso si ricerchera indirettamente il valore di mercato come differenza tra il va-
lore di mercato dell’intero e quello della porzione residua.

L’'utilizzo dell’'uno o dell’altro tipo di metodologia non & generalmente una li-
bera scelta dell’estimatore, bensi una scelta indotta dalla corretta analisi delle
condizioni al contorno e delle finalita delle valutazioni.

8.2 Scelta del criterio di stima
In considerazione delle caratteristiche e dello stato di conservazione delle strut-
ture edilizie esistenti ed alla luce delle prescrizioni normative urbanistiche del
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vigente PGT che qualificano il compendio quale ambito di trasformazione, il sot-
toscritto ritiene che ai fini della stima del bene da collocare sul mercato anche
attraverso una procedura di evidenza pubblica il criterio pil' appropriato sia
quello del valore di trasformazione, che assume nella fattispecie il ruolo di me-
todo per la determinazione del congruo valore di mercato.

8.2.1 Il metodo del valore di trasformazione

Allorché la stima ha per oggetto immobili che nelle condizioni funzionali in atto — non cor-
rispondenti a quelle potenzialmente ottimali (il c.d. highest and best use) — non sono (o
non sono piu) in grado di presentare un adeguato valore di mercato, I'impiego del valore
di trasformazione secondo la piu autorevole dottrina estimativa italiana consente di defi-
nire il valore venale che gli stessi potrebbero piu probabilmente presentare nell’ipotesi di
un cambiamento di destinazione o, come nella fattispecie, nella prospettiva di una riguali-
ficazione profonda con parziale mantenimento e valorizzazione dell’attuale destinazione
d’uso.
Nel presupposto che condizione imprescindibile di fattibilita di una “trasformazione” & l'in-
cremento del valore di mercato immobiliare rispetto alla situazione in atto, il “Valore di
Trasformazione” V. consistente nel valore immobiliare prodotto (ricavi) dedotta la som-
matoria di tutti i fattori di costo incluso guello per la realizzazione delle nuove consistenze
va, in sintesi, determinato come segue:

Vm Up
Vi = = - Kg - -

q q"
ove Vit (Valore di Trasformazione all'attualita) si ottiene detraendo da Vm la sommatoria
dei Costi Operativi dell'intervento immobiliare e Up I'utile lordo dell'imprenditore-promo-
tore dell'operazione, il tutto attualizzato.
Gli altri termini che compaiono nella formula sono:
Vm: Valore di Mercato, a valori attuali, dell'immobile fra n anni, ossia a trasformazione
avvenuta;
1
--- : coefficiente di anticipazione;

gn

n: tempo necessario alla trasformazione;

r: saggio di sconto unitario;

g = I+r = montante unitario;

KO : Costo totale di Produzione (o di Trasformazione) o sommatoria delle spese, scontate
all'attualita, sostenibili (da preventivo) in n anni da un imprenditore ordinario per la tra-
sformazione dell'area e/o, nella fattispecie, degli immobili preesistenti.

Le modalita di determinazione dei ricavi da vendita del fabbricato da recuperare oggetto
di stima sono tipicamente quelle facenti capo al Criterio del mercato: il Metodo sintetico-
comparativo ed il Metodo Analitico o di Capitalizzazione dei redditi — utilizzabile tipica-
mente per immobili a destinazione commerciale o terziaria—uffici — in funzione del tasso di
capitalizzazione richiesto dagli investitori istituzionali.

Nel caso in esame, in relazione alle caratteristiche ed alla destinazione d’uso del bene og-
getto di valutazione, si ravvisa la sussistenza delle condizioni — in virtu della documenta-
zione e degli elementi informativi a disposizione — per I'applicabilita del metodo estimativo
adottato della trasformazione ai fini della determinazione del “valore venale” dell’area
/edifici da trasformare al giugno 2025 e, per quanto occorrer possa, da tenersi per il pe-
riodo intercorrente alla fine dei lavori.

8.3 Valutazione corpi:
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Per la articolata esplicitazione dello sviluppo integrale del procedimento della trasforma-
zione si rinvia all’allegato “Elaborato esplicativo” da cui é tratta la seguente enunciazione
dei passaggi essenziali:

Posto che la dotazione max di SL in rapporto alla ST del compendio ammonta a mq.
0,6x99.820 = mq. 59.892, ai soli fini della presente valutazione del fattore area edificabile
nel procedimento della Trasformazione si prospetta una consistenza cosi articolata per le
varie destinazioni:

-Produttiva mq. SL 41.500 (di cui 15.000 mq. afferenti il Bergonzo) con il che ne viene assi-
curata la assoluta prevalenza in conformita al noto indirizzo strategico della rigenerazione;
- Residenziale mq. SL 10.000 con connessa riduzione del 50% della Sl(p) rispetto all’inse-
diamento programmato nel Masterplan 2023, in virtu dell’eliminazione di due delle palaz-
zine programmate — ad es. quelle nel primo e nell’ultimo step a cadenza triennale - in fun-
zione delle realistiche possibilita di assorbimento, entro il limite della salvaguardia della
sostenibilita economica complessiva, che allo stato attuale hanno indotto svariate opera-
zioni avviate nella citta di Bergamo ad uno stallo prolungato ed altre al rinvio per le aspet-
tative di mercato;

-Housing sociale mq. SL 2.600 (> 0,2x12.600);

-Commerciale di vicinato mq. SL 2 x 750 = 1.500;

-Media struttura di vendita mq. SL 4.000, per un totale di mq. SL 59.600.

A dette consistenze di SL per le varie destinazioni, dosate nell’osservanza del duplice re-
quisito della conformita alle direttive strategiche della rigenerazione e della sostenibilita
economica dell’operazione, corrisponde il seguente valore dell’area edificabile /edifici da
trasformare al giugno 2025 del compendio Ex

€ (447x11.500+198x4.000+78x41.500+0x2.600) = € 9.169.500.

Il valore unitario medio dell’area edificabile (edifici da trasformare) del compendio Ex -
inclusivo di quello dei fabbricati esistenti nello stato in cui si trovano - per mq. SL
risultante dall’applicazione alle consistenze di progetto dei parametri determinati con il
procedimento della trasformazione per ciascuna destinazione, ammonta a
€9.169.500
----------------- =£/mq. Sl(p) 153,10, arr. £/mq. Sl(p) 153.

Il valore unitario dell’area per mq. ST risulta
€9.169.500
------------------ =€/mq. ST 91,86, arr. €£/mq. ST 92,00

Per la ST desumibile dalla Superficie catastale agli atti del CT, ridotta a seguito di esproprio
parziale, di mq. (49.675-2.054) = mq. 47.621 vi corrisponde un Valore ordinario di mercato
risultante del complesso di proprieta DVM di area ed edifici da trasformare al giugno 2025
di € 92 x 47.621 = mq. 4.381.132, arr. € 4.381.000 (quattromilionitrecentottantuno-
mila/00).

8.4 - Adeguamenti e correzioni della stima:

- Riduzione del valore del 20% dovuta all’immediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi occulti come da Disp. del G.E. (min. 5%).
In sede di precisazione delle motivazioni di tali adeguamenti & doveroso annotare che i

rischi di vizi occulti di 1) un complesso ex industriale dismesso attengono le possibili cause

Pag. 16



Rapporto di stima Fallimentare - n. 577/2024

di_insicurezza per le persone e le cose in tutte le accezioni del caso - strutturali, impianti-

stiche, antincendio, antintrusione e ambientali - mentre per 2) un’area assunta come edi-

ficabile possono riguardarne i requisiti sotto i profili geologici, idrogeologici, ambientali,
urbanistici o catastali. A titolo indicativo e non limitativo e senza pretesa di esaustivita si
richiamano elementi conoscitivi disponibili in ordine ai rischi di vizi occulti afferenti il Com-
parto DVM:

1) Per il complesso ex industriale dismesso, sotto il profilo dei rischi di cause di a)

mancata sicurezza si da atto che & stato ribadito dal Comune di Bergamo - con riferimento
alla propria Ordinanza P.G.0243482 del 13/06/2025 - con nota 27/06/2025 della DIRE-
ZIONE AMBIENTE, VERDE PUBBLICO E MOBILITA’ Servizio Ecologia e Ambiente indirizzata
alla societa Duca Visconti di Modrone SpA che I'onere della messa in sicurezza dell’area e
dell’eliminazione delle situazioni di potenziale pericolo permane in capo alla proprieta e/o
al soggetto responsabile dell’area, indipendentemente dalla situazione economica o pro-
cedurale in cui si trova tale soggetto giuridico. Compete dunque ai soggetti sopra indicati
— in prospettiva all’aggiudicatario, nelle more dell’attuazione di un progetto di trasforma-
zione del comparto - individuare e rimuovere tutte le condizioni di rischio, a partire da
quelle gia evidenziate nel sopralluogo della Polizia Locale (verbale P.G.0165618 del
29/04/2025) ed oggetto dell’ordinanza, come ad esempio — e non in via esaustiva - la
chiusura e il ripristino degli accessi violati, la rimozione dei materiali combustibili presenti,
la verifica statica e funzionale delle strutture eventualmente danneggiate dagli incendi e
la prevenzione di accessi non autorizzati mediante sistemi fisici e organizzativi adeguati.

Sotto il profilo dei rischi b) ambientali dei fabbricati si specifica che la DIREZIONE AM-
BIENTE, VERDE PUBBLICO E MOBILITA’ Servizio Ecologia e Ambiente del Comune di Ber-
gamo - a seguito dell’avvio del procedimento amministrativo del 6/02/2019 nei confronti
della SARIN srl, Duca Visconti di Modrone spa e RNI srl conclusosi in data 3/04/2019 con
I'inoltro della valutazione dello stato conservativo delle coperture in amianto in questione
-in data 24/11/21 P.G.U0381860 aveva preso atto dell’avvenuta rimozione di dette coper-
ture in amianto nei corpi di fabbrica a tal fine identificati G - D1 — D2 — L. Successivamente
venivano concesse proroghe per la rimozione e lo smaltimento, di cui I'ultima con scadenza
dicembre 2024, a seguito della verifica dell’esito delle analisi sulla presenza di fibre libere

aerodisperse eseguite a marzo 2023, ottobre 2023 e a giugno 2024.

Pag. 17



Rapporto di stima Fallimentare - n. 577/2024

Lo stesso Servizio del Comune di Bergamo in data 04.12.2024 con nota VI.9/F0296.19
(prot. N. 0454682/2024) in ordine a detta pratica codice sb/ECO/2019/00077/AMIANTO
ha concesso - “previo esito dell’analisi sulla presenza di fibre libere aerodisperse da ese-

guire entro MAGGIO 2025” - proroga al dicembre 2025 del termine per la rimozione e

smaltimento delle coperture in fibre di amianto nei corpi di fabbrica individuati a tal fine

con B-C1-C2-C3-E-F-H-I.

A riscontro DVM ha provveduto a trasmettere in data 19.5.2025 a detto Servizio del Co-
mune di Bergamo la Relazione Illustrativa dell’esito delle indagini effettuate commissio-
nate ad idoneo specialista “Consulenze Ambientali S.P.A.” di Scanzorosciate (BG).

In funzione di quanto sopra specificato, con riguardo al rischio di vizi connessi, resta a ca-

rico dell’eventuale aggiudicatario l'adempimento di cui al detto codice pratica

sb/ECO/2019/00077/AMIANTO entro il termine di proroga concesso del dicembre 2025.

2) Per quanto attiene i rischi attinenti i requisiti di edificabilita dell’area del Comparto

DVM

a) in ordine ad eventuali “vizi”_geologici o idrogeologici non risulta documentazione, a

parte le problematiche inerenti le falde acquifere sotto il profilo ambientale di cui al punto
seguente.

b) in ordine a “vizi” di “inguinamento ambientale” e connessi “oneri di bonifica” che atten-

gono, come riferito, anche la potenziale presenza di inquinanti nel suolo o nel sottosuolo,
come metalli pesanti, idrocarburi, o gas radon, in ipotesi provenienti da attivita industriali
svolte in precedenza nell’ambito, va dato atto che con nota “REGISTRO UFFI-
CIALE.U.0047088.07-07-2025" il Settore Ambiente Servizio Rifiuti della Provincia di Ber-
gamo ha richiesto ad una pluralita di soggetti, ognuno per quanto di competenza — tra cui
la societa Duca Visconti di Modrone SpA - di fornire un aggiornamento sulla prosecuzione
del procedimento di bonifica nel presupposto dell’assenza di evidenza che la societa Duca
Visconti di Modrone SpA stessa avesse attuato |'intervento di MISE che aveva prospettato
nella propria nota al prot. n. 47140 del 03.08.2023, nonché avesse dato riscontro alle ri-
chieste dell’Agenzia ARPA la quale - nel trasmettere con nota prot. n. 11684 del 21.02.2024
Valutazione tecnica in esito all'indagine ambientale condotta nel 2023 - invitava la societa
a trasmettere idonea documentazione progettuale per il proseguo della procedura di bo-

nifica in corso.
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In assenza di pianificazione attuativa e di un progetto pur di massima degli insediamenti
programmati, nonché di una bozza della stipulanda Convenzione, stante I'indetermina-
tezza di oneri ed “opere di riqualificazione generale” da eseguire, costituisce assunto posto
a base dell’espletamento del compito dello scrivente Esperto nella presente stima la con-

sapevolezza di una accettazione incondizionata, da parte di un aspirante aggiudicatario,

dello stato di fatto e di diritto in cui si trova il bene e dell’assenza di garanzia per vizi occulti,

inclusi quelli in ipotesi comportanti oneri di bonifica_con assunzione a carico dell’aggiudi-

catario stesso di ogni eventuale costo relativo e con rinuncia ad ogni eccezione al riguardo.

c) in ordine ad eventuali “vizi” gualificabili irregolarita urbanistiche e catastali, quali ad es.

problemi relativi alla destinazione d'uso del terreno, vincoli urbanistici non dichiarati, o
errori nella classificazione catastale, non risulta documentazione ulteriore rispetto a
quanto si é riferito sulle caratteristiche del compendio Ex-non di un unico proprie-
tario, motivo per cui in linea di principio occorrerebbe preliminarmente porsi nelle condi-
zioni per predisporre il progetto di Piano Attuativo unitario esteso all'intero compendio,
prescritto dalla norma di PGT ovvero I'accordo della totalita delle quote di proprieta (fatta
salva I'ipotesi subordinata di operativita — da verificare - sulla base di una maggioranza
catastale, cioé di due su tre proprietari).

Sotto tale profilo la proprieta frazionata di uno dei tre lotti & allo stato assimilabile al pos-
sesso di una quota minoritaria (<50%) di proprieta indivisa che incide sulla possibilita di
autonoma gestione operativa ed assunzione delle decisioni di natura patrimoniale, incluse
quelle inerenti le bonifiche le cui obbligazioni differiscono — ai sensi delle prescrizioni in
materia ambientale vigenti - in funzione della potenziale destinazione dell’edificato di
nuova costruzione/ristrutturazione a residenziale o produttivo. Necessita quindi consape-
volezza che tale situazione rischia di interporsi alla stessa predisposizione di un Masterplan
generale esteso all'intera consistenza la cui presentazione sarebbe — secondo la proposta
avanzata in sede di amministrazione comunale — sufficiente per consentire di procedere
per stralci autonomi innescando la facolta di richiedere e ottenere I'approvazione di p.c.c.
(permesso di costruire convenzionato) per ciascuna delle tre proprieta.

d) in ordine ad eventuali Servitu e oneri non apparenti, quali diritti di terzi sul terreno,

servitu di passaggio o vincoli paesaggistici, non immediatamente visibili o dichiarati, non

risulta documentazione relativa a quelle in ipotesi sussistenti fra il Lotto di proprieta DVM
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e le aree di altrui proprieta all’interno dell’Ambito Ex- e/o eventualmente desumi-
bili da atti della pubblicita immobiliare.

In proposito va richiamato che risulta formulata alla Curatela una richiesta di pagamento
per I'anno 2025 di un contributo consortile richiesto da Consorzio di Bonifica della Media
Pianura Bergamasca, per 'ammontare di € 12.029,00. Detto ammontare risulta da quote
poste a carico dei sub 710 e 713 della Part. 911 a titolo “comprensori” e per “torrente
Morla”, “Opera presa Albino”, “Rio Morlana e derivate”.

Dato atto di tutto quanto sopra, resta ad esclusivo carico dell’aggiudicatario all’asta del
bene I'effettuazione di ulteriori accertamenti sulla legittimita amministrativa ed in ordine
all’eventuale esistenza di difformita/disallineamenti/irregolarita urbanistiche e catastali,
essendo interesse primario del potenziale aggiudicatario che venga effettuata la verifica
se dette ipotetiche difformita siano sanabili o meno, con obbligo in caso positivo di pre-
sentare istanza di sanatoria ai sensi dell’art. 40 comma 6 L. 47/85 entro 120 giorni dal de-
creto di trasferimento.

Stante tutte le richiamate tipologie di indeterminatezza e I'assenza di garanzia per vizi,
€ da ritenersi appropriata un’alea commisurata a tale titolo nel 20%, motivo per cui ap-

pare congruo apportare una detrazione al valore del 20%

€0,20 X 4.381.000 = £ 876.200,00 (ottocentosettantaseimiladuecento/00)

€ 876.200,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: € 0,00
9 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova € 3.504.800,00

€(4.381.000 — 876.200) = £ 3.504.800, arr. € 3.500.000,00.

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": c.t. € 3.500.000,00
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Beni in Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8

Lotto: 002

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Identificativo corpo : A
sito in Bergamo (BG) via Gasparino da Barzizza 8

Identificato al Catasto Fabbricati di Bergamo
Intestazione: DUCA VISCONTI DI MODRONE S.P.A. sede in MILANO (MI) 04972330965 Proprieta’

1/1

a) Abitazione, foglio 24, particella 911 sub 710 cat. A/3 indirizzo VIA GASPARINO DA BAR-
ZIZZA n. 8 Piano S1-T-1, Euro 542,28

Superficie: Totale: 177 m2Totale escluse aree scoperte: 159 m?

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: Trattasi di villetta unifamiliare a tre piani, cantinato, rialzato e
primo in stato di abbandono. E posta a confine con 'area ”Ex-, complesso
industriale dismesso da oltre 15 anni, ubicato in zona semicentrale della citta di Ber-
gamo. Nella zona sono presenti - oltre a realta residenziali accorpate in piccoli condo-
mini ed in abitazioni unifamiliari - un supermercato Esselunga ed altre realta commer-
ciali di media e piccola dimensione.

Servizi presenti nella zona: La zona € provvista di servizi di urbanizzazione prima-
ria e secondaria.

Servizi offerti dalla zona: sedi di servizi pubblici e privati primari, posti nel centro del
capoluogo a breve distanza fra i quali I'impianto sportivo del Gewiss Stadium.

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali e residenziali
Principali collegamenti pubblici: Oltre ai collegamenti infrastrutturali, anche in pro-
getto, sussistono servizi di mobilita pubblica territoriale, tutti disponibili nell'imme-

diato intorno;

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato

3. stato di possesso
Libero
4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Vincoli ed oneri giuridici che restano a carico dell’acquirente
Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli
Nessuna

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
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nessuna

Atto di asservimento urbanistico
Piano Attuativo

Altre limitazioni d'uso
Concesse nel piano attuativo

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura

- ISCRIZIONE del 15/11/2023 - Registro Particolare 8928 Registro Generale 62820
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI MILANO Repertorio 9028 del 16/05/2023
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

- ISCRIZIONE del 12/01/2024 - Registro Particolare 217 Registro Generale 1614

Pubbilico ufficiale CAP HOLDING S.P.A. Repertorio 2332 del 28/02/2023

IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da INGIUNZIONE DI PAGA-
MENTO EX ARTT. 2 E 3 R.D. 639/1910 E ARTT. 228 E 229 D.LGS. 51/1998

- ISCRIZIONE CONTRO del 26/02/2024 - Registro Particolare 1335 Registro Generale 9798
Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Repertorio 20782/6824 del
22/02/2024 IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO, AV-
VISO DI ADDEBITO ESECUTIVO E AVVISO DI ACCERTAMENTO ENTE

Pignoramenti
Nessuno

Misure penali
Nessuno

5. ALTRE INFORMAZIONE PER L’ACQUIRENTE
Spese di gestione condominiale: no
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Si
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: no
Avvertenze ulteriori: Non specificato

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI
Dati catastali : fg 24 mapp 911 sub 710

Titolare/Proprietario: dal 15-12-2010 ad oggi Duca Visconti di Modrone spa con sede in Milano
cod. fisc. 04972330965 in forza di atto di fusione per incorporazione della societa

Hl del 15-12-2010 rep 27103-7848 notaio Renata Mariella registrato all’Agenzia delle Entrate di
Milano 1il 22-12-2010 al n. 21292/1T

Titolare/Proprietario: ante ventennio al 15-12-2010 societd _

7. Pratiche edilizie
La costruzione del fabbricato & iniziata in epoca ante 1967. Successivamente é stata rilasciata CE n. 464
del 07-07-1981 per ristrutturazione

Per I'inquadramento e le connotazioni generali si rinvia alla trattazione del Lotto 1.
STIMA
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Valutazione

Nello stato in cui si trova, I'u.i.u. necessita di interventi di risanamento e riqualificazione con un’inci-
denza in termini di costi assimilabile a lavori di nuova costruzione; Adottando il valore minimo per lo
“stato scadente” — pari a quello nello “stato normale” rilevato da OMI di € 1.200 diviso 1,3 — ed ulte-
riormente riducendolo del 30% per la condizione di fatto appartenenza ad ambito produttivo dismesso,
siapplica un valore unitario €/mq. 650. Trattasi di Valore unitario che risulta prossimo al valore dell’area
residenziale /edifici da trasformare determinato con il procedimento della trasformazione £/mq. 611, il
che ne costituisce implicita verifica di congruita. Ad un valore unitario di €/mq. 650, per una superficie
di mg. commerciali 177 (mq. 159 coperti e 18 sup. accessoria/scoperta ragguagliata) vi corrisponde un
valore di mercato mq. 177x€/mq. 650 = £ 115.050,

arr. € 115.000 (centoquindicimila/00).

Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 10%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e € 11.500,00
per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (min.5%)

0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 103.500,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": c.t. €100.000,00

Totale LOTTI 1 e 2 € 3.600.000 in c.t.

Ritenendo di aver evaso I'incarico affidato dall'lll.mo Signor Giudice e ringraziando per la fiducia
accordata resta a disposizione per ogni chiarimento in merito

Data generazione:
30-06-2025

L'Esperto alla stima
Geom. Michele Bonanzinga
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ELABORATO ESTIMATIVO allegato al RAPPORTO di VALUTAZIONE
su PARTE del COMPENDIO I i»: COMUNE DI BERGAMO
LOTTI1le2
11 sottoscritto Michele Bonanzinga, iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Milano
al n° 7857 con studio in _ , a Milano, iscritto all’Albo dei Consulenti
Tecnici del Tribunale di Milano al n® 7590 . per incarico ricevuto dal Dott. L.G. Saporito
Curatore della Liquidazione Giudiziale della Duca Visconti di Modrone (DVM) S.p.A.
disposta dal Tribunale di Milano Sez. II Civile con Sentenza R.G. 419/2024, eseguiti gli
opportuni accessi sopralluogo, consultati gli atti documentali resi disponibili, effettuata una
approfondita ricerca di mercato ed acquisiti altri elementi di giudizio ritenuti necessari
procede, con ispirazione a principi di imparzialitd e terzieta, alla redazione della perizia di
stima all’attualita — cui il presente elaborato esplicativo & allegato - di un’area con soprastanti
fabbricati produttivi di detta Societa in Bergamo “as is”, nelle condizioni e nello stato di fatto
esistenti, ma nella considerazione della effettiva operativita di ipotesi di lavoro di potenziale
trasformazione immobiliare.
PREMESSA

A. L’AREA DI PROPRIETA DVM NEL COMPARTO _
Costituisce oggetto di valutazione un’area con soprastanti fabbricati produttivi nella “Ex
I . complesso industriale dismesso da oltre 15 anni, ubicato in zona semicentrale della
citta di Bergamo (di seguito il _)
L’area in esame (di seguito, 1’“Area DVM”) si sviluppa tra la Via Giulio Cesare, Via Tito
Legrenzi e Via Gasperino a nord della Citta nei pressi dello stadio comunale, con un fronte
prospiciente la Via Tito Legrenzi di oltre 120 metri, in cui sono presenti - oltre a realta
residenziali accorpate in piccoli condomini ed in abitazioni unifamiliari - un supermercato

Esselunga ed altre realta commerciali di media e piccola dimensione.



A circa 500 metri dal sito, ¢ in fase di avanzato sviluppo su un’area di circa mq. 70.000 il
complesso immobiliare Chonis Life “Nuove Villaggio digitale di Bergamo”, una realta di 80
alloggi, un albergo per circa 250 stanze, oltre a spazi di fitness e commerciali. La tipologia di
detto investimento non contempla la vendita delle residenze, ma un “serviced appartament”,
ovvero un affitto tutto incluso in cui viene garantita una serie di servizi.

L’ambito territoriale & connotato da alcuni siti commerciali e produttivi dismessi, sorti nel
secolo scorso in posizione di connessione tra il quartiere e il tracciato dei traffici verso la
Valle Brembana ed ¢ interessato da prospettive di sviluppo residenziale.

Oltre ai collegamenti infrastrutturali, anche in progetto, sussistono servizi di mobilita pubblica
territoriale, tutti disponibili nell’immediato intorno; come le sedi di servizi pubblici e privati
primari, posti nel centro del capoluogo a breve distanza fra i quali I’impianto sportivo del
Gewiss Stadium.

Il Comparto _ha un’estensione di circa 100.000 mq. con originaria articolazione
industriale in due ambiti distinti: ||| ij comprendente un complesso di capannoni
a sud, la stecca c.d. “Bergonzo” (dal nome del progettista) a shed verticali, la centrale
termoelettrica e I’edificio uffici. | N N situata appena pit a nord comprendente
un capannone a shed e diversi corpi di fabbrica utilizzati come magazzino. La struttura
longitudinale contenente i reparti di lavorazione dei tessuti ed alcuni degli uffici tecnici
direzionali, con i suoi 22 m di altezza, 170 m di lunghezza e 15.000 mq distribuiti su quattro
piani. Inoltre la stecca con le torri di ventilazione distribuite su una superficie di 15.000 mq le
attrezzature di finissaggio, i magazzini dei prodotti finiti, i reparti di spedizione ed alcuni degli
uffici tecnici direzionali, di cemento armato in opera, su quattro piani e suddiviso in unita
indipendenti. Il tutto in avanzato stato di degrado — pitl marcato all’interno - che attiene anche
gli elementi architettonici presenti come il fronte di shed verticali, le torri di ventilazione

ottagonali, I’involucro esterno in alluminio anodizzato.



Sotto tale profilo si da atto che con Ordinanza P.G.0243482 del 13/06/2025 il Comune di
Bergamo aveva imposto 1’adozione di una serie di interventi sollecitati dalla Prefettura di
Bergamo, dalla Polizia Locale e dai Vigili del Fuoco quali rimozione e smaltimento dei rifiuti,
soprattutto se derivati dalla combustione causata dagli incendi, ovvero infiammabili, messa
in sicurezza dell’area, inibizione all’accesso a persone non autorizzate; maggiore periodicita
delle operazioni di pulizia. Al riguardo la Curatela riscontrava con nota del 20 giugno 2025
P.G.0250774 precisando che, pur operando in un contesto giuridico e finanziario rigidamente
delimitato, si era prodigata nel porre in essere tutte le misure necessarie atte a scongiurare
(per quanto possibile alla luce del contesto territoriale di riferimento) situazioni di degrado e
pericolo quali quelle evidenziate nel rapporto di sopralluogo della Polizia Locale
P.G.0165618 del 29/04/2025 citato nell’Ordinanza, oltre ad avere ad es. in data 25.03.2025,
a seguito di ripetute effrazioni e incendi dolosi avvenuti, sporto denuncia alle forze
dell’ordine.

Ancora con riferimento all’Ordinanza P.G.0243482 del 13/06/2025, la DIREZIONE
AMBIENTE, VERDE PUBBLICO E MOBILITA’ Servizio Ecologia e Ambiente del
Comune di Bergamo con nota 27/06/205 ribadiva che 1’onere della messa in sicurezza
dell’area e dell’eliminazione delle situazioni di potenziale pericolo permane in capo alla
proprietd e/o al soggetto responsabile dell’area, indipendentemente dalla situazione
economica o procedurale in cui si trova tale soggetto giuridico. Compete dunque ai soggetti
sopra indicati — in prospettiva all’aggiudicatario, nelle more dell’attuazione di un progetto di
trasformazione del comparto - individuare e rimuovere tutte le condizioni di rischio, a partire
da quelle gia evidenziate nel sopralluogo della Polizia Locale (verbale P.G.0165618 del
29/04/2025) ed oggetto dell’ordinanza, come ad esempio — e non in via esaustiva - ¢ la
chiusura e il ripristino degli accessi violati; * la rimozione dei materiali combustibili presenti;

la verifica statica e funzionale delle strutture eventualmente danneggiate dagli incendi e la



prevenzione di accessi non autorizzati mediante sistemi fisici e organizzativi adeguati. In
buona sostanza corre 1’obbligo di riconoscere che allo stato attuale il Comparto Ex-
per le condizioni di degrado appariscente e disuso rappresenta per la Cittd una criticita - e
come tale & percepito - da risolvere anche sotto i profili ambientale e sociale, per il
miglioramento della vivibilita dell’intero contesto.

Cio nella consapevolezza che, come si esaminera diffusamente, il Comparto Ex - (di
cui I’Area DVM fa parte, unitamente ad altre aree di proprieta di soggetti terzi) ¢ da trattarsi
unitariamente in ragione dell’inquadramento urbanistico.

Cio premesso, dovendosi considerare superata 1’ipotesi di lavoro contemplata nei Masterplan
precedenti (I’ultimo nel 2023) anche in ragione dell’approvazione del nuovo strumento
urbanistico avvenuta in data 11 aprile 2024 con deliberazione di Consiglio Comunale n. 24),
si specifica che le previsioni urbanistiche previste per il Comparto Ex - (individuato
dal PGT tra le c.d. Polarita Strategiche)— e dunque per le tre aree attualmente con proprietari
diversi - DVM (Duca Visconti Modrone), _ —devono essere attuate a mezzo
pianificazione attuativa estesa all’intero ambito. La realizzazione per stralci € consentita ma
previa presentazione di un documento di inquadramento complessivo corredato da una
convenzione quadro condivisa da tutti i proprietari e riferita all’intero comparto.

La convenzione quadro deve prevedere 1’'immediata cessione delle aree da destinare alla
realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria e ai servizi e attrezzature pubbliche
ritenute  prioritarie  dall’amministrazione comunale. Le ftrasformazioni possono
conseguentemente essere attuate per stralci sulla base di apposite convenzioni che verranno
approvate ai sensi dell’art. 12 L.R. 12/2005 o dell’art. 14, comma 1bis, L..R.12/2005.

Fino all'approvazione dei piani attuativi in attuazione delle previsioni del Documento di Piano
sono ammessi esclusivamente interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di cui

all’art. 3, comma 1, lett. b) del DPR 380/2001, escludendo in ogni caso il cambio di



destinazione d’uso (cfr. art. 13 delle Direttive per 1’attuazione del Documento di Piano —
DDPO00).

Allo stato, dunque, una realistica ipotesi di valorizzazione dell’area passa necessariamente
attraverso: a) I’approvazione di uno strumento di pianificazione attuativa, ovvero, b) la stipula
di una convenzione quadro condivisa con tutti i comproprietari dell’area (con cessione
immediata di aree da destinare a servizi e attrezzature pubbliche e alla realizzazione delle
strade e delle opere di allacciamento ai pubblici servizi). Il tutto subordinato allo svolgimento
delle opportune indagini ambientali preliminari e della eventuale (in caso di contaminazione)
attivazione delle procedure di bonifica di cui al D.1gs. n. 152/2006.

In alternativa sono ammissibili esclusivamente interventi di manutenzione straordinaria
(incompatibili con lo stato di abbandono dei fabbricati che richiederebbe quantomeno un
intervento di restauro e risanamento conservativo se non di ristrutturazione edilizia) senza

cambio di destinazione d’uso.
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Al netto di quanto verrd di seguito meglio esplicitato in relazione all’inquadramento
urbanistico dell’area - si segnala sin da ora, che in sede di interlocuzioni con
I’amministrazione comunale & emersa la volonta politica di valorizzare il comparto Il
I 12ntenendo la destinazione produttiva e facendo dello stesso un polo produttivo di
eccellenza per il territorio.
A.1.1 Dati catastali

Il Comparto Ex Reggiani, costituito da proprieta afferenti a tre diversi soggetti, si sviluppa su
una superficie complessiva territoriale originaria di mq. 104.590, ridottasi di mq. 4.770 a mq.
99.820 a seguito di esproprio parziale per finalita di pubblico interesse (infrastrutture
ferroviarie della TEB), di cui la porzione coperta da corpi di fabbrica attualmente ¢ nell’ordine
di 45.000 mq (Cfr. Stralcio Tavole Inquadramento Territoriale-Corografia, Estratti di mappa
e Consultazione Storica CT All. 1, 1 bis e 1 ter). Le tre aree appartenenti ad altrettanti tre
soggetti sono individuate come segue:

-Duca Visconti di Modrone Spa —DVM

Particella 911 del Fo. 24 Superficie catastale: desumibile dagli atti del CT_mgq. 49.675*

*La superficie CT risulterebbe ridotta a seguito di esproprio parziale, da regolarizzare con
frazionamento, a mq. (49.675-2.054) = mq. 47.621

Il sub. 709 della particella 911 del foglio 24 & stato soppresso per frazionamento e cambio di
destinazione e sono stati costituiti, fra gli altri, i subalterni 713 in Categ. D/1 e 714 in Categ.
D/8.

Lotto 1 (Cfr. Consultazioni Storiche CF, All. 1 quater; Elaborato planimetrico ed Elenco
subalterni assegnati, All. 1 quinquies; Schede Planimetriche, All. 1 sexies)

foglio 24 particella 911 sub. 713 cat. D/l Via Gasparino da Barzizza, n. 8

foglio 24 particella 911 sub. 714 cat. D/8 Via Gasparino da Barzizza, n. 8

Lotto 2 (Cfr. Consultazione Storica CF e Scheda Planimetrica, All. 1 septies e 1 octies)



foglio 24 particella911 sub. 710 cat. A/3 Via Gasparino da Barzizza, n. 8

A.1.2 Superficie lorda esistente all’attualita SL
La SL determinata ai fini della presente stima alla luce del disposto dell’art. 8 NTA Piano
delle Regole PGT nell’ambito della consistenza dei fabbricati esistenti, articolatamente
individuata nell’allegato prospetto per destinazioni in assenza di rilievo, in base alla
documentazione raccolta — per quanto desumibile dalle Planimetrie consultate, incluse quelle
catastali, con riserva di migliore specificazione in funzione della disponibilita di ogni utile
elemento conoscitivo - risulta in mq. (Cfr. Stralcio NTA Piano delle Regole PGT 2024
Bergamo e Prospetto calcolo SL ai sensi art. 8 NTA, All 2 e 2 bis).
- Intestazione Duca Visconti di Modrone Spa (DVM Spa)
Lotto 1 - SL totale mq. 49.747 (suscettibile di definitiva determinazione in sede di
presentazione strumenti attuativi/titoli abilitativi)
sub. 713 cat. D/l Via Gasparino da Barzizza, n. 8
SL (31.380+365+274+157+48+245+160x4+460+4.730+930+217+4.070+214+4.220) =
mgq. 47.950
sub. 714 cat. D/8 Via Gasparino da Barzizza, n. 8 SL (1.274+523) =mgq. 1.797.
-“Superficie di suolo coperta” non SL - Fabbricati industriali mq. 30.500 ca,

Tettoie mq. 5.400 ca, Depositi mq. 1.100 ca.



Lotto 2 sub. 710 cat. A/3 Via Gasparino da Barzizza, n. 8 ST mq.144.00.

A.1.3. Cenni sulle ipotesi di sviluppo urbanistico precedenti con riferimento alla

Scheda AT i25

A fini di completezza informativa si richiamano sinteticamente le ipotesi di lavoro sviluppate
in precedenza con riferimento alla Scheda AT i25 quale consultabile nel sito del Comune di
Bergamo “Documento di Piano — Allegato 2 — Schede Progetto degli Ambiti di
Trasformazione” (Cfr. All. 3).
L’iter urbanistico dell’area (e quindi la fase di sviluppo della quota in capo alla DVM) aveva
avuto un percorso pluriennale culminato nella presentazione della prima bozza di masterplan
nel 2022 modificato nel 2023 quando & stato predisposto il Masterplan “Da fabbrica a citta.
Rigenerazione urbana ex Reggiani” di AGSProject/Pessina/De8 Architetti.
A partire dal primo schema progettuale risultano essere state proposte differenti soluzioni:
pur con obbligo di mantenere lo schema di intervento At i25 approvato dal PGT in essere, il
masterplan definitivo depositato ad aprile 2023 aveva recepito le esigenze del bando
pubblicato dall’Universita degli Studi di Bergamo per il nuovo campus, potenziale investitore.
Il piano comportava inoltre che il polo universitario fosse accessibile attraverso la linea
ferroviaria, gia esistente nelle immediate vicinanze: al riguardo sussiste I’esigenza per la TEB
(tranvie elettriche bergamasche) di posizionare all’interno dell’area Ex Reggiani una stazione

della nuova Linea T2 ai cui fini risulta essere stata promossa la citata procedura espropriativa

con cessione bonaria di terreni del compendio limitrofi alla linea ferroviaria.

L’inquadramento urbanistico assegnava una capacita edificatoria complessiva con un indice

riferito_alla conversione di alcuni edifici preesistenti e nuova edificabilitd a fronte di

demolizioni. All’esito di una evoluzione progettuale, attraverso un confronto diretto con
I"Universita di Bergamo ed il Comune risultava attenere uno sviluppo a medio e lungo termine

con I’idea di accorpare in un’unica area le 7 strutture dislocate sul territorio, in cui ad oggi &



articolata 1’Universita con una SL(p) per il 53% a Polo universitario, il 10% commerciale
(media struttura di vendita mq. 4.000,00, esercizio di vicinato mq. 3.000,00), il 10% circa per
un correlato studentato (mgq. 7.112,00) ed infine residenziale (Fabbricati A, B, C, D, residenza
libera mq. 5.000,00/cad.) per il restante 27% della superficie totale.

Secondo una Relazione del 25/05/2023 a firma L. Mutti, in allora perito incaricato dalla
proprieta di DVM, I’iter di approvazione avrebbe dovuto concludersi con la contestuale
definizione della struttura del testo di una convenzione con cui si sarebbero definiti gli
standard e gli oneri di urbanizzazione, nonché la stesura del cronoprogramma. Il progetto si e
poi arenato, secondo quanto desumibile, per intervenute difficolta e complicazioni a carattere
politico-amministrativo.

A.1.4 Situazione urbanistica vigente all’attualita

Si descrive di seguito la disciplina urbanistica applicabile all’Area DVM e, pil in generale,
al Comparto Ex Reggiani. Le considerazioni che seguono sono state effettuate con il supporto

dello Studio Legale RDS Legal. nella persona dell’Avv. Riccardo Delli Santi. incaricato dal

Curatore Dott. I.. Saporito. Si rimanda in ogni caso al CDU n. 0148680/2025 del 14/04/2025

per un inquadramento di dettaglio delle singole particelle catastali costituenti 1’ Area DVM.
La disamina che segue, difatti, & esclusivamente volta a meglio illustrare le potenzialita di
valorizzazione dell’area alla luce dell’inquadramento urbanistico e non ha pretesa di
esaustivita.

Ai sensi del PGT vigente (approvato con Deliberazione del Consiglio comunale 11-04-2024,
n. 24 e pubblicato su BURL serie Avvisi e Concorsi del 06/11/2024, n. 45), I’Area DVM
(nell’ambito del Comparto - ¢ individuata tra gli ambiti nei quali avviare

processi di rigenerazione urbana e territoriale, di cui all’art. 3! delle Direttive del

' 1. Le Dorsali della Rigenerazione rappresentano il luogo privilegiato della rigenerazione urbana, in relazione alla
trasformazione del tessuto della citta che si attua tramuite: 1) le Polarita Strategiche della Rigenerazione del Documento di Piano;
11) le aree ad elevato grado di trasformabilita (EGT) del Piano delle Regole, 111) I’elevata accessibilita garantita da infrastrutture



Documento di Piano e all’art. 59 punto 6 comma 2 delle norme tecniche di attuazione (NTA)
del piano delle regole (PDR) ed ¢ ricompreso all’interno della Polarita Strategica della
Rigenerazione (PSR) normata dalla scheda di indirizzo PSRO0?2 - _I (Cft. Stralcio
Tavole PGT, All. 3 bis).

All’interno delle schede di indirizzo di ciascuna Polarita strategica sono definiti specifici
obiettivi da perseguire per la rigenerazione in coerenza a quanto disposto dalla L.R. n.
12/2005 “allo scopo di garantire lo sviluppo sociale ed economico sostenibile, la
reintegrazione funzionale entro il sistema urbano e l'incremento delle prestazioni ambientalli,
ecologiche, paesaggistiche, energetiche, sismiche” (v. art. 8, comma 2, lett. e-quinguies).
Le modalita attuative delle Polarita Strategiche della Rigenerazione

Le Polarita Strategiche della Rigenerazione riguardano porzioni del territorio comunale
all’interno delle quali il Documento di Piano prevede una trasformazione urbanistica volta
alla realizzazione di nuovi servizi, a interventi di riuso urbano, alla realizzazione di nuovi
insediamenti con possibilita di modifica della destinazione d’uso. Le trasformazioni previste
per le Polaritd Strategiche della Rigenerazione devono essere definite mediante specifici
strumenti urbanistici attuativi estesi all’intero ambito.

Detti strumenti urbanistici attuativi possono prevedere lievi modifiche alla perimetrazione
delle Polarita Strategiche della Rigenerazione funzionali ad una maggiore aderenza tra

cartografia aerofotogrammetrica e la situazione catastale senza che cid comporti variante al

di trasporto pubblico 1v) la presenza di nuovi spazi pubblici che assumono un potenziale strategico nella riqualificazione urbana
programmati dal Piano de1 Servizi.

2. Le Dorsali della Rigenerazione sono individuate nell’elaborato DDPO02 “Previsioni e strategie di Piano™.

3. All'interno del sistema delle dorsali della rigenerazione 1l PGT mdirizza le risorse derivanti dalle trasformazioni urbane e
dall'insediamento del commercio a pit alta redditivita, in particolare le medie strutture di vendita, verso la niqualificazione
urbana e degli spazi pubblici.

4. Il Documento di Piano mndividua, nell’elaborato DDP02 “Previsioni e strategie di Piano”, le Polanta Strategiche della
rigenerazione definite dal Documento di Piano e 1 soli “Ambiti ad Elevato Grado di Trasformabilita” (EGT) definit1 dal Piano
delle Regole che si connotano quali contesti n cui s1 intendono promuovere gli Intervent: di Rigenerazione Urbana di cui all art.
8, comma 2, lettera e. quinquies della L.R. 12/2005. Ai medesimi ambiti si applicano le nisure incentivanti previste dall’art. 43
comma 2-quater della LR 12/2005 e il contributo di rigenerazione di cui all’art. 17.

5. Tali ambiti sono normati sotto 1l profilo delle modalita urbanistiche di intervento, delle potenzialita edificatorie e delle modalita
e parametri degli interventi edilizi, dalla disciplina del Documento di Piano e da quella del Piano delle Regole.
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PGT. Sono ammesse inoltre modifiche alle partizioni interne al perimetro delle Polarita
Strategiche della Rigenerazione, funzionali ad un migliore assetto urbanistico, senza che cio
comporti variante al Piano di Governo del Territorio.

1l piano o programma Attuativo, anche se conforme al PGT, deve essere sottoposto, secondo
le disposizioni della normativa vigente, alle procedure di cui al D.LLgs 152/2006 inerenti alla
Valutazione Ambientale. Qualora ricorrano le casistiche di cui all’art. 58 delle Regole di
Piano del PTCP (e dunque qualora la valorizzazione sia di interesse comunale), deve essere
attivato il procedimento di Intesa Strategica disciplinato dalle medesime Regole di Piano del
PTCP.

Essendo il Comparto ||l ¢i2 interessate dalla presenza di attivita produttive deve
inoltre essere svolta un’indagine ambientale preliminare e, in caso di presenza di
contaminazioni, dovranno essere attivate le procedure di cui al D.Lgs 152/2006. Il rilascio dei
titoli abilitativi per gli interventi edilizi sulle aree oggetto di bonifica ¢ subordinato al
completamento delle opere di risanamento e alla classificazione di salubrita dell’area da parte
dell’autorita competente.

Fino all'approvazione dei piani attuativi in attuazione delle previsioni del Documento di Piano
sono ammessi esclusivamente interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di cui
all’art. 3, comma 1. lettera b), del DPR 380/2001, escludendo in ogni caso il cambio di
destinazione d’uso.

11 PGT contempla dunque la riqualificazione del Comparto |INIMEJllll in una logica unitaria.
Si segnala, in ogni caso, che ai sensi dell’art. 13 delle Direttive del DDP la realizzazione per
stralci funzionali, anche senza la preventiva approvazione di uno strumento di pianificazione
attuativa, € consentita previa presentazione di un documento di inquadramento complessivo
corredato da una convenzione quadro. Tale documento, che deve essere condiviso da tutti i

proprietari e riferito all’intera Polarita Strategica della Rigenerazione, deve: (i) verificare la
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sostenibilita del singolo stralcio e la successiva possibilita di attuazione di tutte le previsioni
definite per la Polarita Strategica stessa nel termine di validita riferito all’intero ambito; (ii)
prevedere 1’immediata cessione delle aree da destinare alla realizzazione delle opere di
urbanizzazione primaria e ai servizi e attrezzature pubbliche ritenute prioritarie
dall’amministrazione comunale.

Le trasformazioni possono poi essere attuate per stralci sulla base di apposite convenzioni
approvate ai sensi dell’art. 12 (piani attuativi comunali) o dell’art. 14, comma 1- bis,
L.R.12/2005 (permesso di costruire convenzionato alternativo al piano attuativo).

Si specifica, inoltre, che le opere indispensabili relativamente all’assetto complessivo
dell’intero ambito o quelle ritenute prioritarie dal Comune, come definite nella convenzione
quadro devono essere realizzate contestualmente all’attuazione del primo stralcio.

La scheda di indiritto PSR02 - ||| G0

Obiettivi di intervento

(i) La progettazione complessiva dell’intervento deve evidenziare e rafforzare il fondamentale
ruolo di cerniera dell’ambito di intervento tra i quattro diversi quartieri ad essa contigui:
Monterosso, Redona, Borgo santa Caterina/Finardi e Conca Fiorita. A questo fine deve essere
posta particolare attenzione ai percorsi di attraversamento e connessione che garantiscano la
permeabilita dell'intero ambito rispetto al contesto territoriale di riferimento.

(i1) Al fine di connettere I’ambito della |Jjilif con il parco a nord deve essere realizzata
una connessione a scavalco della circonvallazione con la conseguente realizzazione di un land
bridge.

(iii) Oltre ai percorsi verso nord e verso sud vanno rafforzati anche quelli verso ovest, a
scavalco della TEB2 verso il quartiere Finardi e verso est, all’altezza di via Galimberti/via

Berlese.
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(iif) Considerata la futura accessibilita dell’ Ambito garantita dalla presenza della nuova linea
TEB2, I’area si presta ad accogliere servizi pubblici e di interesse pubblico di rilevanza
sovralocale, con particolare riferimento a quelli universitari, motivata anche dal
mantenimento di edifici industriali esistenti particolarmente indicati ad ospitare funzioni di
questo tipo.

(iv) Dovra essere posta particolare attenzione all’individuazione dei parcheggi pubblici, la cui
dotazione e collocazione dovra tenere conto della vicina presenza dello Stadio.

(v) L’edificio a stecca esistente realizzato dall’architetto Bergonzo ¢ da considerarsi
meritevole di tutela ed ¢ pertanto soggetto a manutenzione straordinaria, al restauro e
risanamento conservativo, con eventuale cambio di destinazione d’uso.

Disposizioni relative ai parametri edificatori

e Indice di edificabilita di base (IB): valore maggiore tra la Superficie lorda esistente (IP),
eventualmente riparametrata ai sensi dell’articolo 5 delle NTA del Piano delle Regole, e la
Superficie lorda prodotta in applicazione dell’indice 0,30 mq di SL per mq di ST;

e Indice di compensazione (Icomp): 0,05 mq di SL per mq di ST. Tale indice, riferito alla
Superficie territoriale, ¢ da intendersi obbligatorio;

e Indice di edificabilitda minimo per edificare (Im): indice di edificabilita di base (IB)
incrementato dell’indice di compensazione (Icomp); qualora si edifichi una SL inferiore a
quella derivante dall’applicazione dell’indice minimo € in ogni caso dovuta la quota generata
dall’applicazione dell’indice di compensazione;

e Indice di edificabilita territoriale massimo (IM): valore maggiore tra la Superficie lorda
esistente eventualmente parametrata (IP) e la Superficie lorda prodotta in applicazione
dell’indice 0,60 mq di SL per mq di ST. (Si rimanda alle disposizioni di dettaglio contenute

nella scheda di indirizzo).
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Destinazioni d’uso

11 PDR (tavola PDRO6D) prevede che tale ambito di polarita strategica abbia una destinazione
prevalentemente non residenziale.

La Scheda di indirizzo specifica poi che sono esclusi i seguenti usi:

e Grandi strutture di vendita (C3)

e [ ogistica (L) superiore a 250 mq di superficie operativa

e Autotrasporti (AU)

Ulteriori specificazioni di carattere urbanistico

(i) Il Comparto Ex Reggiani attualmente non risulta interessata da accordi di programma;
piani attuativi; programmi integrati di intervento; piani di recupero; piani di zona o ambiti di
trasformazione.

(i) L’Area DVM non & sottoposta a vincoli culturali e paesaggistici né a vincoli di tutela
archeologica.

(iii) La sensibilita paesaggistica del sito & media e la classe di fattibilitd geologica € la n. 3
(fattibilita con consistenti limitazioni).

(iv) Sussiste un vincolo aeroportuale ai sensi dell’art. 707 del codice della navigazione aerea
(D.Lgs. n. 96/2005 e D.Lgs. n. 151/2006 attuato dal “Regolamento per la costruzione e
I’esercizio degli aeroporti). Piu in particolare il Comparto Ex Reggiani & interessato da
limitazioni relative alle altezze di edifici e manufatti costituenti ostacoli per la navigazione
aerea — Relazione tecnica Fase I — Capitolo 5 (Pubblicato sul BURL n. 47 del 20/11/2013) -
Superficie conica, altezza massima compresa tra 280 mt. e 300 mt. s.l.m.

(v) L’Area DVM ¢ ricade parzialmente all’interno della fascia di una rispetto ferro-tranviario

- (artt. 49-51 D.P.R. n.753/1980 e s.m.i. e art. 102-bis L.R. 12/2005)? e, sempre parzialmente,

2 In particolare, I"art. 26 NTA PDR stabilisce che le fasce di rispetto ferroviario si espandono sino a 30 metri dal limite della
zona di occupazione della piti vicina rotaia, da misurarsi in proiezione orizzontale, ed al loro interno si applicano le disposizioni
del DPR 753/1980. Le fasce di rispetto tramviario e lungo le funicolari terrestri su rotaia si espandono sino a 6 metri dal limite
della zona di occupazione della piu vicina rotaia, da misurarsi in proiezione orizzontale.

14



in fasci di rispetto del reticolo idrico minore;

(vi) Il Comparto Ex Reggiani ricade nel regime di cui all’art. 34° delle NTA del PDR come
sito bonificato di concentrazione di soglia di contaminazione nel suolo, nel sottosuolo e nelle
acque sotterranee conformi ai limiti di riferimento della tabella 1 — colonna A. Bonifica in

COrso.

In particolare, le fasce di rispetto ferroviario non si configurano come zona urbanistica a sé stante, ma rappresentano un limite
d1 arretramento per I'edificazione e per le costruzioni, che la zona urbanistica eventualmente consente. La fascia ferroviaria di
arretramento & per intero computabile a fini edificatori: la relativa capacita edificatoria puo essere trasferita nella adiacente zona
edificabile.

All'interno della fascia di rispetto & ammessa la ristrutturazione edilizia degli edifici esistenti purché non comporti I'integrale
demolizione e ricostruzione, ma non & ammessa la modifica della destinazione d’uso esistente che comporti un aumento del
carico _insediativo o _all’esposizione al rumore per le persone Il tifolo abilitativo & subordinato all’acquisizione

dell’ autorizzazione dell’Ente gestore.
Per quanto riguarda 1 comridol di salvaguardia questi hanno come scopo preminente quello di preservare le condiziom di

realizzabilita delle opere infrastrutturali in relazione a possibili mterferenze derivanti da interventi edilizi.

In particolare, per le infrastrutture di rilevanza provinciale o comunale, nelle aree ricadenti nel corridoio di salvaguardia non &
consentita I’approvazione di varianti urbanistiche volte a consentire nuove edificazioni. L’amnussibilita degli interventi di cut
all’art. 3, commal, lett. d). e) ed f) del DPR 380/2001, o dell’atfuazione delle previsioni di trasformazione non ancora
convenzionate alla data di apposizione della misura di salvaguardia, é subordinata al rilascio di attestazione di compatibilita da
parte dell’Ente gestore.

3 1. 1 PGT recepisce le indicazioni del Titolo V —“Bonifica di siti contaminati” art. 239-253 del Codice dell’Ambiente D.Lgs.
152/2006 e ss.mm 11. che disciplina la materia e le procedure in tema di interventi di bonifica e ripristino ambientale dei siti
contaminati.

2. Con la Legge Regionale 10 ottobre 2023, n. 3 “Conferimento a1 comuni di funzioni in materia di bonifica di siti contaminati™
(BURL n. 41, suppl. del 13 ottobre 2023) Regione Lombardia, mantenendo 1 poteri di indirizzo e di coordinamento e il supporto
tecnico ammunistrativo, ha conferito a1 comuni le funziom amnunistrative relative alle procedure di bonifica e di messa in
sicurezza, nonché alle misure di riparazione e di ripristino ambientale di siti contaminati.

3. Con D.G.R 5 febbraio 2024 - n. XII /1853 sono state conferite a1 comuni funzioni in materia di bonifica di siti contaminati.
4. L’art. 251 del D.Lgs. 152/2006 “Censimento ed anagrafe de1 siti da bonificare” dispone che sia predisposta un'anagrafe dei
siti oggetto di procedimento di bonifica (co. 1) e che in caso di Analisi di Rischio sito specifica che accerti il superamento delle
concentrazioni di rischio, tale situazione venga riportata dal certificato di destinazione urbanistica e dalla cartografia (co. 2) (Sito
contaminato).

5. L’art. 3 della D.G.R. 10 febbraio 2010 - n. VIII /11348 All 1 prevede moltre I'iscrizione nei certificati urbanistici delle
seguenti informazioni:

- Sito sottoposto a “AdR™ e conseguente situazione di potenziale contaminazione a seguito del superamento delle concentrazioni
soglia di contaminazione (CSC) calcolate mediante AdR.

- Indicazione di eventuale “Piano di monitoraggio™ insistente sull’area a seguito di AdR.

- Sit1 bonificati con Concentrazione Soglia di Contaminazione (CSC) nel suolo, nel sottosuolo e nelle acque sotterranee conformi
a1 limiti di riferimento della Tabella 1 - Colonna B dell’Allegato 5 alla Parte Quarta del D. Lgs.152/2006, per le destinaziom
commerciale e industriale.

- Indicazione presenza opere di “Capping”, da sottoporre a controllo decennale.

Norme tecniche di attuazione - Piano delle Regole 42

6. Irestanti siti bonificati con Concentrazione Soglia di Contaminazione (CSC) nel suolo, nel sottosuolo e nelle acque sotterranee
conformu a1 limiti di riferimento della Tabella 1 — Colonna A dell’Allegato 5 al Titolo V della Parte IV del D. Lgs.152/2006,
risultano idonei alle destinazioni verde pubblico e residenziale.

7. Qualora intervenga una modifica della destinazione d’uso o dell’utilizzo del suolo, in un’area oggetto di analisi di rischio gia
approvata, va predisposta una nuova analisi di nischio sito-specifica relativa alla nuova configurazione dell’area unitamente a
copia dell’atto di approvazione del progetto esecutivo dell’intervento di trasformazione territoriale.

8. Le aree oggetto di specifico procedimento di bonifica ricadenti all'interno del Comune di Bergamo sono mdividuate
nell’elaborato “PDRO1g - Individuazione siti contaminati e ambiti oggetto di intervento di bonifica™. Nella tavola sono indicati:
- la tipologia di bonifica (sottoposta a AdR, assimilabile a Colonna B / Colonna A)

- lo stato di bonifica (conclusa/in corso)

- le prescrizioni (soggetta a Monitoraggio, interessata da Capping).
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A.1.4.1 Potenzialita di trasformazione alla luce del quadro urbanistico all’attualita,
dell’Area DVM nell’ambito del Comparto_

Alla luce delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole ed in particolare di

quanto desumibile dal combinato disposto dell’Art. 5 (Coefficienti di ponderazione per

interventi comportanti cambio di destinazione d’uso) e dell’Art. 59 (Ambiti urbani a elevato
grado di trasformabilitd) comma 3 (Parametri urbanistici), puo darsi atto che nel Comparto
Ex Reggiani ad una ST 99.820 mgq. corrisponderebbe, per I'Indice Massimo 0,6 mq. di SL per
mgq. di ST, una SL max 59.892 mgq.

In forza dell’art. 5 delle NTA del Piano delle Regole la “SL esistente™ per la parte interessata
dalla prospettiva di modifica della destinazione d’uso da Produttiva (Pr) verso altra
destinazione verrebbe considerata al 50%.

Qualora si operasse un intervento comportante mantenimento della destinazione d’uso
produttiva (Pr) ovvero modifica della destinazione d’uso da produttiva (Pr) verso destinazione
a servizi la “SL esistente” verrebbe considerata al 100%.

Dovendo |’ambito di trasformazione a norma di PGT avere destinazione prevalentemente non
residenziale, ne consegue che per una trasformazione di highest and best use la SL max con
destinazioni  suscettibili ~di  appetibilita nel mercato  “ordinario” = quali

residenziale/commerciale dovrebbe essere marcatamente inferiore a mq. 59.892/2 = maq.

29.946.1.’indice di 0,6 mq/mq sarebbe in ogni caso raggiungibile attraverso le misure previste
dalla scheda di indirizzo.

Ai fini della valutazione nello stato “as is” dell’ Area DVM — stante 1’assenza per una generica
“destinazione a servizi” di parametrazioni di mercato e la contestuale qualificazione di
“ambito di polarita strategica” con “destinazione prevalentemente non residenziale” —

sussistono i presupposti per confermare 1’assunzione dell’*“intervento™ di riferimento™ con

destinazione ad uso produttivo anche della SL dell’edificio Bergonzo previa ristrutturazione

16



con recupero cosi da osservare la prescrizione di destinazione “prevalentemente non
residenziale”.

11 vincolo della SL. max (M) totale andrebbe osservato stanti le finalita di pubblico interesse
della ricomposizione paesistica/rigenerazione urbana con il conferimento alle nuove
costruzioni dei requisiti per godere in ipotesi di “incentivi” concessi da vigente normativa
urbanistica regionale e locale (nonché ad es. con il recupero di diritti edificatori quelli
pertinenti alle aree di confine espropriate per uso ferroviario).

Parte della consistenza edilizia dell’Area DVM attiene all’edificio “Bergonzo™ — cosi
denominato in memoria del suo progettista. Detto immobile “Bergonzo™ appare meritevole di
recupero per gli utilizzi che gli verranno attribuiti, anche in virtt di una struttura in
calcestruzzo armato che risulta dotata di una elevata portanza statica.

Rimane prioritario verificare se nell’ipotesi di intervento realisticamente effettuabile - accanto
all’ottimizzazione dello sviluppo dei fabbricati — possa essere mantenuto ed eventualmente in
quale misura I’incremento delle superfici a verde e la formazione di un parco urbano, la
riqualificazione della roggia Serio Piccolo ed uno sviluppo di piazze in prossimita della
fermata TEB e della ex Fob.

In analogia, tra le risultanze progettuali sara, ad es., verosimilmente da verificare 1’assetto da
conferire alla residenza sociale connessa al residenziale, da dedicarsi alle esigenze nell’ipotesi
di insediande strutture produttive per un housing previsto dal piano (So3e).

E’ altresi da verificarsi se potra trovare conferma con la costruzione del “polo produttivo™
I"attivazione di un flusso notevole di persone che nell’ipotesi di lavoro del Masterplan 2023,
con la realizzazione del polo universitario e di tutte le infrastrutture, per la maggior parte a
scomputo oneri, avrebbe posto le condizioni atte a consentire di sfruttare al meglio il comparto

commerciale ed incentivare 1’utilizzo della viabilita ferroviaria della TEB.
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11 principio base che presiede all’applicazione del Criterio del Valore di Trasformazione ai

fini della stima di un’area di vaste dimensioni assoggettata a Piano attuativo unitario &

costituito dalla necessita di fare riferimento ad un progetto generale conforme alla normativa

urbanistica vigente ed economicamente sostenibile.

Con l’adozione dei fattori incentivanti e di premialita i “fondamentali” del redigendo
Masterplan potrebbero essere considerati compatibili con I"'Indice di edificabilita max ex Art.
59 delle NTA del Piano delle Regole approvato nell’aprile 2024.

Ai fini della presentazione di un Masterplan la pianificazione dovrebbe essere pervenuta ad
un avanzato stadio di elaborazione di massima in modo da salvaguardare 1’assetto del disegno

di trasformazione sostanzialmente in conformita alla_prescrizione fondamentale dell’ambito

di polarita strategica: la “destinazione prevalentemente non residenziale”.

Si pongono pertanto le condizioni per assumere a riferimento detta pianificazione
dell’operazione, condizionata dall’indicazione di una limitata incidenza del residenziale, per
una quota nell’ordine di 1/6 della S.L. che arriverebbe a poco meno di 1/5 quando
incrementata del prescritto 20% di edilizia sociale convenzionata “housing
ricercatori/lavoratori”.

Sotto tali profili il citato elaborato denominato “Relazione di consulenza tecnica
stragiudiziale™ a firma L. Mutti del 2023 ¢ attualmente utilizzabile in esclusiva per assumerne
qualche individuata quantificazione di costi di opere da realizzare ed oneri direttamente
riferiti alle SL insediabili delle varie destinazioni, che — unitamente alla generalita dei fattori
di costo e di ricavo — vanno dallo scrivente rigorosamente inserite nello Schema del
Procedimento del Valore di Trasformazione delineato dalla dottrina ed applicato dalla Best
practice professionale.

Ci0 con la specificazione che scopo della presente stima non & la verifica del successo o meno

della rigenerazione urbana del Comparto _ quale dichiarato a pag. 1 di detto
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elaborato “Relazione di consulenza tecnica stragiudiziale” ma — nel presupposto, da accertare

contestualmente, della fattibilita — la determinazione del Valore di mercato all’attualita.

A.1.4.2 Le esigenze di pianificazione delle bonifiche nelle aree DVM
Consta che Tecnitalia Ingegneria, per incarico ricevuto dalla Real Estate Division della
Advanced Global Solution AGS Spa in allora interessata ad ipotesi di trasformazione del
compendio, abbia provveduto ad eseguire la campagna di indagine prevista dal Piano di
Indagine Ambientale, preliminarmente condivisa con gli Enti (Comune di Bergamo,
Provincia di Bergamo e ARPA Lombardia), relativa all’area _ situata in via Via
Legrenzi, 15 a Bergamo (Cfr. Stralcio Relazione Tecnitalia, All. 4).
I risultati di tale indagine tecnica, eseguita sui terreni, sul materiale di riporto e sulle acque di
falda, nei mesi di maggio e giugno 2023 in contraddittorio con gli Enti sono illustrati in una
relazione datata luglio 2023.
In detta Relazione si da atto che il Piano di Indagine & stato eseguito, in contraddittorio con
gli Enti, nei mesi di maggio e giugno 2023:
* indagini di tipo diretto sulla matrice suolo mediante esecuzione di trincee e carotaggi,
prelievo di campioni di terreno ed esecuzione di analisi chimiche di laboratorio;
* prelievo di campioni di materiale di riporto al fine di eseguire le analisi previste dalla
normativa;
* screening della qualita dell’acqua di falda, superficiale e profonda, attraverso il prelievo dei
campioni sia da piezometri esistenti che di nuova realizzazione.
In “Caratterizzazione dei terreni” per la “Strategia di campionamento” viene fatto richiamo
all’Allegato 2, Parte IV, Titolo V del D.Lgs. 152/06, secondo il quale per ogni matrice
ambientale investigata (suolo, sottosuolo, acque sotterranee) si possono presentare due

principali strategie per selezionare 1’ubicazione dei punti di indagine:
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“1. la scelta é basata sull’esame dei dati storici a disposizione e su tutte le informazioni
sintetizzate nel modello concettuale preliminare e deve essere mirata a verificare le ipotesi
formulate nel suddetto modello in termini di presenza, estensione e potenziale diffiisione della
contaminazione; questa scelta e da preferirsi per i siti complessi qualora le informazioni
storiche e impiantistiche a disposizione consentano di prevedere la localizzazione delle aree
pitt vulnerabili e delle piu probabili fonti di contaminazione [ “ubicazione ragionata”]

2. la scelta della localizzazione dei punti é effettuata sulla base di un criterio di tipo casuale
o statistico, ad esempio campionamento sulla base di una griglia predefinita o casuale;
questa scelta é da preferirsi ogni volta che le dimensioni dell’area o la scarsita di
informazioni stoviche e impiantistiche sul sito non permettano di ottenere una
caratterizzazione preliminare soddisfacente e di prevedere la localizzazione delle piii
probabili fonti di contaminazione [ “ubicazione sistematica’]

3. A seconda della complessita del sito, i due approcci di cui sopra possono essere applicati
contemporaneamente in funzione del differente utilizzo delle aree del sito. In particolare,
nella scelta dei punti di indagine si terra conto della diversita tra aree dismesse e/o libere da
impianti e aree occupate da impianti, collocando i punti di campionamento in corrispondenza
dei punti di criticita, valutando nel contempo la configurazione impiantistica e lo schema dei
relativi sottoservizi.

Sulla base delle informazioni emerse dal modello concettuale preliminare, si ¢ provveduto a
posizionare i punti d’indagine secondo un criterio misto, statistico-casuale e ragionato.

In particolare con il sistema statistico-casuale sono state caratterizzate le aree mai indagate
precedentemente, mentre con il criterio ragionato sono stati caratterizzati i centri di pericolo
e/o approfonditi i risultati delle indagini pregresse di alcuni punti che in passato avevano

mostrato criticita.
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In totale sono state realizzate 17 trincee e 44 carotaggi, 5 dei quali sono stati attrezzati a
piezometri”.

L’ubicazione ed il numero dei punti di campionamento sono stati concordati sul campo con i
tecnici di ARPA ed & riportata in All. 1.

In “Risultati dell’indagine ambientale - Risultati delle analisi chimiche di laboratorio sui
campioni di terreno” viene riferito che “le analisi chimiche di laboratorio hanno rilevato
diversi superamenti dei limiti normativi previsti per la destinazione d’uso verde/residenziale
(Col. A di Tab. 1, Allegato V, Titolo V, Parte IV del D.LLgs. 152/06) nei seguenti punti di
indagine: P1, R2, R8, R10, R11, R12, R13, R14, R15, R16, R17, R18, R28, R29, R31, R33,
R34, R37,R41, R45, R53, R56, PZ1, PZ4.

In tre campioni (R14, R31, R41) ¢ stato riscontrato anche il superamento dei limiti normativi
previsti per la destinazione d’uso commerciale/industriale (Col. B di Tab. 1, Allegato V,
Titolo V, Parte I'V del D.Lgs. 152/06).

Tali risultati, espressi in mg/kg s.s., sono riportati in All. 3, in forma tabellare, in All. 4 come
Rapporti di prova ed in All. 1 in forma grafica”.

In “Risultati delle analisi chimiche di laboratorio sui campioni di acqua di falda” viene riferito
che “sulla base dei valori registrati con piezometri profondi e piezometri superficiali sono
state ricostruite due carte (All. 2) relative alla piezometria della falda superficiale e della falda
profonda.

I risultati delle analisi, espressi in pg/l, sono riportati in All. 3, in forma tabellare, e in All. 4
come Rapporti di prova.

Falda superficiale

Gli esiti analitici hanno mostrato. in tutti i piezometri. il superamento dei valori limite per

numerosi parametri appartenenti alla famiglia dei solventi Alifatici clorurati cancerogeni e
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non cancerogeni. di alcuni metalli (ferro, manganese, nichel, alluminio) e. in un caso (SC9)

di idrocarburi totali.
Falda profonda

Gli esiti analitici hanno mostrato. in tutti i piezometri. il superamento dei valori limite per

numerosi parametri appartenenti alla famiglia dei solventi Alifatici clorurati cancerogeni e

non cancerogeni e di alcuni metalli (ferro. manganese. nichel).

I “Risultati delle indagini e delle analisi”” denotano la sussistenza dei presupposti perché nella
valutazione delle aree si tenga conto dei costi da sostenere per 1’esecuzione di bonifiche
rapportate alla tipologia di destinazioni urbanistiche che verranno infine insediate nel
compendio.

In proposito le “Risultanze™ geolocalizzate denotano che gli ambiti interessati dal
superamento dei limiti normativi sembrano attenere marginalmente le aree di proprieta DVM.
Quanto alla “falda” ne & desumibile I'interessamento a fenomeni di superamento di limiti
normativi per una serie di “parametri” configuranti inquinamento tanto per la “superficiale”
che per quella “profonda”.

* Consta al riguardo che con nota “REGISTRO UFFICIALE.U.0047088.07-07-2025" il
Settore Ambiente Servizio Rifiuti della Provincia di Bergamo ha richiesto ad una pluralita di
soggetti, ognuno per quanto di competenza — tra cui la societa Duca Visconti di Modrone SpA
di fornire un aggiornamento sulla prosecuzione del procedimento di bonifica. Cid nel
presupposto dell’assenza di evidenza che la societd Duca Visconti di Modrone SpA stessa
abbia attuato 1’intervento di MISE che aveva prospettato nella propria nota al prot. n. 47140
del 03.08.2023 in cui - richiamato che le risultanze analitiche delle indagini condotte avevano
evidenziato: nella matrice terreni superamenti delle CSC previste per i Siti ad Uso
Commerciale/Industriale; nella matrice acque sotterranee, superamenti deli limiti previsti

dalla Tabella 2 dell’Allegato 5, Titolo V, Parte Quarta del D.Lgs. 152/2006 - comunicava di
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stare gia dando corso (volontariamente e con riserva) ad alcuni primi interventi qualificabili
(anche) come «misure di prevenzioney, tramite emungimento da 4 piezometri esistenti,
trattamento delle acque emunte e scarico in corpo idrico superficiale “Serio superiore” previa
richiesta apposita autorizzazione alla Provincia di Bergamo, con la precisazione che la
comunicazione era effettuata, in via meramente prudenziale, ai sensi e per gli effetti dell ‘art.
245, co. 2, d. Igs. 152/2006.

Nella stessa nota del 07-07-2025 la Provincia segnalava 1’assenza di evidenza che la societa
Duca Visconti di Modrone SpA stessa avesse dato riscontro alle richieste dell’ Agenzia ARPA
la quale - facendo seguito alle proprie note prot. n. 49892 del 22.08.2023 e n. 66576 del
02.11.2023 di richiesta di aggiornamento in merito alla realizzazione delli interventi di MISE
della falda - con nota al prot. n. 11684 del 21.02.2024 aveva trasmesso la seguente Valutazione
tecnica in esito all’indagine ambientale condotta nel 2023: “Le attivita di indagine
preliminare eseguite hanno evidenziato diverse passivita ambientali sia nella matrice suolo
insaturo, in riferimento alle CSC previste per “Siti ad uso residenziale, verde pubblico e
privato” (Colonna A), sia nella matrice acque sotterranee rispetto alle CSC previste dal D.
Lgs. 152/06 e s.m.i., Parte IV, Titolo V, Allegato 5, Tabella 2. (...) la contaminazione dei
terreni é principalmente correlata alla presenza di Idrocarburi Policiclici Aromatici (IP4) e
metalli, mentre nelle acque sotterranee sono stati determinati importanti superamenti
soprattutto per i parametri solventi clorurati, vilevati sia nella falda superficiale sia in quella
profonda.

(...) era prevista la realizzazione di una barrviera idraulica utilizzando i piezometri gia
presenti nell'area di proprieta della societa Duca Visconti di Modrone S.p.A., da attrezzare
con apposita pompa; {...).

Ad oggi, agli atti dell’Agenzia non sono pervenuti riscontri a quanto sopra richiesto [note al

prot. n. 49892 del 22.08.2023 e n. 66576 del 02.11.2023 —n.d.r.]. Pertanto, si invita la parte
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a trasmettere idonea documentazione progettuale per il proseguo della procedura di bonifica
in corso (...).

(...) si chiede di fornire un riscontro in merito a:

. eventuali infrastrutture da preservare;

. strutture con presenza di rifiuti e/o sostanze pericolose ancora da smaltive, quali ad

esempio materiali contenti amianto,

. strutture che andranno interamente smantellate/demolite con le relative profondita;
. modalita di rimozione di tali strutture;
. possibile presenza di eventuali ulteriori serbatoi e/o vasche interrati ad oggi non noti.

Si invita inoltre la parte a corredare la documentazione progettuale con una relazione
descrittiva dei terreni/materiali di viporto rinvenuti presso l’area, velative stratigrafie,
sezioni idonee a rappresentare le litologie riscontrate, superamenti rilevati e una tavola
riportante la piezometria locale, in modo tale da consentire a tutti gli Enti coinvolti di
contestualizzare le risultanze analitiche dell 'indagine svolta. La documentazione progettuale
dovra inoltre prevedere specifici approfondimenti in corrispondenza della rete fognaria la
cui compromissione, segnalata dall’Azienda nella nota del 30/03/2023 (prot. ARPA n. 51762
del 31/03/2023), potrebbe avere generato vie preferenziali per la diffusione della
contaminazione nell’acquifero sottostante.

Con riferimento alla matrice acque sotterranee, si evidenzia che le attivita di indagine delle
acque di falda hanno evidenziato una forte compromissione delle acque sotterranee in
prossimita del confine di valle idrogeologico del sito. Si vibadisce, pertanto, la necessita che
vengano messi in atto gli interventi di MISE della falda e delle necessarie misure di
prevenzione prospettate che, ai sensi dell ‘art. 242 comma I del D. Lgs. 152/06 e s.m.i., Parte
Quarta, Titolo V, si applicano anche “[...] all’atto di individuazione di contaminazioni

storiche che possano ancora comportare rvischi di aggravamento della situazione di
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contaminazione”. Si richiama all’uopo anche quanto previsto dall’art. 304, comma 1 del D.
Lgs. 152/06 e s.m.i., Parte Sesta in merito alle tempistiche di adozione di dette misure nei

€

casi di danno atteso: “... Quando un danno ambientale non si é ancora verificato, ma esiste
una minaccia imminente che si verifichi, l'operatore interessato adotta, entro ventiquattro
ore e a proprie spese, le necessarie misure di prevenzione e di messa in sicurezza’;
tempistiche che a maggior ragione si ritiene debbano applicarsi al caso in questione in cui
la compromissione sulle acque di prima falda é conclamato (misurato in termini di
significativi superamenti delle CSC previste) e rischia, se non adeguatamente contenuto, di
estendersi a valle.
Alla luce di quanto sopra argomentato, e in attesa di un celere riscontro da parte
dell’Azienda, si richiede fin da ora che venga predisposta una rete piezometrica esterna al
sito, al fine di valutare I’eventuale migrazione della contaminazione, ad oggi accertata nelle
acque sottese al sito, anche a valle dell ’area ex Reggiani.”
Concludeva 1’Agenzia ARPA comunicando di restare a disposizione per un eventuale
incontro tecnico per illustrare le risultanze analitiche ad oggi acquisite e valutare
congiuntamente le modalita di proseguo dell’iter in corso.” Di qui la richiesta in data 07-07-
2025 del Settore Ambiente Servizio Rifiuti della Provincia di Bergamo alla societd Duca
Visconti di Modrone SpA di fornire un aggiornamento sulla prosecuzione del procedimento
di bonifica. Degli aspetti afferenti le esigenze di bonifica oggetto delle note degli organi
amministrativi competenti, quali sopra richiamate, si tiene conto nella presente Relazione per
quanto di interesse in sede estimativa.

B CRITERI DI STIMA
Come noto dall'estimo e dalla prassi professionale il giudizio di valore, in quanto debba essere
oggettivo e generalmente valido e quindi da formularsi sulla base del principio

dell'“ordinarieta”, si articola di regola nei seguenti momenti:
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1) individuazione dell'aspetto economico del valore da riguardare, in dipendenza dello
scopo della stima;
2) scelta del/i criterio/i, fra quelli messi a disposizione dalla dottrina (di mercato, di costo,
complementare, di trasformazione, di surrogazione) idonei a ricostruire 1'aspetto economico
da determinare;
3) assunzione di idonei elementi di riferimento ed esecuzione delle operazioni prescritte
dal criterio adottato.
Nella fattispecie lo scopo della stima & chiaramente individuato dall’esigenza della
Liquidazione giudiziale committente di conoscere il valore del cespite “as is” determinato
alla data del 30 giugno 2025.
B.1 LA STIMA del LOTTO 1
Considerazioni generali sulle aree fabbricabili —
I caratteri di edificabilita di fatto e di diritto
Si considera, in generale, area fabbricabile una porzione di terreno idonea alla edificazione
(residenziale, terziario-amministrativa, commerciale, industriale).
Essa puo essere piu chiaramente definita come una porzione di terreno che, a norma dello
strumento urbanistico-edilizio vigente, ¢ suscettibile di utilizzazione edilizia.
Le aree fabbricabili poste nei centri urbani possono essere schematicamente suddivise in:
-aree urbanizzate, ossia estensioni territoriali provviste di infrastrutture, servizi ed opere di
varia destinazione, caratterizzate da un potenziale demografico, economico ed organizzativo
e dal fatto di essere immediatamente edificabili;
-aree non urbanizzate od urbanizzabili in un breve periodo di tempo alla luce del continuo
sviluppo dell’attivita edilizia.
Le aree fabbricabili urbane, per poter essere considerate tali, devono rispondere ai seguenti

requisiti:
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-essere comprese in ambiti territoriali gia edificati o aventi uno sviluppo edilizio in atto o
previsto in un prossimo futuro;
-avere una destinazione urbanistico-edilizia che ne consenta 1’edificabilita e non essere
sottoposte a vincoli legali eccessivamente limitativi dell’utilizzazione edilizia privata;
-essere ritenute tali dallo specifico mercato immobiliare, ossia essere tanto tecnicamente
quanto economicamente fabbricabili: la forma, la posizione e la consistenza delle stesse
devono infatti consentire un’edificazione conveniente anche sotto I’aspetto economico.
Generalmente per le aree fabbricabili si riscontrano oggettive difficolta nella stesura di una
soddisfacente scala di prezzi e valori omogenei e quindi per I’applicabilita — se non a fini di
riscontro — del criterio di mercato col metodo di comparazione diretta (sintetico) in assenza
di scambi frequenti e trasparenti per beni analoghi.
In proposito si richiama dalla teoria estimativa (per tutti Guatri, Trattato sulla valutazione
delle aziende, Ed. EGEA, pag. 223): “Questo procedimento (Criterio sintetico — comparativo
o di mercato) esige la predisposizione di una scala di valori, per beni analoghi a quello da
stimare, entro la quale va collocato il bene in oggetto. La scala deve essere il piu possibile
omogenea ed a gradini ravvicinati. I prezzi di riferimento usati nella formazione della scala
debbono essere numerosi, attendibili e recenti e devono sussistere le condizioni per
paragonare efficacemente il bene da valutare con la scala utilizzata” (Cfr. Frontespizio, All.
5).
Si pone pertanto la necessita dell’applicazione, quale criterio principale, di un criterio di stima
fra quelli messi a disposizione dall’estimo diverso da quello di mercato.

B.2 Criterio del valore di trasformazione per la stima di un’area fabbricabile
Il Valore di Trasformazione ¢ uno degli aspetti economici di un bene immobile e vi si ricorre
quando 1’area ha una “suscettivitd” edificatoria che, pur non essendosi ancora tradotta in

reddito &, come tale, apprezzata dal mercato.
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E’ chiaro, secondo questo particolare aspetto economico, che 1’area fabbricabile & un bene di
produzione nel processo di edificazione ed il suo Valore viene quindi a dipendere dal prodotto
finito e dal costo che si dovra sostenere per ottenerlo.

La stima di un’area in base al suo Valore di Trasformazione si applica solitamente in questi
casi:

-calcoli di convenienza economica, quando 1’'imprenditore voglia confrontare il Valore di
Trasformazione di un’area con il suo prezzo di mercato oppure comparare tra loro diversi
Valori di Trasformazione della stessa area in modo da giudicare quale trasformazione sia la
piu conveniente (ricerca dell’ highest and best use);

-impossibilita di determinare il Valore di Mercato di un’area applicando alla stessa il metodo
sintetico-comparativo: cido puod verificarsi quando il mercato delle aree sia poco attivo o
comunque — come nella fattispecie — presenti scarsi elementi di confronto e quindi di giudizio,
ovvero quando, a causa della rigidita dell’offerta, si sia venuta a creare una condizione di
mercato molto prossima al monopolio unilaterale.

11 Valore di Trasformazione di un’area fabbricabile ¢ dato dalla differenza tra il Valore di
Mercato dei fabbricati su di essa edificabili, comprensivo del valore dell’area su cui essi
insistono e di quella ad essi pertinente, ed il loro Costo di Produzione (o di Costruzione).
Affinché il Valore di Trasformazione di un’area fabbricabile si identifichi con il suo Valore
di Mercato occorre fare riferimento alla trasformazione che un “ordinario” imprenditore
potrebbe realizzare sulla stessa.

E’ “ordinario” I’'imprenditore di medie capacita tecniche e organizzative, ossia quello che
produce un dato bene ad un costo identico o molto vicino al costo che la maggioranza degli
imprenditori sosterrebbe per produrlo.

Qualunque tipo di trasformazione che non fosse “ordinaria” lascerebbe spazio ad extraprofitti,

sia positivi che negativi: solo in virti della trasformazione operata da un imprenditore
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“ordinario”, per definizione, 1’area esprime il proprio “piu probabile” Valore di Mercato.

In merito si richiama la dottrina estimativa italiana ed in particolare M. Orefice, Estimo
Urbano Ed. UTET, TO (Cfr. Frontespizio, All. 5 bis).

“E’ evidente, infatti che 1’intero complesso della valutazione dovra essere necessariamente
svolto alla luce del “principio dell’ordinarieta”, principio assolutamente fondamentale nel
campo della teoria estimativa ove “ordinario” (come ormai ben noto) assume il significato di
“piu frequente™ in senso statistico. Cosi, ad esempio, 1’imprenditore—trasformatore sara un
operatore economico “ordinario” (ossia dotato di capacita imprenditoriali né eccezionalmente
elevate né altrettanto eccezionalmente modeste) progettera e realizzera una costruzione
“ordinaria” (ossia utilizzando al massimo — e non oltre — le dimensioni planimetriche e
volumetriche consentite dagli strumenti urbanistici e dalle concessioni ottenute nonché
fornendo un prodotto edilizio con caratteristiche tecnologiche e qualitative corrispondenti a
quelle pit comuni e frequenti nella particolare “area elementare omogenea” in cui 1’edificio
si inserisce); per 1’acquisto dei necessari fattori produttivi, sopportera costi “ordinari” (in
relazione alle dimensioni complessive dell’opera e del grado di rifinitura voluto) e gli sara
attribuito, inoltre, un profitto “ordinario” (ossia giustamente remunerativo del capitale
impegnato e delle capacitd organizzative resesi necessarie come del rischio imprenditoriale
sopportato per 1’intera operazione)”.

In definitiva il piu probabile Valore di Trasformazione ¢ dato dall’apprezzamento che la
maggior parte degli operatori immobiliari (proprietari, costruttori, imprenditori-costruttori,
imprenditori puri) fanno del bene oggetto di stima.

Nel Costo di Produzione (o di Costruzione) di un fabbricato ¢ ormai regola estimativa
generalmente accettata che vengano inseriti gli interessi passivi, i cosiddetti “oneri di
finanziamento™. A questo proposito occorre precisare che I’“imprenditore ordinario™ ¢ anche

quello che ricorre al credito solo in parte in quanto un ammontare eccessivo degli interessi
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passivi, venendo a gravare sul Costo di Produzione, potrebbe aumentare il rischio
dell’operazione ovvero ridurre considerevolmente il suo “profitto™: cid & dovuto al fatto che
il “prezzo di mercato” non viene determinato esclusivamente dal venditore, ma anche dal
compratore.

1l saggio di interesse da applicare &, ovviamente, quello di mercato che gli Istituti di Credito
chiedono agli imprenditori per concedere prestiti.

Argomento di “contesa” estimativa ¢ 1’inserimento, o meno, nel Costo di Produzione di un
bene immobile, delle spese di commercializzazione del prodotto finito (fabbricato) in quanto
non ¢ detto che esse debbano necessariamente verificarsi e senz’altro € errato generalizzarne
I’applicazione.

Un fabbricato urbano residenziale, ad esempio, potrebbe, a fronte di una domanda molto
attiva, essere venduto “sulla carta” e, comunque, prima che la costruzione fosse giunta al tetto;
questa realta, certamente non rara, procurando all’imprenditore un introito, non solo annulla
1 costi di commercializzazione, ma diminuisce la sua esposizione finanziaria nei riguardi degli
Istituti di Credito (estinzione anticipata di parte dei debiti) e incrementa il suo profitto.
Valutare se, quando, come e per quale ammontare le spese di commercializzazione debbano
essere inserite tra i “fattori di costo” implica un attento e cauto giudizio sulla commerciabilita
del prodotto finito.

Il Valore di Trasformazione si ottiene allora, nel caso di stima, sottraendo dal margine
operativo lordo MOL - dato dai ricavi da vendita degli immobili realizzati (Valore del
progetto) dedotti il Costo di Produzione dell’intervento (comprese le sistemazioni esterne, la
gestione manageriale dell’operazione ed il costo di commercializzazione) nonché gli oneri di
urbanizzazione e finanziari — gli utili del promotore al lordo degli oneri fiscali.

Sia il Costo di Produzione (nel quale confluiscono anche le spese di progettazione e di

direzione lavori, gli oneri di urbanizzazione ed il contributo commisurato al costo di
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costruzione, gli oneri di finanziamento, ecc.) che i ricavi rappresentano flussi rispettivamente
in uscita ed in entrata distribuiti su tutto I’arco di tempo necessario alla trasformazione.

E’ pertanto necessario riportare tutti questi flussi ad una data comune, corrispondente a quella
di esecuzione dell’analisi d’investimento o della stima, mediante un’operazione di “riporto di
un capitale”.

Quanto al quesito se i Valori da adottare (di Mercato e di Costo) debbano essere gli attuali o
quelli futuri-previsionali, essendo dovere dell’estimatore basare il suo giudizio su dati il pitt
possibile certi e quindi oggettivi, non pud esservi dubbio sul fatto che gli unici dati attendibili
dei quali egli pud essere in possesso siano quelli attuali.

In linea generale — tenuto anche conto che, nella prassi, il prezzo di compravendita viene
definito in moneta “attuale” — ci si avvale dell’applicazione del principio della “permanenza
delle condizioni” che consente di riferire i Valori “attuali” a momenti futuri spesso
indeterminati, essendo il tempo necessario ad una trasformazione edilizia di un’area
condizionato, oltre che da fattori tecnici, anche da fattori burocratico-amministrativi
difficilmente tramutabili in esatti termini temporali, come nel caso in specie.

Sotto 1’aspetto logico e dell’*“attendibilita” non sarebbe, d’altra parte, accettabile riferire ad
un momento futuro incerto Valori previsionali spesso “di pura fantasia” in un mercato come
quello immobiliare, caratterizzato da andamenti ciclici prevedibili solo a grandi linee
mediante 1’analisi economica e 1’“analisi tecnica”, a fronte di costi per i quali si puo delineare
un trend costantemente incrementale.

Allo scopo di ripristinare parzialmente la compromessa omogeneita economica finanziaria, si
esegue operazione di riporto all’attualitd del Valore di Mercato, considerando gli interessi
relativi al capitale anticipato ovvero tenendo conto dei mancati redditi per tutto il tempo
necessario alla trasformazione.

Nella fattispecie, ci si trova nella situazione di un “iter”” autorizzativo i cui tempi di sviluppo
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non appaiono sufficientemente prefigurabili. Sussiste quindi la possibilita di definire in linea
di massima una programmazione, con un ragionevole grado di approssimazione, delle fasi
esecutive del progetto; secondo il principio della permanenza delle condizioni, si assume la
conservazione in termini “reali” quanto meno delle quotazioni di mercato al giugno 2025.
Le modalita di determinazione dei ricavi da vendita del fabbricato da edificare sull’area
oggetto di stima sono tipicamente quelle facenti capo al Criterio del mercato: il Metodo
sintetico-comparativo (preferenziale per fabbricati d’abitazione) ed anche il Metodo Analitico
o di Capitalizzazione dei redditi per la destinazione commerciale o per quella terziaria-uffici,
cioé per i tipici immobili da reddito, in funzione del tasso di capitalizzazione richiesto dagli
investitori istituzionali, come indicato nel documentato testo di T. Somasca, Lo sviluppo
immobiliare, Aspesi — Scenari Immobiliari (Cfr. Frontespizio, All 5 ter).
Per quanto concerne 1’identificazione di quale tipo di fabbricato e di quale organizzazione del
processo produttivo rappresentino la trasformazione “ordinaria”, dato che le scelte
imprenditoriali sono fortemente condizionate dalle vigenti disposizioni urbanistico-edilizie
(quindi legali) che fissano volume, altezza, distanze, arretramenti e destinazione d’uso dei
fabbricati da costruire, si fa’ riferimento al modo “legale™ di trasformazione. Nella fattispecie
il riferimento obbligato ¢ allo strumento urbanistico — PGT — che regola tipologia e
consistenza degli interventi di edificazione privata, mentre per tempi e modalita di attuazione
ci si richiama alla disponibilita di casistiche comparabili ed alle esperienze pregresse, cui
fanno riferimento i cultori della materia e nella fattispecie lo scrivente perito.

B.3 Il metodo del valore di trasformazione e la determinazione

del “Valore economico della trasformazione”

Allorché la stima ha, come nella fattispecie, per oggetto immobili che nelle condizioni

funzionali in atto — non corrispondenti a quelle potenzialmente ottimali (costituenti il c.d.

highest and best use) — non sono (o non sono pin) in grado di presentare un adeguato valore
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di mercato. I'impiego del valore di trasformazione secondo la piu autorevole dottrina

estimativa italiana, da C. Forte (Cfr. Frontespizio “Principi di economia ed estimo”, All. 5

quater) a M. Orefice (Rif. Frontespizio Estimo Civile All. 5 bis), consente di definire il valore

venale che gli stessi potrebbero piu probabilmente presentare nell’ipotesi di un cambiamento
di destinazione o, come nella fattispecie, nella prospettiva di una riqualificazione profonda
con parziale mantenimento e valorizzazione dell’attuale destinazione d’uso.

Il tema estimativo & quello del valore di mercato di un complesso immobiliare che nelle
condizioni preesistenti, qualificabili “normali”, presentava significativi margini di incremento
della appetibilita nella prospettiva di una operazione di trasformazione.

Il valore di trasformazione diviene in questo caso — secondo la citata dottrina — “un metodo (e

non pitt un autonomo criterio) destinato a definire il valore di mercato che l'immobile stesso

puo presentare di fronte ad una data ipotesi di trasformazione. Poiché, pero, in molti casi la

destinazione futura non risulta ancora scelta e non viene, quindi, chiaramente indicata
all’estimatore, il problema che si presenta in via prioritaria é appunto quello di definire la
destinazione o le destinazioni che possono ordinariamente prevedersi come possibili per

Iedificio in questione. Occorrono pertanto di regola un’accurata indagine in merito a tali

possibili destinazioni ed un successivo progetto di fattibilita che offra la giustificazione

(finanziaria o economica) di tale scelta, da operarsi nel rispetto della planivolumetria
esistente e degli elementi architettonici ed artistici da conservare.

Deve trattarsi di adattamenti e trasformazioni da una destinazione o utilizzazione ad una o
piu altre compatibili con gli schemi strutturali dell’edificio e con la sua specifica
configurazione e soprattutto con il mercato attuale e/o prospettico ed a condizione che la
Sfunzionalita necessaria per ciascuna di esse risulti indiscutibilmente garantita.

Nel caso in cui piu destinazioni alternative risultino contemporaneamente possibili, per

'identificazione di quale tipo di fabbricato e di quale organizzazione del processo produttivo
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rappresentino la_trasformazione “ordinaria”, dato che le scelte imprenditoriali sono

fortemente condizionate dalle vigenti disposizioni urbanistico-edilizie (quindi legali) che

fissano volume, altezza, distanze, arretramenti e destinazione d’uso _dei fabbricati da

costruire, si fa riferimento al modo “legale” di trasformazione (che non necessariamente

coincide con quello economicamente piit conveniente) cui corrisponde il piit probabile valore
di mercato attuale dell’edificio suscettibile di trasformazione”.

E appena il caso di annotare sotto il profilo strettamente estimativo che nella fattispecie non
e disponibile, allo stato, nemmeno un “progetto di fattibilita” e che, in connessione, alla luce
delle assunzioni metodologiche operate nella presente Relazione — la quale al “progetto
esecutivo” fa doverosamente riferimento — si pongono le condizioni per avviare 1’ineludibile
“accurata indagine” circa la sussistenza della eventuale “giustificazione (finanziaria e/o
economica)” della Trasformazione. Nella fattispecie, detta esigenza comportera che si
proceda con stretto riferimento allo strumento attuativo (e/o dei conseguenti permessi
convenzionati) suscettibile di approvazione alla data del 30 giugno 2025.

B.3.1 L’applicazione del Criterio del Valore di Trasformazione

Nel presupposto che condizione imprescindibile di fattibilita di una “trasformazione™ €
I’incremento del valore di mercato immobiliare rispetto alla situazione in atto, il “Valore di

Trasformazione” V. consistente nel valore immobiliare prodotto (ricavi) dedotta la

sommatoria di tutti 1 fattori di costo incluso quello per la realizzazione delle nuove consistenze

va, in sintesi, determinato come segue:

Vm Up

q q

ove Vi (Valore di Trasformazione all'attualitd) si ottiene detraendo da Vn la sommatoria dei

Costi Operativi dell'intervento immobiliare e U, l'utile lordo dell'imprenditore-promotore
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dell'operazione, il tutto attualizzato.
Gli altri termini che compaiono nella formula sono:
Vm: Valore di Mercato, a valori attuali, dell'immobile fra n anni, ossia a trasformazione
avvenuta,
1
--- : coefficiente di anticipazione;
Q@
n: tempo necessario alla trasformazione;
1:  saggio di sconto unitario;
q = l+r = montante unitario;

Ko : Costo totale di Produzione (o di Trasformazione) o sommatoria delle spese. scontate

all'attualitid, sostenibili (da preventivo) in n anni da un imprenditore ordinario per la

trasformazione dell'area e/o, nella fattispecie, degli immobili preesistenti.

11 Costo di Produzione scontato totale (Ko) € comprensivo, solitamente, dei seguenti fattori:

Ko=Z(C+Ou+Sp+Sc+lIp)

ove:

C: Costo di Produzione dell'intervento da compiersi sul fabbricato, comprensivo del
profitto di impresa (costruttore) e di una quota di "imprevisti";

Ou: oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, eventuale contributo di smaltimento
rifiuti, contributo commisurato al Costo di Costruzione (Produzione) di cui sopra;

Sp : spese di progettazione e di direzione lavori;

Sc :  spese di commercializzazione (eventuali) del fabbricato;

Ip :  oneri di finanziamento.

Up:  utile dell’imprenditore-promotore
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N.B. Per ottenere Ko, tutti 1 fattori di costo suddetti devono essere riferiti al momento della
stima e conseguentemente attualizzati ciascuno per il periodo che ad esso compete, ad un
saggio 1’ che non puo essere indifferentemente surrogato con il saggio di interesse passivo sui
capitali di prestito, ma & piuttosto una combinazione tra detto saggio e quello di costo del
capitale proprio, in funzione del rapporto di /everage (indebitamento percentuale). A latere,
assumendo in ipotesi il fattore

v

n

MOL, = —-- 3K,

n

q

dal MOL , Margine Operativo Lordo attualizzato dell'intervento immobiliare si ottiene V,
(Valore di Trasformazione dell'area urbana all'attualitd) deducendo I'utile attualizzato
dell'imprenditore - promotore dell'operazione.

Gli altri termini che compaiono nella formula sono:

V. : Valore di Mercato, a valori attuali, dell'immobile (fabbricato + area) fra n anni, ossia a
trasformazione avvenuta;

1/q" : coefficiente di anticipazione;

n: tempo in anni necessario alla trasformazione;

1:  saggio di sconto annuale;

q: 1+ r=montante annuale;

Le modalita di determinazione dei ricavi da vendita del fabbricato da recuperare oggetto di
stima sono tipicamente quelle facenti capo al Criterio del mercato: il Metodo sintetico-
comparativo ed il Metodo Analitico o di Capitalizzazione dei redditi — utilizzabile tipicamente
per immobili a destinazione commerciale o terziaria—uffici — in funzione del tasso di
capitalizzazione richiesto dagli investitori istituzionali.

Nel caso in esame, in relazione alle caratteristiche ed alla destinazione d’uso del bene oggetto
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di valutazione, si ravvisa la sussistenza delle condizioni — in virti della documentazione e
degli elementi informativi a disposizione — per 1’applicabilita del metodo estimativo adottato
della trasformazione ai fini della determinazione del “valore venale™” dell’area (edificio da
trasformare) al giugno 2025 e, per quanto occorrer possa, da tenersi per il periodo
intercorrente alla fine dei lavori.
C CONSIDERAZIONI ESTIMATIVE
C.1 Procedimento di calcolo del valore della Superficie Lorda edificabile
con il criterio del valore di trasformazione - Influenza dello stato di avanzamento e dei
problemi gestionali del procedimento abilitativo sui valori delle aree del comparto

Le quotazioni cui si perviene con il procedimento della trasformazione fanno riferimento

esplicitamente a terreni pronti per I’edificazione.

Notoriamente invece le potenzialita edificatorie attribuibili all’area, al giugno 2025, sono

solamente virtuali in quanto non & nemmeno iniziato il procedimento di approvazione a) dello
strumento attuativo né b) dello schema di convenzione quadro volto a consentire
un’attuazione per stralci del Comporta Ex Reggiani.

L’Area DVM, a rigore, non & a giugno 2025 ancora pervenuta al “valore venale ordinario”,

riconoscibile all’atto del rilascio del titolo abilitativo, essendone la quantificazione, come

detto, influenzata dallo stato di avanzamento dell’iter autorizzativo (Rif. ad es. Risoluzione
Amm. Fin. 17 ottobre 1997, n°® 209/E): una constatazione ovvia per gli operatori ed i cultori
dell’Estimo e pienamente recepita ad es. dalla prassi tributaria, come esplicitamente
confermato dagli studi condotti sull’argomento dal competente Settore comunale “Finanze ed
Oneri Tributari” del Comune di Milano in collaborazione con esperti del mercato immobiliare
ed evidenziato dalle emblematiche commisurazioni esemplificative (Cfr. Stralcio Tabella
2009/2010, All. 6) articolate in:

- con PGT (PRG) approvato;
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- con Strumento attuativo approvato;

- con Titolo Abilitativo rilasciato/efficacia (Conc. edil.).

In proposito si richiama che sussistono studi e approfondimenti sulla tempistica di formazione
del prezzo delle aree edificabili in funzione dello stato di avanzamento dell’iter urbanistico-
amministrativo di approvazione e/o autorizzazione, che propongono un interessante sviluppo
incrementale rappresentabile in un diagramma a gradini, ciascuno corrispondente ad uno step
del processo di valorizzazione edilizia, dall’adozione del P.G.T. (P.R.G.) con I’entrata in
salvaguardia all’approvazione, alla predisposizione dei cosiddetti strumenti attuativi (P.L. di
iniziativa privata ovvero P.P. pubblici) fino al rilascio della concessione alla fine lavori.

Sussiste quindi la necessita di operare una attualizzazione per tenere conto del tempo richiesto

a partire dalla data di riferimento della stima. cioé dal 30 giugno 2025 affinché 1’Area DVM

sia suscettibile di valorizzazione. comprendente il periodo della durata presumibile di circa

un_anno per la sottoscrizione di una convenzione quadro. e il successivo lasso di tempo

intercorrente alla sottoscrizione della convenzione quadro al rilascio dei titoli edilizi
abilitativi.

Cid premesso - stante 1’assenza all’attualita di tali condizioni preclusive, quindi senza la
partecipazione di un operatore come, ad esempio 1’Universita di Bergamo - in condizioni di
“ordinarieta” si potrebbe assumere cautelativamente la fase prodromica di sistemazione
patrimoniale — includente la procedura di evidenza pubblica per 1’area DVM - preordinata
all’ottenimento da parte di un unico soggetto attuatore delle condizioni per 1’'impostazione
dello Strumento attuativo 1 anno (+ o — qualche mese) e per quella fase preliminare di
impostazione della pratica urbanistica nonché la successiva di perfezionamento del
procedimento comunale, in un anno ulteriore (+ o — qualche mese): in connessione, un tempo
preventivabile complessivamente in sede di conteggi di 2 anni (+ o — qualche mese) dalla data

di riferimento della stima (30 giugno 2025) momento di avvio dell’esecuzione della
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trasformazione edilizia perché le aree possano essere considerate pronte per 1’edificazione
“virtuale™ .
Con riferimento alla normativa di PGT ai soli fini di espletamento di una valutazione,
anche alla luce di quanto finora avvenuto si assume uno sviluppo triennale complessivo
a partire dalla data di riferimento della stima per I’operazione standard di insediamento
di consistenze delle varie possibili tipologie e segnatamente a destinazione produttiva,
residenziale e commerciale.
Una volta determinati con il corretto procedimento della trasformazione i valori “virtuali” di
riferimento risultanti in funzione della relativa incidenza d’area nell’ambito del Comparto Ex
Reggiani, lo scrivente procedera alla formulazione del giudizio estimativo pertinente all’ Area
DVM.

C.2 La rilevanza di un Comparable specifico nel procedimento estimativo

E’ un dato di fatto che I’indennita definitiva di espropriazione per una fascia di terreno di oltre

4.000 mgq. appartenente al Comparto Ex Reggiani lungo il perimetro ovest ad uso

completamento TB nel 2024 costituisce un comparable specifico di rilevante significato per

le modalitd condivise con cui & stata determinata da una Terna ex art. 20 Decr. Leg.vo

307/2001 e segg. e per il procedimento estimativo della trasformazione. del guale viene

dichiarata nella “Relazione” a cura del terzo tecnico nominato dal Presidente del Tribunale di
Bergamo "avvenuta applicazione (Cft. Stralcio Relazione Terna Tecnica, All. 7).

L’ area espropriata, ancorche inserita nella fascia di rispetto dell’infrastruttura ferroviaria ai
sensi della normativa vigente e di quanto espressamente disposto dal citato art.26 delle NTA

del Piano delle Regole del PGT 2024 partecipa infatti per intero della quota proporzionale dei

diritti edificatori di propria pertinenza, che sono stati oggetto di esproprio, fermo restando che

I'utilizzo dovrebbe rispettare le prescrizioni in materia di fasce di rispetto e di distanze. La

trattazione dei profili di detta determinazione di Indennita avente impatto sulla presente stima
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verra svolta in apposito paragrafo, preordinato alla espressione del giudizio di valore di
competenza dello scrivente.

C.3 Le rilevazioni degli Indicatori di mercato
Pur dando atto che sembrano di difficile individuazione comparables di edificato con
caratteristiche sovrapponibili a quelle degli insediamenti realisticamente fattibili
nell’operazione di trasformazione del comparto, ai fini della formazione di una scala di prezzi
di compravendita noti per la determinazione di V, vanno acquisite le rilevazioni di
significativi indicatori di mercato, stante 1’esigenza di correlare le valutazioni di competenza
a parametri attendibili rilevati ordinariamente per le destinazioni pertinenti.
E’ noto che le rilevazioni dei piu accreditati prezziari ed osservatori fanno riferimento al
cosiddetto mercato “ordinario” come, d’altra parte, prescritto dalla dottrina estimale, che
richiama espressamente le cosiddette condizioni di ordinarieta.
Le quotazioni medie ordinarie, quelle cioé che si presentano con la maggiore frequenza,
vengono prese in considerazione a definire, in un grafico ideale riportante in ordinate i prezzi
ed in ascisse il numero delle transazioni, un range compreso tra un minimo ed un massimo
intesi proprio come i lati della figura delimitata superiormente dalla curva di probabilita
statistica ed inferiormente dall’asse delle ascisse. Ne restano pertanto fuori i prezzi inferiori
al minimo e superiori al massimo effettivamente realizzati, ma che, per la scarsa frequenza
con la quale si configurano, potrebbero definirsi in termini economici “marginali”, ma non
per questo irrilevanti, semmai applicabili motivatamente a specifiche e ben giustificate
fattispecie. Della circostanza dava atto ad esempio, in termini di immediata comprensibilita
per la vasta utenza comune e professionale cui tradizionalmente si rivolgeva, un prezziario
diffuso nell’area milanese, il Borsino Immobiliare della Camera di Commercio di Milano in
collaborazione con FIMAA — CAAM (Collegio Agenti Affari in Mediazione) — non piu

pubblicato dal 2017 - con la espressione riportata inequivocabilmente ed emblematicamente
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a pie di ognuna delle oltre 50 pagine che lo costituivano, indicative dei prezzi minimi e
massimi di appartamenti, negozi, uffici, box, capannoni e terreni edificabili per le varie zone
di un Comune:

...... "i prezzi indicati, riferiti alle quotazioni di mercato, possono essere incrementati o
diminuiti fino al 30% in relazione al particolare stato di diritto, di conservazione alla qualita
e all'ubicazione dell'immobile”.

Nell’attuale Listino dei Prezzi degli Immobili della Camera di Commercio di Milano. ancora
in collaborazione con FIMAA - che ha in pratica, in termini di fruibilita, sostituito il “Borsino™
- ¢ specificato fra le Avvertenze che “Per gli immobili di qualita inseriti in zone di pregio,
anche se periferiche, i prezzi rilevati possono subire un incremento fino ad un massimo del
30%” (Cfr. Stralcio Rilevazione FIMAA dei prezzi degli immobili sulla piazza di Milano,
All 8).

- Al fine di ancorare la stima a parametri certificati di riconosciuta autorevolezza in
considerazione della finalita della presente valutazione — una oggettiva ed indipendente
determinazione del valore di mercato da assumere a base di una procedura di alienazione di
evidenza pubblica - si assume a riferimento 1*“Osservatorio del Mercato Immobiliare™,
elaborato semestralmente dagli Uffici dell’Agenzia delle Entrate-Territorio del Ministero
dell’Economia e Finanze, fra le cui attivita istituzionali vi & quella di organo estimativo
ufficiale delle Amministrazioni pubbliche in genere, per la sua natura istituzionale il piu
autorevole degli indicatori attualmente in uso nel settore.

I territori dei Comuni italiani vi sono suddivisi in zone, per ognuna delle quali sono individuati
— per le varie destinazioni e tipologie edilizie suddivise in fabbricati abitativi secondo i livelli
di pregio edilizio, ville e villini, uffici, negozi, fabbricati produttivi, magazzini e depositi — i

prezzi e canoni unitari minimo e massimo effettivamente rilevati, il che mette in condizione

di effettuare opportune comparazioni e correlazioni di redditivita degli immobili oltre che
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eventualmente desumerne la compatibilita con il saggio di rendimento medio per i singoli
segmenti dell’investimento immobiliare.

L'Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate (gia Territorio) del Ministero

dell’Economia e Finanze — OMI rileva al 2° semestre 2024 in Bergamo nella zona di

appartenenza C4 STADIO. Conca Fiorita, Quartiere Finardi, Viale Giulio Cesare (Cfr.

Stralcio, All. 8 bis) valori di mercato per le varie tipologie esclusivamente in stato “normale”,
indizio significativo dell’assenza in detto ambito di una offerta adeguata/consistente di nuova

o recente costruzione. Cid comporta che per desumerne le quotazioni del nuovo. cioé in stato

“ottimo” da applicare all’intervento in programma, ci si puo avvalere della metodologia per

la determinazione del “valore normale” dei fabbricati illustrata nell’Allegato Tecnico al

Provvedimento di cui al comma 307 dell'articolo unico della Legge n. 296/2006, approvato
dal Direttore dell'Agenzia delle Entrate in data 27 luglio 2007 e pubblicato sulla Gazzetta
Ufficiale 7 agosto 2007 n. 182 (Cftr. All. 8 ter).

In mancanza di espressa quotazione OMI per lo stato conservativo "ottimo" - applicabile per

gli immobili ultimati o ristrutturati da non piu di quattro anni - i valori unitari minimi e
massimi OMTI per lo stato conservativo "normale" si moltiplicano quindi per il coefficiente

incrementativo di 1.3.

Vengono rilevati al 2° semestre 2024 valori di mercato per stato “normale” “abitazioni civili”
da €/mq. 1.500 a €/mq. 2.200, “abitazioni di tipo economico™ da €/mq. 1.200 a €/mq. 1.600,
box €/mq. da 1.150 a 1.400 e rispettivamente posti auto coperti €/mq. da 980 a 1.050, posti
auto scoperti €/mq. da 660 a 720.

In relazione a tali quotazioni unitarie ne € assumibile una per “posto auto coperto™ di €
22.000/cad.

In corrispondenza i valori unitari minimi e massimi per lo stato conservativo "ottimo"

utilizzabili per “abitazioni” di nuova realizzazione. sulla base della quotazione OMI nello
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stato ““‘normale” per il coefficiente incrementativo di 1.3:

“abitazioni civili” da €/mq. 1.950 a €/mq. 2.860, “abitazioni di tipo economico” da €/mgq.

1.560 a €/mq. 2.080, box €/mq. da 1.495 a 1.820 e rispettivamente posti auto coperti €/mgq. da

1.275 a 1.365, posti auto scoperti €/mq. da 860 a 935.

In applicazione della Tabella di conversione tra tipologie edilizie OMI in assenza di

quotazione per la determinazione del valore normale dei fabbricati la quotazione di “ville e
illini” & utilizzabile per “abitazioni signorili”: stato “normale” da €/mq. 2.100 a €/mgq. 2.500

e per il coefficiente incrementativo di 1.3 in stato “ottimo”. cioé di nuova realizzazione €/mq.

2.730 a €/mgq. 3.250.

-Analogamente si procede a partire dalle rilevazioni per “uffici” in stato “normale” da €/mgq.
1.500 ad €/mq. 2.100 e valori locazione €/mq.anno 92-156 da cui - per il coefficiente

incrementativo di 1,3 - uffici in stato “ottimo”. cioe¢ nuovi da €/mq. 1.950 ad €/mq. 2.730,

valori locazione €/mq.anno 120-205.
-Per il commerciale — preso atto delle rilevazioni per “Centri commerciali” in stato “normale”
da €/mq. 900 ad €/mgq. 1.000,00 e valori locazione €/mq.anno 72-84 con saggio di fruttuosita

lorda 8-8.4% da cui Centri commerciali in stato “ottimo”. cioé nuovi da €/mq. 1.170 ad €/mq.

1.300, valori locazione €/mq.anno 94-110 - si procede a partire dalle rilevazioni per “Negozi”
in stato “normale” da €/mq. 1.400 ad €/mq. 2.100,00 e valori locazione €/mq.anno 84-156
con saggio di fruttuositd lorda nel range 6.0-7,3% da cui con I’applicazione del noto

coefficiente incrementativo 1,3 Negozi in stato “ottimo™. cioé nuovi da €/mq. 1.820 ad €/mq.

2.730, valori locazione €/mq.anno 110-200.

Per la destinazione produttiva le Rilevazioni attengono il Valore di mercato per la tipologia

“Laboratori” Stato Normale min. €/mq. 670, max €/mq. 1.000 con “valori di locazione” con

saggi di reddittivita lorda 6,1%-6,2% min. 41, max 62 €/mq.anno.
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I valori unitari minimi e massimi OMI per lo stato conservativo "normale" si moltiplicano
quindi per il coefficiente incrementativo di 1,3: valori di mercato congrui per lo “stato ottimo™
“Nuove costruzioni” min. €/mq. 870, max €/mq. 1.300, con valori di locazione per il “nuovo™
€/mq.anno 53-80 con saggi corrispondenti 6,1%-6,2%.
Ancora, per eventuale edificato assimilabile a “magazzini” in “Stato normale” con “Valori di
mercato” €/mgq. 400-600, valori di locazione €/mq.anno 28-42, verrebbero a risultare “Valori
di mercato” in “stato ottimo” cioé “nuovi” €/mq. 520-780, valori di locazione €/mq.anno 37-
55.

C.4 Ulteriori riferimenti di mercato
Preliminarmente si richiama che 1’incidenza % a suo tempo rilevata da OMI dell’allora
Agenzia del Territorio, ora Entrate-Territorio, era mediamente del 15-20%, sul “valore di
mercato” dell’unita di superficie della consistenza edificata (mq. di Slp) degli immobili di
tipologia “produttiva” di nuova costruzione (con punte del 25% fino al 30% in zona per il
residenziale ed intermedie 20% per altre destinazioni- terziario e commerciale).
-Si richiama altresi che I’incidenza dell’area fabbricabile urbanizzata rispetto al valore
complessivo dei fabbricati strumentali finiti, industriali o ad uffici che siano, sarebbe da
assumere nel 20-30%, in base dall’art. 36, comma 7, del D.L. 04.07.2006 n. 223, convertito
con modificazioni nella Legge 04.08.2006 n. 248, ulteriormente modificato dal d.l.
03.10.2006 n. 262 convertito con modificazioni nella Legge 24.11.2006 n. 286, secondo il
quale “ai fini del calcolo delle quote di ammortamento deducibili, il costo complessivo dei
fabbricati strumentali é assunto al netto del costo delle aree occupate dalla costruzione e di
quelle che ne costituiscono pertinenza. 1l costo da attribuire alle predette aree, ove non
autonomamente acquistate in precedenza, é quantificato in misura pari al maggior valore tra
quelle esposto in bilancio nell’anno di acquisto e quello corrispondente al 20 per cento e, per

i fabbricati industriali, al 30 per cento del costo complessivo stesso. Per fabbricati si




intendono quelli destinati alla produzione o trasformazione di beni”. In base a quanto sopra

e ragionevole dedurre che se il costo del terreno costituisce il 20% (o il 30% nel caso di

fabbricati industriali) del costo del fabbricato, allo stesso modo si puo assumere che il valore

di un terreno costituisce il 20%-30% del valore complessivo del fabbricato™.

-Un dato usualmente di riferimento in ogni realtd territoriale € costituito dal “Valore di
monetizzazione minimo inderogabile™ delle Aree a standard nell’ambito dei Piani Attuativi e
per Mutamenti di destinazione di immobili che in Comune di Bergamo dal 2013 é fissato nel
range €/mq. 131,25 in “Fascia suburbana” - €/mq. 419.45 in “Fascia centrale”: €/mq. 234,38
nell’ambito di appartenenza del Compendio ex Reggiani (Cfr. Tavola “Determinazione criteri
e valori” per I’intero Territorio comunale di Bergamo, All. 9) ovviamente pertinenti a
compendi interessati da sviluppi immobiliari per le ordinarie destinazioni residenziali con
limitate quote di Commerciale di vicinato.

A corredo puo prendersi atto anche, esclusivamente in termini esemplificativi, del contenuto
dei verbali di Deliberazioni Consiliari di alcuni Comuni a confine con il Capoluogo (Cfr. All.
9 bis) aventi per oggetto la Determinazione valore delle aree fabbricabili ai fini
dell’applicazione dell’Imposta municipale unica (IMU) a seguito approvazione di Variante
generale di Piano di Governo del Territorio.

In ordine alla utilizzabilita quali riferimenti di valore delle Tabelle dei valori minimi congrui
delle Aree fabbricabili a fini IMU deliberate dai Comuni lo scrivente si limita a richiamare la
recente pronuncia della Corte di Cassazione n. 24589 del 11.8.2023 che ha confermato
I"attendibilita dell’assunzione in sede estimativa di dette Determinazioni ai sensi della norma
del comma 777 dell’art. 1 Legge 160/2019 degli Organi deliberativi Comunali all’interno del
rispettivo ambito territoriale. Il che ¢ stato ribadito ad es. dal disposto di altre Sentenze quali
ad es. lan. 126/2024 della Corte di Giustizia Tributaria della Toscana.

Nel caso di Bergamo non risulta disponibile 1’indicazione del valore unitario assunto dal
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Comune a riferimento nella verifica di congruita delle dichiarazioni a fini IMU.

A titolo di completezza informativa si ravvisa pertanto 1’opportunita di richiamare i valori
attribuiti ai terreni edificabili di varia destinazione a partire dalla produttiva industriale incluse
la residenziale, “direzionale” e “commerciale” nelle determinazioni ai fini “IMU™ di alcuni
Comuni, confinanti con quello di Bergamo oltre che di Villa d’Almé (Comune distante circa
9 km dal Capoluogo). In tale ambito puo cogliersi una conferma dell’indicazione di livello di
quotazione sostanzialmente piu elevato nelle zone “residenziali” nonché in quelle
“direzionali” rispetto alle “artigianali-industriali”, il che —al di 14 del merito del dato numerico
— corrisponde sostanzialmente all’assetto logico del “valore di trasformazione™ criterio
maestro per la stima delle aree edificabili.

-Emblematica & ad es. la determinazione per Villa d’Alme: Residenziale di varia tipologia
€/mc. da 125 a 175, corrispondente ad €/mq. da 375 a 525 rispetto ad €/mq. Sl(p) 90-105
“produttivo” (che ne risulta in pratica da Y4 a %).

Quanto al “terziario” €/mgq. SI(p) 140-200, superiore dal 50% al 90% rispetto al produttivo.
-Di un certo interesse anche la rilevazione statistica dei “Valori (medi) terreni a fini IMU anno
2023” di “Comun Nuovo” in provincia di Bergamo €/mq. da 80 a 112, con addensamento
intorno ad €/mgq. 88.

-In linea anche le determinazioni adottate dal Comune di Mozzo con Del. 161 C.C. per il
2013: per il Residenziale €/mq. 315 e per il Produttivo (artigianale, industriale, commerciale)
€/mq. 154.

-Ancora, in Comune di Torre Boldone “Residenziale consolidato™ e con Permesso di costruire
convenzionato (P.C.C.) €/mq. 210 (con 0,5 mq./mq.).

Riconversione urbana (0,6 mq./mq.) €/mq. 250, Terziario (P.C.C. 0,5 mq./mq.) €/mq. 140,
Terziario Consolidato (0,7 mq./mq.) €/mq. 200

Piani Attuativi in itinere €/mc. 140, corrispondente ad €/mq. 420
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Particolarmente interessanti: “Ambito di trasformazione residenziale” per “Sl(p) definita™
€/mq. 400, “Ambito di trasformazione terziario” €/mq. 280, “Ambito produttivo consolidato”
(1,00 mq./mq.) €/mgq. 120, corrispondente ad € 0,12 per ogni 0,1 mq./mq. di edificabilita da
cui per 0,6 mq./mgq. si ha: €/mq. 72.00.

C.4.1 Valutazioni a vario titolo del compendio - Un

“Business Plan” del 2022 di AGS S.p.A.

-Un ulteriore elemento suscettibile di analisi € costituito dal c.d. “Business Plan™ (Cfr. All. 9
ter) relativo al “Compendio immobiliare Area Reggiani” portante la data 14 luglio 2022, che
risulta redatto a cura del gia citato promotore a nome AGS Spa.
Detto “Business Plan™ fa verosimilmente riferimento alla Scheda At i25 della quale riprende
le tipologie di destinazione ammissibili e le rispettive quote commisurate secondo il criterio
qualificabile di “highest and best use”, con la prospettata realizzazione e “vendita” di
“Superfici residenziali” per mq. 52.080 e “Commerciali” per mq. 15.000 oltre a “MSV”
(Media Struttura di Vendita) per mq. 6.607,44.
A prescindere da alcune appariscenti contraddizioni interne, afferenti ad es. la ristrutturazione
del Bergonzo per mq. 7.000 per “altre destinazioni” non meglio specificate od il residenziale
per il quale sono computati “costi di costruzione™ ed “oneri di urbanizzazione™ per solo mgq.
46.500 dei 52.080 che si vorrebbe porre in “vendita”, € il complessivo impianto di tale
“Business Plan” che appare solo abbozzato in assenza di considerazione del valore finanziario
del fondamentale fattore tempo.
Basti rilevare in proposito che 1’intera operazione immobiliare afferente decine di migliaia di
mgq. - tra cui circa 500 appartamenti da mq. 100 ’uno - viene immaginata come se potesse
essere sviluppata tutta al momento 0 di esecuzione della stima sul versante sia dei costi e oneri
che dei ricavi, anziché, come ineludibilmente realistico, distribuita in termini di fattibilita

tecnico-operativa e da diluirsi nel corso di un numero di anni, verosimilmente non inferiore a
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15, assumendo una possibilita effettiva di assorbimento nel mercato di circa 100 unita
abitative per triennio nell’ambito del compendio Reggiani in presenza di plurime operazioni
analoghe in corso di gestazione e/o realizzazione che risultano per lo piu arenate in citta di
Bergamo.

Presenta pertanto criticita il complesso delle elaborazioni di calcolo, delle assunzioni e dei
risultati che ne discenderebbero a partire dal preteso “utile operativo™.

In corrispondenza, quand’anche singole espressioni di voci di “costo™ e/o di “ricavo” unitario
possano apparire verosimili, metodologicamente inadeguato ¢ da giudicarsi lo sviluppo del
procedimento in forza del quale si perviene alla formulazione di valori riferiti allunita di SL
assentibile di €/mq. 302,73 per I’ Acquisto Area RNI S11” (S =mgq. 37.988) e di €/mq. 330,32
per I’*“Acquisto Area Reggiani” (S =mgq. 66.602). Cio anche a prescindere dalla problematica
sostenibilitd — in un qualsivoglia scenario di tempi e consistenze compatibile con la realta —
per un compendio gravato da macroscopiche incognite sulla effettiva praticabilita di uno
sviluppo operativo oltre che criticita specifiche in termini di oneri di bonifica e di “obblighi”
comportati da un convenzionamento secondo i criteri ispiratori della allora Scheda AT i25.
E’ presumibile che I’intero Schema fosse orientato alla prospettazione dell’operazione a
potenziali acquirenti/investitori con la finalitd di suscitarne 1’interesse ad un coinvolgimento
o piu semplicemente alla cessione di dette aree delle quali il developer proponente AGS Spa
aveva la disponibilita in forza di un contratto preliminare.

Anche a prescindere dalla circostanza di fatto che 1’iniziativa AGS Spa non abbia avuto
seguito, lo Schema denominato “Business Plan™ 2022 di detta AGS non appare presentare i
requisiti per essere assunto quale pur datato comparable per una valutazione oggettiva del
compendio Reggiani e come fale non ne risulta giustificato un qualche
aggiornamento/adeguamento alla luce delle rilevanti modifiche intervenute nel quadro

urbanistico e conseguentemente nelle potenzialita di trasformazione in forza della Variante di
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PGT entrata in vigore nella seconda meta del 2024 in Comune di Bergamo.

C.4.2 Le “valutazioni” della Perizia Mutti del 2023
Per il complesso di ragioni sopra esposte non possono in analogia costituire comparables
utilizzabili due delle tre “valutazioni” espresse in sede conclusiva della Perizia Mutti a partire
dalla c.d. “1 Valutazione allo stato attuale € 9.564.609.73” e ci0 proprio per le motivazioni
ivi enunciate, in quanto formulata “considerando i progetti in itinere ed il masterplan
presentato” facenti capo univocamente all’ipotesi di lavoro irrimediabilmente tramontata —
come precisato e ribadito in incontri formali tenuti presso il competente Assessorato del
Comune di Bergamo — del prospettato insediamento di un Polo Universitario nel compendio
Ex Reggiani.
A maggior ragione del tutto inutilizzabile ¢ la “valutazione” identificata nella Perizia Mutti al
numero “2”, nel presupposto che attiene un del tutto superato ed inconfutamente irrealizzabile
“rilascio della Convenzione e valutazione progetti approvati” attinenti ancora il nuovo
insediamento dell’Universita, per il quale in sede del competente Assessorato di Bergamo &
stata comunicata I’avvenuta scelta da parte degli Organi di Ateneo di confermare il
tradizionale radicamento nel territorio del limitrofo Comune di Dalmine.

Rimane da esaminare quale dato estimativo di potenziale interesse 1’avvenuta espressione -

in data 25 maggio 2023 - della valutazione c.d. “3. Atomistica™ dichiaratamente afferente “una

vendita nell’immediato e quindi nell’attuale situazione in cui si trova 1’immobile” a quella

data “considerando tutti gli aspetti che caratterizzano un sito oggi dismesso. lo scenario di

attesa riferito alle tempistiche dettate dallo sviluppo progettuale. i costi per lo sviluppo di

quest’ultimo™ che si conclude “indicando un prezzo di riferimento che ragionevolmente si

puo attestare in € 4.500.000"".
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D. CONTEGGI ESTIMATIVI — L’APPLICAZIONE del CRITERIO del VALORE di
TRASFORMAZIONE — Lo scenario di riferimento per la stima del valore di mercato
della proprieta DVM del Comparto _
Come sopra esplicitato per il Comparto Ex Reggiani & prevista una pianificazione unitaria.
Da parte dell’Amministrazione € stata prospettata 1’opportunita di un’attuazione per stralci,
previa stipula di una convenzione quadro.
In tal modo sarebbe da ritenersi superata la prospettiva, che risulta essere stata a suo tempo
presa in considerazione, secondo cui DVM S.p.a. in liquidazione, unitamente ad una delle
altre due proprieta, es. la Societa Sarin S.r.l. (nel presupposto di essere proprietarie di aree
ricadenti all’interno della polaritd strategica PSRO2 per oltre il 50% della superficie
territoriale) assumessero 1’iniziativa di presentare una proposta di piano a maggioranza, in
ipotesi di assenza di accordo con il terzo.
Ciod fermo restando che una eventuale richiesta di permesso di costruire in deroga sarebbe
ammissibile qualora l'intervento ipotizzato fosse di interesse generale (come era ad esempio
I’'universita con relativo social housing studentesco.
-E’ oggettivo che ai fini dell’assunzione dei valori commerciali sono destinate ad incidere le
tempistiche di assorbimento del progetto di sviluppo nel mercato immobiliare di riferimento;
analogamente la commisurazione dei costi di sviluppo, comporta di tenere conto che trattasi
di un sito dismesso da anni con problematiche in via di accertamento progressivo circa I entita
degli oneri di bonifica, suscettibili di approfondimento anche durante le fasi di demolizione
e/o recupero.
Di rilevante importanza sono da considerarsi altresi gli eventuali obblighi di realizzazione di
opere di viabilitd, verde, parchi cittadini e strutture ricettive di interesse pubblico che
dovessero essere proposti in sede di convenzionamento a fronte delle realistiche capacita di

assorbimento del tessuto urbano di nuovo prodotto edilizio che ad es. nel Masterplan 2023
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ammontava a 200 alloggi, equivalente ad 1/5 delle transazioni di tipologia residenziale
registrate annualmente in Comune di Bergamo.

Richiamato che, come riferito, 1’orientamento largamente prevalente nella configurazione dei
procedimenti per la determinazione del valore a fini prospezioni estimative & di avvalersi di
autorevoli e diffusi indicatori di mercato, per quanto attiene le offerte (tramite Agenzie
Immobiliari o altri canali di commercializzazione) & appena il caso di dare atto che, rispetto
alle richieste della proprieta o dell’intermediario, notoriamente il prezzo effettivo di c/v o il
canone di locazione viene limato tanto pitl quanto le caratteristiche si distaccano da quelle che
costituiscono il target ordinario per la domanda, a maggior ragione in un contesto settoriale
di recente ripresosi dalla stasi per pandemia e comunque soggetto alle influenze
dell’andamento generale dell’economia e cid non solo per le tipologie di immobili da
investimento produttiva e commerciale.

In funzione dell’illustrato margine di fluttuazione potenziale del 30%, avuto riguardo allo
sconto commerciale correntemente applicato in sede di trattativa rispetto alla richiesta iniziale
si ravvisa I’esigenza di fare riferimento alle rilevazioni dell’Osservatorio OMI, indicatore tra
1 pit autorevoli e meglio correlati all’effettivo andamento del mercato, nella considerazione
del livello verosimilmente piu “elevato™ delle nuove realizzazioni rispetto agli standard medi
del mercato locale di zona.

Nella fattispecie risulta che nei “comparti territoriali” in cui & articolabile 1’area
dell’intervento, come riferito, nel nuovo edificato siano almeno tre le tipologie c.d.
“ordinarie”: la produttiva, prevalente incluso il prospettabile riuso a tali fini della consistenza
del “Bergonzo”, la residenziale libera e la commerciale, a parte le “funzioni” del realizzando
“housing ” convenzionato a canone sociale.

Alla luce delle constatazioni sopra riportate, si ravvisa 1’opportunita di centrare 1’applicazione

del criterio della trasformazione per un nuovo “polo produttivo™ — pur nella sua valenza non
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solo cittadina, almeno di taglio comprensoriale — anche sotto il profilo di una eventuale
fungibilita futura al cessare dell’utilizzo per tali fini, sulla tipologia “laboratori” e
marginalmente terziaria-uffici nella “zona territoriale omogenea™ che risulta, in forza della
consultazione di Geopoi dell’ Agenzia delle Entrate-Territorio con la relativa delimitazione,
direttamente interessata dall’intervento, la C4 con riferimento alla quale puo lavorarsi anche
sulle correlazioni fra le quotazioni di detta tipologia e delle altre oggetto dell’intervento al
fine di pervenire alla determinazione degli importi unitari ricavabili per le varie destinazioni.
Poiché naturalmente per un mix di destinazioni in cui la quota del residenziale appare
orientata ad essere molto inferiore al 50%, come delineato negli indirizzi di Pianificazione
della Variante di PGT e confermato dall’Amministrazione all’attualita, il valore delle aree
DVM ¢ suscettibile di proporzionata riduzione, alla luce del carattere estremamente
indeterminato che in pratica potrebbe assumere la “riqualificazione strategica™ dell’ambito
“Reggiani”. Stante 1’elevato grado di incertezza sulla configurazione che verra ad essere
conferita al compendio dall’abbinamento fra da un lato le aspettative di un operatore
eventualmente aggiudicatario del Lotto DVM che in effetti operera I’intervento all’interno
del quadro delineato dal redigendo Masterplan d’ambito e dall’altro la disponibilita del
Comune ad accettare pit 0 meno rilevanti scostamenti dalla destinazione produttiva ad es.

con consistenze a destinazione residenziale si pone 1’esigenza di ipotizzare uno scenario

attendibile di trasformazione del compendio.

Lo scenario di riferimento per la stima
Alla luce delle destinazioni nelle quali puo articolarsi la rigenerazione del compendio secondo
1 vigenti indirizzi del PGT del Comune di Bergamo, dosate nell’osservanza del duplice
requisito della conformita alle direttive strategiche della rigenerazione, nonché della

sostenibilitd economica dell’operazione, si ravvisano i presupposti per formulare, in assenza
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di indicazioni esplicite sulle quote percentuali di SL assentibile, la seguente ipotesi di lavoro
in funzione delle realistiche possibilita di assorbimento nel mercato locale.

Posto che la dotazione max di SL in rapporto alla ST del compendio ammonta a mq.

0.6x99.820 = mq. 59.892, ai soli fini della presente valutazione dell’area edificabile/edifici

esistenti nel procedimento della Trasformazione si prospetta una consistenza cosi articolata
per le varie destinazioni:

-Produttiva mq. SI. 41.500 (inclusa la SL afferente il “Bergonzo™) con il che ne viene

assicurata la assoluta prevalenza in conformita al noto indirizzo strategico della rigenerazione;

- Residenziale mq. SI. 10.000 con connessa riduzione del 50% della Sl(p) rispetto

all’insediamento programmato nel Masterplan 2023, in virtti dell’eliminazione di due delle
palazzine programmate — ad es. quelle nel primo e nell’ultimo step a cadenza triennale - in
funzione delle realistiche possibilita di assorbimento, entro il limite della salvaguardia della
sostenibilitd economica complessiva, che allo stato attuale hanno indoftto svariate operazioni
avviate nella citta di Bergamo ad uno stallo prolungato ed altre al rinvio per le aspettative di
mercato;

-Housing sociale mq. ST. 2.600 (> 0,2x12.600);

-Commerciale di vicinato mq. SL 2 X 750 = 1.500;

-Media struttura di vendita mqg. SL 4.000. per un totale di mqg. SL 59.600.

Si da atto che nella ST totale di mq. 59.892 va ricompresa anche la SL del Lotto 2 sub 710

della part. 911 del Fo. 24 mq. 144.

Si richiama al riguardo I’ Articolo 5 delle NTA del Piano delle Regole del PGT (Rif. All. 2)

“Coefficienti di ponderazione per gli interventi comportanti cambio di destinazione d’uso:

1. Nel caso di interventi di ristrutturazione edilizia o di sostituzione edilizia mediante
demolizione e nuova costruzione (sia tramite intervento edilizio diretto che tramite piano

Attuativo) che comportino modifica della destinazione d’uso da produttiva (Pr) verso altre
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destinazioni, la SL esistente viene considerata al 50% per la parte produttiva interessata
dalla modifica di destinazione d’uso.

2. Nel caso di interventi di ristrutturazione edilizia o di sostituzione edilizia mediante
demolizione e nuova costruzione (sia tramite intervento edilizio diretto che tramite Piano
Attuativo), che comportino modifica della destinazione d’uso da produttiva (Pr) verso
destinazione a servizi la SL esistente viene considerata al 100%.

Cid premesso si procede ad una semplice verifica per riscontrare la corretta commisurazione
della SL max assentibile.

-La ST. esistente del compendio - in base alla documentazione raccolta, per quanto desumibile
dalle Planimetrie consultate, incluse quelle catastali, con riserva di migliore specificazione in
funzione della disponibilita di ogni utile elemento conoscitivo - risulterebbe ammontare
complessivamente a mq. (49.747+144) DVM + 3.115 (Sarin) + 9.496 (Reggiani N.I.) per un

totale di mq. 62.502 cui corrisponderebbe una pari SL “virtuale™ assentibile.

Poiché la SL che cambia destinazione da produttiva ad altra ammonterebbe a mq.
(10.000+1.500+4.000+2.600) = 18.100 da computarsi al 50% con riduzione quindi di mgq.

9.050, la “SL esistente™ ai fini della determinazione della SI. max assentibile. diverrebbe nello

“scenario” adottato mq. (62.502 - 9.050) = mq. 53.452 inferiore all’ ammontare mq. 59.892

risultante dall’applicazione dell’indice 0,6 alla ST del compendio.

Risulterebbe quindi verificato - per quanto desumibile, ai soli fini della presente valutazione
estimativa, con riserva di migliore specificazione - che la SL. mq. 59.892 ¢ la max di
riferimento assumibile ai fini della determinazione del valore di mercato del compendio con
il metodo della Trasformazione ed, in tale ambito, della quota di competenza DVM e del
rispettivo valore unitario per mq. di ST.

A proposito della regolarita edilizia dell’edificato esistente corre 1’obbligo di annotare che

dall’elenco delle pratiche edilizie, si evincono ad es. due pratiche in sanatoria, di cui la prima
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“n. 7140 del 25-06-2002 per lavori: Sanatoria formazione di 5 torri” - verosimilmente le torri
di ventilazione ottagonali di cui si & fatto cenno nella descrizione - e la “n. 7141 del 26-07-
2002 per lavori: Sanatoria”.

Al riguardo, per quanto di competenza dell’estimatore, si richiama da un parere legale che,
secondo un orientamento giurisprudenziale, la superficie condonata potrebbe essere utilizzata
esclusivamente in quanto racchiusa nel medesimo manufatto oggetto di condono — nella
fattispecie la “stecca” -(i.e. non potrebbe essere traslata o demolita e ricostruita) e solo
secondo la destinazione d’uso autorizzata (v. TAR Napoli, II, 4 settembre 2019, n. 4457 e
Corte Costituzionale, 14 luglio 2000, n. 238).

Tale orientamento, per quanto desumibile da parte dello scrivente nei limiti della propria
competenza in un parere legale, sarebbe rafforzato dall’attuale formulazione del D.P.R. n.
380/2001 a valle delle modifiche apportate dal D.L. Salva Casa che non menziona i “condoni”
nell’elenco dei titoli atti a dimostrare lo stato legittimo (v. art. 9-bis D.P.R. n. 380/2001), oltre
che della sentenza della Corte Costituzionale n. 119/2024 (che ha rimarcato la netta scissione
tra accertamenti di conformita e condoni speciali) e dalle ulteriori pronunce emesse dagli
organi di giustizia amministrativa (cfr., da ultimo, Cons. St. n. 482/2025). Se ne trarrebbe che
le superfici assentite con i condoni non concorrerebbero alla definizione dello “stato
legittimo™ e potrebbero continuare ad essere utilizzate solo se non oggetto di interventi edilizi
esorbitanti la manutenzione ordinaria e straordinaria (dunque solo se collocati ove assentiti
con il condono, senza traslazioni o demolizioni e ricostruzioni, e solo secondo la destinazione
d’uso autorizzata). Nella fattispecie cid comporterebbe il mantenimento della destinazione
d’uso produttiva per una quota max, nell’ipotesi, della “stecca” di 15.000 mq. quindi
rientrante ampiamente nei mq. 41.500 dell’intervento di manutenzione straordinaria afferente
in assoluta prevalenza la Slp complessiva, in conformita con I’indirizzo generale della

rigenerazione dell’ambito ex Reggiani.
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D.1 IMMOBILI DI TIPOLOGIA RESIDENZIALE
Per la determinazione del Valore di Mercato dell’area fabbricabile si adotta come parametro
tecnico di riferimento la superficie lorda (di pavimento) calcolata ai sensi delle norme
urbanistiche vigenti.
In Comune di Bergamo il “Volume urbanistico (mc)” di un fabbricato ai sensi dell’art. 5,
comma 8 delle NA del Piano delle Regole risulta dal prodotto della “Superficie lorda™ S.1.(p.)
per 1’“altezza urbanistica” di m. 3,00, indipendentemente dall’altezza effettiva: parametri cui
va fatto riferimento nei conteggi in particolare ai fini dell’applicazione dell’art. 12 delle stesse
NA, che richiama I’ Art. 41-sexies L. 17.8.1942, n. 1156 in ordine alla dotazione di Parcheggi.
E’ appena il caso di richiamare che trattasi dell’interfaccia del procedimento in uso in
precedenza a partire dal Volume realizzabile in funzione dell’indice espresso per mgq. di
Superficie Fondiaria - che corrisponde alla Sup. Territoriale al netto di strade, urbanizzazioni,
ecc. — per pervenire, per il tramite dell’altezza interpiano di 3 m., alla S.1.p. (Superficie lorda
di Pavimento).
Il parametro tecnico preso in considerazione per la determinazione del Costo di Produzione
della consistenza ¢ il mq. di S.1.(p.).

Va precisato che le rilevazioni dei principali indicatori di mercato fanno riferimento

esplicitamente a terreni pronti per I’edificazione.

Nella fattispecie invece 1’edificabilita attribuibile all’area al giugno 2025 é potenziale. quale

pertinente alla presente fase temporale di progettazione e di trattazione della complessa ipotesi
di Trasformazione, in quanto diverrebbe effettiva e meritevole di essere apprezzata
pienamente come tale, una volta completato 1’espletamento della bonifica ambientale, nonché
delle demolizioni parziali dell’edificato esistente secondo il progetto, da operarsi con modalita
controllate al fine di procedere allo smaltimento dei materiali inquinanti ed al risanamento del

sito, termine da cui dovrebbero iniziare a decorrere i tempi necessari secondo un verosimile
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programma dei lavori di costruzione.
In linea di principio si pone quindi la necessita di operare una attualizzazione per tenere conto
del tempo richiesto a partire dalla data di riferimento della stima, cioé dal 30 giugno 2025,
perché I’area diventi pronta per 1’edificazione.

D.1.1 “V, -ricavi da vendita” delle consistenze destinate a residenza
Per il valore da attribuire al residenziale si trae spunto dall'analisi di mercato precedentemente
svolta e si considerano il livello di finiture e di pregio architettonico che si presume verrebbero
conferiti noncheé la dotazione di standard comprensoriali (sportivi, ambientali, ecc.).
Alla luce di quanto sopra esaminato e di constatazioni nel settore per gli immobili residenziali
di nuova costruzione appare plausibile assumere valori di mercato nel range €/mq. 2.800,00
3.500,00 in funzione dell'esposizione, piano e dimensione, con un piano di assorbimento
prudenzialmente previsto in 5 anni.
Sulla base della ricerca di mercato condotta risultano quindi assumibili i valori unitari

massimi rilevabili: per il “signorile” nello “stato ottimo™ per mgq. di superficie vendibile f.t.

residenziale di € 3.250, medio dello stato “ottimo™ del commerciale € 2.275, arr. € 2.300 per
mgq. di Slp negozi di vicinato — ai quali corrispondono in pratica le quotazioni adottate nel
citato Business Plan AGS (Rif. All. 9 ter) - con € 22.000,00/cad. per i posti auto coperti.
Fermo restando che dette quotazioni sono tutte, in presenza dei presupposti, incrementabili
fino al 10% al limite dell’alea di tolleranza estimale in funzione del livello di qualita delle
consistenze di nuova realizzazione, in sede di valutazione si ravvisa, anche in applicazione
del principio della permanenza delle condizioni, di adottare la quotazione media del
“signorile” di €/mq. 3.250 per tutti gli scaglioni temporali in cui sarebbe potenzialmente
articolabile la programmazione di realizzazione del residenziale (quattro secondo lo Schema
a suo tempo adottato nel Masterplan 2023).

Per quanto attiene il calcolo della Superficie vendibile delle consistenze a destinazione
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residenziale realizzabili sull’area, si dovrebbe tenere conto di un aumento del 18% -
intermedio nel range 10%-25% (incidenza direttamente proporzionale alla consistenza, da
applicarsi in funzione della tipologia edilizia che si ritiene presumibilmente adottabile) per
balconi, terrazzi, cantine, sottotetti ecc.

Non occorre pill invece apportare, come era necessario antecedentemente ai nuovi strumenti
urbanistici, una deduzione ricompresa nel range 0-15% (incidenza inversamente
proporzionale alla consistenza da applicarsi in funzione della tipologia -edilizia
presumibilmente adottabile) per parti comuni non vendibili (corpi scale - ascensori e relativi
sbarchi, atrio, androni, alloggio custode, locali tecnici e condominiali) in quanto le stesse sono

gia escluse dal computo della S.1.p..

Al fabbricato (Palazzina) in cui dovrebbe essere posizionata la consistenza a destinazione

residenziale di mq. 5.000 di S.l.p. da realizzare va aggiunta la pertinente quota di esercizi

commerciali di vicinato di 3.000/4 = 750 mq. con identici tempi di costruzione, per una Slp

totale di 5.750 mq.
Si ottiene: Sc = 5.000 x 1,18 = 5.900 mq. cui va aggiunta la superficie vendibile di esercizi
commerciali di vicinato di 3.000/4 = 750 mq..

Inoltre un numero di box/p.a. quantificato ai sensi dell'art. 41 sexies della L. 17.8.1942, n°

1150 come sostituito dalla L. 24.3.1989, n°® 122, la cosiddetta “legge Tognoli”.
Detta commisurazione di natura “convenzionale™ - nel presupposto che vada correttamente
valorizzato in termini di incidenza dell’area anche il contributo afferente la dotazione di
parcheggi in astratto realizzabile nel rapporto

mq box/p.a.

=1/10

Mc Volumetria autorizzata
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ammonta a 5.000 x 3: 10 : 27 = n° 55 posti auto coperti asserviti alla residenza (distinti da
quelli conteggiati nello standard urbanistico, ai sensi della presumibile Convenzione
attuativa) per i quali apportando un arrotondamento incrementale del 50% si perviene a n. 82.
A mero titolo di completezza informativa si richiama che il numero di box/p.a. € pressoché
coincidente con quello effettivamente programmato nel Masterplan 2023, di n. 80 per
palazzina.

Tali box si assumono prioritariamente ricavabili nel piano interrato e per il residuo pure in

sotterraneo all’area di pertinenza del complesso di fabbricati “virtuale™ qualora realizzati in

numero superiore ad 1 (n. 4 secondo il Masterplan 2023 - Palazzine A. B. C. D).

Si ipotizza che i ricavi vengano integralmente realizzati contestualmente al completamento
della costruzione, cioé che i tempi della fase di commercializzazione non abbiano incidenza
sul bilancio dell'operazione, il che corrisponde ad un dosaggio equilibrato di vendite effettuate
sulla carta durante i lavori di costruzione e successivamente al loro completamento, in
considerazione sia del carattere "virtuale" dell'operazione di trasformazione sia della gia
accennata oggettiva difficolta d’analisi previsionale degli andamenti di un mercato mutevole
e ciclico quale quello immobiliare, con una anticipazione eccedente i 12 - 18 mesi. Nella
fattispecie si tratterebbe di compiere prospezioni dal giugno 2025 ad un triennio per il primo
fabbricato per abitazioni (ed articolate di 3 anni in 3 anni per gli altri eventuali), col rischio di
un grave deficit d’attendibilita, peraltro attenuato dalla diffusa consapevolezza che 1’attuale
tendenziale trend incrementale delle quotazioni del residenziale, ancorché in via di
progressiva attenuazione, non dovrebbe realisticamente subire alcuna vera e propria
inversione, al piu una stabilizzazione con limatura delle punte “fuori mercato”. Si assume il
Valore unitario nel range definito tra il massimo rilevato dagli indicatori di mercato e detta
quotazione incrementata del 10% al limite dell’alea di tolleranza estimale nella quale resta

confermata la congruita.
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Analogamente, i relativi Costi di commercializzazione C - in considerazione delle realistiche
prospettive di collocamento in condizioni di "ordinarietd" - vengono computati nella misura
del 3% dei ricavi, pari al minimo del range dal 3% al 10% indicato da Terenzio Somasca
nell'accurato testo Lo Sviluppo Immobiliare (Ed. Scenari Immobiliari/Aspesi - Associazione
Societa di Promozione e sviluppo Immobiliare, Milano) cui vanno sommate, in forza delle
caratteristiche dell’operazione, le spese per ricerca di mercato, (1,5:2% costi di costruzione
secondo il citato testo del Somasca) per un totale di circa il 4% dei ricavi da vendita.

Per la valutazione degli esercizi commerciali di vicinato si opera una verifica attraverso la

capitalizzazione dei redditi ritraibili: applicando il saggio annuo 6,65% rilevato da OMI al
canone medio per lo stato “ottimo” €/mq.anno 155 si ottiene €/mq. 2.330 che risulta pressoche
coincidente con il valore medio € 2.300, che viene pertanto assunto nei conteggi.

Si avranno allora ricavi ritraibili V, per ciascuno dei fabbricati A, B, C e D cosi quantificati:
-Sup. vendibile a destinazione residenziale ed esercizi commerciali di vicinato

mq. 5.900 x €/mgq. 3.250,00

€ 19.175.000,00

mq. 750 x €/mgq. 2.300,00 € 1.725.000,00
-box

n° 82x €22.000,00/cad. = € 1.804.000,00

€ 22.704.000,00.
A dedurre costi di commercializzazione e analisi di mercato 4% di € 22.704.000
=€ 908.160.00, arr. € 908.000,00;
V. =€ (22.704.000,00 — 908.000,00) = € 21.796.000,00.
D.1.2 “C-Costo di costruzione” dei fabbricati residenziali
Non sussistendo al giugno 2025 una precisa indicazione circa 1’effettiva tipologia del/gli

edificio/i alla cui realizzazione verrebbe destinata la volumetria edificabile, si fa' riferimento
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al citato Prezziario Tipologie Edilizie del Collegio degli Ingegneri ed Architetti di Milano Ed.
gennaio 2024, che riporta le rilevazioni al 2023 (Cft. Stralcio, All. 10). In considerazione dei
prezzi di c/v realizzabili che - pur essendo ai livelli massimi in zona — resteranno contenuti,
necessariamente le Tipologie di riferimento nell’ambito del gruppo A non potranno essere
che quelle nelle quali i costi vengono ottimizzati. E' evidente, d'altra parte, che solo un’edilizia
di tipo “medio™ puo aspirare a spuntare prezzi unitari corrispondenti, come nella fattispecie,
alla interpolazione delle rilevazioni degli indicatori piu diffusi sul mercato immobiliare locale.
Si operera pertanto una ponderazione a partire dalla pertinente Tipologia A.7 - “edificio
residenziale pluripiano” di tipo medio di consistenza Slp (Supetficie lorda di pavimento)
5.566 mq., costo unitario di € 1.520,00 per mq. di S.1.p. comprensivo dell’incidenza dei box
(n.80), per Tipologia A.1 - “edificio a torre™ di 2.961 mq., € 1.259,00/mq. che tiene conto
dell’incidenza del piano interrato comprensivo di locali tecnici e cantine nel costo unitario
della S.Lp. ft. e rispettivamente per “edificio residenziale multipiano™ - Tipologia A.3 - di
S.1p. mq. 3.420 € 1.602,00 per mq., oltre ad € 11.698,00 per cad. posto auto realizzato nei
piani interrati. Non sono invece assumibili parametri di costo unitario quale quello rilevato
per “Complesso residenziale di pregio™ - Tipologia A.10 - di S.1.p. mq. 4.692 costi unitari €
2.030,00 per mgq., oltre ad € 16.246,00 per cad. dei n. 140 box realizzati nei due piani interrati:
costi che risultano non sostenibili stante il livello di prezzi conseguibile in zona.

Si osserva che, con ulteriori effetti di parziale compensazione della mancata considerazione
degli interessi attivi sugli eventuali ricavi anticipati delle vendite sulla carta, non si tiene conto
dell'andamento incrementale, pressoché in linea con l'indice del costo della vita, dei costi di
costruzione dal gennaio 2024 ad oggi e per il futuro in corso di lavori, come pure sarebbe
suggerito dalla dottrina estimativa (per tutti M. Orefice, op. cit.).

Ci0, da un lato in applicazione dell'adottato principio della permanenza delle condizioni e per

ancorare i calcoli a parametri definiti da fonti indipendenti ed autorevoli, cosi da prescindere
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da assunzioni presentanti un pitt 0 meno elevato rischio di arbitrarieta.

In forza di quanto sopra premesso si ritiene di assumere un costo unitario, interpolato tra quelli
rilevati dal Collegio Ingegneri ed Architetti, di €/mq 1.450.00 - che, come detto, gia tiene
conto dell’incidenza dei piani interrati con cantine - riferito alla superficie commerciale f.t.

inclusa la pertinente quota della consistenza di esercizi commerciali di vicinato:

K=mq. 6.650 x €/mq. 1.450,00= € 9.642.500,00.

A parte sono i costi per i box/posti auto coperti, assunti in € 11.500,00/cad.

n° 82 p.a. x 11.500,00/cad. = € 943.000,00.
I costi sono da assumere inclusivi della quota per posti riservati a veicoli elettrici e ulteriori
predisposizioni per rispondere a quanto richiesto dal D.Lgs 192/2005 e s.m.i. e posti auto
disabili come richiesto generalmente dai PGT, “compresa entro la dotazione di parcheggi
privati richiesti dalla Tognoli dovra essere garantita una quota pari al 10% della stessa per
spazi idonei per il parcheggio delle biciclette nonché di tutti quei mezzi che non utilizzano
carburanti o fonti non rinnovabili”.

D.1.3 “Op - Gestione manageriale dell'operazione” e oneri vari
Quanto sopra con la precisazione che tufti i costi di costruzione sono al netto (come
espressamente riportato a pag. 8 del citato Prezziario Tipologie Edilizie) - oltre che degli oneri
di urbanizzazione e di allacciamento - degli oneri professionali i quali, nel citato testo "Lo
sviluppo immobiliare", vengono conglobati nella voce "Gestione manageriale dell'operazione
e competenze professionali della societd di promozione e sviluppo" quantificata "in una
percentuale compresa tra il 7% ed il 15% del costo di costruzione, includendo anche le
sistemazioni esterne, gli allacciamenti, le consulenze, gli imprevisti e le varie" e spesso
l'attivita di marketing, strumento operativo indispensabile per orientare la produzione al
mercato.

In particolare, sono compresi i singoli costi sostenuti dal promotore per:
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-analisi, elaborazione e redazione del Masterplan, piano investimenti, piano di sviluppo,
ricerche di mercato e studi di marketing necessari a orientare la progettazione,
'organizzazione e la supervisione della commercializzazione del prodotto nel mercato;
-progettazione urbanistica ed edile (architettonica, strutturale, esecutiva ed esterni);
-progettazione impiantistica (impianti meccanici ed elettrici);

- Legge 10/acustica

-direzione lavori, piano della sicurezza collaudi architettonici, strutturali e impiantistici;
-rapporti con la pubblica amministrazione per I'approvazione del piano urbanistico attuativo,
l'ottenimento dei titoli abilitativi (fino ai permessi per costruire), concessione dei certificati
d’abitabilita, agibilita e commerciali, accatastamenti, pratiche per allacciamenti utenze;
-gestione fornitori, banche e rendiconto finale.

Se, in una prima fase dell'analisi, questa voce & quantificata sulla base di una stima in
percentuale sui costi di costruzione, nella fase di stesura del development plan andra
ricontrollata, sommando gli importi dei singoli contratti di lavoro softoscritti con i
professionisti interni ed esterni alla struttura organizzativa del promotore, i contratti di appalto
per l'esecuzione delle opere edili e dell'impiantistica.”

Vi sono inoltre inclusi progettazione caratterizzazione e piano di bonifica progettazione
parcheggi pubblici e reti idrico fognarie e viabilita interna.

Nella presente stima, a fini di semplicita di conteggi, si ritiene di considerare inclusa anche la
voce "spese per la gestione legale e tecnica dell'istruttoria della pratica di finanziamento dalle
banche". Ancora, consulenza legale e definizione atto di convenzionamento/asservimento.

Il conglobamento con gli oneri di allacciamento (fognatura, acqua, elettrico, gas, telefono) e
di sistemazione esterna (idoneizzazione) dell'area, i quali intervengono in fase finale di
costruzione con effetto di reciproca compensazione con quelli professionali, consente, per

comodita di conteggi degli interessi passivi, di assumerne il coacervo con tempistica di
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erogazione identica a quella dei costi di costruzione.
Si deve tenere conto della circostanza che gli oneri professionali risentono oggi della difficolta
d’applicazione dei tariffari di categoria in un mercato altamente concorrenziale e che gli
"imprevisti" possono ritenersi per quanto riferito assorbiti con larghezza nella voce "Costi di
cosfruzione".
Dovendo la remunerazione delle attivitd d’organizzazione degli altri fattori produttivi
(capitale di prestito, imprese di costruzione, enti esterni, sinergie, ecc.) essere assicurata
nell'ambito della componente "competenze professionali della societa di promozione e
sviluppo", attesa la natura dell’operazione che comporta un impegno manageriale alquanto
eccedente quello medio, si assume l'ammontare della voce "Gestione manageriale
dell'operazione e oneri vari" nella quota percentuale massima, in funzione della consistenza
e delle caratteristiche non “ordinarie” dell’operazione, fra quelle indicate dal Somasca,: 10%
dei Costi di costruzione.
Si avra allora
K=€(9.642.500,00 + 943.000,00) =€ 10.585.500.00, corrispondente a circa il 40% del valore
di mercato del costruito (eccedente di qualche unita di percentuale quella consueta in questo
tipo di edilizia).
-Gestione manageriale dell'operazione, oneri professionali, tecnici, allacciamenti e
sistemazione esterna
O,=10%.€ 10.585.500 = € 1.058.550, arr. € 1.059.000
C=K+ 0, =€10.585.500 + € 1.059.000 = € 11.644.500, arr. € 11.645.000.

D.1.4. “O-Oneri concessori” e sovraccosti di opere e bonifica
Nella presente voce si computano opere ed oneri di convenzione, unitamente ai costi eccedenti
I’ordinarietd per opere di caratterizzazione, di bonifica, di demolizione, di urbanizzazione

generale d’ambito e collegamento con reti di servizio e viabilita cittadine.
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La commisurazione del costo di dette opere risulta sviluppata, alla luce delle risultanze dei

confronti in allora tenutisi ai fini della stipula della Convenzione con I’Amministrazione

Comunale, nella citata Relazione L. Mutti su incarico DVM a maggio 2023.

opere di riqualificazione generale prioritarie per procedere con 'avvio della convenzione —
computo estimativo in €

opere di caratterizzazione (maglie da 15

pubblici

sl Mt.x15mt.) n. 500/ 1.500,00 €/cad. 750.000,00
b| stima intervento di bonifica mgq. | 104.000,0 25,00 £/mq. 2.600.000,00
superficiale 0
opere di demolizione fabbricati mc.| 200.000 15,00 €/mc. 3.000.000,00
d esistenti
costi per bonifica impianto di stimz 1.000.000,00
d| depurazione forfettari
a
costi per oneri di urbanizzazione
primaria e
e| secondaria scontati del 50% mq. | 104.000,0 25,00€/mq.| 2.600.000,00
trattandosi di rigenerazione urbana da 0
definire se a scomputo
Barche%l IpubeICI araso calcolati in
f| base al DEI'H3
f.1| residenziale mq.| 1.627,00 55,00 £/mq. 89.485,00
f.2| commerciale divicinato mg. 55,00 £/mq. 41.250,00
750,00
f.3| media vendita mq. 55,00 €£/mq. 110.000,00
2.000,00
realizzazione rete Idrico fognaria e
g| collettori di mq. | 104.000,0 30,00 €/mq.| 3.120.000,00
collegamento dalla rete pubblica 0
opere pubbliche per viabilita giardini
e| € spazi mgq. |40.000,00 50,00 €/mgqg.| 2.000.000,00

Totale costi per riqualificazione generale

15.310.735,00
arr.

15.300.000,00

1l costo di dette opere di riqualificazione prioritaria, per coerenza di sviluppo estimativo, & da

ripartire percentualmente in funzione della quota per tipologia di destinazione sulla

consistenza complessiva edificabile commisurata in mq. Slp 73.213. con un costo unitario di

€/mg. 208.98. art. €/mgq. 209.

In prima istanza puo richiamarsi la partizione pro quota fra le tipologie

65




lotto 1| polo universitario mq. 39.101,00 56%
lotto 2| polo commerciale mg. 4,000,00 6%
lotto 3| housing universitario| maq. 7.112,00 10%
lotto 4| residenziale mq. 20.000,00 28%

totale mg. 70.213,00 100%

-Parimenti significativa ¢ da ritenersi la configurazione ed articolazione delle voci di oneri

(ed opere a scomputo) comportate dallo sviluppo di un’operazione di tipologia

prevalentemente residenziale con una quota rilevante di commerciale, di iniziativa progettuale

di un operatore denominato AGS per una Sl(p) totale di mq. 74.618, con un costo unitario di

€/mq. 226,85, arr. €/mq. 227 (Rif. “Business Plan”, All. 9 ter).

B) Oneri Comunali

VALORE ONERI DA TABELLA
Contributo su costo di costruzione su Commerciale e MSY- :
05 oriario pari o ma 21.118 x € 800 x 10% x 50%= ma i € 844,120,008 IASCOMBUID)
Contributo su costo di costruzione su Residenziale pari a mq
06 46,500 x € 1000 x 10% x 50% mg 46.500,00 3 2.325.000,00! (A SCOMPUTO)
Contributo su costo di costruzione su altre destinazioni
97 (Bergonzo) pari 4 mg 7.000 x € 800 x 10% x 509% mg e & 230000 00] (4 COHRUTO)
08 Chneri di ur.ba.lmzzanone primaria e secondaria su Commerciale & . 2111800 130,001 € 2.764.346,20 § (4 scompuTO)
MSV - terziario {
Cneri di urbanizzazione primaria e secondaria su Residenziale H 2
o { 417.75 !
09 (SLP g 46,500) mc 139.500,00 € 24,‘5DE € 3.417.750,00 § (A SCOMPUTO)
Cnett di urbanizzazione primaria e secondarla su altre ik
10 destinazion| (Bergonzo) mg 7.000,00 €1310: € 51.700,00 § (A SCOMPUTO)
11 standard Qualitativa £ 6.273.796,20
12 iAcquisto Aree di Perequazione Mg 27.000,00 £ 2003 € 800.000,00
13 iCosto rilascio MSY & DURC & Compensazione Ambientale n. 2 £ 65.000,00 € 130.000,00
Subtotale] | € 16.927.312,40 || ||

-Si constata che la tipologia ed entita di oneri ed opere attiene un quadro di impegni correlato

da un lato ad un programmato insediamento di Polo Universitario (con una significativa

consistenza a residenza per 20.000 mq.) e dall’altro ad una operazione ipotizzata nel 2022 di

sviluppo immobiliare integralmente privato, di un ordine di grandezza analogo. Si ravvisa

allo stato la sussistenza dei presupposti per confermarne 1’assetto e la configurazione oltre
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che la commisurazione, posto che il classico parametro di riferimento, 1’indice ISTAT del
costo di costruzione di un fabbricato residenziale, nel periodo intercorso all’attualita & rimasto
praticamente invariato: maggio 2023 113,9 e media anno 2023 e primi mesi 2025 114.2 con
base 2021 = 100 (Cft. Tabelle indici ISTAT, All. 10 bis).

Gli oneri di concessione prescritti dalla norma sono costituiti ordinariamente da tre voci:
-urbanizzazione primaria (grandi opere, viabilita, impianti);

-urbanizzazione secondaria (infrastrutture per la vita sociale e collettive);

-contributo sul costo di costruzione.

In corrispondenza della realizzazione di ciascuna palazzina residenziale si ha il seguente

ammontare degli oneri di urbanizzazione

oneri di urbanizzazione |

residenza libera in classe A+++ mg. 5.000 €/mqg. 29,00 = €£125.000
contributo costo di costruzione mg. |5.000 €/mq. 45,00 = €225.000
totale oneri € 350.000

Nella fattispecie risultano definiti nel Programma integrato d’intervento costi di realizzazione
di opere di riqualificazione generale prioritarie per procedere con l'avvio della convenzione

per I’ammontare di € 15.300.000.00. la cui quota afferente ciascuna delle palazzine

residenziali A, B. C. D (e pertinente dotazione di commerciale di vicinato) € ai soli fini dei

conteggi assumibile, con riferimento alla Convenzione attuativa potenzialmente
sottoscrivibile, in 0,28 x ¥ x € 15.300.000,00 = € 1.071.000,00, cui va aggiunto 1’ammontare
degli oneri di urbanizzazione “ordinari” € 350.000, per un totale di € 1.421.000,00.

Ferma restando la mancata realizzazione del polo universitario, la costruzione di solo 2 delle n.
4 “palazzine” programmata mel Master 2023 porta ad una effettuazione del complesso di opere
di “riqualificazione generale” per € 2.142.000, ridotte del 50%, a fronte di un totale a suo tempo
prospettato di € 15.300.00. Di tale aspetto dovra tenersi debitamente conto nell’esaminare il

bilancio economico delle edificazioni delle consistenze di altra destinazione.
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L’ammontare complessivo di O Oneri concessori e sovraccosti di opere e bonifica per cadauno
dei fabbricati residenziali risulta € 1.421.000,00 corrispondente ad €/mq. 1.421.000,00/5.750

=€/mq. 247,13, arr. € 247.00 per mgq. di Sl(p).

Nel presupposto che risulta superiore, differendone meno del 10%, all’ammontare unitario degli
Oneri O nel progetto di insediamento privato (AGS), si assume motivatamente ai fini della
presente verifica.

D.1.5 “Z-Oneri finanziari - Interessi passivi”
Preliminarmente si definisce la tempistica “virtuale del procedimento della trasformazione a
giugno 2025, con la possibilita evidentemente di sforamenti delle singole fasi e reciproche
compensazioni entro il triennio complessivo di durata: nel cronoprogramma la fase
progettuale si sviluppa usualmente con masterplan, preliminare, definitivo e progetto
esecutivo.
Tale fase, unitamente a quelle dell’avvio dello sviluppo dell’operazione si assumono nel
periodo intercorrente da oggi fino all’ottenimento dei titoli abilitativi — cioé allo stato di area
pronta per 1’edificazione - includendovi I’iter urbanistico di approvazione del Piano Integrato
di Intervento gare, aggiudicazioni e lavori preliminari e prodromici di bonifica e demolizioni
generali ed eventuale installazione paratie.
La fase esecutiva dei lavori di ristrutturazione e nuova costruzione, con riferimento a
condizioni di “ordinarieta”, ai fini delle presenti determinazioni estimali si assume:
-analisi di fattibilita, acquisto dell’area momento 0
-caratterizzazione, progettazione esecutiva anche per le demolizioni di dettaglio e
procedimento amministrativo fino agli specifici titoli abilitativi del caso per le singole
realizzazioni ed all’affidamento dei lavori ad impresa di costruzione, mesi 12
-durata dei lavori di costruzione fino alla consegna mesi 24.

In tale periodo di mesi 24 si ¢ in presenza d’esborsi progressivi in favore dell’impresa di
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costruzione a fronti di stati di avanzamento a parte un anticipo iniziale che, con riferimento
alla prassi del settore ed all’entita delle costruzioni, si assume pari al 20%.

Il residuo 80% dei costi di costruzione — in considerazione della circostanza che le opere
relativamente piu costose (finiture e completamenti impiantistici) si concentrano nella
seconda fase dei lavori sulla base di un dosaggio del 20% in strutture, inclusi i costi di
demolizione e di bonifica, 30% impianti, 35% finiture e 15% sistemazioni esterne nella fase
conclusiva (Rif. Prezziario Collegio Ing. e Arch. citato) — si pud quindi considerare, come

detto, anticipato rispetto alla consegna del prodotto della trasformazione (fabbricati) di 9 mesi.

Analogamente: i costi della gestione manageriale dell’operazione comprensivi di oneri
professionali e sistemazione esterna.

Cio in corrispondenza al tipico andamento ad “S™ della curva che pone in relazione con il
trascorrere del tempo i costi parziali, pit contenuti nella fase iniziale della costruzione
(impianto di cantiere, scavi, fondazioni, strutture, ecc.) e progressivamente piu alti in quelle
successive.

Anche gli oneri di urbanizzazione e la quota di confributo di costruzione — in considerazione
degli usuali tempi effettivi di corresponsione, per meta all’atto del rilascio del titolo edilizio
con residuo parte a 6 mesi e parte ad 1 anno, nonché rispettivamente in corso d’opera ex art.
16 comma 3 DPR 380/2001 — vengono considerati anticipati di 9 mesi rispetto all’ultimazione
dei lavori.

Quale tasso i degli oneri finanziari, dato che preferenzialmente gli operatori del settore si
avvalgono del credito fondiario-edilizio, inferiore al costo effettivo del denaro nel credito
ordinario (rif. Migliore tasso sui prestiti in conto corrente 7-7,50% in funzione delle finalita
al giugno 2025, secondo gli Indici mensili Sole 24 Ore). si fa' riferimento ad un dato di
mercato rappresentato dall’EURIRS (Interest rate swap — tasso di rendimento degli swap a

copertura del rischio di interesse emessi dagli istituti di credito) a 10 anni mediamente
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inferiore al 3% (2,59 al 9 giugno 2025, a 15 anni 2,75%, a 20 anni 2,78%, a 25 anni 2,73%, a
30 anni 2,69%) ormai adottato in alternativa all’EURIBOR (la cui media a giugno 2025 ¢
intorno a 2), da incrementarsi di almeno 2% a titolo di spread legato al rischio dell’iniziativa
(in funzione di tipologia dell’immobile e localizzazione) ed al rating dell’operatore + fees di
tre tipi upfront per montare la pratica di finanziamento + arrangement + closing. Inoltre spese
accessorie (+ 0,25% del capitale a titolo di imposta sostitutiva oltre alle spese di istruttoria,
generalmente costituite da un fisso pitt una quota modesta, nell’ordine dell’1%o0 del capitale,
copertura rischio tassi, ecc.).

Interpolando in conformitd alla prassi professionale di settore — tenuto conto delle
caratteristiche tipiche di un promotore “ordinario” impegnato in operazioni di media o
medio/grande entita, quale la fattispecie, il che all’attualitd comporta che sia di qualita
“prime” — si assume cautelativamente ai fini della presente stima un 5,0% annuo.

11 calcolo si esegue con la formula:

Cx(q —1)oveq=1+i eC &il capitale.

Z_ (sul Costo di Costruzione), nonché su gestione manageriale dell’operazione ed oneri

professionali, voci per le quali si pud assumere una tempistica omogenea
Anticipo iniziale
€ 0,20 x 11.645.000,00 x (1,052 - 1) =
=0,20x 11.645.000,00 x 0,1025 = € 238.722.,50
Stati d'avanzamento
€ 0,80 x 11.645.000,00 x (1,05%” - 1) =
=0,80x 11.645.000,00 x 0,0373 = € 347.486.80
€ 586.209,30

Z (sugli oneri concessori e sovraccosti di opere e bonifica)

70



Z,=0x(1,05"" ~1)=0x0,0373=
=€ 1.421.000,00 x 0,0373 = € 53.003,30
dacuiZ =Z_+Z, diviene
7. =€ 586.209,30 + € 53.003,30 = € 639.212,60,
arr. € 639.000,00
D.1.6. Determinazione del margine operativo lordo attualizzato
Il Margine Operativo Lordo MIOL attualizzato ¢ definito dall’espressione:
MOL, =V -(C,+0O,+Z),
D.1.6.1 11 saggio di attualizzazione
Nell’attuale contesto economico—finanziario il saggio di attualizzazione puo essere espresso
in modo da essere rapportato al costo medio ponderato WACC (Weighted Average Cost of
Capital) di un capitale investito in un’operazione e da reintegrare: &, infatti, una media
aritmetica ponderata del costo del capitale di credito e del costo del capitale proprio, dove i
pesi sono dati dal rapporto tra capitale proprio e capitale di credito.
In particolare, si pud scrivere che:

CP CcC

CP+CC CP+CC
i @il costo medio ponderato del capitale (C.M.P.C.);
icp e il costo del capitale proprio;
icc X (1 —1) €1l costo del capitale di credito, che potrebbe essere assunto al netto dell’aliquota
marginale gravante sull’azienda di riferimento (e corrispondente alla parte di interessi passivi
fiscalmente deducibile);
CP/(CP + CC) e CC/(CP + CC) sono i pesi rappresentativi della struttura finanziaria

“obiettivo™: sono ottenuti stimando la struttura media di mercato del capitale proprio e del
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capitale di credito (cioe tenendo conto dei livelli di leva finanziaria nel settore).
I) Costo del capitale proprio icp
Tutto cid premesso, si richiama che la dottrina e la prassi individuano nel tasso 1’articolazione

di due componenti: un “free risk rate” FRR (letteralmente tasso di un impiego privo di rischio)

ovvero il rendimento atteso da un investimento a rischio limitato come i titoli di Stato a largo

mercato ed un “Equity Risk Premium” ERP ovvero quanto si richiede in piu rispetto al FRR

per compensare 1’investimento, ritenuto piu rischioso dei titoli di Stato — pari alla differenza
tra il Rm (Rischio medio di mercato) ed il FRR. Detto ERP va rettificato per un fattore B,
coefficiente di volatilita dei rendimenti ponderato su un campione di titoli quotati di imprese
operanti nello stesso settore di appartenenza dell’azienda, nella fattispecie I’'immobiliare.
Alla quantificazione cosi ottenuta va aggiunto il premio per il rischio specifico, secondo la
formula

K=FRR +f (Rm—-FRR) + «

Con un Risk free rate — tasso Rf Rendistato-rendimento medio ponderato “Indice generale™
(Cfr. All 10 ter) dei Buoni del Tesoro poliennali (BTP) — a giugno 2025 2,997%, arr. 3,00%
un Recommended Eurozone Equity risk premium (ERP premio per il rischio) raccomandato
dall’Istituto Duff & Phelps (rebranded as Kroll) 2025 reaffirmed in the range 5,50 - 6% ed
un B (levered) = 1,00 assumibile neutro nella prassi estimativa italiana, ancorché per il settore
immobiliare sia stato rilevato inferiore anche in misura consistente (es. nell’ordine di 0,5).
Per completezza di analisi, si richiama che una versione semplificata in uso corrente nel
settore immobiliare riconosce un build up approach del “tasso di redditivita o di rendimento™
del capitale proprio investito cosi costruito:

“Y = Tasso di sconto o di redditivita o di rendimento

=Y 1+Y2+Y3+Ys ove

Y: = Tasso di investimenti a rischio zero
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Y = Premio per il rischio imprenditoriale

Y3 = Premio per la minor liquidita dell’investimento immobiliare

Y4 = Premio per il maggior costo della gestione immobiliare”

Al tasso determinato per aziende medio-grandi va applicato un premio aggiuntivo
denominato “size premium™ a fronte dei fattori di rischio intrinseci e di mercato cui sono
esposti i flussi di cassa attesi dalla operazione.

In linea generale infatti il premio per il rischio tende ad aumentare al diminuire della
dimensione dell’azienda sebbene non in modo lineare.

Si adotta a tal fine il Portfolio Decreasing Size, cioé il “size premium™ (Premio per il rischio
dimensionale applicato nel CAPM) indicato da Kroll per le Societa europee suddivise in una
scala 1-10 in funzione della dimensione: 0.20% - 1,10% - 1,90% - 1,70% - 2,20% - 3,00% -
3,40% - 4,80% - 5,20% - 8,70%.

In considerazione delle caratteristiche dell’operazione e della tipologia di societa veicolo che
in ipotesi ne condurrebbero la gestione, si assume il premio dimensionale per le “micro-cap
companies” medio aritmetico fra quelli indicati da Kroll nel 3,22%.

Interpolando con I’indice premio dimensionale per le “micro-cap companies™ - stimato da
Ibbotson; 3,74%, arr. 3.75% - si ofttiene arr. 3,48%.

Detta maggiorazione del tasso appare un valido parametro da utilizzare nel presupposto che
— per quanto “rilevante” sia una operazione immobiliare relativamente al settore di
appartenenza — in termini assoluti lo strumento finanziario “veicolo” del promotore & pur
sempre dimensionalmente contenuto rispetto alle grandi aziende di riferimento.

Il risultato cosi ottenuto va incrementato opportunamente del 1% per tenere conto della
relativa minore liquiditd dell’investimento immobiliare, in termini concettualmente e
quantitativamente analoghi alle modalita operative adottate nei confronti nei cosiddetti beni

“Immateriali”;
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K =3,00 + 6,00% + 3,48 % + 1% = 13,48, arr. 13,50%

II) Costo del capitale di credito i.¢ - t

A proposito dell’espressione del WACC riportante il costo al netto dell’aliquota d’imposta,

appare opportuno richiamare dall’approfondito “Investimento Immobiliare™ di Hoesli-Morri

ed. Hoepli Milano (Cfr. Frontespizio, All. 11) un passo pertinente al tema del “vantaggio
fiscale procurato dall'indebitamento™:

“Il tasso di attualizzazione (o di capitalizzazione), che di fatto é un WACC, variera in una

certa misura da un investitore all'altro:

* |a redditivita operativa attesa non sara la stessa per tutti gli investitori e dipendera dalla
loro stima del rischio relativa allimmobile;

e la modalita di finanziamento (rapporto di leva e costo del debito) é differente;

o jnoltre, il WACC dovrebbe diminuire all'aumentare del livello di indebitamento nella
misura in cui gli utili dell'investitore sono tassati. Possono anche esserci differenze per
l'aliquota d'imposta degli investitori: in particolare, sul mercato ci saranno investitori
esenti da imposta (es. fondi immobiliari italiani) che, pur avendo la stessa redditivita
attesa sul capitale proprio rispetto agli investitori soggetti a tassazione, considereranno
dei flussi di cassa senza imposte piti elevati per determinare il valore di un bene
immobiliare, che quindi risultera maggiore.

La risposta al secondo interrogativo dovrebbe essere negativa a priovi: non é la struttura di

finanziamento di un immobile a determinarne il valore, ma le sue caratteristiche fisiche e di

localizzazione (cioé i suoi flussi di cassa operativi)...

La conclusione dovrebbe valere su un mercato perfettamente liquido in cui l'informazione

fosse perfetta, il che non succede nei mercati immobiliari. Si puo dunque stimare la comparsa

di differenze di prezzo relativamente vidotte, a un dato momento, anche a causa della

limitatezza e dell'inefficienza del mercato, perché la domanda "marginale” per due immobili
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identici puo essere costituita in un caso da un investitore che finanzia l'acquisto senza
ricorrere all'indebitamento, mentre nell'altro il finanziamento viene effettuato in parte
tramite debito.

Questa breve riflessione porta a esaminare le ipotesi riguardanti la fiscalita e la struttura del
finanziamento che il valutatore dovrebbe considerare per la stima del valore di un immobile.
Nella prassi, per risolvere il problema della differenza di trattamento fiscale e di struttura
finanziaria, nella valutazione finalizzata a determinare il valore di mercato, si ricorre

all'utilizzo di grandezze economiche, redditi e flussi di cassa, al lordo di tali componenti (NOI

e flusso di cassa operativo al lordo delle imposte); diversamente, nella valutazione finalizzata

a determinare il valore di investimento si utilizzano flussi di cassa operativi (o spesso anche
levered) utilizzando i valori riferiti a uno specifico soggetto (valore di investimento per uno
specifico investitore).

Il valore stimato dovrebbe essere inferiore a quello che otterrebbe un investitore esente da
imposta. 1l prezzo di mercato dovrebbe stabilirsi tra questi due valori (investitore esente da
imposte con alta capacita di indebitamento e investitore nella situazione opposta) in funzione
delle caratteristiche e delle previsioni delle tipologie di investitori e quindi della loro
presenza sul mercato.”

Sussistono quindi le condizioni per astenersi dal tenere conto del “risparmio fiscale per
deducibilita interessi passivi” —anche per non entrare nel merito della sussistenza di eventuali
limiti di deducibilita di detti interessi passivi — e per fare in definitiva riferimento al gia citato
dato cautelativo di mercato del tasso per finanziamenti ad operazioni di sviluppo immobiliare
del 5.0%.

IIT) Calcolo di “i”

Per la determinazione dei pesi da attribuire rispettivamente al costo del capitale proprio e del

capitale di credito si assume — con riferimento ad una struttura finanziaria tipica di aziende in
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equilibrio coi conti — un voluto effetto “/everage™ %, cioé un indebitamento pari ad una certa
% del capitale proprio investito. La percentuale di “equity”, cioé di mezzi propri ¢ salita negli
ultimi anni, per le note vicende nel settore del credito e le connesse difficolta di erogazione,
rispetto a qualche tempo addietro quando era dominante 1’effetto leva ed € oggi da assumere
tipicamente in una operazione immobiliare pari al 40% / 60%, fino ad un 50% e 50% mezzi

di terzi, salvo che per promotori “prime” per i quali 35%/65% (anche 30%/70%) appare

praticabile.
In base a tali pesi relativi & possibile determinare “i” costo medio ponderato del capitale
WACC:
35 65
1=13,50%x -—--+5,0% x -——-=4,725% + 3,25% = 7,975%, arr. 8.0.
100 100

In correlazione il costo medio ponderato del capitale WACC — cui a rigore andrebbe sommato

un fattore in grado di esprimere l’incremento percentuale annuo dei flussi, che lo
distinguerebbe dall’ammontare del tasso di capitalizzazione - in presenza del pertinente
saggio “g” di incremento pari a 0 & utilmente applicabile quale_saggio di attualizzazione ai
fini dell’anticipazione al giugno 2025 di tutti i singoli fattori di ricavo e di costo calcolati, che
sono proiettati alla conclusione dei lavori di costruzione.
D.1.7 “U, -Utile dell’imprendifore-promotore”

L’utile lordo (comprensivo degli oneri fiscali) costituisce tradizionalmente nella prassi
consolidata delle operazioni immobiliari “ordinarie” una quota prefissata dei ricavi da
vendite, in pratica il valore del progetto di sviluppo immobiliare. Nel citato testo “Lo sviluppo
immobiliare™ del Somasca (Rif. Frontespizio, All. 5 ter) tale quota viene indicata, alla luce

delle indicazioni provenienti storicamente dal settore, nell’ordine del 25% dei ricavi da

vendita (Valore di mercato del costruito), ancorché vi venga espressamente precisato che la
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possibilita del raggiungimento di tale “obiettivo™ va verificata sia in sede preventiva che in
corso d’opera nonché durante la campagna di vendite con analisi di sensitivita (cioé analisi
degli effetti conseguenti alla variazione di questo o quel parametro) via via piu approfondite
in relazione allo stato d’avanzamento dei lavori ed all’andamento delle attivita di
commercializzazione cosi da aggiornare con immediatezza il quadro degli effettivi flussi di
cassa in entrata ed in uscita e conseguentemente dei risultati economici dell’operazione gia
conseguiti e/o potenziali.

Va in proposito rilevato che all’attualita viene riscontrata nel settore — dopo un periodo di
erosione dei margini delle operazioni immobiliari negli anni 90 e la ripresa progressiva
connessa alla dinamica del frend incrementale a partire dal 1999 per i primi anni 2000 —
un’attenuazione per la sostanziale stabilita, fatte salve localita tendenzialmente piu attrattive
del contesto nazionale, dei prezzi di vendita a fronte di un aumento dei costi sostanzialmente
in linea con il tasso di inflazione.

Per rendere oggettive le determinazioni estimali in argomento occorre assimilare le
metodologie in atto nel settore immobiliate a quelle proprie di una qualsiasi attivita
industriale.

Sotto tale profilo ¢ incontestabile che la congrua redditivita dell’operazione per il promotore
immobiliare va in effetti calcolata in rapporto al capitale proprio investito, essendo sufficiente
per il capitale di terzi la pura remunerazione del servizio del debito: di detto ultimo fattore,
nel presupposto di un impiego di capitale proprio limitato all’acquisto dell’area/edificio da
trasformare, si tiene conto computando gli interessi passivi su costi di costruzione ed oneri di
urbanizzazione al tasso “ordinario” medio per il settore immobiliare.

Detto utile del promotore Up — dovendo risultare pagante, in relazione alle attese di
redditivita, in termini tali da giustificare 1’investimento — va commisurato ad un tasso

sufficientemente remunerativo del capitale proprio investito, che nella fattispecie pud
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identificarsi nel prezzo d’acquisto dell’area (incognito) che si presuppone erogato all’avvio
(tempo t; = 0) oltre che del rischio d’impresa per ciascuno degli n anni dell’operazione.
L’analisi delle tipologie di rischio viene condotta con riguardo alle varie tipologie di prodotto
edilizio da insediare.

Rischio di mercato

Nell’ipotesi che i prezzi di vendita siano sempre in linea con il mercato, tale rischio €
inversamente proporzionale alla possibilita di intercettare condizioni di mercato favorevoli
nel momento in cui il prodotto viene commercializzato.

Il rischio & massimo se il prodotto viene immesso sul mercato in condizioni previste di basso
assorbimento ed elevata concorrenza.

Per valutare questa componente di rischio & necessario tener conto delle previsioni su
andamento di curve di assorbimento, tempi di commercializzazione dell’intervento e
concorrenza.

E la componente che maggiormente influenza il valore finale in quanto, oltre ad avere un suo
importante peso specifico, presume la identificazione di previsioni sull’andamento futuro
delle curve di assorbimento e sulla presenza e forza della concorrenza.

Nel caso specifico — ferma restando 1’opportunita di ricorso a tali strumenti - & riconoscibile
un rischio relativamente contenuto in quanto si tratta di immobili a destinazione
prevalentemente residenziale da realizzarsi in quantita diluita nel tempo e qualita appropriata
al contesto di inserimento, per il quale si esalta il ruolo e la capacitd del promotore di
intercettare (anche riguardo la componente commerciale) il target di clientela potenziale
dell’operazione.

Con riferimento ai realizzandi edifici di tipologia produttiva si richiama che - come noto, a
fronte della presenza di invenduto/non locato - si pone la connessa esigenza di prezzi di

vendita/canoni di locazione tendenzialmente competitivi con forme di incentivazione varia
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quali abbuoni e/o riduzioni significative soprattutto in fase di starf-up e/o di lavori di
adattamento alle specifiche esigenze dei tenants.

Rischio dimensione/frazionamento

Si tratta di un rischio proporzionale all’ampiezza dell’iniziativa, nonché alla possibilita di
commercializzare frazionatamente quanto realizzato, in funzione della tipologia.

Le indicazioni per valutare questa componente di rischio derivano dall’analisi delle
caratteristiche progettuali.

Nella fattispecie la consistenza complessiva dell’intervento appare rilevante nell’ambito
cittadino, il che comporta una tempistica di realizzazione correlata con le possibilita effettive

di assorbimento nel mercato locale.

Rischio location in funzione delle destinazioni d uso (residenziale/produttivo/

commerciale

Indipendentemente dall’andamento congiunturale del mercato immobiliare, questa
componente di rischio tiene conto dell’appetibilita, in funzione della destinazione d’uso e
della fascia di mercato, dell’ubicazione all’interno del tessuto cittadino.

Le indicazioni per valutare questa componente di rischio derivano dalla conoscenza delle
caratteristiche strutturali del mercato immobiliare bergamasco e in particolare della localita e
zona di riferimento.

1l rischio & da ritenersi, sotto tale profilo, piuttosto basso per il residenziale considerando
I’inserimento ubicazionale del complesso immobiliare e contenibile per il produttivo in virti
del cronoprogramma di sviluppo pluriennale.

Rischio variazione costi realizzativi

E una componente di rischio che tiene conto di due fattori che possono causare una
significativa alterazione dei costi previsti.

Tali fattori sono individuabili in: 1) complessita costruttivo/tecnologica, 2) tempo.
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1l rischio & massimo per iniziative complesse, la cui realizzazione sia prevista lontana nel
tempo: nella fattispecie si pud definire, fatti salvi eventuali sovraccosti per fare fronte ad
eventuali esigenze speciali dei potenziali utilizzatori del produttivo, piuttosto contenuto sotto
il profilo della complessita — in quanto compensata dalla profondita ed adeguatezza degli studi
preparatori dell’intervento - ed invece suscettibile dell’incidenza degli effetti potenzialmente
comportati dal programmato sviluppo pluriennale.

Rischio urbanistico

Nella fattispecie, in condizioni “ordinarie”, il rischio dovrebbe essere inesistente, non
sussistendo — alla luce delle NTA del PGT - elementi di incertezza sull’ottenimento del/i
titolo/i edilizio/i necessario/i.
Le cinque componenti di rischio evidenziate non hanno, in condizioni “ordinarie”, lo stesso
peso relativo. In un opportuno modello matematico (da testarsi in ipotesi adeguatamente su
operazioni immobiliari comparabili, nella misura in cui disponibili) che permetta di
trasformare variabili di carattere qualitativo in numeri, i cinque rischi verrebbero
sostanzialmente suddivisi in tre gruppi:

1. componenti ad elevato impatto sul rischio specifico;

2. componenti a medio impatto sul rischio specifico;

3. componenti a medio-basso impatto sul rischio specifico.
Al primo gruppo appartengono il rischio urbanistico e quello di mercato. Al secondo il rischio
variazione costi, al terzo il rischio dimensione/frazionamento e location.
In proposito va tenuto conto che, alla luce delle analisi svolte e delle esperienze risultanti, al
2025 la remunerazione attesa, comprensiva delle componenti free risk (rischio nullo) e
inflazione, dall’equity per un’iniziativa immobiliare da intraprendersi viene usualmente
computata a partire dal 8% per le operazioni di piena tranquillita fino ad arrivare al 30% per

quelle a rischio molto elevato. Si & pertanto ritenuto opportuno individuare — sussistendo un

80



presumibile bacino di utenza non solo locale potenzialmente interessata — in una percentuale
intermedia del 15% il livello di componente di rischio di business (conglobante anche il “risk
free rate” il cui livello attuale & piu elevato che in tempi recenti) per questa specifica
operazione di sviluppo immobiliare.

Le problematiche da affrontare per rendere fattibile 1’operazione di trasformazione in
argomento trovano compenso in un premio al rischio specifico di business, come sopra
definito, del 15% che dovrebbe costituire un incentivo sufficiente ad indurre il promotore a
dispiegare le proprie energie imprenditoriali ed a rischiare il capitale in un progetto
immobiliare — comportante la gestione di un intervento edilizio mediamente complesso — in
luogo di impiegarlo in investimenti alternativi di liquidita pit immediata.

Detto “tasso di redditivita o di rendimento™ € da computarsi per 1’intera durata dell’operazione
sul solo capitale proprio investito.

A puro titolo informativo si richiama dal testo Estimo Civile, Vol. II del Trattato di uno dei
piu autorevoli esponenti accademici dell’estimo italiano, Marcello Orefice, Utet, 1" Ed. it.
(Rif., All. 5 bis): “...... a meno di casi eccezionali, il tasso annuo di profitto complessivo
sperato non viene di solito accettato dall’imprenditore ordinario se inferiore al corrispondente
tasso ufficiale annuo per impieghi di capitale considerati investimenti di normale riposo
(compresi tra il 12% ed il 16%). Ed & appunto entro tali limiti che andra a nostro giudizio
stabilita la percentuale del profitto ordinario in condizioni, si ripete, non eccezionali ed in
assenza di rischi notevolmente elevati.” Al riguardo corre 1’obbligo di osservare che il testo
citato risale ad un anno (1995) nel quale il saggio di rendimento dei BTP era del 11,936%,
cioé in pratica superiore a quello corrente al 2025 di svariati punti percentuali, il che rende il
15.,0% adottato nei conteggi ai fini della presente verifica un saggio di fruttuosita del capitale
investito sufficientemente remunerativo per un operatore immobiliare in funzione del livello

di rischio della specifica operazione.
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Richiamate le precedenti considerazioni si procede all’accumulazione alla data di riferimento
della stima, al rilevato saggio i del 8,0%, delle annualita di utile lordo del promotore
immobiliare, quantificate nel 15% annuo, supposte posticipate. Cid nel presupposto che in
una operazione ordinaria, cioé nelle condizioni di “ordinarieta” prescritte dalla dottrina e
prassi applicativa estimale — 1’utile venga a configurarsi progressivamente, in concomitanza
con il progressivo maturare dei ricavi e quindi a partire dall’avvio delle vendite e/o locazioni
(inizio della costruzione) fino al termine delle fasi di costruzione e commercializzazione con
la eventuale sottoscrizione degli ultimi rogiti (ovvero contratti di locazione) e le connesse
erogazioni a saldo. Nella fattispecie di mantenimento nel patrimonio del promotore e relativa
gestione (condizione non “ordinaria™) tale situazione verrebbe a risultare configurata in
corrispondenza del progressivo perfezionamento dei contratti di locazione ed avvio delle
riscossioni dei rispettivi canoni.
Quanto sopra, senza che da tale schematizzazione derivino effetti apprezzabili
sull’attendibilita del risultato e con il beneficio di poter delineare correttamente il profilo di
redditivita finanziaria dell’operazione ai fini esclusivi della determinazione del wvalore
dell’area fabbricabile/immobile da trasformare.
q -1 1.080° — 1

Siha:U,= (0,15V) . - =0,15V, . e

iq" 0,080 x 1,08’
=0,15xV,x2,5770=0,38655 x V,

D.1.8 Procedimento di attualizzazione
1l procedimento d’anticipazione a giugno 2025 al saggio del 8,0% riguarda i ricavi ed i costi,
compresi gli oneri finanziari maturati fino alla data d’ultimazione dei lavori di costruzione
alla quale si sono assunti concentrati i ricavi da vendite. Vi andrebbero assoggettati anche gli

oneri finanziari gravanti sul fattore area a decorrere dalla data dell’acquisto e della connessa
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corresponsione del prezzo e dei costi accessori tipici, data che si considera coincidente con
quella di riferimento della presente stima (30 giugno 2025).

Ipotizzando un impiego di capitale proprio limitato al prezzo di acquisto dell’area (pari al
Valore Vt incognito) oltre ai costi accessori tecnico-legali e fiscali ed assumendo la
costruzione finanziata con capitale di prestito, gli oneri O4 consisterebbero nella mancata
remunerazione dell’investimento fino al completamento della fase di progressiva
commercializzazione.

Potrebbe essere congruo utilizzare a tal fine il saggio di rendimento r attuale di un
investimento comparabile in termini di profili di rischio, cioé tale da “offtire lo stesso premio
per il rischio ed il medesimo costo—opportunita” — come enunciato in “La valutazione
immobiliare”, Ed. EGEA, ML, pag. 187 (Cft. Frontespizio, All. 11 bis) — per I"intero periodo
base di riferimento di 24 mesi.

Cid — come enunciato dal Prof. Guatri in “Trattato sulla Valutazione delle Aziende” (Rif. All.
5) - secondo “il punto di vista dell’investitore il quale giudichera conveniente un certo tasso
di rendimento finché — a parita di rischi — non abbia la possibilita di trovare un investimento
piu redditizio™.

In anni non lontani si aveva, secondo la dottrina aziendalistica pit accreditata - per tutti Guatri,
La Valutazione delle aziende, Ed. EGEA pagg. 7782 (Cft. Frontespizio, All. 11 ter) - che,
per investimenti di tipo immobiliare “secondo I’esperienza italiana ed europea, tassi di reddito
giudicati normali, al netto dell’inflazione (cioe applicati a misure non inflazionate di
sovraredditi attesi) sono spesso dal 5% al 6%".

Come noto, prima del rialzo dei prezzi del biennio 1999-2000 e seguenti, con una inflazione
tendenziale corrente dell’ordine del 2% annuo, gli investitori istituzionali attendevano in linea
di principio saggi di redditivita lorda del 7 — 8% ed oltre, quale condizione per prendere in

esame 1’ipotesi di investimento ai fini dell’eventuale decisione d’acquisto.
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Tali aspettative non riguardavano il residenziale, ma le tipologie terziarie, ad ufficio e
commerciali.

Si puo citare in proposito il testo specializzato “I fondi di investimento immobiliare™ di
Breglia — Catella, Ed. Il Sole 24 Ore (Cft. Frontespizio, All. 11 quater) che riporta i seguenti

“Rendimenti immobiliari attesi” dagli investitori istituzionali:

Uffici: Rendimento %
-centrali 6 -7
-periferici 75- 8
Commerciale 8 -85
Logistico 9 -10
Residenziale 5 - 5,5

Detti saggi, in presenza del trend incrementale della prima meta del decorso decennio, hanno
incominciato a diminuire e le aspettative degli operatori si sono allineate su livelli anche
decisamente pill contenuti soprattutto per immobili con localizzazione e caratteristiche di
pregio (es. uffici in zone centrali).

A partire dalla seconda meta del 2007, con la generale fase di stagnazione dei mercati, incluso
I’immobiliare, i tassi hanno ricominciato — con andamento discontinuo a salire ed al giugno
2025 — alla luce del range di congruita definito dalla dottrina e dalla pratica professionale,
anche tenuto conto di saggi tendenziali di inflazione estremamente contenuti — puo farsi
riferimento ai saggi mediamente attesi di redditivita lordi ordinari effettivi di equo ritorno
dell’investimento il 4,5% per i cespiti residenziali, il 5,0-5,5% per gli uffici centrali e 7,0%
per i periferici, il 7,5% per il commerciale e assimilato.

Con riferimento al 30 giugno 2025, sulla base delle rilevazioni precedenti si adotta in
definitiva — alla luce del range di congruita definito dalla dottrina e dalla pratica professionale

- un saggio di redditivitd atteso, al netto dei capital gains, interpolato ponderalmente del
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6.0%/annuo. Ne deriva. esprimendo in funzione del V; incognito:

OpA=Vi.(q®—1),oveq=1+1r=1,06edn=3

Oa =V¢.(1.1910 - 1) = V; . 0.1910.

E’ appena il caso di annotare che per lo sviluppo dei conteggi € preferibile lavorare su importi
unitari, motivo per cui si procede ad una commisurazione dei parametri unitari per ciascuna
di dette voci riferiti al mq. di Slp..

-V =€ 21.796.000,00/mq. 5.750 = €/mq. 3.790,61, arr. 3.791

-C=€11.645.000/mq. 5.750 = €/mq. 2.025,22, arr. €/mq. 2.025 (20% 405,00 80% 1.620,00)
- O=€1.421.000/mq. 5.750 = €/mq. 247

- Of =€ 639.000/mq. 5.750 =€/mq. 111,13, arr. €/mq. 111,00

Attualizzando al saggio i 8,0% = 0,08 il fattore di costo precedentemente definito, si ha:

0A0=Vtx0,1910x ------ e,perq’=1+i=1,08en=3,

q

0,,=V,x0.1910x 0,79383 =V, x 0,15162.

Determinazione del Margine Operativo Lordo attualizzato

0 12 24 27 36 mesi

S — | Periodo di attualizzazione
V | Valore di mercato
C Costo di Costruzione; Costi professionali e gestione

manageriale dell’operazione

\ & 20%
| 80%
Oty € ermmmmeme] Oneri di urbanizzazione — “municipal costs”
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K < Costi di demolizione, bonifica e disinquinamento
Z €& -----—--—-——-|  Periodo di maturazione degli oneri finanziari

€l

0 12 24 27 36 mesi
E’ appena il caso di rimarcare che I’applicazione del procedimento di attualizzazione si rende,
ad avviso dello scrivente, indispensabile in quanto il quesito estimale riguarda il Valore di
trasformazione alla data di riferimento, giugno 2025, in cui 1’area con edifici preesistenti &
assunta non trasformata e non il valore, alla futura data d’ultimazione dei lavori, delle porzioni
d’immobili finiti che un promotore potrebbe cedere in permuta in allora a corrispettivo
dell’area acquistata al momento 0 dell’operazione, corrispondente al valore dell’incidenza
d’area incorporata nei fabbricati ultimati.
Lo scrivente perito ha percid proceduto, in coerenza con i principi della Scienza economica
nonché dell’Estimo, all’espletamento dell’incarico tenendo nel debito conto 1’effetto del
combinarsi dei principi di valore finanziario del tempo (necessario per la conclusione
dell’operazione di trasformazione) e di costo opportunita ai fini della stima del richiesto
valore dell’area con edifici soprastanti al momento 0 nel quale non & ancora trasformata.
Seguendo il procedimento di attualizzazione dei fattori di costo F; conn =1 per (0,2 C + K);
n =225 per 0,8 Ce per O;n=3 per Z e per V, si opera cosi:

-Costi attualizzati

1 1
F0 =FX--=FX-—--—-0ver=0,08,q=1+r=1,08
q 108"
1
per08xCeperOF =FX ----------=F x 0,84097
1,1891

86



per Zeper VF =F x0,79383;
per (0.2C+K)F,=Fx 1/q=Fx 1/1,08 = F x 0,92593, da cui
- Costi di costruzione attualizzati Co
€405 x0,92593 =€ 375,00 +
€1.620x 0,84097 =€ 1.362,37 =
Tot. € 1.737,37, arr. € 1.737,00.
-Oneri edilizi e di urbanizzazione attualizzati
O, =€ 247,00 x 0,84097 = €207,72, arr. 208,00.
-Oneri finanziari attualizzati
Z,=€111.00x0,79383 = € 88,12, arr. 88,00.
Richiamate le considerazioni dei punti precedenti, si procede come segue:
-Ricavi netti di vendita attualizzati V,=V . 0,79383
V,=€3.791.00 3.791,00 x 0,79383 = €3.009.41, arr. 3.009
-Margine Operativo Lordo attualizzato (in 000)
MOL, = € 3.009 — (1.737 + 208 + 88) = € (3.009-2033) = € 976
laddove gli importi di MOL, sono comprensivi dell’utile del promotore attualizzato Up, e
degli oneri finanziari (mancato reddito sul capitale investito) sull’area O, ;.
Richiamato che:
V,=MOL,-Up,-0,,.
se ne ricava il Valore di trasformazione dell’area V,
V,=MOLo - 0,3865 V,—0,1516 V,

MOL,
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976

V, = ----m--- = € 634,55, arr. € 635,00/mq. S.1p.

1,5381
In linea di principio 1’ammontare risultante dall’applicazione del criterio del Valore di
Trasformazione ¢ al lordo della voce “oneri tecnico legali per 1’acquisizione dell’area”, cioe
degli oneri fiscali e notarili connessi all’acquisizione.
-In tali condizioni, essendo nella fattispecie i terreni intestati a societa, sussiste 1’onere per
I.V.A. ed in tal caso trattasi di un costo recuperabile da parte del promotore a tranche dalle
vendite o dai canoni di locazione mentre 1’'imposta di registro, qualora il terreno fosse intestato
a persone fisiche, non sarebbe recuperabile.
-gli oneri di mediazione, secondo le rilevazioni del Somasca usualmente ammonterebbero dal
1 al 4% del prezzo e sarebbero da corrispondere al cosiddetto "segnalatore" in una o due
soluzioni tra preliminare ed atto pubblico d’acquisto e comunque non oltre 6 mesi dal rogito,
nella fattispecie piuttosto configurabili come oneri professionali delle consulenze tecnico-
economiche, urbanistiche, contrattuali, fiscali e legali che ordinariamente vanno dal 0,25% al
1% del prezzo d’acquisto e che si assumono nella misura intermedia dello 0,5%.
A parte sono poi gli oneri notarili e/o di passaggio quote, in sintesi dell'ordine del 2%, con un
risultante ammontare degli oneri accessori sull'area del 2,5%: anche nella considerazione
della programmata alienazione con procedura di evidenza pubblica nella fattispecie peraltro
si assumerebbe si ravvisa di ridurre ulteriormente 1’incidenza complessiva al 1%.
Occorrerebbe poi tenere conto degli effetti della gestione dellT.V.A., una voce in realta
tutt'altro che ininfluente sul bilancio economico di un'operazione, in quanto il momento
dell'erogazione non coincide di regola con quello del recupero, che & generalmente sfalsato
cosi da generare oneri finanziari: tale effetto & peraltro attenuato, in particolare nel caso degli

immobili residenziali, nell’attuale momento di mercato nel quale avviene il recupero
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dellT.V.A. dalle varie fatture emesse per le vendite cosiddette "su carta" o in cantiere, cosi
che pud in definitiva limitarsi la commisurazione dell’incidenza complessiva dei costi
accessori nel 1% del Valore incognito dell’area A (0,01 A) di cui operare la deduzione per
ottenere il valore di mercato netto dell’area, nel presupposto realistico che il recupero dell’Tva
sia differito all’atto delle vendite delle consistenze realizzate nella trasformazione.

Si effettuano i conteggi per il citato saggio degli interessi passivi del 5% (conr = 0,05, q =
1,05;n=13)

- Montante composto dell’immobilizzo costi tecnico legali

1=0,01 A.q"=0,01 A(1+0,05?°=0,01 A.1,1576=0,0158 A

- Accumulazione finale di annualitad costanti posticipate di interessi passivi sull'TVA per
I’acquisto dell’area

Or=0,05x022A .(q"-1)/r=0,0110 A . 3,1520=0,0347 A.

Entrambi detti importi vanno attualizzati al saggio (r”) adottato del 8% annuo.
Conseguentemente:

Ip,=0,0158 Ax1/q™oveq’=1.08,n=3

=0,0158 Ax0,7938=0,0125 A

Or=10,0347 A x0,79383 =0,0275 A,

da cui:

Vi=A(1+0,0125+0,0275)=1,04 A;

A=V;/1,04=635/1,04 =€ 610,58, arr. 611,00/mgq. S.1.p.

Tale commisurazione & valida per il Valore dell’incidenza d’Area del “Fabbricato A” -
residenza libera che venga costruito nel primo step triennale di un realistico programma di
realizzazione del complesso comportante una capacita di assorbimento del tessuto urbano di

circa 50 alloggi pari al 5% delle transazioni che si verificano annualmente su Bergamo e
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percid necessariamente da scaglionarsi nel tempo; analogamente per ognuno degli altri
eventuali alla rispettiva data di avvio dei lavori di costruzione.
E’ pacifico che, a parita di quotazioni in applicazione del principio di permanenza delle
condizioni, per il valore ad oggi delle ulteriori potenzialita edificatorie residenziali detto
ammontare debba essere attualizzato di periodi triennali incrementali in corrispondenza della
dilazione della rispettiva data di avvio dei lavori di costruzione, a mezzo del coefficiente F,=
F x 0,79383, ottenendosi conseguentemente valori unitari progressivamente ridotti:
Incidenza d’area di un
- Fabbricato B residenza libera con avvio lavori a 3 anni dalla data della stima
€0,79383 x 611,00/mq. S.1p=
€ 485,03/mgq. S.1.p., arr. € 485/mq. S.1.p.
-Fabbricato C residenza libera avvio a 6 anni € 0,79383 x € 485,00/mq. S.Lp.=
€ 385.01/mgq. S.Lp., art. € 385/mgq. S.Lp.
- Fabbricato D residenza libera avvio a 9 anni € 0,79383 x 385,00/mq. S.1.p. =
€ 305.,62/mq. S.Lp., art. € 306/mq. S.Lp.-
A mero titolo di completezza di analisi se ne desume che, qualora in analogia al Masterplan
2023, venissero realizzate n. 4 palazzine di edilizia residenziale libera, ciascuna per 5.000 mgq.
di SI(p) ciascuna a cadenza triennale, il valore medio dell’Incidenza d’area risulterebbe in
definitiva
A:=€ (611+485+385+306)/4 mq. S.1.p. =
A; = € 446,8/mq. S.1.p., arr. € 447/mq. SI(p).
Nel presupposto che la scelta attiene alla autonoma organizzazione imprenditoriale del
developer-promotore in funzione delle condizioni realistiche di mercato, ad oggi solo
presumibili, tenendo anche conto della possibilita che la consistenza complessiva di mq. SI(p)

10.000+1.500 “commerciale di vicinato™ venga articolata diversamente lungo il periodo di
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sviluppo dell’operazione, ai fini del procedimento della trasformazione si assume nei conteggi

la media generale di incidenza d’area € 447/mq. SI(p). Rispetto al Masterplan 2023, al fine di

attenersi alle prescrizioni della Direttiva Strategica di Rigenerazione e tenuto conto di una

certa saturazione del mercato residenziale, se ne riduce la consistenza a solo 2 delle palazzine:
qualora fossero la “B” e “C” in costruzione dopo i primi 3 e rispettivamente 6 anni il valore
medio dell’Incidenza d’area risulterebbe

A =€ (485 + 385) /2 = 870:2 = € 435/mq. SI(p).

In definitiva nel presupposto di un Indice 0.6 SI(p)/ST si avrebbe un valore unitario “virtuale”
€/mq. di ST 292.8 al primo step triennale e medio effettivo per le due palazzine (2° e 3*) 208.6.
Allo stato in cui € oggi lo sviluppo del procedimento urbanistico-abilitativo - il cui avvio
operativo comporta, fra I’altro, il completo espletamento della procedura di evidenza pubblica
per la alienazione della proprieta DVM nel compendio ex Reggiani - cautelativamente &
riconoscibile I’esigenza di almeno un ulteriore anno rispetto ai “mesi 12” che sono sati assunti
per il conseguimento della situazione di “area pronta per ’edificazione™ per detta proprieta
DVM. Nel presupposto peraltro che, come riferito, 1’entita di oneri e la tipologia e consistenza
di opere computate proquota nei conteggi a carico dell’intervento isolato attiene un quadro di
“impegni” importanti - che non & verosimile venga confermato anche per il prospettato
insediamento prevalente di un Polo produttivo — si ravvisano i presupposti per confermare le
sopra indicate quotazioni risultanti per 1’area/compendio a destinazione residenziale nello
stato “asis”.

In tal senso ad es. nel “Business Plan™ di AGS Spa del 2022 (Rif. All. 9 ter) alle aree “Reggiani

Tessile™ era attribuito. sulla base di una potenzialita di destinazione per oltre il 60% della SL

a residenziale, un “costo di acquisto” unitario di €/mq 330 per mq. di ST: un dato
marcatamente eccedente il risultato dall’applicazione del criterio del Valore di

Trasformazione sviluppato appunto per la tipologia residenziale in una operazione
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immobiliare di “ordinaria” consistenza compatibile con le possibilita di assorbimento nel
mercato locale.

Con rinvio ad ulteriore disamina, lo scrivente si limita qui ad anticipare motivate critiche nel
merito della metodologia adottata dallo Schema di “Business Plan” di AGS Spa ove ¢ tutto

computato allo stesso momento di effettuazione della stima e non si tiene quindi alcun conto

del valore finanziario del tempo, come evidenziato dalla circostanza di ricavi tutti realizzati

al momento attuale di stesura del computo.
E’ pur vero che cio avviene anche sul versante dei costi ed oneri, ma - quand’anche si
procedesse all’ineludibile splittamento nel corso degli anni di complessiva durata effettiva,
una quindicina, di un’operazione del genere da 500 appartamenti in rapporto alle dimensioni
del mercato locale di assorbimento - stante la marcata preponderanza dei ricavi, il tutto si
tradurrebbe in una sopravvalutazione importante del “costo di acquisto™ (cioé del “valore™)
dell’area largamente eccedente anche il parametro costituito dai citati “Valori di
monetizzazione™ e dell**“utile operativo™.
D.2 IMMOBILI DI TIPOLOGIA COMMERCIALE

Valore dell’incidenza d’area per una S.l.p. a destinazione commerciale — media
struttura di vendita mq. 4.000 edificabile stimato con il criterio di trasformazione
Si procede a considerare la S.1p. a destinazione commerciale — media struttura di vendita mq.
4.000 — la cui realizzazione & opportuno avanzi contestualmente a quella del residenziale che
ne dovrebbe essere servito, cosi come operato per gli “esercizi di vicinato” mq. 750, sviluppati
frazionatamente in congiunzione ai fabbricati abitativi nel cui ambito rispettivamente
ricadono.
Nell'ambito del cosiddetto procedimento analitico di stima dei fabbricati urbani la stima
analitica o indiretta del valore di mercato di un bene economico si elabora attraverso

l'attuazione della sua redditivita R futura, ordinaria e prevedibile per "n" anni che puo essere
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lorda ovvero netta, con un saggio di sconto o capitalizzazione "r" (rispettivamente lordo o
netto) indicato dal mercato desunto dall’analisi economica.
I diversi dati elementari R, r ed n, opportunamente elaborati attraverso le formulazioni
proposte dalla matematica finanziaria (valore attuale della rendita annua posticipata di durata
pari ad n anni), consentono la determinazione del valore V.
Nel caso in esame, considerando n = (infinito), si avra:
V=R/1
Per il saggio di “capitalizzazione 1 € necessario procedere ad una accurata analisi delle
potenzialita reddituali dell’immobile a quella data realizzando.

D.2.1 11 saggio di capitalizzazione
Per la valutazione del reddito ritraibile dagli investimenti immobiliari a cid¢ finalizzati
(tradizionalmente uffici, immobili commerciali e industriali, ma di recente, a fronte dei
mutamenti intervenuti nella normativa, anche abitazioni) in presenza di una disponibilita di
informazioni circa i redditi ordinariamente prodotti dall'immobile in oggetto di valutazione,
ovvero ritraibili per comparazione da proprietd simili (sia al tempo della stima sia
prospetticamente in futuro) nonché circa i tassi di capitalizzazione attesi dagli investitori &
ormai consolidata nei mercati anglosassoni (che privilegiano i metodi di valutazione legati al
reddito) come in quelli tradizionalmente orientati verso i criteri valutativi patrimoniali (come

I'Ttalia) 'adozione della formula internazionalmente nota:

ove V & il valore del bene (talvolta viene riportato P, prezzo-price ricavabile in una

compravendita).
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Tale formula si correla con quella adottata nell'ambito del cosiddetto procedimento analitico
di stima dei fabbricati urbani.
I diversi ed eterogenei dati elementari R, r ed n, opportunamente elaborati attraverso le
formulazioni proposte dalla matematica finanziaria (valore attuale della rendita annua
posticipata di durata pari ad n anni) consentono anche la determinazione del valore V.
Ponendo q=1+1, ove i & il tasso di attualizzazione, si oftiene:

R qi'-1
V =-—-- -———-¢e, pern->w, & appunto V=R /r, ove r & il tasso di capitalizzazione.

qQt i
a) I saggi di capitalizzazione espressi dal mercato
Il saggio € sovente indicato direttamente dal mercato attraverso la comparazione con il
rapporto tra i redditi "R" ed i prezzi "P" di beni analoghi.
Questi dati elementari non devono perd essere utilizzati per determinare una eventuale media

rptopt..1,
dei saggi -------------------_ bensi un ben piu indicativo
n

Ri+Rp+..Ry

"saggio medio"
P1+Py+.. Py

Ovviamente se si puod formulare la scala dei saggi noti e quindi inserire il bene da stimare nel

gradino di detta scala che presenta maggiori analogie, si determina il saggio pitl coerente con

quanto la metodologia estimativa insegna.

Un panorama esteso di elementi di riscontro viene fornito dalle ricorrenti analisi di importanti

indicatori di mercato, delle quali le pili recenti vengono riportate nel paragrafo C.2 Ricerca di

mercato e che individuano gli andamenti degli immobili aventi caratteristiche "ordinarie".
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Rispetto ai parametri che corrispondono a dette condizioni usualmente si apportano tutte le
deduzioni e/o correzioni che consentano di definire lo specifico profilo di redditivita.

b) Analisi economica dei saggi d'investimento

La piu qualificata dottrina estimologica ha dimostrato che il saggio dell'investimento
immobiliare urbano pud variare entro limiti e che il saggio minimo e massimo sono
determinati da un certo numero di "influenze ascendenti o discendenti" che agiscono, ciascuna
con segno positivo (ascendenti) o negativo (discendenti), sul saggio medio.

Attribuendo un certo peso a ciascuna delle influenze che l'esperienza del mercato
genericamente indica, e riportando l'elencazione di dette influenze, si dovrebbe verificare per
ogni caso specifico di stima l'esistenza di quelle tra le dette influenze che si riscontrano
relativamente ai redditi, al mercato e al bene oggetto di stima.

Per i capitali immobiliari urbani, per i quali & possibile prevedere un reddito netto futuro e
continuativo dispiegabile per un tempo tendente all'infinito, si potrebbe quindi considerare un
certo numero di specifiche "influenze" sul saggio di capitalizzazione, che vanno considerate
approssimate, dovendo essere integrate dalle oggettive ancorché contingenti indicazioni di
mercato.

Inoltre esse riguardano tutte quelle circostanze non considerate nella determinazione dei
redditi ordinari futuri, medi e continuativi, o comunque riflettentesi sia sui redditi che sul
saggio.

La teoria che giustifica l'interesse come "premio del rischio" interviene direttamente nella
formazione del saggio di capitalizzazione sul mercato e nella sua determinazione estimativa
attraverso la constatabile proporzionalita diretta tra saggio e rischio.

Considerando che l'investimento immobiliare urbano (case di abitazione, uffici e studi
commerciali, negozi o botteghe, alberghi, ville, edifici a destinazione particolare o speciale,

medie strutture di vendita, immobili produttivi, ecc.) non presenta rischi tecnici dei redditi. le
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influenze sul sageio di capitalizzazione si manifestano in dipendenza dei rischi economici dei

redditi e dei rischi tecnici ed economici dei capitali.

Un’accurata e razionale ponderazione di tali influenze nelle specifiche casistiche dovrebbe
portare secondo la dottrina estimologica (di derivazione tecnica) piu autorevole,
all'apprezzamento del saggio congruo: cosi, secondo Forte e De Rossi in "Principi di
Economia ed Estimo" - Ed. Etas Kompass (Rif. All. 5 quater), si dovrebbe partire da un saggio
medio del 4% e pervenire, attraverso aumenti e/o detrazioni ad un saggio variabile
ordinariamente tra un minimo del 2% ed un massimo del 6%.

Si ha poi, secondo la dottrina aziendalistica piu accreditata (per tutti Guatri, La Valutazione
delle aziende, Ed. EGEA pagg. 77 - 82) che, per investimenti di tipo immobiliare "secondo
l'esperienza italiana ed europea, tassi di reddito giudicati normali, al netto dell'inflazione (cioe
applicati a misure non inflazionate di sovraredditi attesi) sono mediamente dal 5% al 6%".
Si ha altresi che i tassi di capitalizzazione medi piu frequentemente assunti negli ultimi anni
nell'esperienza di alcuni Paesi europei sono contenuti per le societa immobiliari dal 4%
(residenziale) fino al 7%(terziario/commerciale) ed oltre (logistica), nel mondo economico
americano si fa' invece riferimento a tassi alquanto piu elevati anche perché di solito non
depurati dall’inflazione.

Dall’analisi sopra esposta e ponendo come base il tasso limite del 7% comunemente adottato
per il settore terziario commerciale — considerando che il 6% & quello minimo rilevato da OMI
nel range 6-7% per i negozi, a fronte di un 8% per la tipologia “centri commerciali” - si pud
ritenere congruo al giugno 2025 il saggio di capitalizzazione intermedio r = 7,0% da assumere
nei conteggi.

In analogia a quanto operato per il residenziale si assume come realistica 1’ipotesi che — in

virtl del livello complessivo dell’intervento edificatorio integrato — sia possibile attingere la
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quotazione corrispondente ad un reddito locativo maggiorato del 10%, quindi ai limiti
dell’alea di tolleranza estimale entro la quale resta salvaguardata la congruita.
Ipotizzando un reddito lordo ritraibile - interpolato tra i valori locativi max rilevati in zona
per la tipologia “centri commerciali” e per i “negozi” in “stato ottimo’ €/mq.anno (110 + 200)
=155 da cui Ve = ricavi ritraibili V, per S.1.p. a destinazione commerciale — media struttura
di vendita:
mgq. 4.000 x €mgq.anno 155/0,07 = € 8.857.142.86, arr. € 8.857.000.

D.2.2 Sviluppo del procedimento del valore di trasformazione
Si procede ora ad esplicitare uno sviluppo del procedimento del valore di trasformazione che
comporta la commisurazione di tutti i fattori di costo intervenienti a partire da quello di
costruzione.
In correlazione alle caratteristiche dell’insediamento commerciale, in ipotesi funzionale a
quelle delle componenti residenziali e produttive nell’ambito, si assume la riconoscibilita di
specifici “costi di commercializzazione” — ancorché da computarsi sul canone in sede di
stipula ed ai rinnovi contrattuali - e “analisi di mercato” da dedurre confermabile al 4%, cosi
da ottenere un importo a titolo “ricavi”
Ve =€ 8.857.000,00 x (1-0,04) = € 8.502.720, arr. € 8.503.000,00 corrispondente ad €/mgq.
2.125,75, arr. €/mgq. 2.126,00.
Per la superficie a destinazione commerciale quale costo K si assume quello al mq. della
porzione “supermercato” (€/mq. 1.232,00) della tipologia “centro commerciale” del citato

Prezziario Tipologie Edilizie 2024, da incrementarsi della voce O, gestione manageriale

dell’operazione ed oneri professionali (inclusivi di progettazione architettonica, strutturale,

impianti meccanici ed elettrici, direzione lavori, Legge 10, acustica, piano della sicurezza,

collaudo, accatastamenti, pratiche per allacciamenti utenze) computabile, stante la relativa
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maggiore semplicita rispetto al residenziale, nella misura del 7% €/mq. 0,07 x 1.232,00 =
€/mq. 86,24.

E’ appena il caso di annotare che, pur trattandosi della stessa percentuale del 7%, risulta
incidere per un ammontare molto contenuto rispetto alla “Relazione” Mutti in quanto riferita
ai costi di costruzione piuttosto che ai “ricavi”.

Si ottiene quindi:

C=K+0 = €/mq. (1.232,00 + 86,24) = €/mq. 1.318.24 arr. €/mq. 1.318

e complessivamente €/mgq. 1.318 x mq. 4.000 = 5.272.000.

Per la media struttura di vendita la voce Oneri concessori e sovraccosti di opere e bonifica —in
funzione della quota percentuale di competenza 6% rispetto al complesso “oneri di
riqualificazione generale” - risulta O 0,06 x € 15.300.000,00 = € 918.000,00, corrispondente ad
€/mq. 918.000,00/4.000 = €/mq. 229,50.

Con la quota di € 918.000. I’ammontare di “opere di riqualificazione generale™ rese eseguibili

fra quelle prospettate nei computi del Masterplan 2023. in quanto accollabili a Residenziale e

Commerciale viene a risultare € (2.142.000+918.000) =€ 3.060.000 su € 15.300.000.

Oneri finanziari - Interessi passivi Z

11 calcolo si esegue con la formula:

Cx(q —1)oveq=1+i eC &il capitale.

Z_ (sul Costo di Costruzione), nonché su voci per le quali si puo assumere una tempistica
omogenea

Anticipo iniziale

€ 0,20 x 5.272.000,00 x (1,052 - 1) =

=0,20x 5.272.000,00 x 0,1025 = € 108.076,00

Stati d'avanzamento

€ 0,80 x 5.272.000,00 x (1,05%" — 1)=
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=0,80x 5.272.000,00 x 0,0373 = € 157.316.48
€ 265.392,48
Z (sugli oneri concessori e sovraccosti di opere e bonifica)
Z,=0x (105"~ 1)=0x0,0373=
=€918.000,00x 0,0373 = € 34.241.40
dacuiZ =Z_ +Z, diviene
7.=€26539248 +€34.241,40= € 299.633,88,
arr. € 300.000,00 corrispondente ad  €/mq.

300.000,00/4.000 = €/mgq. 75,00
Costi di costruzione attualizzati Co
€/mq. 1.318 (20% 263,6 - 80% 1.054.,4)
€263,6 x0,92593 =€ 24407+
€1.054,4 x0,84097 =€ 886,72=

Tot. €1.130,79, arr. € 1.131,00.
-Oneri concessori e di urbanizzazione attualizzati
0, =€ 229,50 0,84097 = €193,00
-Oneri finanziari attualizzati
Z,=€75,00x0,79383 = € 59,54, arr. € 60,00.
Richiamate le considerazioni dei punti precedenti, si procede come segue:
-Ricavi netti di vendita attualizzati V,=V . 0,79383
V,=2.126,00€ x 0,79383 = € 1.687.68, arr. 1.688
-Margine Operativo Lordo attualizzato (in 000)
MOL,=€1.688 — (1.131 + 193 + 60) =€ 1.688 — 1.384 = € 304,

laddove gli importi di MOL, sono comprensivi dell’utile del promotore attualizzato Up, e
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degli oneri finanziari (mancato reddito sul capitale investito) sull’area O, .
Richiamato che:

V,=MOL,-Up,-0O,,.

se ne ricava il Valore di trasformazione dell’area v,

V,=MOL, - 0.3865 V,~0,1516 V,

MOL,
dacuiV =
1,5381
304
V, =---=€197.65, arr. € 198,00/mgq. S.Lp.
1,5381

da riferirsi ai mq. 4.000 di SL nell’operazione di trasformazione.
In definitiva nel presupposto di un Indice 0,6 SI(p)/ST si avrebbe un valore €/mq. di ST
118.8.
D.3 IMMOBILI DI TIPOLOGIA PRODUTTIVA
Valore dell’incidenza d’area per una S.1.p. a destinazione produttiva-industria-
artigianato stimato con il criterio di trasformazione
Nell’ipotesi di lavoro prospettata attualmente la potenziale destinazione a “polo produttivo™,
che ha sostituito quello ad uso “universitario” per rilevanti quote della SL, si dovrebbe
considerare la realizzazione su detta area edificabile di immobili conformi alle richieste ed
indicazioni degli investitori promissari acquirenti per attivita industriali avanzate.
Ferma restando la consapevolezza che in sede Comunale viene prospettata un’acquisizione
dell’area da parte di un potenziale promotore per 1’avvio delle operazioni immobiliari fattibili,
ai fini della valutazione si assume che tra detto soggetto attuatore e 1’usuario finale venga ad

essere stipulato contratto di locazione degli immobili riqualificati - con I’esclusione di
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componenti di arredo e attrezzature, macchinari - di durata sei anni con obbligo di rinnovo
alla prima scadenza ex art. 28 L. 392/78 (complessiva sei + sei), per un canone annuo da
definirsi + i.v.a. ed alle eventuali successive fino al completo ammortamento dei lavori, con
opzione per ’acquisto inserita nel contratto di locazione che I’utilizzatore industriale potrebbe
ovviamente esercitare in qualunque momento. Verrebbe in tale ipotesi stipulato 1’atto di c/v
dell’edificio, per un prezzo derivante dalla capitalizzazione del canone pattuito ad un saggio
congruo + LV.A. (al 10% per il fabbricato, inclusi gli Impianti generali) a prescindere da
macchinari, arredi e attrezzature.
Tale realizzazione sarebbe quindi il risultato di uno sviluppo portato avanti dai Progettisti del
Soggetto Attuatore, concretatosi nel ritiro del/i Titolo/i abilitativo/i Comunale/i e nella
conclusione — con esito positivo — della pratica con I’A.R.P.A ed altre in ipotesi connesse.
Sulla base di quanto prescritto dal D.M. 16/2/82, risulterebbero essere soggette al controllo
dei VV.F. ad es. le seguenti attivita:
e Afttivita 92: Autorimesse private con piu di nove autovetture
e Attivita 91: Impianti per la produzione del calore alimentati a combustibile solido, liquido

0 gassoso con potenzialita superiore a 100.000 kcal/h.

Cenni di analisi del segmento immobiliare produttivo

Secondo JLL nel Q1 1° trimestre 2025 il settore logistico e industriale si posizionano al primo
posto per volume investito, alla pari con il settore uffici, rappresentando circa il 25% del
totale.
Il comparto rimane al momento uno dei principali target di investimento, trainato dal
significativo repricing negli ultimi 24 mesi — che ha portato i rendimenti netti prime al 5.5%
- dalla ripresa dell’attivita da parte di investitori core e da fondamentali che si confermano

positivi.
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Si consolidano quindi le aspettative di graduale compressione a partire dal prossimo trimestre
con la chiusura di operazioni in corso.

Dal punto di vista degli occupier, si sono registrati 480 mila mq. di take-up, in calo anno su
anno, ma in linea con la media decennale. Nonostante un buon livello di domanda, 1’attuale
clima di incertezza impatta sulle tempistiche decisionali relative a eventuali espansioni e
riposizionamenti.

Le restanti operazioni, a livello di ticket size, si sono invece attestate sotto ai 50 milioni di
euro. Il ritrovato dinamismo sul prodotto core si aggiunge alla persistente fiducia degli
investitori con profilo Core + e Value add nei fondamentali della logistica italiana.

Per il mercato delle locazioni. il rallentamento dell’assorbimento, a fronte di completamenti

e pipeline stabili/in crescita in alcuni specifici sottomercati, ha contribuito a un lieve

incremento del vacancy rate nazionale sul prodotto di grado A, che si attesta comunque a un

livello ancora fisiologico intorno al 4%.

Si rileva un aumento della domanda da parte di operatori dei settori produttivi, che

rappresentano un 20% circa, seguiti dal retail con una quota analoga.

Dal punto di vista geografico, il 60% dell’assorbimento si ¢ concentrato nel Nord Italia, il

24% nel Centro e il restante 16% al Sud.

I canoni sono cresciuti su base trimestrale: a Milano e Roma si attestano a 68 €/mq.anno, in

Veneto a 58 €/mq.anno, a Bologna sono stabili a 66 €/mq.anno e a Torino a 50 €/mq.anno,
mantenendo stabile il livello degli incentivi.

Anche i canoni prime per gli asset last mile rimangono stabili sia a Milano che Roma a circa

110 €/mq. con picchi legati a personalizzazioni per operazioni BTS.
D.3.1 Metodologie di computo dei redditi ritraibili
La consistenza complessiva in SL dei fabbricati produttivi realizzandi in conformita agli

indirizzi di rigenerazione nel comparto ammonta a mq. 41.500, di cui circa mq. 15.000
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afferenti 1’esistente edificio Bergonzo: dell’approssimazione di detto dato, da verificarsi da
parte dell’aggiudicatario con eventuale rilievo, si terra conto nel seguito con opportuni
arrotondamenti.

Alla luce dei dati di mercato rilevati, considerando le effettive caratteristiche degli edifici. ad

uso produttivo avanzato. al giugno 2025 puo definirsi ritraibile dalla generalita dei fabbricati
realizzandi dotati di tutti gli impianti ad alta tecnologia e cablati un canone unitario di
locazione nella fascia alta del range per lo “stato ottimo™ 75,00 €/mq.anno. Il canone

ritraibile per ’edificio “Bergonzo™ ristrutturato pud assumersi in linea con il massimo di

mercato, interpolato con quello relativo alla tipologia ufficio “nuovo™ (80+120):2 = 100

€/mgq.anno.

Nessun canone per i posti auto di uso pubblico o dedicato alle esigenze delle attivita
produttive.

Nel presupposto di liberta da vincoli e/o servitu apparenti, nonché della regolarita ed agibilita
del complesso in ogni sua parte, con riferimento alla destinazione produttiva ed alla normativa
ad essa collegata, al locale regolamento d’igiene, alle disposizioni di legge concernenti
I’impiantistica (VV.FF., CEI; ISPESL, ASL. etc.), nonché della idoneitad di fabbricato ed
impianti all’'uso programmato, il canone di locazione complessivamente ritraibile puod

determinarsi come segue:

mgq. (41.500-15.000) = 26.500x€ 75,00/mq. anno = 1.987.500, arr. € 2.000.000

mgq. 15.000 x € 100/mqg.anno € 1.500.000

p-a. copertin® x € cad./anno = per memoria
Totale canoni di locazione immobili produttivi arr. € 3.500.000

Come riferito per la destinazione commerciale, nell’ambito del cosiddetto procedimento

analitico di stima dei fabbricati urbani la stima analitica o indiretta del valore di mercato di

103



un bene economico si elabora attraverso l'attualizzazione del reddito R futuro, ordinario e

prevedibile che ne & ritraibile per "n" anni, con un saggio di sconto o capitalizzazione "r" (in

corrispondenza rispettivamente lordo o netto) indicato dal mercato e/o desunto dall’analisi

economica.

Anche per la destinazione produttiva, ai fini della assunzione del saggio di “capitalizzazione”

T € necessario procedere ad una accurata analisi delle potenzialita reddituali dell’immobile

alla data di realizzazione.

Nel caso in esame, in applicazione ai principi di costruzione dei saggi di capitalizzazione

come sopra enunciati, si ravvisa la possibilita di riassumere alcuni fattori tipicamente per

immobili a destinazione produttiva intervenienti come da tabella:

Costruzione del saggio di capitalizzazione

Influenza Ascendente | Discendente | Caratteristiche edificio

Al - Interventi presumibili no Edifici nuovi/ristrutturati a

di manutenzione ordinaria nuovo

e straordinaria

A2 — Alee di inesigibilita no Stabilmente locabili

A3 - Probabilita di no non risultano

perequa-zioni fiscali

A4 - Previsione di no Procedimento gia espletato per

probabili espropri porzioni marginali

A5 - Previsione di no A parte i gia riscontrati

peggioramenti ambientali necessari interventi di bonifica
non ne sono ipotizzabili
appesantimenti

A6 - Esistenza di rischi si Presenza presumibilmente

tecnici dei capitali non stabile di persone

assicurabili.

A7 - Notevole "eta" dello no Edifici nuovi/ristrutturati a

edificio. nuovo

A8 - Esistenza di esenzioni si non risultano

fiscali

A9 - Difficolta di locazione no Prospettiva di Stabile

locazione

D1 - Destinazioni
particolari che

si

Edifici produttivi di taglio
avanzato
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conferiscono maggiore

sicurezza di locazione

D2 - Utilizzazioni si Insussistenza di necessita di
particolari non richiedenti continua manutenzione e
eccessivi oneri di monitoraggio

manutenzione

D3 - Previsione di si Area parzialmente urbanizzata
realizzazioni con esigenze di realizzazioni
infrastrutturali 0 di infrastrutturali

attrezzature sociali

D4 - Propensione al no Non ipotizzabili mutamenti
risparmio

D5 - Costi di produzione in no Fase di presumibile stabilita
aumento. dei costi di produzione edilizia
D6 - Tendenza al ribasso si Conseguente a crisi
del saggio del profitto nel economico-finanziaria

settore produttivo generale

dell'industria edilizia

D7 - Particolari pregi no Esigenze di tutela solo per
architettonici o artistici I’edificio Bergonzo

dello edificio

D8 - Politica urbanistica o si Politiche urbanistiche
circostanze  economiche tendenzialmente restrittive
locali agenti nel senso

limitativo

Dall’analisi sopra esposta e ponendo come base il tasso limite del 7% comunemente adottabile
per il settore produttivo si puo ritenere congruo al giugno 2025 il saggio di capitalizzazione r
= 6,0%.

Si constata che i saggi di fruttuosita lorda rilevati da OMI per la tipologia produttiva-laboratori
in zona sono ricompresi nel range 6,1%-6,2% cui pud essere assimilato il saggio di
capitalizzazione adottato arr. del 6% che implicitamente tiene conto che parti dell’edificato
nuovo adibite ad uffici non sono a rigore nel segmento immobiliare terziario, al piu rientrando
in un “terziario-produttivo™.

D.3.2 Sviluppo del procedimento della Trasformazione

Sulla base della redditivita dell’immobile - canone di mercato come ricavato in precedenza
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ed al saggio di capitalizzazione del 6%, ¢ attribuibile un valore di:

Edifici produttivi ristrutturati /nuova costruzione

2.000.000/6% = 33.333.333, arr. € 33.330.000 corrispondente ad un importo unitario per mgq.
di SL 1.333, arr. €/mq. 1.330 che risulta pressoché coincidente con il max rilevato da OMI in
zona per edifici produttivi-laboratori “stato ottimo”, differendone del 2%, quindi nell’ambito
della ristretta tolleranza di misurazione.

Bergonzo ristrutturato

1.500.000/6% = € 25.000.000, corrispondente ad un valore unitario di 1.666, arr. €/mq. 1.650

che risulta motivatamente intermedio fra il max dei laboratori nuovi €/mgq. 1.300 ed il min.

per eli uffici nuovi €/mg. 1.950 rilevati da OMI.

Piu significativa appare la verifica degli anni che saranno necessari perché i canoni riscossi
dalla locazione degli edifici produttivi in particolare il Bergonzo ristrutturato e adeguato
consenta il recupero delle somme impegnate dal Soggetto attuatore nell’ambito dei lavori di
realizzazione inclusa la stessa ristrutturazione del “Bergonzo™.

D.3.3 La valutazione di un immobile produttivo con porzioni adeguate “ad ufficio”
per le specifiche esigenze dell’utilizzatore — L’“ipotesi di lavoro” della destinazione
produttiva nell’Ambito di riconversione strategica Ex Reggiani
Per quanto concerne la tipologia immobiliare produttiva, alla luce delle considerazioni sopra
svolte, ai fini della determinazione dell’aspetto economico ricercato “valore attuale di
mercato”, & — come noto — usuale elaborare un giudizio estimativo di riscontro articolato sul
criterio del “valore di surrogazione”, che determina un valore pari al costo che si sosterrebbe
per la costruzione, ai prezzi odierni, di un immobile di tipologia analoga (produttiva nel caso)

presentante la medesima utilita per il fruitore di quello oggetto di stima.
L’adozione di tale criterio di valutazione si fonda sul presupposto che nessun “ordinario”

operatore per 1’acquisto di un immobile produttivo-uffici adatto alle sue specifiche esigenze
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sarebbe disponibile a spendere piti di quanto gli costerebbe realizzarlo direttamente (principio
di sostituzione).

Questo criterio é fondamentale in mercati caratterizzati da un numero contenuto di transazioni
riferite al periodo della stima o nei quali i dati circa i redditi generati nel passato o generabili
nel futuro da parte del bene immobile da stimare debbano trovare una verifica di riscontro,
nonché in caso di edifici a destinazione speciale, cioe difficilmente convertibili ad altri usi o
nel caso di edifici di futura costruzione.

Qualora si disponga, come solo parzialmente nella fattispecie, di sufficienti informazioni sui
prezzi nel mercato di riferimento (per compravendite e/o locazioni) e sui tassi di redditivita
accettati dagli investitori in beni immobili, il criterio del "costo di ricostruzione" potrebbe
essere usato come strumento complementare per valutare il livello del rischio
dell'investimento stesso.

Per la stima di immobili realizzati e/o adeguati per le specifiche esigenze del committente o
dell’utilizzatore finale (come nella fattispecie anche in virta della “ristrutturazione leggera™)
potrebbe risultare in conclusione appropriato operare una specificazione in adeguamento al
fine di cogliere tutti gli aspetti tecnico-costruttivi ed economici suscettibili di influire sul
valore commerciale.

Al fine di evitare confusioni si richiamano qui di seguito le definizioni del costo di
riproduzione o di ricostruzione (reproduction cost) e del costo di sostituzione o di rimpiazzo
(replacement cost):

-"Costo di riproduzione/ricostruzione & il costo stimato per costruire, ai prezzi normali di
mercato in vigore al momento della redazione della stima, un edificio perfettamente identico
a quello da peritare, con gli stessi materiali, norme, disegni, particolari e gravato dai medesimi
difetti, deterioramenti e obsolescenze dell'edificio da stimare".

-"Costo di sostituzione/surrogazione & il costo stimato per costruire, ai prezzi normali di
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mercato in vigore al momento della redazione della stima, un edificio che abbia destinazione
equivalente a quella dell'edificio da stimare, utilizzando materiali moderni, di normale livello
qualitativo, stile e distribuzione degli spazi interni".

La stima del costo di sostituzione — sotto il profilo logico preferibile ai fini della verifica di
una quotazione di mercato - in luogo di quella del costo di riproduzione ¢ a volte una via
obbligata per il perito, laddove risulti mancante tutta una serie di informazioni circa i materiali
utilizzati nella costruzione originaria (le quali nella fattispecie non sono disponibili, ma
almeno in parte desumibili) e comporta di avvalersi di parametri quali quelli riportati sul
“Prezziario Tipologie Edilizie” pubblicato dal Collegio Ingegneri ed Architetti di Milano.
Dal valore attribuito con I’applicazione del congruo saggio di fruttuosita (capitalizzazione) al
canone unitario riscontrato in zona - per la tipologia produttiva e produttiva-mista con
rilevanti porzioni ad uffici sia “tecnici” di produzione che di progettazione/organizzazione
aziendale - sulla base dei valori parametrici rilevati dai pit autorevoli indicatori del mercato
immobiliare, opportunamente elaborati, ponderati e perequati, vanno ora detratti i vari fattori

di costo intervenienti nel procedimento della trasformazione.

C.- Costi di Costruzione (Hard costs)

Si fa’ riferimento al noto “Prezziario delle Tipologie Edilizie dell’Ordine degli Ingegneri e
Architetti della Provincia di Milano” (Rif. Frontespizio Prezziario Edizione 2024, All. 10)
che riporta i costi unitari di costruzione di varie tipologie di fabbricati industriali — capannoni.
Appare pertinente in particolare la tipologia edilizia E7 “Complesso Industriale completo™
sotto il profilo della commisurazione del costo unitario della quota uffici (€ 912 al mq.) —
stante I’incidenza delle caratteristiche costruttive, del grado di finitura e della dotazione di
impianti — nonché del costo del capannone (€ 677 al mq.) cui andrebbe fatto riferimento in

funzione della tipologia edilizia produttiva.
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Va in proposito richiamato che nell’“ipotesi di lavoro™ di cui ai computi del Masterplan 2023
la “riqualificazione” dell’Edificio Bergonzo di SL mq. 15.000 per la superficie distribuita su
6 piani incide per €/mc. 500 su 57.000 mc. con un gravame complessivo di ben € 28.500.000,
corrispondente ad €/mq. SL 1.900.

Per inciso, sulla base dell’Indice ISTAT del costo di costruzione di un fabbricato residenziale
- che, come riferito, nel periodo intercorso all’attualitd € rimasto praticamente invariato,
maggio 2023 113.9 e primi mesi 2025 114,2 con base 2021 = 100 (Rif. Tabelle, All. 10 bis) -
possono valere anche all’attualita i costi di riqualificazione dell’edificio Bergonzo enunciati
nella “Relazione L. Mutti 2023”.

Cio significa che la “riqualificazione™ verrebbe da sola a costare piu del “valore” risultante
dalla capitalizzazione del reddito ritraibile a lavori finiti.

Necessariamente quindi gli interventi praticamente ipotizzabili per I’edificio Bergonzo non

potranno che essere di “ristrutturazione” leggera con rinnovamento/adegunamento

impiantistico e superficiale ripresa di intonaci. rivestimento e pavimenti.

Cio, salvo che in sede di convenzionamento con il Comune si ravvisi nell’ipotesi di inserire
anche la “riqualificazione™ del Bergonzo “tra le opere” a scomputo andando in tal modo a
saturare gli obblighi assimilabili da parte dell’attuatore/promotore con abbandono di ogni
altra suggestione del DDP circa il ruolo di “cerniera” del compendio ex Reggiani, tra cui il
“Land Bridge” per la “connessione” a scavalco della circonvallazione, quale enunciata dal
Documento di Piano del PGT.

Proprio in quanto le consistenze degli immobili oggetto di valutazione sono presumibilmente
destinati a diversificarsi per grado di finitura e dotazione di impianti in contesto produttivo,
si assume quale riferimento base il rilevato costo unitario interpolato tra gli “uffici” ed il

capannone per la tipologia produttiva con uffici e consistenze assimilabili €/mq. 900.00.

* G, = "Gestione manageriale dell'operazione e oneri professionali”
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I costi di costruzione sono al nefto (come espressamente riportato a pag. 8 del citato
Prezziario) - oltre che degli oneri di urbanizzazione e di allacciamento - degli oneri
professionali i quali, nella prassi del Real Estate, vengono conglobati nella voce "Gestione
manageriale dell'operazione e competenze professionali della societda di promozione e
sviluppo" quantificata secondo le indicazioni dell’approfondito testo specializzato “Sviluppo
Immobiliare™ di T. Somasca, edito da ASPESI-Scenari Immobiliari (Rif. Frontespizio, All. 5
ter) "in una percentuale compresa tra il 7% ed il 15% del costo di costruzione, includendo
anche le sistemazioni esterne, gli allacciamenti, le consulenze, gli imprevisti e le varie" e
spesso l'attivita di marketing, strumento operativo indispensabile per orientare la produzione
al mercato.

In particolare, secondo detto testo "in questa voce sono compresi i singoli costi sostenuti dal
promotore per:

-analisi, elaborazione e redazione del Masterplan, piano investimenti, piano di sviluppo,
ricerche di mercato e studi di marketing necessari a orientare la progettazione,
'organizzazione e la supervisione della commercializzazione del prodotto nel mercato;
-progettazione urbanistica ed edile (architettonica, strutturale, esecutiva ed esterni);
-progettazione impiantistica;

-direzione lavori, collaudi architettonici, strutturali e impiantistici;

-rapporti con la pubblica amministrazione per 1'approvazione del piano di lottizzazione,
l'ottenimento dei permessi per costruire, concessione dei certificati di abitabilita, agibilita e
delle licenze per il commercio;

-gestione fornitori, banche e rendiconto finale.

Se, in una prima fase dell'analisi, questa voce & quantificata sulla base di una stima in
percentuale sui costi di costruzione, nella fase di stesura del development plan andra

ricontrollata, sommando gli importi dei singoli contratti di lavoro softoscritti con i
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professionisti interni ed esterni alla struttura organizzativa del promotore, i contratti di appalto
per l'esecuzione delle opere edili e dell'impiantistica.”

Nella presente stima, a fini di semplicita di conteggi, si ritiene di considerare incluse anche la
voce "spese per la gestione legale e tecnica dell'istruttoria della pratica di finanziamento dalle
banche".

Il conglobamento con gli oneri di allacciamento (fognatura, acqua, elettrico, gas, telefono) e
di sistemazione esterna (idoneizzazione) dell'area, i quali intervengono in fase finale di
costruzione con effetto di reciproca compensazione con quelli professionali, consente, per
comodita di conteggi degli interessi passivi, di assumerne il coacervo con tempistica di
erogazione identica a quella dei costi di costruzione.

Si assume in definitiva 'ammontare della voce "Gestione manageriale dell'operazione e
oneri vari" in una quota percentuale intermedia fra quelle indicate dal Somasca: il 10% dei
Costi di costruzione.

Si avra allora

-Gestione manageriale dell'operazione, oneri professionali, tecnici, allacciamenti e
sistemazione esterna

Gn =10% . € 900.00 = € 90,00

C=C.+Gqp

C =C.+ G =€900.00 + 90,00 = € 990,00

Oy =Oneri concessori per la tipologia produttiva

La commisurazione degli “oneri” viene operata facendo riferimento rigorosamente ad una
situazione di “ordinarieta”, nella consapevolezza che nella fattispecie potrebbero intervenire
verosimilmente fattori rientranti tra quelli qualificabili “misure di compensazione e di
riequilibrio ambientale e territoriale, dotazioni ecologiche e ambientali” e/o lavori di

riqualificazione paesaggistica esterna.
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Riguardo il contributo sul costo di costruzione, si richiama che 1’art. 19 comma 1 del Dpr
380/2001 “Testo unico dell’edilizia™ prescrive che il rilascio del permesso di costruire per
immobili con destinazione industriale o artigianale — come statuito ad es. anche dalla Sentenza
del TAR Veneto n. 589/2015 (Rif. Nota ANCE del 6.6.2015) — comporta la corresponsione
di un contributo di costruzione pari alla incidenza delle opere di urbanizzazione, di quelle
necessarie al trattamento e allo smaltimento dei rifiuti solidi, liquidi e gassosi e di quelle
necessarie alla sistemazione dei luoghi ove ne siano alterate le caratteristiche.

In buona sostanza, per edifici di tipologia produttiva non ¢ dovuta la quota di contributo
relativa al costo di costruzione.

Ne danno atto esplicitamente le “Tabelle parametriche Oneri di urbanizzazione primaria e
secondaria e costo di costruzione” Luglio 2024 del Comune di Bergamo (Cfr. All. 12) con la
dizione “Industria-Artigianato costo di costruzione non dovuta™.

In assenza di elementi informativi afferenti la prospettata edificazione di un “polo produttivo™
se ne assumono cautelarmente i parametri per “Industria-Artigianato™ nelle “Polarita
strategiche della Rigenerazione™:

- “Nuova costruzione” primaria €/mgq. 43.0, - secondaria 56,1, smaltimento rifiuti 1,9 con un

ammontare presuntivo di € 101/mq. S.1.p..

“Ristrutturazione™ primaria €/mq. 17.2, secondaria 22,5, smaltimento rifiuti 0,7,
complessivamente €/mq. 40,4. Stante 1’assenza di un progetto non sussistono le condizioni
per una determinazione plausibile degli oneri concessori sotto il profilo della riconoscibilita
dei requisiti degli interventi programmati sugli edifici di tipologia produttiva preesistenti, I’ex
Bergonzo e gli altri “capannoni”/fabbricati industriali della Ex Reggiani tessile.

Nel presupposto che quale “Ristrutturazione™ dall’art. 3 del Testo Unico dell'Edilizia (D.P.R.
380/2001) sono definiti gli interventi che trasformano gli organismi edilizi attraverso un

insieme sistematico di opere che possono portare a un edificio in tutto o in parte diverso dal
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precedente sia attraverso demolizione e ricostruzione, sia apportando modifiche che alterano
la struttura originale dell'edificio, & da ritenersi plausibile che nella fattispecie — mantenendosi
destinazione e tipologia “produttiva” — siano applicabili gli oneri ordinari per la

“Ristrutturazione™ 40,4 €/mq. Sl(p):_a supporto dell’ordine di grandezza assunto si richiama

che nei computi del Masterplan 2023 gli “oneri di urbanizzazione primaria e secondaria’ per

“rigenerazione urbana” sono commisurati in € 25 per mq. di ST corrispondenti in allora ad €
25/07 =€ 35.7 per mg. di SL(p) ed oggi ad € 25/06 = € 41.6 per mg. di SL(p).

Tra i due estremi — da un lato una assimilazione totale a “ristrutturazione” con oneri ordinari
40.4 €/mq. SI(p), dall’altro a “nuova costruzione™ con gli oneri concessori a 101 €/mgq. SI(p)
— sarebbe infatti in linea di principio da ritenersi possibile una quantificazione variamente
posizionata all’interno del range in funzione della ponderazione tra le tipologie alla luce delle
caratteristiche dello specifico intervento su questo o quel fabbricato.

E’ appena il caso di annotare che ogni eventuale riduzione degli oneri concessori potrebbe
trovare compensazione in un corrispondente incremento della quota di “opere di
riqualificazione™ entro i limiti della sostenibilitd economica complessiva.

In connessione si pone il problema di commisurare una quota presuntiva sostenibile da parte
della realizzazione di fabbricati produttivi alla dotazione di quel complesso di “opere di
riqualificazione generale™ prospettato nei computi del Masterplan 2023.

Comprensibilmente detta quota non potrd essere proporzionalmente assimilabile a quella
accollata al residenziale, stante la ben differente (inferiore) potenzialitd di margini di
contribuzione del “produttivo™.

In assenza di pianificazione attuativa e di un progetto pur di massima degli insediamenti
programmati, nonché di una bozza della stipulanda Convenzione, stante 1’indeterminatezza
di oneri ed opere di riqualificazione generale da eseguire, costituisce assunto posto a base

dell’espletamento del compito dell’estimatore la consapevolezza di una accettazione
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incondizionata, da parte di un aspirante aggiudicatario, dello stato di fatto e di diritto in cui si
trova il bene e dell’assenza di garanzia per vizi occulti con assunzione a proprio carico di ogni
eventuale costo relativo, con rinuncia ad ogni eccezione al riguardo.

- Dato atto di cio, ai soli fini dello sviluppo dei conteggi del Procedimento della

Trasformazione, in termini prudenziali per 1’ operatore sembra doversi assumere quanto meno

la sostenibilita per intero delle voci a) “Opere di caratterizzazione™ € 750.000: b) Intervento

di bonifica — a maggior ragione alla luce della emblematica qualifica ad esso attribuita nei

computi del Masterplan 2023 — “superficiale” € 2.600.000 e dei “costi per bonifica impianto

di depurazione™ € 1.000.000. per un totale di € 4.350.000. di cui € 3.060.000 posti a carico.

come rilevato. di Residenziale e Commerciale.

In buona sostanza la quota di “opere di riqualificazione generale” accollabile al “produttivo”

ammonta ad un minimo di € (4.350.000-3.060.000) = € 1.290.000 la cui incidenza sui mgq.

41.500 Sl(p) prospettati viene a risultare € 31.08. arr. € 31.00.

Cautelativamente. in linea generale, potrebbe assumersi per un progetto di intervento di

tipologia standard una commisurazione complessiva max sostenibile di €/mq. 132 (101+31).

Applicando detto criterio alla fattispecie si avrebbe pertanto a fronte di una commisurazione
complessiva max sostenibile di €/mq. 132 (101+31) x mq. 41.500 = € 5.478.000, una quota

effettiva di oneri “ordinari” € (40,4 x 41.500) = € 1.676.600, da cui un ammontare €

(5.478.000-1.676.600) = € 3.801.400. arr. € 3.801.000 di “opere di riqualificazione generale”

accollabili alla Tipologia Produttiva.

Vi andrebbe ricompreso - oltre all’ammontare minimo di “opere di riqualificazione generale”

di € 1.290.000 - quello pertinente delle “Opere di demolizione fabbricati esistenti” da ritenersi

necessarie verosimilmente ridotte rispetto ai mc. 200.000 preventivati nei computi del

Masterplan 2023: stante ’assetto completamente differente dell’intervento caratterizzato da

un prevalente mantenimento di destinazione e tipologia “produttiva”,_la quota che rimane
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presumibilmente da quantificare ¢ nell’ordine di 1/2 pari a me. 100.000 cui per €/mc. 15 cui

corrisponde un costo di € 1.500.000 e complessivamente € (1.290.000 + 1.500.000) = €

2.790.000. Rimarrebbe disponibile un ulteriore ammontare di € (3.801.000 -2.790.000) = €

1.011.000. che potrebbe assumersi dedicato ad eventuali costi di demolizione aggiuntivi e/o
realizzazione di parte della “rete idrico-fognaria e collettori di collegamento della rete
pubblica™ prospettata nei computi del Masterplan 2023 in € 3.120.000.

Cio, pacificamente al solo scopo di definire, anche in assenza di una bozza di Convenzione,
un ordine di grandezza di quanto complessivamente da computarsi, con riserva di
ricomposizione - all’interno dell’ammontare di € (3.060.000 +3.801.000) =€ 6.861.000 delle
“opere di riqualificazione generale” - dell’incidenza effettiva di questa o quella tipologia di
opere/obblighi, inclusi gli interventi di bonifica e/o demolizione e/o realizzazione di “rete

idrico-fognaria e collettori di collegamento della rete pubblica”, nonché nel confermato

presupposto che di ogni eventuale onere aggiuntivo. ad es. di bonifica. rispetto a quelli
cautelativamente prospettati dovra farsi carico 1’operatore aggiudicatario in funzione delle
scelte progettuali che riterra di compiere.

Sulla base di tali premesse, appare motivato, ai fini della presente stima, assumere un
ammontare unitario della quota “oneri di urbanizzazione ordinari” cautelativamente allineata

sulla “ristrutturazione™ di €/mq. Sl(p) 40.4 ed a titolo di “opere di riqualificazione generale”

€/mq. 3.801.000/41.500 = 91.6, da cui

- Oy = € (40.4+91.,6)/mq. = €/mq. 132.
- Os = Oneri finanziari
11 calcolo si esegue con la formula:

Cx(q -1)oveq=1+i eC ¢&il capitale,

Z, (sul Costo di Costruzione con gestione manageriale dell’operazione ed oneri professionali,

voci per le quali si pud assumere una tempistica omogenea)
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€ (900,00 + 90,00) = € 990,00/mq.

Anticipo iniziale

€0.20 X 990,00 x (1,05% - 1) =

—0.20 x 990,00 x 0,1025 = € 2030

Stati d'avanzamento

€ 0,80 990,00 x (1,05 -1) =

—0.80 x 990,00 X 0,0373 = € 29.54
€ 49,84

Zo (sugli oneri concessori)

Z,=0x(1,05"" -1)=0x0,0373 =

=€132.00x0,0373 = € 492
dacuiZ = Z_ + Z_ diviene
Z=€4984+€492 = €/mq. 54.76, arr. €/mq. 55

- Up = Utile dell’imprenditore-promotore
q¢-1 1,080° — 1
Siha: U, = (0,15V) . - =0,I5V, . e
iq" 0.080 x 1,08

=0,15xV, x2,5770 = 0,38655 x V,
e O, = Mancato reddito del capitale investito (nell'area)
Il procedimento del costo di riproduzione attiene i costi, compresi gli oneri finanziari maturati
fino alla data di ultimazione dei lavori di costruzione alla quale si assumono concentrati i
ricavi da vendite.

Vi andrebbero assoggettati anche gli oneri finanziari gravanti sul fattore area a decorrere dalla

data dell'acquisto e della connessa corresponsione del prezzo e dei costi accessori tipici, data
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che si considera coincidente con quella di riferimento della presente stima (attualita).

Si ipotizza un impiego di capitale proprio consistente nel prezzo di acquisto dell'area (pari al
Valore V, incognito) oltre ai costi accessori tecnico-legali e fiscali, assumendo la costruzione
interamente finanziata con capitale di prestito.

Gli oneri O, consisterebbero nella mancata remunerazione dell'investimento fino al
completamento della fase di progressiva commercializzazione.

Con riferimento al 30 giugno 2025, sulla base delle rilevazioni precedenti si adotta in
definitiva — alla luce del range di congruita definito dalla dottrina e dalla pratica professionale

- un saggio di redditivitd atteso, al netto dei capital gains, interpolato ponderalmente del

6.0%/annuo.

Ne deriva, esprimendo in funzione del V; incognito:
Op=Vi.(q"-1),oveq=1+1r=1,06edn=3
Op =V¢.(1,1910 - 1) = V; . 0,1910.

Attualizzando al saggio i 8,0% = 0,08 il fattore di costo precedentemente definito, si ha:

0,,=V,x0,1910 X - e,perq’=1+i=1,08en=3,
q
0,,=V,x0,1910x 0,79383 =V, x 0,15162.
Risulta:
C. = costo di costruzione €/mgq. 900,00
Gn = Gestione manageriale e oneri professionali
€/mq. 90,00

O, = oneri di urbanizzazione €/mq. 132.00

O¢ = oneri finanziari €/mq. 55.00
Costo unitario complessivo €/mq. 1.177,00
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Seguendo il procedimento di attualizzazione dei fattori di costo F; conn =1 per (0,2 C + K);

n =225 per 0,8 Ce per O;n=3 per Z e per V, si opera cosi:

-Costi attualizzati

1 1
F0 =FX--=FX-—--—-0ver=0,08,q=1+r=1,08
q 1.08"
1
per0.8xCeperOF =FX -----—----=F x 0,84097
1,1891

per Zeper VF =F x0,79383;
per (0.2C+K)F =Fx 1/q=F x 1/1.08 = F x 0,92593, da cui

- Costi di costruzione attualizzati Co
Dati 0,20 x 990 = 198 e 0,80 x 990 =792
€198x0,92593=€183,33+
€792 x 0,84097 = € 666,05 =
Tot. € 849,38, arr. € 849,00.
-Oneri di urbanizzazione e opere di riqualificazione attualizzati
0, =€ 132,00 x 0,84097 = €111,01, arr. 111,00.
-Oneri finanziari attualizzati

Z,=€55,00x0,79383 = € 43,66, arr. 44,00.

Richiamate le considerazioni dei punti precedenti, si procede come segue:

Siha: V -1.330x26,5/41,5 + 1.650x15/41,5
849,27 + 596,39 = € 1.445,66, arr. € 1.450,00.
-Ricavi netti di vendita attualizzati V,=V . 0,79383

V,=€1450,00 1.450,00x0,79383 = € 1.151.05, arr. 1.151
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-Margine Operativo Lordo attualizzato (in 000)

MOL, =€ 1.151 — (849 + 111 + 44) =€ 1.151 — 1.004 = € 147

laddove gli importi di MOL, sono comprensivi dell’utile del promotore attualizzato Up, e
degli oneri finanziari (mancato reddito sul capitale investito) sull’area O, .

Richiamato che:

V,=MOL,-Up,-0,,.

se ne ricava il Valore di trasformazione dell’area V,

V,=MOL, - 0.3865 V,~0,1516 V,

MOL,
dacuiV =
1,5381
147
V, =---=€95,57, arr. € 96,00/mq. S.Lp.
1,5381

al lordo della voce “oneri tecnico legali per 1’acquisizione dell’area”, cioe degli oneri fiscali
e notarili connessi all’acquisizione, quantificata nello 0,1% del Valore incognito dell’area A
cosi che ne va operata la deduzione per ottenere il valore di mercato netto dell’area.
Analogamente per la voce “oneri finanziari di immobilizzo costo tecnico ed IVA™

da cui:

Vi=A(1+0,0125+0,0275)=1,04 A;

A =V;/1,04=96,00/1,04 = € 92,30, arr. 92,00/mq. S.L.(p).

Tale commisurazione & valida per il Valore dell’incidenza d’ Area di un “Fabbricato produttivo™
che venga costruito/ristrutturato nel primo step triennale del programma di realizzazione del

complesso.
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Con applicazione del noto coefficiente F, = F x 0,79383, vi corrisponderebbero
conseguentemente valori unitari a cadenza friennale successiva di Incidenza d’area
progressivamente ridotti
- Fabbricato B produttivo con avvio lavori a 3 anni dalla data della stima

€ 0,79383 x 92.00/mgq. S.1.p.= € 73,04/mq. S.1.p., arr. € 73/mgq. S.1.p.
- Fabbricato C produttivo avvio a 6 anni dalla data della stima

€0,79383 x € 73,00/mq. S.1.p.= € 57.95/mq. S.Lp., arr. € 58/mq. S.1.p.
- Fabbricato D produttivo avvio a 9 anni dalla data della stima

€ 0,79383 x 58.00/mgq. S.1.p. = € 46.04/mq. S.1.p., arr. € 46/mq. S.1.p.
A mero titolo di completezza di analisi se ne desume che se venissero realizzati n. 4 successivi
interventi di edilizia produttiva, di cui il primo in ipotesi per i ca. 15.000 mgq. di Sl(p) del
Bergonzo +mgq. 6.500 ulteriori, quindi mq. 21.500 (pari a 4,3 x 5.000) e gli altri tre ciascuno
per 5.000 mq. di Sl(p) a cadenza triennale in funzione delle realistiche possibilita di
assorbimento nel mercato locale — risultando, come riferito, sotto il profilo dei “costi”
ristrutturazioni e nuove costruzioni equivalenti - il valore medio dell’Incidenza d’area per
I’intera consistenza di tipologia industriale/artigianale in conformita alle direttive strategiche
della rigenerazione risulterebbe:
A=€(4,3x92+73+58+46)/7,3 mq. S.1.p. =(395,6+177,0)/7,3 =572,6/7,3 =
A; =€ 78,44/mq. S.1.p., arr. 78/mq. SI(p).
In definitiva nel presupposto di un Indice 0,6 Sl(p)/ST si avrebbe un valore €/mq. di ST 55,2
al primo step triennale e medio ponderato sull’intero periodo di sviluppo 47.1.

D.3.4 Note metodologiche sulla determinazione del valore dell’area
a destinazione produttiva

Una prima considerazione attiene le modalita strettamente reddituali con le quali si quantifica

il fattore ricavo dell’edificato di tipologia produttiva, con I’effetto che lo sviluppo nel
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procedimento della Trasformazione rimane inalterato per la nuova costruzione o per la
riqualificazione, la commisurazione dei cui costi € operata in termini parimenti utilizzabili.
Alla luce del risultato di detto procedimento della Trasformazione deve prendersi atto che
I’edificazione di tipologia produttiva prospettata dominante nel compendio Ex Reggiani
secondo le direttive strategiche di rigenerazione viene ad essere possibile in presenza di oneri
concessori standard per operazioni ordinarie con una quota sostenibile di “opere di
riqualificazione™.

Infatti I’eventuale accollo di una quota ulteriore di obblighi/opere di convenzionamento del
tipo emerso nelle interlocuzioni con il Comune in fase antecedente il Masterplan 2023 ed in
esso recepiti — come pure quelli ipotizzati nel Business Plan AGS — per le destinazioni
residenziale e lo stesso Polo Universitario, ammontanti ad oltre €/mq. Sl(p) 200
comporterebbe ineludibilmente 1’azzeramento dell’utile dell’imprenditore/promotore e/o
I’annullamento del valore residuale riconoscibile nel procedimento della Trasformazione al
fattore produttivo area.

Verrebbero quindi meno i presupposti stessi di una qualsiasi iniziativa economica, costituendo
I’insediamento di tipologia produttiva I’indirizzo portante della direttiva strategica di
rigenerazione del PGT.

Trattasi pertanto di una circostanza di portata tale da comportare una vigilanza assidua a che
le trattative ai fini del convenzionamento con il Comune siano condotte secondo il criterio
maestro della sostenibilita economica.

-Contestualmente - in assenza di indicazioni esplicite sulle quote percentuali ammissibili per
destinazione, quali erano invece riportate nella Scheda AT i25 — & da ritenersi che
I’orientamento progettuale assumibile da parte di un imprenditore-promotore “ordinario”
sotto il profilo estimativo da un lato terrebbe presente la circostanza che le consistenze in

Sl(p) di tipologia produttiva preesistenti sul sedime della proprietda DVM, incluso il noto
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Bergonzo — per quanto riscontrato sulla base della documentazione consultata, con riserva di
ogni migliore specificazione - ammontano a mq. 49.747 superando ampiamente la SL
teoricamente assentibile in funzione dell’indice 0,6 riferito alla ST, dall’altro non potrebbe
prescindere dalla analitica commisurazione dei costi comportati dagli specifici interventi di
riqualificazione.
D.4 HOUSING OPERATORI del SETTORE PRODUTTIVO
(e/o studentato universitario)
Valore dell’incidenza d’area per una S.1.(p) a destinazione residenziale-sociale
convenzionata stimato con il criterio di trasformazione
Nell’ipotesi di lavoro centrata sul “polo universitario” (Rif. Relazione .. Mutti 2023, in cui
viene fatto riferimento al Masterplan presentato formalmente ad aprile di quell’anno) si
assume per la realizzazione dell’housing universitario, pure a carico del Soggetto attuatore,
un numero di camere 240 assegnabili in locazione ad un canone mensile realisticamente
riscuotibile di €/cad. 400 ed un saggio di occupazione del 95% che, in considerazione dei
subentri e delle transizioni in genere, corrisponde in pratica al tutto esaurito.
Viene anche computato un ammontare del fatturato di € 1.094.400 (1.152.000x0,95) che
corrisponde ad una occupazione al 95% per 12 mesi (€ 96.000 x 0,95) = 91.200,00 x 12.
Analoga verifica va ora svolta per 1’housing ricercatori/lavoratori del settore produttivo
(subentrabile all’universitario) che pud corrispondere a quel 10% di Slp di Edilizia
Sociale/Temporanea, in allora prescritto nella Scheda d’ Ambito AT i25.
Data una percentuale di costi gestionali assunta nell’ipotesi di lavoro Polo universitario nel
25% ne risultano ricavi netti per la gestione di € 806.400 nel cui 35% ¢ commisurata la quota
riconoscibile per un canone sostenibile.
Realisticamente si evidenzia che la quota da destinarsi a canone da parte del gestore

riconoscibile alla proprieta dell’immobile dovrebbe superare detta percentuale e pervenire al
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80% pari ad € 645.120, per dare luogo ad un “valore” tale da giustificare 1’operazione
immobiliare e contestualmente consentire quanto meno una remunerazione per 1’operatore
gestionale del residuo 20%.

Al riguardo se ne deve constatare un livello piuttosto elevato di incidenza sul ricavo netto
rispetto a medie correnti nel settore, come pure sembra alquanto contenuto il saggio di
capitalizzazione li adottato del 6%.

Nel presupposto che per il promotore & da mettere in preventivo la pressoche nulla attrattivita
ipotizzabile dell’operazione, assimilabile piuttosto ad un’“opera” di convenzionamento, ai
fini della presente valutazione appare riconoscibile (stante la presumibile stabilita nel tempo
delle assegnazioni in uso convenzionato delle camere/unitd immobiliari dell housing) la
conservazione del saggio di capitalizzazione del 6% inferiore a quello del 7% applicato per
la generalita delle varie destinazioni (es. per il commerciale).

Si procede pertanto deducendo il 10% dal canone di locazione ai limiti della sostenibilita
riconoscibile alla proprieta dell’immobile - cautelativamente a titolo loss vacancy e ritardato
pagamento della retta — pervenendosi ad un canone immobiliare effettivo € 90%x645.120 =
€ 580.608 che, capitalizzato al 6%, da luogo ad un valore del cespite di € 580.608/6% = €
9.676.800 cui, per i mq. Slp 7.112, verrebbe a corrispondere un “valore unitario” €/mq.
1.360,6, arr. €/mq. 1.360.

Detto “valore unitario” sembra configurare una quotazione oggettivamente non superabile per
la tipologia housing per lavoratori/studenti universitari nel contesto territoriale di
appartenenza, in quanto ottenuto con una compressione di costi gestionali ed una anomala
assunzione di una non usuale quota di ricavi da destinare alla “remunerazione”
dell’operazione.

Si richiama che nella Relazione I.. Mutti era operata un’atipica addizione al “Valore™ di non

omogenei fattori di “costi professionali”, per definire un ammontare di oltre € 5 milioni cui
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nel “Riepilogo™ veniva aggiunta la quota di pertinenza di “ripartizione costi generali” €
1.625.304,84 cosi da pervenire ad un Totale “lotto 3 housing universitario” di 6.672.888.
Detto “Totale” costituisce un’entita economica ulteriormente disomogenea che risulta
inidonea in sé per valutazioni di convenienza dell’investimento iniziale comportato dalla
realizzazione di una tale consistenza in questa tipologia.

Si richiama altresi che, in virtu della consistenza di housing di mq. 7.112 nel Master 2023
viene osservato ampiamente il vincolo prescritto all’art. 59 delle NTA del PGT di adibire

almeno il 20% della SI. a destinazione residenziale a Tipologia Sa2 in locazione

convenzionata. Si ha infatti:

(20.000+7.112) = 27.112, il cui 20% & 5.422,4 < 7.112.

E’ appena il caso di annotare che in presenza di una quota di residenziale inferiore ai 20.000
mgq. (27%) del Master 2023, risulta sufficiente un housing in proporzione ridotto.

-Nella presente stima, in assenza di qualsiasi indicazione progettuale, si & assunta una
consistenza di 10.000 mq. di residenziale, per la quale sarebbe sufficiente un housing ad es.
della consistenza di 2.600 mq., avendosi 10.000+2.600 = 12.600, il cui 20% ¢ appunto
2.520<2.600. Tale constatazione deve essere tenuta presente in sede di pianificazione
strategica, stante la gravosita dell’impatto dell’housing sul conto economico dell’operazione
immobiliare complessiva.

Ai fini della presente stima si assume quale “valore dell’immobile” risultante dalla
trasformazione il valore unitario in precedenza calcolato €/mq. 1.360.

C. = Costo di costruzione.

Per la determinazione del pit probabile costo di costruzione dell’edificio in argomento, si fa
ricorso al testo “Prezzi Tipologie Edilizie” a cura del Collegio degli Ingegneri ed Architetti
di Milano, edizione 2024 della DEI — Tipografia del Genio Civile (Rif. All. 10).

In assenza di specifiche indicazioni per la tipologia Residenze universitarie, tra le otto classi
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riportate si prendono in considerazione quelle in senso lato raffrontabili con 1’'immobile da
stimare per caratteristiche formali, tecnologiche ed impiantistiche.
La scelta effettuata delle tipologie “Residenziale di medio livello” ed “alberghiero™ & anche
conforme alle indicazioni contenute nella ben nota Circolare CNPAIA 40/1984, piu volte
aggiornata ISTAT, che determinava i costi di costruzione e ristrutturazione di edifici
assimilando le “case albergo”, fra le altre, alle “abitazioni di lusso, alberghi e case di riposo™.
- Dg Edilizia terziaria, complesso alberghiero;
- Do Edilizia terziaria, Ristrutturazione albergo 48 Camere;
- D3 Edilizia terziaria, complesso alberghiero a 4 stelle;
Nell’ambito di tale tipologia il prezziario, per la categoria Dg, riporta un complesso
alberghiero con n. 168 camere a 4 stelle e n. 136 camere a 3 stelle, avente le seguenti
dimensioni:

- Superficie lorda di piano: S.L.p. = 15.000 m? circa, pari ad una superficie media di
49,3 mq., arr. 50 mq. per camera;

- Volume vuoto per pieno : V.p.p. = 80.000 m’

composto da

- 44.470 m® ad uso alberghiero

- 35.530 m? parcheggi e cantine.

11 costo riportato per la porzione alberghiera & di

- €19.200.617,00 per le camere a 4 stelle

- € 10.841.714,00 per le camere a 3 stelle

ed il costo camera

- €114.289.00 a 4 stelle

- €79.718.,00 a 3 stelle,

oltre ad un costo aggiuntivo per il parcheggio al piano interrato, con una incidenza per ogni
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camera rispettivamente di €/cad. 13.508,00 per il corpo a 4 stelle ed €/cad. 9.386,00 per il 3
stelle.
Viene inoltre proposta all’attenzione la tipologia Classe D23 Slp mq. 18.000 (V.m* 89.000)
corrispondente per le 241 camere a circa 74,68 arr. 75 mq./camera, una incidenza elevata che
appare dovuta ad “un corpo f.t. con destinazione accoglienza, hall, ristorazione, meeting e
benessere escluso dalla stima perché parte di un plesso autonomo sia costruttivamente che
gestionalmente™.
1l relativo costo parametrico di € 100.072,00/camera 4 stelle (€ 24.117.281,00 per n. 241
camere) consente di constatare che 1’importo unitario & direttamente influenzato dalla
consistenza complessiva — come era lecito attendersi — risultando inferiore in corrispondenza
di un numero di camere piu elevato sulle quali diluire gli oneri dei servizi ed impianti comuni
e delle dotazioni di locali ed ambienti a fruizione collettiva.
Il costo camera, riferito al volume ad uso alberghiero, comprende i relativi servizi, locali
impianti e depositi afferenti 1’uso alberghiero, con esclusione dei parcheggi ai piani interrati.
Secondo quanto riscontrato in precedenti esperienze di valutazioni alberghiere per grandi
gruppi nazionali ed internazionali e confermato dagli operatori del settore ricettivo,
generalmente per ogni camera della categoria 4 stelle & computabile una superficie lorda di
pavimento, accessori, funzioni complementari e servizi compresi, di 50 m? e per ogni camera
della categoria a 3 stelle di 45 m?: nella fattispecie della tipologia D.8 la superficie media & di
poco inferiore ai 50 mq. per camera (I'una per 1’altra categoria alberghiera) e ad essa si fara
riferimento nei conteggi estimativi.
Semplificando i conteggi, il costo camera puo essere trasformato in costo a metro quadro.

a) €114.289: 50 =€/m? 2.285,78, arr. 2.286 per le camere a 4 stelle

b) €79.718 : 50 = €/m? 1.594,36, arr. 1.594 per le camere a 3 stelle

cui andrebbe sommata 1’incidenza del costo dei parcheggi, € (13.508 : 50 =) 270,16, arr.
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270/mgq. e rispettivamente € (9.386 : 50 =) 187,72, arr. 188/mq.;

c) €100.072,00 : 75 = €/m? 1.334,29, arr. 1.334
L’analisi delle differenze tra 1’edificio oggetto di stima e le due categorie di edifici sopra
riportati ed il confronto degli elementi quanti/qualitativi e tecnologici, oltre che delle
caratteristiche funzionali, suggerisce di assumere cautelativamente una media dei due costi
parametrici pitl contenuti della camere a 3 o 4 stelle € €/mq. (1.594+1.334)/2 = €/mq. 1.464,
arr. €/mq. 1.465.
Detto importo si assume comprensivo dell’incidenza degli impianti particolari richiesti dal
tipo di attivita e del costo dei parcheggi al piano interrato nonché delle sistemazioni esterne
(sistemazione a verde, formazione di vialetti, fognature per lo scarico delle acque meteoriche,
illuminazione esterna, allacciamenti ai servizi, in rapporto alla consistenza, ecc.). A parte
verranno considerati i costi di progettazione, direzione lavori, progettazione e coordinamento
della sicurezza, collaudi, gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria e del contributo
sul costo di costruzione, nonché gli oneri finanziari relativi.
Per il complesso immobiliare in argomento, si avra quindi:
- costo medio ordinario di costruzione: €/m? 1.465,00

Costo unitario di costruzione dell’edificio arr. €/m?1.465.00.

Si richiama anche la categoria D9, riporta la ristrutturazione di un complesso alberghiero n.
48 camere con sopralzo di due piani ed un costo a camera di € 82.799,00/cad.
A mero titolo di riscontro si da atto della disponibilita di un computo metrico estimativo che
risulta a suo tempo predisposto con riferimento al progetto esecutivo — quindi suscettibile
delle modifiche derivanti dalle inevitabili ed usuali varianti in corso d’opera e finale — di una
Residenza Universitaria di mq. 2.456 Sl(p) in Comune di Milano, una consistenza quindi
nell’ordine dei mq. 2.600 che sono da ritenersi sufficiente per ottemperare alla prescrizione

di PGT in presenza di una edificazione di mq. 10.000 di residenziale. Ne & desumibile un
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“importo totale generale” di € 3.337.000,00 cui vanno sommate “opere varie” per €

241.000,00.
a) “Importo totale generale”

per opere tra le quali
- Impianto cantiere-ponteggi
- Scavi
- Struttura prefabbricata
- Muratura
- Intonaci
- Opere di impermeabilizzazione
- Pareti e controsoffitti in cartongesso
- Sottofondi
- Pavimenti e rivestimenti
- Opere in pietra naturale
- Opere di falegname e vetraio
- Opere da fabbro
- Facciata continua
- Scala di sicurezza esterna
- Opere da lattoniere
- Canne fumarie
- Opere fognarie
- Opere da verniciatore
- Impianto riscaldamento e condizionamento
- Impianto + ass. murarie
- idrosanitario
- Impianto + ass.murarie
- elettrico
-+ ass. murarie
- impianto ascensore
+ ass. muraria

- Opere esterne

[/ T TR o S o TN > S o S ¢ > N« » T ¢ O o SO » T ¢ T > TR ¢ B o T ¢ 5 I ¢ > B0

€ 3.337.000,00,

[ T ¢ > T« » T ¢ N o/ R N ¢ BN ¢ 5 I ¢

81.000
86.000
664.000
145.000
51.000
32.000
128.000
62.000
154.000
75.000
120.000
252.000
146.000
58.000
12.000
9.000
63.000
35.000
215.000
43.000
210.000
59.000
248.000
99.000
33.000
7.000
62.000

128



b) “Opere non comprese™ (a consuntivo) € 241.000,00

per opere tra le quali

- Frangisole € 20.000

- Micropali € 85.000

- Dispositivi per edificio “maggior rischio™ elettrici € 80.000
+ ass. murarie € 32.000

per un totale di € 3.578.000,00.

Nella fattispecie si da atto che la superficie ragguagliata commerciale di mq. 2.456 di detta
residenza universitaria corrisponde, per 60 camere, a 40,93 arr. 41 mq. cad. camera: la s.1.p.
per camera risulta quindi minore di quella degli hotel. Il che appare dovuto alla assoluta
preponderanza delle camere singole oltre che all’incidenza inferiore per la tipologia residenza
universitaria - rispetto ad un albergo “ordinario™ - dei servizi a fruizione collettiva (es. sale di
animazione, ristorante, palestra, spa, hall, reception, ecc.) presenti solo in parte.

In forza della correlazione notoriamente sussistente tra andamento dei costi di costruzione e
tasso d’inflazione reale, detto importo andrebbe rivalutato all’attualita.

Ai soli fini della quantificazione del fattore “costo di produzione” nella presente applicazione
della metodologia della trasformazione, si assume che I’incremento percentuale di costo vada
a compensare il consueto sconto commerciale applicato dall’esecutore all’importo a base di
gara del 15% (da ritenersi “ordinario” rispetto all’attuale realta del settore delle imprese edili).

Il costo complessivo di € 3.578.000 corrisponde. per i mq. 2.456 di Sup. comm. ragg.. ad €

1.457/mq. pressoché coincidente con il costo di costruzione unitario di € 1.465/mq. assunto

cautelativamente nella presente perizia, costituendone indiretta implicita verifica di congruita.

. Gm =  Gestione manageriale - Op = Spese tecniche di progettazione, direzione
lavori, progettazione e coordinamento sicurezza, collaudi.
1l costo di gestione manageriale dell’operazione comprende analisi, elaborazione e redazione

del masterplan, piano investimenti, piano di sviluppo, collaudi amministrativi, rapporti con la
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pubblica amministrazione (Comune, Vigili del Fuoco, ASL), certificati di conformita ed
agibilita, gestione dei rapporti con l'impresa appaltatrice e liquidazione degli stati di
avanzamento dei lavori, rapporti con gli Enti ed Istituti finanziatori, rendicontazione finale,
ecc.

Nella fattispecie Gn-O, si assumono nella misura del 10% del costo di costruzione €/m? 1.465
*0.10 = €/m* 146.00

. O, = Oneri urbanizzazione primaria e secondaria:

-Per urbanizzazioni primarie e secondarie, a titolo indicativo si applicano le Tabelle
parametriche oneri - ridotti rispetto a quelli per la Residenza in forza Del. Cons. Reg. n. 60
del 28.5.2013 - Luglio 2024 (Rif. All. 12) del Comune di Bergamo vigenti per le “Polarita
Strategiche della Rigenerazione™ riferite ai mc. (da moltiplicare x3 per riferirla alla S.1.p.):
Urbanizzazione primaria €/m> 7.2 “Servizi Abitativi Sociali” + secondaria €/m> 17.2, per
un totale di €/mq. 3(7,2+17,2) = 73,20, arr. 73.

11 contributo sul costo di costruzione risulterebbe non dovuto per i “Servizi Abitativi Pubblici
e Sociali” ex L.R. 16 art. 42.

Peraltro, in forza di un presumibile convenzionamento con il Comune di Bergamo per una
iniziativa “ordinaria” all’attualita potrebbe assumersi che —al di 14 dell’ipotesi di applicazione
“della Tabella opere di interesse generale” anche con riferimento all’art. 17 3° comma del
DPR 380/2001 —non debbano essere corrisposti oneri di urbanizzazione primaria e secondaria
né contributo sul costo di costruzione.

. O; = Oneri finanziari.

Per il calcolo degli oneri finanziari si ipotizza in condizioni di “ordinarietd” una durata
complessiva dell’operazione di anni tre (per inciso, nei fatti, i tempi della “Residenza
Universitaria” vengono sostanzialmente allineati a quelli delle iniziative di altre destinazioni),

che vengono cosi articolati in fasi ai soli fini dei conteggi estimativi:
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- analisi di fattibilita (contestuale all’acquisto dell’area): momento 0

- attivita tecniche di progettazione dell’opera dal preliminare fino all’esecutivo:

mesi 6
- procedimento autorizzativo-amministrativo
urbanistico, fino all’affidamento dei lavori: mesi 6
- durata dei lavori fino alla consegna: mesi 18
- fase di commercializzazione con individuazione
dell’acquirente istituzionale (es. fondo d’investimento, ecc.) e
dell’operatore gestionale fino al recupero dell’investimento: mesi 6
Totale mesi 36

Gli oneri finanziari si quantificano di conseguenza, fino al recupero dell’investimento, come
segue:

Oy) Sul costo di costruzione.

Si ipotizzano esborsi progressivi in favore dell’impresa di costruzione in base a stati di
avanzamento nei 18 mesi previsti per la realizzazione dell’opera, a parte un anticipo iniziale
che, con riferimento alla prassi del settore ed all’entitd della costruzione, si assume pari al
20%. 11 restante 80%, in considerazione della circostanza che le opere relativamente piu
costose (finiture e impianti) si concentrano nella seconda fase, sulla base di un dosaggio del
30% in strutture, 30% in impianti, 40% in finiture e completamenti (Rif. Prezziario Tipologie
Edilizie Collegio Ingegneri ed Architetti di Milano, All. 10), si puo considerare mediamente
anticipato di mesi sei rispetto alla fine dei lavori. Ci0 in considerazione di un andamento
lineare della curva che pone in relazione con il trascorrere del tempo i costi parziali, pitt
contenuti nella fase iniziale e progressivamente piu alti in quelli successivi.

Per il tasso passivo si fa riferimento al costo reale del denaro per un operatore ordinario del

settore, al tasso del 5,00% (al di fuori del mutuo fondiario).
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€/m* 1.465,00 * [(0,20 * 0,05 * 24/12) + (0,80 * 0,05 * 12/12)] = €/m* 29,3+58,6 = 87,9,
arr. 88,00

e U, = Profitto dell’operatore immobiliare.

Con riguardo agli utili lordi del soggetto promotore, comprensivi degli oneri fiscali, si rileva
che tale utile costituiva, nelle operazioni immobiliari “ordinarie”, un minimo prefissato sui
ricavi: ad es. “Lo Sviluppo Immobiliare™ di T. Somasca, Scenari Immobiliari—Aspesi, indica
tale minimo nel 25% (Rif. AllL 5 ter).

Nella fattispecie si ravvisano i presupposti per non assumere se non a livello “figurativo”
I'utile dell’operatore immobiliare, in relazione alle attese di redditivitd da un lato ed alla
tipologia edilizia dall’altro (anche con riferimento alla percentuale di utile d’impresa assunta
nei computi metrici dei lavori), neppure nello stesso ordine di grandezza percentuale
dell’incidenza del fattore di costo “gestione manageriale”, nella quale sono da ritenersi
ricompresi per intero i ristori delle prestazioni di professionisti e dello stesso operatore

promotore dell’intera operazione:

Essendo:

Vu = Valore di mercato dell’unita di superficie

Oa = mancato reddito sul capitale investito nell’area (per memoria)

C. = costo di costruzione €/m? 1.465,00
Gn, O, = gestione manageriale - oneri professionali €/m? 146,00
O¢ = oneri finanziari €/m? 88.00

€/m?1.699.00,

arr. €/ m*1.700.,00.
In buona sostanza, anche attraverso una anomala compressione dei fattori di costo ed una
valorizzazione massima di quelli di reddito ritraibili dai ricavi realisticamente riscuotibili, si

perviene ad una valorizzazione negativa del fattore “area edificabile” della destinazione
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Housing Sociale in quanto i “costi” €/mq 1.700,00 superano il valore attribuibile
all’edificio finito €/mq. 1.360.

Come tale la SL da destinare ad Housing Sociale & assumibile a termini di eventuale
convenzionamento con il Comune rigorosamente quale “Opera” da scomputare dal complesso
di Oneri/Opere di interesse pubblico in abbinamento all’assentimento di una quota di SL a
Residenza libera, rispetto alla quale dia luogo all’osservanza del requisito di almeno il 20% a

Tipologia Sa2 a termini dell’art. 59 delle NTA del PGT.

D.5 L’ESPRESSIONE DEL GIUDIZIO ESTIMATIVO
D.5.1 11 valore dell’area del compendio Ex Reggiani in funzione
delle direttive strategiche della rigenerazione
Alla luce dei risultati dell’applicazione del procedimento della Trasformazione alle
consistenze assentibili di SL. per le varie destinazioni nelle quali pud articolarsi la
rigenerazione del compendio secondo i vigenti indirizzi del PGT del Comune di Bergamo,
dosate nell’osservanza del duplice requisito della conformita alle direttive strategiche di detta
rigenerazione e della sostenibilita economica dell’operazione, corrisponde il seguente valore

dell’area edificabile del compendio Ex Reggiani
€ (447x11.500+198x4.000+78x41.500+0x2.600) = € 9.169.500.

11 valore unitario medio dell’area edificabile del compendio Ex Reggiani — inclusivo di quello
dei fabbricati esistenti nello stato in cui si trovano - per mq. SL risultante dall’applicazione
alle consistenze di progetto dei parametri determinati con il procedimento della
trasformazione per ciascuna destinazione, ammonta a
€9.169.500
-m-mm-m————-— = €/mgq. Sl(p) 153,10, arr. €/mq. Sl(p) 153.
59.892

11 valore unitario dell’area per mq. ST risulta
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€9.169.500
——mmmmemememem——- = €/mq. ST 91,86, arr. €/mq. ST 92,00
99.820
Per la ST desumibile dalla Superficie catastale agli atti del CT, ridotta a seguito di esproprio
parziale, di mq. (49.675-2.054) = mq. 47.621, corrisponde un Valore ordinario di mercato
risultante di € 92 x 47.621 = mq. 4381.132, ar. € 4.381.000
(quattromilionitrecentottantunomila/00).

D.5.2 Verifiche di riscontro del Valore risultante per I’Area V,

Un comparable specifico per lo stato “as is” - Il “Rapporto di valutazione”
della Terna tecnica nominata nel procedimento R.G. 1549/2024 Tribunale di Bergamo
per la determinazione dell’Indennita definitiva di esproprio di porzione marginale del

compendio “Ex Reggiani”

E’ in atti la Valutazione resa dal Collegio peritale insediato con la nomina del “Terzo tecnico”
da parte del Presidente del Tribunale di Bergamo con provvedimento n. cron. 943/2024 del
9.4.2024 (Rif. Relazione Terna Tecnica, All. 7) in accoglimento di Istanza depositata da
Tranvie Elettriche Bergamasche SpA TEB il 8.3.2024.
Ne é pacifica la rilevanza, trattandosi di stima resa da un Organo collegiale con la
partecipazione dell’esperto nominato dal Presidente del Tribunale e delle Parti espropriante —
TEB ed espropriata, nella fattispecie Duca Visconti di Modrone S.p.A. (DVM). L’area
oggetto di esproprio — e di stima — ¢ infatti parte del Mapp. 911 del Fo. 24 — Ente Urbano
iscritto al Catasto Terreni per una superficie di mq. 49.675 di proprietd Duca Visconti di
Modrone S.p.A., cui fanno capo anche i Sub 712 e 713 di incontestata proprietd Duca Visconti
di Modrone S.p.A.
Nella Relazione finale della Terna tecnica in ordine alle attivita svolte viene riferito, fra

I’altro, che “gli incontri collegiali hanno preso avvio in data 28/06/2024, con accesso
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congiunto ai luoghi” e che “il lavoro collegiale si & distinto per il clima di serena e fattiva
collaborazione, come si auspica in tutti quei casi di studio che affiancano la utilitd pubblica
all’interesse legittimo della proprieta™.

Nel merito del valore attribuito “con riferimento alle metodiche standardizzate:

1. Il collegio ha valutato 1’area con le caratteristiche qualitative di composizione del

suo materiale cosi come conoscibile”, mentre “i costi” - da ritenersi di bonifica (n.d.r.) - che

dovessero emergere da analisi strumentali di dettaglio sono esclusi dalla trattazione:

E soprattutto

2. “Il collegio ha valutato di considerare 1'unitarietd del comparto descritto alla

scheda At i25 Reggiani come elemento caratterizzante tutte le aree in esso contenute. a

prescindere da titolarita e destinazione d’uso;

3. Il collegio ha valutato di procedere, in funzione di esiti di bonaria chiusura, sulla

base del Masterplan presentato alla Amministrazione Comunale nell’ Aprile 2023. i cui dati

di consistenza sono fondanti le valutazioni qui relazionate™.

In altro passo della Relazione viene, fra 1’altro, riconosciuto il perdurare a ottobre 2024 di un

“iter amministrativo di sviluppo dell’operazione ancora allo stato embrionale™.
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MASTERPLAN / area esproprio TEB
Superficie territoriale At-i25
104590 mg

Superficie oggetto di esprorio
A4.770 mg

St al netto dell'area di esprorio
93 820 mg

ALS : LT

Prosegue la relazione della Terna con la specificazione che: “il valore venale connesso alla
riduzione del valore patrimoniale per effetto della sottrazione di mq 2.054,00 alla complessiva
estensione delle unitd immobiliari censite ai subb. 712-713 per esproprio € stato calcolato
essere pari a 90,00 €/mq mediante comparazione con i dati rinvenuti, verificando che il
risultato ottenuto potesse ritenersi attendibile entro il range ragionevolmente indicato dalla
bibliografia di settore anche mediante I'utilizzo del metodo a valore complementare™.

Tale indicazione estimativa viene formulata con 1’annotazione che “il dato non trascura che la

Proprieta vedra si ridotta la sua estensione territoriale. ma con impatto trascurabile sull’intero

e tale da non inficiarne sostanzialmente la possibilitd di trasformazione per rigenerazione

urbana d’ambito (superficie catastale complessiva pari a circa 104.590,00 mq.)”.

Il Giudizio di Stima della Terna Tecnica
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Il “Rapporto di Valutazione™ della Terna fa riferimento alle consistenze individuate nelle
Schede n. 5/33 e 6/33 del Piano Particellare di esproprio allegato al Progetto esecutivo (rif.
Verbale terna tecnica del 16/07/2024) a conferma di quelle contenute nel Verbale di stato di

consistenza e presa di possesso del 22/09/2023 con indicazione della “proprietd complessiva

DVM SpA:

—esproprio -> 2.054.00 mq

-occupazione temporanea -=> 405,00 mq.”.

Di specifica pertinenza ai fini che qui rilevano & il Capitolo della Relazione della Terna n.

3

“16. Indagine di mercato. analisi di mercato”, nella quale & specificato che:

“L'indagine & stata mirata ai segmenti di mercato: 1) residenziale delle abitazioni in edifici di

nuova edificazione di ordinarie dimensioni, inserite in contesto consolidatamente
urbanizzato; 2) commerciali, medie dimensioni di vendita;

3) commerciali. di vicinato; 4) housing universitario; tutti per verifica indiretta dei dati relativi

alle specifiche aree pertinenziali.

Nel merito, I’indagine effettuata attraverso le banche dati disponibili e attraverso gli operatori

specializzati di zona ha evidenziato una indisponibilita di cespiti comparabili accessibili al

mercato, in ragione dell’appartenenza delle aree all’ambito di trasformazione specifico

caratterizzato da multifattoriale complessitd. Tuttavia, la zona restituisce continuativa

appetibilitd per il segmento residenziale e per i segmenti qui correlati nello specifico

attribuibile agli immobili di nuova costruzione di elevate capacita prestazionali (anche, dal
punto di vista energetico)”.
Analogamente rilevante il Capitolo “17. Metodo di stima

La Valutazione delle aree in esame & stata condotta per Trasformazione sulla base delle

consistenze progettuali contenute nel Masterplan presentato alla Amministrazione Comunale

con deposito del mese di Aprile 2023, nel quale veniva progettata la rigenerazione dell’intero
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Ambito At 125 Reggiani (superficie fondiaria complessiva: 103.600 mq; capacita edificatoria

complessiva s.l.p. max: 87.400 mq; superficie totale in sviluppo s.l.p. progetto: 73.213 mq). i

cui dati unitari di costo e ricavo sono stati computati sulla base di quelli ordinari come

rilevabili dal mercato e dalla bibliografia specializzata per la zona specifica”.

In forza di tali esplicite connotazioni estimative la Terna tecnica attribuisce un “valore venale

connesso alla riduzione del valore patrimoniale per effetto della sottrazione di mq 2.054,00

alla complessiva estensione delle unitd immobiliari censite ai subb. 712-713 per esproprio
calcolato pari a 90.00 €/mq mediante comparazione con i dati rinvenuti, verificando che il
risultato ottenuto potesse ritenersi attendibile™.

Prosegue annotando che “il valore connesso al danno subito per la presenza di cantiere

operativo ¢ stato complessivamente determinato essere non incidente e non riconoscibile” ...

il che & condivisibile, “mentre lo sviluppo dell’iter amministrativo di approvazione del
masterplan, della convenzione e dei permessi di costruire nell’ambito dell’accordo
convenzionato risultano, sempre all’oggi, ancora allo stato embrionale™, per cui ad avviso
pure condivisibile della Terna tecnica “non sono poste in essere allo stato condizioni limitanti
interferenziali”.

Analogamente, “il valore connesso al danno subito per la presenza delle stazioni in progetto

& stato complessivamente determinato essere non incidente e non riconoscibile in ragione del

conseguente apprezzamento dei valori previsionali di ricavo, sia sull’esistente che sul
progettato, proprio in ragione della prossimitd e comodita della nuova infrastruttura”. Di
specifico rilievo ai fini della valutazione demandata allo scrivente Perito incaricato dalla
Liquidazione Giudiziale la considerazione di taglio strettamente estimativo, secondo cui “i

dati cosi ottenuti possono, verosimilmente, ritenersi sovrapponibili a quelli che sarebbero

derivati da accordi sanciti tra soggetti equamente non condizionati. indipendenti e con interessi

opposti. ove le due parti avessero agito con eguale capacita. con prudenza e senza alcuna
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costrizione: gli stessi sono parimenti verosimilmente rappresentativi di esiti compiuti di

trattativa” & la conclusione per la quale “il valore venale del soggetto - corrispondente in

dottrina al piu probabile valore di mercato - & stato determinato senza trascurare tutte le

caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene™.

Significative, sotto i profili di interesse della presente stima appaiono le “21. Condizioni

limitanti e assunzioni” della valutazione operata dalla Terna tecnica “con riferimento alle
metodiche standardizzate™:

1-“eventuali criticitd in ordine a presenza di agenti inquinanti (oltre i limiti di ordinarieta

verosimilmente ipotizzabili a base dei relativi costi nella determinazioni dei quantitativi
economici utilizzati per la Trasformazione) che dovessero emergere da analisi strumentali di

dettaglio compositivo granulometrico sono escluse” il che comporta che i presupposti assunti

a base della quotazione potrebbero risentire anche marcatamente degli esiti del Piano di

caratterizzazione.

2-“T'unitarietd del comparto™ assunto quale “elemento caratterizzante” & da considerarsi

appieno “a prescindere da titolarita” in allora “descritto alla scheda At i25 Reggiani”

destinazione d’uso delle aree™;

3-Del tutto superato & da considerarsi il riferimento della Terna tecnica al “Masterplan

presentato alla Amministrazione Comunale nell’ Aprile 2023 fatto salvo “i dati di consistenza

fondanti le valutazioni”.

“Inoltre, assumendo che:

- L’interesse pubblico sia equamente sovrapponibile a quello, legittimo, privato;

- 11 frazionamento dell’area restituisca dati di superficie contenuti entro uno scostamento pari
al 10% rispetto alla consistenza in esproprio e in occupazione temporanea all’interno del
Piano particellare”, condizione che puo ritenersi soddisfatta;

- “Il danno derivato dalla presenza del cantiere all’ambito territoriale in esame sia non
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riconoscibile in ragione dell’iter amministrativo di sviluppo dell’operazione ancora allo stato

embrionale” e “Il danno derivato per la presenza dell’infrastruttura in prossimita dei luoghi

sia, nella sostanza, equilibrato dall’apprezzamento di valore dei corpi di fabbrica in previsione

per la loro vicinanza a nuova infrastruttura di collegamento rapido con il centro del capoluogo
cittadino e, di li, verso tutti i punti di interesse locale, provinciale, regionale e nazionale™.

Del tutto realistica & da ritenersi 1'ulteriore assunzione per la quale “lo scenario a breve sia

quello maggiormente aderente al reale delle tempistiche della fase espropriativa, poiché la

complessita dell’intervento di rigenerazione urbana. la molteplicitd degli attori in gioco. la

scala delle economie preventivate e la necessita di coinvolgimento di soggetti altamente

qualificati per la gestione dell’intero sviluppo immobiliare in concreto lascia verosimilmente

presagire tempi piu lunghi rispetto a quelli celeri della cantieristica infrastrutturale”, mentre

irrilevante € la postilla inerente eventuali “scostamenti dei risultati derivanti da
approssimazioni e troncamenti da calcolo automatico™.

Incidenza del Parere della Terna Tecnica sulla presente stima dell’area DVM

E’ rilevante che la porzione espropriata di mq. 2.054 di proprietd DVM sia ricompresa in una
piu vasta Superficie oggetto di esproprio di mq. 4.770, a seguito della cui ablazione la
superficie territoriale At-i25 di mq. 104.590 ¢ divenuta ST, al netto dell’area espropriata, mq.
99.820.

1l tratto di proprieta DVM oggetto di esproprio di mq. 2.054,00 partecipa integralmente del

quadro di riferimento urbanistico proprio delle unita immobiliari censite ai subb. 712-713 - in

precedenza della Scheda di progetto At i25-Reggiani — all’attualita PSR02 - a partire
dall’entrata in vigore dello Stralcio PDRO06 Piano delle Regole approvato con DCC 26 del
11.4.2024 (Adozione con Del. C.C. n. 59 del 16.10.2023).

La superficie complessiva di proprietda DVM ¢é indicata nel Certificato di Destinazione

Urbanistica. (Cfr. CDU 122/2023. All. 13) in “circa mq. 49.663.17 (catastale da dati CT mq.
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49.675) pari al 100% dell’area™, cioé della Particella 911, alla cui intera consistenza € pertanto

riferita la determinazione di un valore di €/mq. 90 da parte di detto Organo collegiale insediato
con la nomina del “Terzo tecnico” da parte del Presidente del Tribunale di Bergamo.

Fermo restando il rilievo intrinseco della determinazione di un valore di €/mq. 90 da parte di

detto Organo collegiale risulta doveroso per questo Perito estimativo procedere ad una

accurata verifica di congruita alla luce dei mutamenti intervenuti nel quadro di riferimento

urbanistico — rispetto a quello considerato nella formazione di tale giudizio di valore - e nelle
consistenze e destinazioni delle relative potenzialita di edificazione.

-In primo luogo, in forza dell’entrata in vigore della variante del Piano delle Regole di PGT

approvata in data 11.4.2024 & venuto meno 1’assetto della Scheda At i25 con le rispettive

percentuali di SI. autorizzabile per le wvarie tipologie di destinazione, cui faceva

dichiaratamente riferimento la “Terna tecnica”.
A latere puo constatarsi che il valore di € 4.500.000 attribuito nella Perizia Geom. Mutti allo
“stato di fatto attuale” nel 2023 al Mapp. 911 corrisponde alla quotazione di €/mq. 90
attribuito dalla Terna tecnica, di cui il tecnico & stato componente designato dalla Proprieta
DVM (€/mq. 90 x mq. 49.675 = € 4.470.750, arr. 4.500.000).

D.5.3 Ulteriori verifiche di riscontro per il Valore risultante per I’Area V,

-Di significativo rilievo appare la circostanza che il valore unitario del giudizio della Terna

Tecnica (€/mq. 90) viene pressoche a coincidere - differendone del 2% nell’ordine della

tolleranza di misurazione - con il cormrispondente risultato del procedimento della

trasformazione costituendone esplicita reciproca verifica di congruita.

La ST a seguito dell’esproprio parziale per 1’intero ambito & di mq. 99.820 e per ’area DVM

(49.675 — 2.054) risulta pari a mq. 47.621.

I Sovraccosti di bonifica e opere di riqualificazione (eccedenti gli oneri ordinariamente

applicabili) ammontano per mq. di ST a €/mq. 15.300.000/104.000 = €/mq.147,12.
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In primo luogo, pud constatarsi che detraendo detta quota di incidenza per mq. di ST dal

Valore di monetizzazione minimo inderogabile” delle Aree a standard in zona deliberato dal

Comune di Bergamo (Rif. All. 9) si ottiene €/mq. (234.38-147.12) = €/mq. 87.26 che puo

assumersi quale ulteriore riscontro oggettivo della congruitd del valore di riferimento
attribuito in linea di principio all’area DVM di €/mq. 92,00 da cui differisce ben all’interno
dell’ordinaria alea di tolleranza estimale del 10%.
-Oltre che con riferimento al Valore di monetizzazione delle aree a standard vigente nel
Capoluogo, analoghe verifiche possono effettuarsi in funzione dell’incidenza d’area degli
immobili sulla base delle quotazioni delle varie destinazioni delle aree fabbricabili in Comuni
viciniori da rapportarsi a quelle corrispondenti “virtuali” proporzionalmente piu elevate nella
zona di appartenenza del compendio Ex Reggiani.
In definitiva, dalle commisurazioni di Valore Unitario delle “aree fabbricabili” a fini IMU in
vari Comuni della provincia di Bergamo in funzione degli indici della Sl(p) — stante la
omogeneita delle indicazioni prevalenti — si pud eventualmente trarre indiretta conferma della
attendibilita delle quotazioni che sono state determinate in applicazione del criterio della
Trasformazione per le diverse destinazioni ammissibili della riqualificazione/riconversione
dell’ Area di proprietda DVM nell’ambito della “Polarita strategica della Rigenerazione™ Ex
Reggiani.
Anche al confronto dei vari Valori parametrici — pur connotati dalle specifiche enunciate
dirimenti condizioni di validitd - €/mq. 92 (interessato dalla potenziale riduzione per
I’avvenuto superamento della Scheda At i25 e la riduzione quantitativa e qualitativa della SL
realizzabile) risulta adeguatamente congruito.

STIMA del LOTTO 2
Ferma restando ’appartenenza e la sostanziale contiguita dell’unita immobiliare sub 710 della

part. 911 del Fo. 24 al compendio produttivo ex Reggiani costituente il Lotto 1, 1’abitazione
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posta al piano PS1.T-1 ha le caratteristiche proprie di un alloggio di servizio a suo tempo
adibito ad ospitare esponenti dell’allora complesso industriale Reggiani Tessile, svolgendo le
funzioni dell’edilizia di tale tipologia.

L’unita immobiliare & dislocata su due piani, con locali abitativi per mq. 80 al P.T. e mq. 64
al P. 1 che é anche munito di un balcone. Trattasi di un villino con accesso autonomo, dotato
di una corte esclusiva di mq. 320 ed una cantina al P.interrato di mq. 28.

Le caratteristiche della u.i.u. avrebbero comportato un classamento in A/7 Villino, ma pud
darsi atto che I'ubicazione ed il posizionamento a margini di uno stabilimento industriale ne
rendono compatibile 1’attribuzione della Categoria attualmente assegnata A/3.

In applicazione del criterio del mercato - metodo sintetico-comparativo - stante la sostanziale
complementarietd al complesso produttivo-industriale appare appropriato assumere, con
riferimento al Paragrafo C.3, la quotazione minima dello “stato normale™ della tipologia
edilizia “abitazioni economiche” - cui sono assimilate ai sensi del citato provvedimento ex
comma 307 dell’articolo unico della Legge n. 296/2006, approvato dal Direttore dell’ Agenzia
delle Entrate in data 27 luglio 2007- le “abitazioni di tipo economico™ Cat. A/3 - rilevata da
OMI in zona di €/mq. 1.200.

Per quanto consta, in considerazione delle precarie condizioni di conservazione, comportanti
la necessita di interventi di profondo risanamento edilizio e ripristino impiantistico con messa
a norma, risulterebbe piuttosto da applicare la quotazione per lo “stato scadente” che peraltro
non ¢ rilevato da OMI ed andrebbe quindi desunto secondo le modalita di cui al citato
provvedimento ex comma 307 dell’articolo unico della Legge n. 296/2006. In pratica
dividendo per il noto coefficiente 1.3 si ottiene: €/mq. 1.200/1,3 = €/mq. 923,08, arr. €/mq.
925.

Una ulteriore detrazione va apportata per 1’appartenenza ad un contesto produttivo-industriale

dismesso ormai da un quindicennio con tutti i problemi conseguenti sotto i profili della

143



sicurezza, dell’igiene e della fruibilita, assumibile — con riferimento al noto range per il
particolare stato di fatto e di diritto - nel 30%, da cui €/mq. 925x(1-0,3) = €/mq. 647,50, arr.
€/mq. 650.
Puo constatarsi che detto valore unitario € molto prossimo al Valore dell’incidenza d’ Area del
“Fabbricato” residenza libera risultante dall’applicazione del criterio della trasformazione, pari
a 611,00 €/mq. S.Lp.. Cio, da un lato attesta che nello stato in cui si trova 1’u.i.u. necessita di
interventi di risanamento e riqualificazione con un’incidenza in termini di costi assimilabile
a lavori di nuova costruzione; dall’altro ne costituisce implicita verifica di congruita.
Per una superficie di mq. commerciali 177 (mq. 159 coperti e 18 sup. accessoria/scoperta
ragguagliata) vi corrisponde un valore di mercato mq. 177x€/mq. 650 = € 115.050, arr. €
115.000 (centoquindicimila/00).

CONCLUSIONI ESTIMATIVE

LOTTO 1

Per un approccio corretto alle risultanze estimative del procedimento, principalmente in
ordine alla prospettata rigenerazione strategica a destinazione prevalentemente produttiva e
collaterale insediamento residenziale — anche relativamente alle potenziali iniziative
immobiliari attinenti in ipotesi un housing universitario/produttivo e una struttura
commerciale — & oggettivo che vada fatto riferimento all’applicazione del criterio del valore
di trasformazione in cui il valore dell’area ¢ I’importo residuale dalla detrazione di tutti i
fattori di costo dai ricavi potenziali di vendita o dall’ammontare della capitalizzazione
all’attualita dei redditi da locazione ordinariamente ritraibili.
Solo I"applicazione rigorosa di detto procedimento consente di pervenire alla quantificazione
di un congruo valore del compendio “as is™ nello stato in cui si trova.
L'importo risultante rappresenta, in condizioni di “ordinarieta” nelle quali deve

doverosamente porsi l'estimatore, il valore dell'area al netto di oneri fiscali, costi di
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mediazione e di consulenze.

1 Vi, stimati rappresentano il valore di un’area pronta per 1’edificazione in condizioni di

mercato ordinario, destinata alla realizzazione di una consistenza compatibile

commercialmente con quelle tipiche del contesto di appartenenza: tiene conto in deduzione

di oneri di demolizione dei manufatti esistenti. nonché di bonifica che peraltro non sono

determinati né compiutamente determinabili all’attualita e comportanti. qualora eccedenti

I’ammontare ragionevolmente presumibile, I’eventuale erosione della quota. ordinariamente

ricavabile dall’operazione di utili per il promotore ed, in ogni caso, 1’organizzazione della

compatibilita tecnico-logistica con gli interventi integrati di nuova edificazione ancora da
programmare.

Nel presupposto che al giugno 2025 sono non designabili le date di avvio delle attivita di
sviluppo immobiliare del developer sul cantiere, come pure in conseguenza di svolgimento
ed ultimazione dei lavori, si pongono le condizioni perché il Valore dell’area determinato con
I’applicazione del Criterio del Valore di Trasformazione sia qualificabile “nello stato di

libera” ma non “pronta per |’edificazione™.

Tenuto conto, con riferimento all’analisi delle varie tipologie di “rischio” interessanti
I’operazione immobiliare condotta nel contesto della Perizia, della sussistenza di alea
connaturata alla fase in corso, di interlocuzione con i competenti Organi comunali, si assume
un valore per 1’area nello stato di “libera” commisurato a quello nella condizione di “pronta
per ’edificazione™ ridotto proporzionalmente.

Tale schematizzazione & a maggior ragione valida in presenza di strumenti attuativi quali
Piani integrati di intervento che originariamente venivano utilizzati per grandi aree con
pluralita di destinazioni e tipologie di riqualificazione nonché rilevanza territoriale e per il
riuso delle aree industriali o piani di recupero urbano (P.R.U.).

A monte del procedimento sono necessarie la Valutazione dell’impatto ambientale e la
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concertazione tra le amministrazioni interessate su uno studio di fattibilita.

Sulla base dell’esperienza dello scrivente tali procedure possono notevolmente condizionare
le scelte economiche dell’imprenditore vincolando le tipologie, la consistenza dell’intervento
ed i costi da sostenere per 1’inserimento nel contesto tetritoriale; inoltre, comportando un

continuo confronto con i soggetti pubblici e privati e i c.d. “interessi diffusi”, aumentano il

grado di incertezza dell’operazione e quindi una non piena definibilita dell’area come
edificabile fino al completamento delle procedure preliminari.

Nel caso della sussistenza di profili configuranti verosimilmente un interesse da parte di altre
amministrazioni, il responsabile del procedimento dovrebbe utilizzare lo strumento
dell’accordo di programma ai sensi dell’art. 27 L. 142/90 e succ. modif. e integr. T.U. delle
norme sugli Enti Locali.

In linea generale & quindi possibile ricavare dalla combinazioni dei fattori sopra riportati una
presumibile progressione degli eventi, anche se ¢ doveroso considerare che raramente le
amministrazioni sono in grado di assicurare la tempistica prescritta nei regolamenti per la
complessita dell’iter procedurale ed a causa di eventuali sopravvenute modifiche degli

strumenti legislativi o normativi urbanistici, inducendosi un grado di incertezza che si

ripercuote inevitabilmente su ogni previsione circa 1’andamento e la data dell’emanazione del

provvedimento abilitativo-autorizzativo, con effetto incrementale del margine di rischio di
una operazione immobiliare.

Nella fattispecie non esiste neppure una Bozza di Convenzione da implementare, cosi che allo
stato sussiste un grado di incertezza che aftiene significativamente gli obblighi di
convenzionamento in oneri ed opere, di cui & appena il caso di evidenziare la rilevanza ai fini
di un bilancio economico preventivo dell’operazione.

Appare quindi ragionevole apportare le seguenti deduzioni a giugno 2025.

Adeguamenti e correzioni della stima:
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-Riduzione del valore del 20% dovuta all’immediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi occulti come da Disp. del G.E. (min. 5%).

In sede di precisazione delle motivazioni di tali adeguamenti € doveroso annotare che i rischi

di vizi occulti di 1) un complesso ex industriale dismesso attengono le possibili cause di

insicurezza per le persone e le cose in tutte le accezioni del caso - strutturali, impiantistiche,

antincendio, antintrusione e ambientali - mentre per 2) un’area assunta come edificabile

possono riguardarne i requisiti sotto i profili geologici, idrogeologici, ambientali, urbanistici
o catastali. A titolo indicativo e non limitativo e senza pretesa di esaustivita si richiamano
elementi conoscitivi disponibili in ordine ai rischi di vizi occulti afferenti il Comparto DVM:

1) Per il complesso ex industriale dismesso, sotto il profilo dei rischi di cause di a)

mancata sicurezza si da atto che & stato ribadito dal Comune di Bergamo - con riferimento
alla propria Ordinanza P.G.0243482 del 13/06/2025 - con nota 27/06/2025 della DIREZIONE
AMBIENTE, VERDE PUBBLICO E MOBILITA’ Servizio Ecologia e Ambiente indirizzata
alla societa Duca Visconti di Modrone SpA che ’onere della messa in sicurezza dell’area e
dell’eliminazione delle situazioni di potenziale pericolo permane in capo alla proprieta e/o al
soggetto responsabile dell’area, indipendentemente dalla situazione economica o procedurale
in cui si trova tale soggetto giuridico. Compete dunque ai soggetti sopra indicati — in
prospettiva all’aggiudicatario, nelle more dell’attuazione di un progetto di trasformazione del
comparto - individuare e rimuovere tutte le condizioni di rischio, a partire da quelle gia
evidenziate nel sopralluogo della Polizia Locale (verbale P.G.0165618 del 29/04/2025) ed
oggetto dell’ordinanza, come ad esempio — e non in via esaustiva - la chiusura e il ripristino
degli accessi violati, la rimozione dei materiali combustibili presenti, la verifica statica e
funzionale delle strutture eventualmente danneggiate dagli incendi e la prevenzione di accessi
non autorizzati mediante sistemi fisici e organizzativi adeguati.

Sotto il profilo dei rischi b) ambientali dei fabbricati si specifica che la DIREZIONE
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AMBIENTE, VERDE PUBBLICO E MOBILITA’ Servizio Ecologia e Ambiente del
Comune di Bergamo - a seguito dell’avvio del procedimento amministrativo del 6/02/2019
nei confronti della SARIN srl, Duca Visconti di Modrone spa e RNI srl conclusosi in data
3/04/2019 con I’inoltro della valutazione dello stato conservativo delle coperture in amianto
in questione - in data 24/11/21 P.G.U0381860 aveva preso atto dell’avvenuta rimozione di
dette coperture in amianto nei corpi di fabbrica a tal fine identificati G - D1 — D2 — L.
Successivamente venivano concesse proroghe per la rimozione e lo smaltimento, di cui
I'ultima con scadenza dicembre 2024, a seguito della verifica dell’esito delle analisi sulla
presenza di fibre libere aerodisperse eseguite a marzo 2023, ottobre 2023 e a giugno 2024.

Lo stesso Servizio del Comune di Bergamo in data 04.12.2024 con nota VI1.9/F0296.19 (prot.
N. 0454682/2024) in ordine a detta pratica codice sb/EC0O/2019/00077/AMIANTO ha
concesso - “previo esito dell’analisi sulla presenza di fibre libere aerodisperse da eseguire

entro MAGGIO 2025 - proroga al dicembre 2025 del termine per la rimozione e smaltimento

delle coperture in fibre di amianto nei corpi di fabbrica individuati a tal fine con B-C1-C2-

C3-E-F-H-L

A riscontro DVM ha provveduto a trasmettere in data 19.5.2025 a detto Servizio del Comune
di Bergamo la Relazione Illustrativa dell’esito delle indagini effettuate commissionate ad
idoneo specialista “Consulenze Ambientali S.P.A.” di Scanzorosciate (BG).

In funzione di quanto sopra specificato, con riguardo al rischio di vizi connessi, resta a carico

dell’eventuale  aggiudicatario 1’'adempimento di  cui al detto codice pratica

sb/ECO/2019/00077/AMIANTO entro il termine di proroga concesso del dicembre 2025.

2) Per quanto attiene i rischi attinenti i requisiti di edificabilitd dell’area del Comparto

DVM

a) in ordine ad eventuali “vizi” geologici o idrogeologici non risulta documentazione, a parte

le problematiche inerenti le falde acquifere sotto il profilo ambientale di cui al punto seguente.
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b) in ordine a “vizi” di “inquinamento ambientale” e connessi “oneri di bonifica” che

attengono, come riferito, anche la potenziale presenza di inquinanti nel suolo o nel sottosuolo,
come metalli pesanti, idrocarburi, o gas radon, in ipotesi provenienti da attivita industriali
svolte in precedenza nell’ambito, va dato atto che con nota “REGISTRO
UFFICIALE.U.0047088.07-07-2025 il Settore Ambiente Servizio Rifiuti della Provincia di
Bergamo ha richiesto ad una pluralita di soggetti, ognuno per quanto di competenza — tra cui
la societa Duca Visconti di Modrone SpA - di fornire un aggiornamento sulla prosecuzione
del procedimento di bonifica nel presupposto dell’assenza di evidenza che la societa Duca
Visconti di Modrone SpA stessa avesse attuato I’intervento di MISE che aveva prospettato
nella propria nota al prot. n. 47140 del 03.08.2023, nonché avesse dato riscontro alle richieste
dell’Agenzia ARPA la quale - nel trasmettere con nota prot. n. 11684 del 21.02.2024
Valutazione tecnica in esito all’indagine ambientale condotta nel 2023 - invitava la societa a
trasmettere idonea documentazione progettuale per il proseguo della procedura di bonifica in
corso.

In assenza di pianificazione attuativa e di un progetto pur di massima degli insediamenti
programmati, nonché di una bozza della stipulanda Convenzione, stante 1’indeterminatezza
di oneri ed “opere di riqualificazione generale” da eseguire, costituisce assunto posto a base
dell’espletamento del compito dello scrivente Esperto nella presente stima la consapevolezza

di una accettazione incondizionata. da parte di un aspirante aggiudicatario. dello stato di fatto

e di diritto in cui si trova il bene e dell’assenza di garanzia per vizi occulti. inclusi quelli in

ipotesi comportanti oneri di bonifica con assunzione a carico dell’aggiudicatario stesso di

ogni eventuale costo relativo e con rinuncia ad ogni eccezione al riguardo.

c) in ordine ad eventuali “vizi” qualificabili irregolarita urbanistiche e catastali, quali ad es.

problemi relativi alla destinazione d'uso del terreno, vincoli urbanistici non dichiarati, o errori

nella classificazione catastale, non risulta documentazione ulteriore rispetto a quanto si €
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riferito sulle caratteristiche del compendio Ex Reggiani non di un unico proprietario, motivo
per cui in linea di principio occorrerebbe preliminarmente porsi nelle condizioni per
predisporre il progetto di Piano Attuativo unitario esteso all’intero compendio, prescritto dalla
norma di PGT ovvero I’accordo della totalita delle quote di proprieta (fatta salva I’1potesi
subordinata di operativita — da verificare - sulla base di una maggioranza catastale,
cioe di due su tre proprietar).

Sotto tale profilo la proprieta frazionata di uno dei tre lotti ¢ allo stato assimilabile al
possesso di una quota minoritaria (<50%) di proprieta indivisa che incide sulla
possibilita di autonoma gestione operativa ed assunzione delle decisioni di natura
patrimoniale, incluse quelle inerenti le bonifiche le cui obbligazioni differiscono — ai
sensi delle prescrizioni in materia ambientale vigenti - in funzione della potenziale
destinazione dell’edificato di nuova costruzione/ristrutturazione a residenziale o
produttivo. Necessita quindi consapevolezza che tale situazione rischia di interporsi
alla stessa predisposizione di un Masterplan generale esteso all’intera consistenza la
cui presentazione sarebbe — secondo la proposta avanzata in sede di amministrazione
comunale — sufficiente per consentire di procedere per stralci autonomi innescando la
facolta di richiedere e ottenere I’approvazione di p.c.c. (permesso di costruire
convenzionato) per ciascuna delle tre proprieta.

d) in ordine ad eventuali Servifu e oneri non apparenti, quali diritti di terzi sul terreno, serviti

di passaggio o vincoli paesaggistici, non immediatamente visibili o dichiarati, non risulta
documentazione relativa a quelle in ipotesi sussistenti fra il Lotto di proprieta DVM e le aree
di altrui proprieta all’interno dell’Ambito Ex Reggiani e/o eventualmente desumibili da atti
della pubblicita immobiliare.

In proposito va richiamato che risulta formulata alla Curatela una richiesta di pagamento per

I’anno 2025 di un contributo consortile richiesto da Consorzio di Bonifica della Media
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Pianura Bergamasca, per ’ammontare di € 12.029,00. Detto ammontare risulta da quote poste
a carico dei sub 710 e 713 della Part. 911 a titolo “comprensori” e per “torrente Morla”,
“Opera presa Albino”, “Rio Morlana e derivate™.
Dato atto di tutto quanto sopra, resta ad esclusivo carico dell’aggiudicatario all’asta del bene
I’effettuazione di ulteriori accertamenti sulla legittimita amministrativa ed in ordine
all’eventuale esistenza di difformita/disallineamenti/irregolarita urbanistiche e catastali,
essendo interesse primario del potenziale aggiudicatario che venga effettuata la verifica se
dette ipotetiche difformita siano sanabili o meno, con obbligo in caso positivo di presentare
istanza di sanatoria ai sensi dell’art. 40 comma 6 L. 47/85 entro 120 giorni dal decreto di
trasferimento.
Stante tutte le richiamate tipologie di indeterminatezza e I’assenza di garanzia per vizi,
¢ da ritenersi appropriata un’alea commisurata a tale titolo nel 20%, motivo per cui
appare congruo apportare una detrazione al valore del 20%
€ 0,20 X 4.381.000 = € 876.200,00 (ottocentosettantaseimiladuecento/00).
In definitiva il valore di mercato del complesso di proprieta DVM - area ed edifici da
trasformare - al giugno 2025 al netto degli adeguamenti e correzioni come sopra
precisati (nelle condizioni di fatto e di diritto sussistenti a fine giugno 2025) risulta:
€ 4.381.000 (1-0,20) = € 3.504.800, arr. quale base d’asta ad € 3.500.000
(tremilionicinquecentomila/00).

LOTTO 2
Non sussistono le condizioni per apportare deduzioni a carattere estimativo al valore
“ordinario” di mercato della abitazione, posto che si € gia tenuto conto di tutti i fattori che
influiscono sulla autonoma fruibilita e come tale appetibilita della u.i.u. in dipendenza delle
criticita afferenti la gestione urbanistica del compendio Ex Reggiani, che allo stato incombe

con i suoi problemi di sicurezza ambientale e sociale.
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Appare applicabile esclusivamente una riduzione del valore del 10% dovuta
all'immediatezza della vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp.
del G.E., che possa fungere anche quale incentivazione di partecipazione alla procedura, che
puod commisurarsi nel 10%, con il che il prezzo a base d’asta dell’unita immobiliare Lotto 2
viene a risultare € 115.000(1-0,1) = € 103.500, arr. € 104.000 (centoquattromila/00).

Come per i fabbricati di tipologia produttiva esistenti, trova applicazione la disciplina dell’art.
40 della legge 28 febbraio 1985 n. 47, come integrato e modificato dall’art. 46 del d.p.r. 6
giugno 2001 n. 380 in forza del cui comma 5 il trasferimento in un’asta giudiziaria avviene
anche in presenza di difformita e di “violazioni edilizie”.

Lo scrivente ravvisa le condizioni per dare atto della sostanziale conformita
edilizia/urbanistica e regolarita catastale in linea con quanto potuto accertare. Dato atto di cio,
resta ad esclusivo carico dell’eventuale acquirente all’asta del bene 1’effettuazione di ulteriori
accertamenti sulla legittimitd amministrativa ed in ordine all’eventuale esistenza di
difformita/disallineamenti/irregolarita urbanistiche e catastali.

E’ infatti interesse primario del potenziale aggiudicatario che venga effettuata la verifica se
dette ipotetiche difformita siano sanabili o meno, con obbligo in caso positivo di presentare
istanza di sanatoria ai sensi dell’art. 40 comma 6 L. 47/85 entro 120 giorni dal decreto di
trasferimento ex Art. 586 c.p.c.

Milano, 30 Giugno 2025 Geom. Michele Bonanzinga
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Giudice Delegato: G.D. DOTT.SSA LUISA VASILE
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ELABORATO ESTIMATIVO allegato al RAPPORTO di VALUTAZIONE
su PARTE del COMPENDIO_n COMUNE DI BERGAMO
LOTTI1e2
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ALLEGATI

Esperto alla stima

Geom. Michele Bonanzinga
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Foglio 12

ESTRATTO DEL FOGLIO DI MAPPA

Foglio 24 Particelle 911 - 943 - 3349 - 3350 - 3351

CATASTO TERREN! FOGLIO 24

Particella 911 -ha 04.86.75- E.L.
Particella 943 - ha 00.08.27 - E.U.
Particeila 3349 - ha 00.33.50 - E.U.
Particella 3350 - ha 01.72.30 - E.L.,
Particella 3351 - ha 01.69.30 - E.L).

CATASTO FABBRICATI FOGLIO 24

Particella 911 - Via Gasparinc da Barzizza n. 8 - Duca Visconti di Modrone 8.p.A. con sede a Milano
Particella 843 - Viale Giulio Cesare s.n.c
Particelia 3349 - Viale Giulio Cesare n, 33
Particella 3350 - Viale Giulio Cesare n, 33
Particella 3351 - Via Gasparino da Barzizza n. 8

S BERGAMO - Ex Area Reggiani
IDESCRIZIONE
Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Bergamo - Territorio
Comune Censuario di Bergamo - Catasto Terreni
progeta dlsagn dasgnatere responaabis dath AgRceTianants sostihisce scala

13.04 2026 fuori scaln
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Data: 15/06/2025

Direzione Provinciale di Bergamo Ora: 19:50:34
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T57401/2025
Servizi Catastali FPag: 1 - Fine

Catasto terreni

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 15/06/2025

Q Immobile di catasto terrenti @ Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 15/06/2025
Dati identificativi: Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 811

Classamento:

Particella con destinazione: ENTE URBANO
Superficie: 49.675 m?

Ultimo atto di agglornamento: VARIAZIONE D'UFFICIO def 03/08/2015 Pratica n. BG0203578 in atti dal
20/08/2015 INC. N.191550 DEL 3.8.2015 (n. 191550.1/2015)

> Dati identificativi

Comune di BERGAMO (A794) (BG) RIORDINO FONDIARIO in atti dal 23/02/1999 RiL.
Foglio 24 Parficella 911 AERCOFOTOGRAM. (n. 1165.CI/1985)
A . . Annotazione di immobile: MIGLIORE PRECISAZIONE
Aree di enti urbani & promiscui - Partita speciale 1 DI SUPERFICIE-VARIAZIONE CARTOGRAFICA ESEGUITA
IN DATA 20.08.2015 PER RIPRISTINO CARTOGRAFIA
Unita immobiliari corrispondenti al catasto ANTE PUBBLICAZIONE - EX MAPPALE N.3161
fabbricati CENS. REDONA - INC. N.191550/2015

Comune di BERGAMO {A794) (BG)
Foglio 24 Particella 811

> Dati di classamento

s oo st s ot
Particella con destinazione: ENTE URBANO in atti dal 20/08/2015 INC. N.
Superfcto: 48,675 m? 3.8.2015 (n. 191550.1/2015)

Visura lelemaltica

Al ter
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Direzlone Provinciale di Bergamo
Ufficlo Provinclale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 15/06/2025

Ora; 11:50:03

Numero Pratica: T25269/2025
Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 15/06/2025

f\ﬁ% immobile di catasto fabbricati
L

T

Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 15/06/2025

Dati identificativi: Comune di BERGAMD (A794) (BG)

Foglio 24 Parficella 911 Subalterno 713

Particelie corrispondenti al catasto terreni
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911

Classamento:

Rendita: Euro 336.000,00

Categoria D/4®

Foglic 24 Particetla 911 Subalterno 713

Indirizzo: VIA GASPARINO DA BARZIZZAn. 8 Piano T-1 - 2-3

> Intestati catastali

» 1. DUCA VISCONT! DI MODRONE S.P.A. (CF 04972330965)

sede in MILANG {(MF)
Diritto di: Proprieta’ per 1/1

> Dati identificativi

M dal 24/01/2011 al 24/61/2011
immobile predecessore
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Sez. Urb. RE Foglio 5 Particelia 911 Subalterno 707

4 dal 24/01/2011 al 28/09/2020
immobille predecessore
Comune di BERGAMO (A794} (BG)
Foglioc 24 Particelia 811 Subalterno 708

FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 22/06/1989 Pratica
n. BG0019158 in atti dal 24/01/2011 FRAZIONAMENTO
E FUSIONE-PREALLINEAMENTO (n. 8265.1/1989)

Per ulterlori variazioni richiedere le visure storiche
del seguentl immobili soppressi, originari del
precedents:

Comune: BERGAMO %?94 95

Sez. Urb. RE Foglio 5 Particella 911 Subaltermo 704

Sez Urb. RE Fogh'o 8§ Particella 911 Subalterno 705
Sez. Urb. RE Foglic 5 Particelia 911 Subalternc 708

DIVISIONE del 24/01/2011 Pratica n. BG0O019158 in
atti dal 24/01/2011 DIVISIONE {n. 1537.1/2011)

Al qoater
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Direzione Provinciale di Bergamo

Utficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

£ dal 28/09/2020

immobile attuale
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 713

Data: 15/08/2025

Ora: 11:50:03

Numero Pratica: T25269/2025
Pag: 2 - Segue

VARIAZIONE del 25/09/2020 Pratica n. BG0076703 in
atti dal 28/09/2020 FRAZ. CON CAMBIO Dl
DESTINAZIONE (n. 22824.1/2020)

> Indirizzo

# dal 24/01/2011 al 24/01/2011

Immobile predecessore

Comune di BERGAMO (A794) (BG)

Sez. Urb. RE Foglio 5 Particella 811 Subalterno 707
YIQ G;.SPARIND DA BARZIZZAn. 8 Piano S1-T -
£ dal 24/01/2011 al 28/09/2020

immobile predecessore

Comune di BERGAMO (AT94) (EG)

Foglio 24 Particelta 911 Subalterno 708
VIAGASPARINO DABARZIZZAN, 8 Piano T-1-2-3

™ dal 28/09/2020

immohile aftuale

Comune di BERGAMO {AT94) (BG)

Foglio 24 Particelia 811 Subalternc 713
VIAGASPARING DABARZIZZAN. 8 Piano T-1-2-3

FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 22/06/1989 Pratica
n. BG0018158 in atti dal 24/01/2011 FRAZIONAMENTO
E FUSIONE-PREALLINEAMENTO (n. 9265.1/1989)

DIVISIONE del 24/01/2011 Pratica n. BG0019158 in
atti dal 24/01/2011 DIVISIONE (n, 1537.1/2011)

VARIAZIONE dei 25/09/2020 Pratica n. BG0076703 in
atti dal 28/09/2020 FRAZ. CON CAMBIO Di
DESTINAZIONE (n. 22824.1/2020)

? Dati di classamento

M dal 24/01/2011 al 24/101/2011

immobile predecessore

Comune di BERGAMO {A794) (BG)

Sez. Urb. RE Foglio 5 Particella 811 Subaltemo 707

¢ dal 24/01/2011 al 20/01/2012
Immobille predecessors

Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particelia 911 Subafterno 709
Rendita: Euro 462.302,00

Categoria DM

FRAZIONAMENTO E FUSIONE dal 22/06/1989 Pratica
n, BG0019158 in atti dal 24/01/2011 FRAZIONAMENTO
E FUSIONE-PREALLINEAMENTO (n. 9265.1/1989)

DIVISIONE del 24/01/2011 Pratica n. BG0019158 in
atti dal 24/01/2011 DIVISIONE (n. 1537.1/2011)

Annotazioni: classamento e rendita proposti (d.m.
701/04)
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Direzione Provinciale di Bergamo
Ufficlo Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

4 dal 20/01/2012 at 16/07/2019
Immaobile predecassore
Comune di BERGAMO (ATS94) (BG)
Foglic 24 Particella 911 Subalterno 709
Rendita: Euro 462.302,00
Categoria DI

&4 dal 10/07/2019 al 06/07/2020
lmmobile predecessore
Comune di BERGAMO {AT34) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subaltemo 708
Rendita: Euro 299.605,38
Categoria D/1%

t dal 06/07/2020 al 28/09/2020
Iimmobile predecessore
Comune ¢i BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 811 Subaltemo 709
Rendita: Euro 398.000,00
Categoria D/1%

5 da) 28/09/2020 al 17/09/2021
Immobile attuale
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglic 24 Particella 911 Subalterno 713
Rendita: Euro 278.952,16
Categoria DM?

t4 dal 17/09/2021
Immobile attusie
Comune di BERGAMO (A79%4) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 713
Rendita: Euro 336.00:,60
Categoria D/1?

Data: 15/06/2025

Ora; 11:50:03

Numero Pratica: T25269/2025
Pag: 3 -~ Segue

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 20/01/2012
Pratica n. BG0014089 in atli dal 20/01/2042
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 1588.1/2012)

Annotazioni; classamento e rendita validati

VARIAZIONE del 09/07/2019 Pratica n. BG00B0007 in
ati dal 10/07/2019 RIDETERMINAZIONE DELLA
RENDITA Al SENSI DELL'ART. 1, COMMA 22, L.N.
208/15 (n. 21665.1/2019)

Annotazioni: classamento e rendita proposti (d.m.
701/94)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/07/2020
Pratica n. BGO053977 in afti dal 06/07/2020
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 15148.1/2020)
Notifica effettuata con protocoilo n. BGOD83087 del
10/06/2021

Annotazioni: dassamento e rendita rettificatt (d.m.
701/04)

VARIAZIONE dei 25/09/2020 Pratica n. BG0076703 in
ati dal 28/09/2020 FRAZ. CON CAMBIO [
PESTINAZIONE {n. 22824.1/2020)

Annotazioni: classamento e rendita propostt (d.m.
701/04)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 17/09/2021
Pratica n. BG0126934 in ati dal 17/09/2021
VARIAZIONE D CLASSAMENTO (n. 43485.1/2021
Notifica effettuata con protocollo n. BGD165195 de
271122021

Annotazioni: classamento e rendita retfificati (d.m.
701/94)-emesse  avviso dl  accertamento  prot.
bg0100042 del 13/07/2021 per retlificare, con
autotutela d'ufficio, la rendita catastale dell unitA foglio
24 mappale 911 sub 709, da 399.000,00 euro a
361.600,00 eurc.

> Altre variazioni

4 dal 28/05/2022
Immobile attuale
Comine di BERGAMO (AT94) (BG)
Fogiio 24 Particefla 911 Subalterno 713

VARIAZIONE dsl 28/09/2022 Pratica n. BGOT123171 in
aiti dal 28/00/2022 ANNOTAZIONE PER CONTENZIOSO
(n. 123171.1/2022)

Annotazioni: presentato ricorso gi sengi dell"art. 17-bis
dlgs. 5 2, ricevute H 26/09/2022 contro
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Data; 16/08/2025

Direzione Provinciale di Bergamo Ora: 11:50:03
Ufficio Provinciais - Territorio Numero Pratica: T25269/2025
Servizi Catastali Pag: 4 - Fine

accertamento catastale 2021bg0165195

> Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: immobile predecessore - Comune di BERGAMO (A794)(BG) Sez. Urb. RE Foglioc 5
Particefla 911 Sub. 707

1. FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 22/06/1989
Prafica n. BGO019158 in atti aal 24/01/2011
FRAZIONAMENTO E FUSIONE-PREALLINEAMENTO
{n. 9265.1/1989)

M dal 22/06/1989 a
Diritto di: Proprieta’ per 1000/1000 {deriva dall'atto

1)

gati iggntiﬁcativi: Immabile predecessore - Comune di BERGAMO (A794)(BG) Foglio 24 Particelia 911
Sub, 709

2. DIVISIONE del 24/01/2011 Pratica n. BG0019158 in
sede in M1 atti dal 24/01/2011 DIVISIONE {n. 1537.1/2011)

£ dal 24/01/2011 al 09/06/2011
Diritta di: Proprieta’ per 1000/1000 {deriva dall'atto

2)
~ 1. DUCA VISCONTI DI MODRONE S.PA. 3. Atto del 09/06/2011 Pubblico ufficiale BOSSI
(CF 04972330965) ROBERTO Sede MILANO (M|} Repertorio n_ 197866 -
sede in MILANO (M1) ATTO DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE Nota
1 dal 09/06/2011 al 25/09/2020 presentata con Modsllo Unico n. 18361.1/2011 Reparto
Diritto di: Proprista’ per 1/1 (deriva dall'atto 3} Pl di BERGAMO in atli dal 21/06/2011

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di BERGAMO (A794)(BG) Foglio 24 Particella 811 Sub. 713

» 1. DUCA VISCONTI DI MODRONE S.P.A. 4. Atto del 09/08/2011 Pubblico ufficiale BOSSI
(CF 04972330965 ROBERTOQ Sede MILANO (MI) Repertorio n, 197866 -
sede in MILANO (M) ATTO Di IDENTIFICAZIONE CATASTALE Nota

™ dal 25/09/2020 _ resentata con Modello Unico n. 18361.1/2011 Reparto
Diritto di: Proprieta’ per 111 (deriva dallatto 4) | di BERGAMO in atti dal 21/068/2011

Nel documento sono indicati gli identificatlvi
catastali dell'immobile originario dell’attuale

BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 709

Visura telematica

Legenda
a) D/1: Opifici
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Direzione Provinciale di Bergamo
Utficio Provinciale - Territorio
Searvizi Catastali

Cata: 153/06/2025

Ora: 11:52:25

Numer Pratica: T2B4T4/2025
Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 15/06/2025

T

fﬁb Immobile di catasto fabbricati =

Informazionl riportate negli atti del catasto al 15/06/2025
Dati identificativi; Comune di BERGAMO (A794) (BG)

Causali di aggiornamento ed annotazioni

Foglio 24 Particella 911 Subalterno 714

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911

Classamento:

Rendita: Euro 23.508,34

Categoria D/8¥

Foglio 24 Particella 911 Subalierno 714

Indirizzo: VIA GASPARING DA BARZIZZA n. 8 Piano T-1

> Intestati catastali

1. DUCA VISCONTI DI MODRONE S.P.A. (CF 04872330965)

sede in MILANO (MI)
Diritio di: Proprieta’ per 1/1

> Dati identificativi

4 dal 24/01/2011 al 24/01/2011
immobile predecessore
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Sez. Urb. RE Foglio 5 Particelia 911 Subalterno 707

1 dal 24/01/2011 al 28/09/2020
Immobile predecessore
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Eoglio 24 Particella 911 Subalterno 708

FRAZIONAMENTO E FUSIONE dei 22/06/1989 Pratica
n. BGO019158 in atti dal 24/01/2011 FRAZIONAMENTO
E FUSIONE-PREALLINEAMENTO (n. 9265.1/1989)

Per ulterior} variazioni richiedere le visure storiche
dei seguenti immobili soppressi, originari del
precedente:

Comune: BERGAMO ('579‘4) BG}

Sez. Urb. RE Foglio 5 Particelia 911 Subalternc 704
Sez, Urb. RE Foglio 5 Particefia 911 Subaiterno 705
Sez, Urb. RE Foglio 5 Particella 911 Subaiterno 706

DIVISIONE del 24/01/2011 Pratica n. BG0019158 in
atti dal 24/01/2011 DIVISIONE (n. 1537.1/2011}
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Dirszione Provinciale di Bergamo
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

4 dal 28/08/2020
imraobile attuale
Comune di BERGAMOQ (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 714

Data: 15/06/2025

Ora: 11:52:25

Numero Pratica: T25474/2025
Pag: 2 - Segue

VARIAZIONE de! 25/09/2020 Pratica n. BG0076703 in
atti dal 28/08/2020 FRAZ. CON CAMBIO D!
DESTINAZIONE (n. 22824.1/2020)

> Indirizzo

M dal 24/01/2011 al 24/01/2011
Immobile predecessore
Comuns di BERGAMO (A794) (BG)
Sez. Urb. RE Foglio5 Particella 911 Subalterno 707
}1!15 G;SPARINO DA BARZIZZA n. B Piano S1-T -
4 dal 24/01/2011 al 28/09/2020
Immaobile predecessore
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 708
VIAGASPARINO DABARZIZZAn. B Piano T-1-2-3

¢ dal 28/09/2020
Immobkile attuale
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subaltemo 714
VIA GASPARINO DABARZIZZA n. 8 Fiano T-1

FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 22/06/1989 Pratica
n. BGDO19158 in atti dal 24/01/2011 FRAZIONAMENTO
E FUSIONE-PREALLINEAMENTO (n. 8265.1/1988)

DIVISIONE del 24/01/2011 Pratica n. BG0019158 ini
atti dal 24/01/2011 DIVISIONE (n. 1537.1/2011)

VARIAZIONE del 25/09/2020 Pratica n. BGO076703 in
atti dal 28/09/2020 FRAZ. CON CAMBIO D)
DESTINAZIONE (n. 22824.1/2020)

* Dati di classamento

= dal 24/01/2011 al 24/01/2011
Immaobile predecessore
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Sez. Urb. RE Foglio 5 Particelia 911 Subalterno 707

= dal 24/01/2011 al 20/01/2012
Immobile predecessore
Comune di BERGAMO {A784) (BG)
Foglic 24 Particelta 911 Subalterno 709
Rendita: Euro 462.302,00
Categoria D/1®

FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 22/06/1989 Pratica
n. BGO019158 in afti dal 24/01/2011 FRAZIONAMENTO
E FUSIONE-PREALLINEAMENTO (n. 9265.1/1989}

DIVISIONE del 24/01/2011 Pratica n. BG0019158 in
atti dal 24/01/2011 DIVISIONE (n. 1537.1/2011)

Annotazioni: classamento e rendita proposti {d.m.
701/94)
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Direzione Provinciale di Bergamo
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

4 dal 20/04/2042 al 10/07/2018
lmmobile predecessore
Comune di BERGAMO {A794) (BG})
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 709
Rendita: Euro 462.302,00
Categoria DI1®

£ dal 10/07/2019 al 06/07/2020
immobile predecessore
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 708
Rendita: Euro 299.605,38
Categoria D™

= dal 06/07/2020 al 28/09/2020
Immobile predescessore
Comune di BERGAMO ([A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 709
Rendita: Euro 399.000,00
Categoria DM®

= dal 28/09/2020 al 17/09/2021
immobilte attuale
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 714
Rendita; Euro 23.506,84
Categoria D/8%!

¢4 dal 17/09/2021
Immobile attuale
Comune dl BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Parlicella 911 Subalterno 714
Rendita: Euro 23.506,84
Categoria DI8%

Data: 15/06/2025

Ora: 11:52:25

Numero Pratica: T25474/2025
Pag: 3 - Segue

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 20/01/2012
Prafica n. BG0014089 in atti dal 20/01/2012
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 1588.1/12012)

Annatazioni: classamento e rendita validati

VARIAZIONE del 09/07/2019 Pratica n. BG0O0B0007 in
atti dal 10/07/2018 RIDETERMINAZIONE DELLA
RENDITA Al SENSI DELL"ART. 1, COMMA 22, L.N.
208/15 (n. 21665.1/2019)

Annolazioni: classamento e rendita proposti (d.m.
701/94)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO de! 06/07/2020
Pratica n. BGD053977 in atti dal 06/07/2020
VARIAZIONE D! CLASSAMENTO (n. 15149.1/2020)
Notifica effeftuata con protocollo n. BGO08S087 det
10/06/2021

Annotazioni: classamento e rendita rettificati (d.m.
701/94)

VARIAZIONE del 25/09/2020 Pratica n. BGD076703 in
atti dal 28/09/2020 FRAZ. CON CAMBIO DI
DESTINAZIONE (n. 22824.1/2020)

Annotazioni: classamente e rendita proposti (d.m.
701/94)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 17/09/2021
Pratica n. BGO126935 in_atti dal 17/09/2021
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (. 49486.1/2021)

Annotazioni: classamento e rendita validati
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Direzlone Provinciale di Bergamo
Hficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

» Storia degli intestati dell'immobile

Data: 15/06/2025

Ora: 11:52:25

rumero Pratlica: T234T4/2025
Pag: 4 - Fing

Dati identificativl: Immobile predecessore - Comune di BERGAMO (A794)(BG) Sez. Urb. RE Foglio 5

Particefla 9191 Sub. 707

™ dal 22/06/1989 al 24/01/2011
%irltto di: Proptieta’ per 1000/1000 (deriva dall'atto

. FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 22/06/1989
Pratica n. BGOD1SISE in affi dal 240172011
FRAZIONAMERNTO E FUSIONE-PREALLINEAMENTO
{n. 9265.1/1888)

Dati identificativi: Immobile predecessore - Comune di BERGAMO (A784)}(BG) Foglic 24 Particella 911

Sub. 709

4 dal 24/01/2011 al 09/06/2011
%iritto di: Proprieta’ per 1000/1000 (deriva dall'atio

1. DUCA VISCONTI DI MODRONE S.P.A.
(CF 04972330965)
sade in MILANO (Mi}
M dal 09/06/2011 al 25/09/2020
Diritto di: Proprieta’ per 1/1 (deriva dall'atto 3)

2. DIVISIONE dei 24/01/2011 Pratica n. BG0019158 in
afti dal 24/01/2011 DIVISIONE (n. 1537.1/2011)

3. Atto del 08/06/2011 Pubblico ufficiale BOSSI

ROBERTO Sede MILANO (MI) Reperforio n. 197866 -

ATTO DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE Nota

gresentata con Modello Unico n. 18361.1/2011 Reparto
1 di BERGAMQ in atti dal 21/06/2011

Dati identificativi: Iminobile attuale - Comune di BERGAMO (A794)(BG) Foglio 24 Particella 911 Sub. 714

» 1. DUCA VISCONTI DI MODRONE S.P.A.
(CF 04972330965
sede in MILANG (M)
£ dal 25/08/2020
Diritto di: Proprieta’ per 1/1 (deriva dali'atto 4)

4. Atto del 09/06/2011 Pubblico ufficiale BOSS|

ROBERTO Sede MILANO (MI) Repertorio n. 197866 -

ATTO DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE Nota
rasentata con Modello Unico n. 18361.1/2011 Repario
| di BERGAMO in atti dai 21/06/2011

Nel documento sono indlcati gli identificativi
catastall dellmmobile originario dell’attuale
BERGAMO (A794) (BG)

Foglio 24 Particelia 941 Subalternc 709

Visura telematica

Legenda

a) D/8: Fabbricati costruitio adatiati per speciali esigenze di una attivita’commerciale e non suscettibili di destinazione

iversa senza radicali trasformazioni
b) Dr1: Opifici

c) D/8: Fabbricati costruitio adattati per specialiesigenze di una attivita' commerciale e non susceltibilidi destinazione

ivarsae senza radicali irasformazioni
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" Dafa: 1562025
Diirezione Provinciale i Bergamo Ora: 11:53:25
Ufficie Provinciale - Territorio Numers Pratica: T25547/2025
Servizi Catastali Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico at 15/06/2025

/\\G ﬁ* Immobile di catasto fabbricati @ Causali di aggiormamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 15/06/2025
Dati identificativi: Comune ¢t BERGAMC (A794) (BG)

Foglio 24 Particella 911 Subalterno 709

Unita immobiliare soppressa - Partita speciale C

Indirizzo: VIA GASPARINO DA BARZIZZAn. 8 Piano T-1 - 2-3

Variazione In soppressione del 25/09/2020, pratica n. BG0076703, in atti dal 28/09/2020 - VARIAZIONE -
FRAZ. CON CAMBID DI DESTINAZIONE(n.22824.1/2020)

i a dichiarazione di Variazione ha:
Comune: BERGAMO (A794) (BG)

- cosiituito | seguenti immobili: Fogiio 24 Particella 911 Subalterno 714, Foglio 24 Particella 911 Subaltemo T13,
Fogiio 24 Particelta 911 Subaftemo T12, Foglio 24 Particella 911 Subafterno T11

- soppresso | seguenti immobili: Foglio 24 Parficefla 911 Subatlterno 709

> Dati identificativi

4 dal 24/01/2011 al 240172011 FRé\GZég%%ENTO EdFP.‘ZSJfODEE gﬁl '2:.2!06{2)9’4835?;}%
. n. in aiti da RAZ
Immeobile predecessore E FUSIONE-PREALLINEAMENTO (n. 9265.1/1989)
Comune di BERGAMO (A794) (BG) Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche
Sez. Urb. RE Foglio 5 Particella 911 Subalterno 707 deai :degut%nti immobili soppressl, originari del
precedente:

Comune: BERGAMO (A794) BG}

Sez. Urb. RE Foglio § Particelia 911 Subalterno 704
Sez. Urb. RE Fogllo § Particefla 911 Subaiterno 705
Sez. Urb. RE Foglio & Parlicella 911 Subatlterno 706

£ dal 24/01/2011 ai 28/09/2020 DIVISIONE del 24/01/2011 Pratica n. BG0019158 in
immobile attuale atti dal 24/01/2011 DIVISIONE (n. 1537.1/2011)

Comuna di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 709



(D trate Y

Data: 15/06/2025

Direzione Provinciale di Bergamo Ora: 11:53:25

Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T25541/2025
Servizi Catastali Pag: 2 - Segue

? Indirizzo

4 dal 24/01/2011 al 24/01/2011
Immobile predecessore
Comune di BERGAMO {A794) (BG)
Saz. Urb. RE Foglio 5 Particella 841 Subalterno 707
YI? GsASPARINO DA BARZIZZAn. 8 Piano $1-T -
4 dal 24/01/2011 al 28/08/2020
immobile attuale
Comune di BERGAMO (A7984) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 709
VIAGASPARINO DABARZIZZAn. 8 Piano T-1-2-3

FRAZIONAMENTO £ FUSIONE del 22/06/1989 Pratica
n. BGO019158 in atti dal 24/01/2011 FRAZIONAMENTO
E FUSIONE-PREALLINEAMENTO (n. 9265.1/1989)

DIVISIONE del 24/01/2011 Pratica n. BG0019158 in
atti dal 24/61/2011 DIVISIONE (n. 1537.1/2011)

> Dati di classamento

# dal 24/01/2011 al 24/01/2011
Immokile predecessore
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Sez. Urb. RE Foglio § Particella 911 Subalterno 707

P4 clal 24/01/2011 al 20/01/2012
Immobile attuale
Comune di BERGAMO (A794} (BG)
Foglio 24 Particelia 911 Subaltemo 709
Rendita: Euro 462.302,00
Categoria /1%

¢y dal 20/01/2012 al 10/07/2012
immoblle attuale
Comune di BERGAMO (A784) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 709
Rendita: Euro 462.302,00
Categoria D/1*

1 dal 10/07/2019 al 06/07/2020
immobile attuale
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particelia 911 Subaltemno 709
Rendita: Euro 299.605,38
Categoria D/1®

FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 22/06/1989 Pratica
1. BG0G19158 in atti dal 24/01/2011 FRAZIONAMENTO
E FUSIONE-PREALLINEAMENTO (n. 9265.1/1989)

DIVISIONE del 24/01/2011 Pratica n, BG0019158 in
atti dal 24/01/2011 DIVISIONE (n. 1537.1/2011)

Annotazioni: classamento e rendita proposti {d.m.
701/94)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 20/01/2012
Pratica n. BG0014089 in ati dal 20/01/2012
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 1588.1/2012)

Annotazionk: classamento e rendita validati

VARIAZIONE del 09/07/2019 Pratica n. BG0080007 in
ati dal 10/07/2019 RIDETERMINAZIONE DELLA
RENDITA Al SENSI DELL'ART. 1, COMMA 22, L.N.
208/15 (n. 21665.1/2019)

Annotazioni: classamento e rendita proposti {d.m.
701/84)



e NNtrate pé-
Diata; 180672025
Direzione Provinciale di Bargamo Ora 19:53:25
Utficio Provinciale - Territorio Nurnaro Pratica: T25541/202%
Servizi Catastali Pag: 3 - Fina
¢ dal 06/07/2020 al 28/09/2020 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO def 06/07/2020
Pratica n. BG0053877 in atti dal 08/07/2020
Immoblie attuale VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 15149.1/2020
Comune di BERGAMO (A784) (BG) ?gftg]ﬁcjgogﬁeﬂuata con protocollo n. BGOG89087 de
Foglio 24 Particefla 911 Subalterno 708
Rendita: Eure 399.000,00 Annotazioni: classamento ¢ rendita rettificati (d.m.
Categoria DA? 701/94)

» Storia degli intestati deli'immobile

Dati identificativi: Immobile predecessore « Comune di BERGAMO (A794)(BG) Sez. Urb. RE Foglio 5
Particella 911 Sub. 707

1. FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 22/06/1989
. Pratica n. BGO013158 in aftti dal 24/01/2011
sade in M FRAZIONAMENTO E FUSIONE-PREALLINEAMENTO

M dal 22/06/1989 al 24/01/2011 (n. 9265.1/1988)
Ii.l;ntto di: Proprieta’ per 1000/1000 (deriva dalt'atto

Dati identificativi: Immobile attuale - Comuns di BERGAMO {A794}{BG) Foglio 24 Particella 911 Sub. 709

2. DIVISIONE del 24/01/2011 Pratica n. BG0019158 in
atti dal 24/01/2011 DIVISIONE (n. 1537.1/2011)

sedemn

(4 dal 24/01/2011 al 09/06/2011
Diritto di: Proprieta’ per 1000/1000 (deriva dall'atto

2)

+ 1. DUCA VISCONTI DI MODRONE 8.PA. 3 Atto del 09/068/2011 Pubblico ufficiale BOSSI
(CF 04972330965 ROBERTO Sede MILANQ (M) Repertorio n. 197866 -
sade in MILANO (Mt) ATTO DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE Nota

t1dal 09/06/2011 al 25/09/2020 presentata con Modello Unico n. 18361.1/2011 Reparto
Diritto di: Proprieta’ per 1/1 (deriva dall'atio 3} Pl di BERGAMO in atti dai 21/06/2011

Visura telematica

Legenda
a) D/1: Qpifici



Drata: 15/06/2025 - 1. T24401 - Richindente: Talemation

< ET6 B[sanTed $7 oa¥od > - (pSLVIOMVORIEH T a0TILe) - STOT/HO/SE o SUOTRNS - FE0PNE.] 19 MSRaR) - OJ|RELIFNY,] HaM0qs|

@ |
2] ¥
i
L SN
aYON &
2
L%
~—d
[y )" .
P
1S ONVId <
§
8 2
&
m .
i
.
g
g
2
-
YHMIL ONYId OWidd ONVId m
Lw
W =
eE _rTE b Dbt e TEm e a_._.ﬂm._ﬂﬂ P ejppmacsd oRIgN m m
CPOUIGURE wer  TOLLOOOE = eveeeana Fié ereeras volories  iesopeer ) LYOIIEaVe OISYIVD 8+
zZ2sT R CURTTOR -A0TA TIIEITOOIY 0qTE . TT® 033TI0SL OPUOETYY OFPORTD BPRO (WP 0IvTRAmD | DDINLIEMINYIE OLVEOSVTE 9jpijuz ajjep bualy mm
=iz
EE




Dato: 15/06/2025 - n. T24401 - Richiedents: Telematico

TJECN

OUNCOIAS ONvid

< ET6 P55 pZ OB0 > - (baL ¥ IOMWVDIHE TP emminncy - $207/00/C | 13 SIS - UERIGNN [ A - 00O Qe

OZ43L ONvid

QQnE i T wreog ™

ru sTwddwy odRL

FRINIIHqUS TP WOzl moorrETIAcET]

OE0L/B0/8T tep  EOLDLO0DT ‘u orTono3ead

TT6 (RTTRoFITRT

vz sorrbog -

owebuag I smouaod opmya

S e==s LYOREavd OISYIVD

(-7 S8 OuRETOH " Lea3

TIWTOeIY | ofle, TP Q1ITI0F]

QPADEIEL CTPVETD TPND TR

o3e1TaE00 | COTHITUNVIE OEYNOTYIE aysyLg 3fjap DiTueBy

a: L5/D6/2025 - n, T24401 - Richdedsmis; Telematico

Tiotale schod: 2 - Formatd di acquisizione: A(2¥7%420) - Formeto startpa rickiesto: A3[207r420) - Famors 4f scaln non utilizzbile

Uttina plendmectria in att

Dat




o e v
’; ntrateiﬁf‘

Data: 15/06/2025

Direzione Provinciale di Bergamo QOra: 11:40:45
Ufficio Provinciale - Territorio Numere Pratica: T24402
Servizi Catastali Pag: 1 - Fine

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Fagiio Particella Tipo mappale dei:

BERGAMO 24 911
Sub UBICAZIONE via/plazza n.cly Piani Scala Int DESCRIZIONE
709 SOPPRESSO
e ARSI PR
T12 via gasparino da barzizza 8 T BC&%&‘SR&Q&%?:&;&E&%RS'
713 via gasparino da barzizza B T4-23 TESSILE
714 via gasparino da barzizza 8 71 TESSILE

Visura telematica
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Datz: 15/06/2025

Direzlone Provinclale di Bergamo Ora: 11:47:18
Utticio Provingciale - Territorio Numero Pratica: T25014/2025
Sarvizi Catastali Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 15/06/2025

ﬁ]ﬁ immobile di catasto fabbricati —
@ i ! i i —g A i ]

informazioni riportate negli attl del catasto al 15/06/2025
Dati identificativi: Comune di BERGAMO (A794) {BG)

Causali di aggiomamento ed annotazioni

Fogllo 24 Particella 911 Subalteno 710

Particelle corrispondenti al catasto terrent
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911

Classamento:

Rendita: Euro 542,28
Categoria A/3%, Classe 5, Consistenza 7 vani

Foglic 24 Particella 911 Subalterno 710

indirizzo: VIA GASPARINO DA BARZIZZAn. 8 Piano §1 - T-1
Dati di superficie: Totale: 177 m® Totale escluse ares scoperte °; 159 m?

> Intestati catastali

1. DUCA VISCONTI D! MODRONE S.P.A. (CF 04572330965}

sede in MILANO (M)
Diritto di: Proprieta’ per 1/1

> Dati identificativi

t dal 22/06/1989 al 24/01/2011
Immobile predecessore
Comunse di BERGAMO (A794) (BG)
Sez. Urb. RE Foglio § Particetia 734 Subalterno 3

4 dal 24/01/2011
Immobile attuale
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 710

VARIAZIONE del 22/06/1989 in atti dal 30/08/1999 ..
449/97 (n. 9266/1989)

VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del
24/011/2011 Pratica n. BG0019177 in atfl dal 24/01/2011
VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO (n.
1541.1/2011)
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Data: 15/06/2025

Direzione Provinciale di Bergamo Ora: 11:47:18

Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T25014/2025
Servizi Catastall Pag: 2 - Segue

> Indirizzo

mdal 22i06/1989 al 24/61/2011
Immobile predecassore
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Sez, Urb. RE Foglio 5 Parficellas 734 Subaliemo 3

VIA GASPARING DA BARZIZZA n. 8 Pianc R-1
Pariita: 1857

¢ dal 24/0172011
Immobile attuale
Comune di BERGAMO {(A794) (BG)

Foglio 24 Particelia 911 Subaiterno 710
VIAGASPARINO DABARZIZZAnN. 8 Piano 81-T-1

VARIAZIONE del 22/06/1989 in atti daf 30/08/1999 L.
445197 (. 9268/1988)

VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del
24/01/2011 Pratica n. BGO0O19177 in atti da! 24/01/2011
VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO (n.
1541.1/2011)

> Dati di classamento

# dal 22/06/1989 al 01/01/1992
immobile predecessore
Comune di BERGAMO (A794} (BG)
Sez. Urb. RE Foglio § Particella 734 Subalterno 3
Rendita: Lire 1.316
Categoria Af3%), Classe 5, Consistenza 7,0 vani
Partita: 1857

™ dal 01/01/1992 al 24/01/2011
Immoebile predecessore
Comune di BERGAMO (A794) (BG})
Sez. Urb. RE Foglio 5 Particelia 734 Subalterno 3
Rendita: Euro 542,28
Rendita: L.ire 1.050.000
Categoria A/3%, Classe 5, Consistenza 7,0 vani
Partita: 1857

P dal 24/01/2011
Immobile attuale
Comune di BERGAMO (A794) (BG)
Foglio 24 Particella 911 Subalterno 710
Rendita: Euro 542,28
Categosia A/3%, Classe 8, Consistenza 7,0 vani

VARIAZIONE del 22/06/1989 in atli dal 30/08/1999 1.
449/97 (n. 9266/1989)

Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992

VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO  dei
24/01/20711 Pratica n. BG0019177 in atti dal 24/01/2011
VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO (n.
1541.1/2011)
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Data: 15/M06/2025
Direzione Provinciale di Bergamo Cra; 11:47:18
Ufficio Pravinciale - Territorio Mumero Pratica: T25014/2025
Servizi Catastali Pag: 3 - Fine
> Dati di superficie
& dal 0811172015 Superficie di Impianto pubblicata it 08/11/2016
Immobile attuale Dati relativi alla planimetria : data di presentazione

. prot. n. 0000092
Comune di BERGAMO (A794) (BG) 22/06/1988, prot. n. 000009200

Foglio 24 Particella 911 Subatterno 710
Totale: 177 m?
Totale escluse aree scoperte ; 159 m®

> Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativl: Immobile predecessore - Comune di BERGAMO (A794)(BG) Sez. Urb. RE Foglio 5§
Particelia 734 Sub. 3

» 1. REGGIANI §.P.A. CON SEDE IN BERGAMO 1, VARIAZIONE del 22/06/1989 in atti dal 30/08/1989
M dal 22/06/1989 al 24/01/2011 1. 449/97 (n. 9266/1989)
I.ID)iritto di: Proprieta’ per 1000/1000 (deriva dall'atto

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di BERGAMO (A794)(BG) Foglio 24 Particella 911 Sub. 710

2. del 24/01/2011 Pratica n. BG0019177 in ati dal
2410172011 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO

» (n. 1541.1/2011)
2)

» 1. DUCA VISCONT! Di MODRONE S.P.A. 3. Alio del 09/06/2011 Pubblico ufficiale BOSSI
(CF 04372330965) RORBERTO Sede MILAND (M1) Repertorio n. 197866 -
sede in MILANO (M1) ATTO DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE (Passaggi

1 dal 09/06/2011 al 09/06/2011 intermedi da esaminare) Nota presentata con Modello
Diritto di: Proprieta’ per 1/1 (deriva dall'atto 3) Unico n. 18361.1/20%1 Reparto Pl di BERGAMO in atti

dal 21/06/2011

# 1. DUCA VISCONTI Di MODRONE S.P.A. 4, VOLTURA D'UFFICIO del 09/06/2011 Pubblico
(CF 04972330965) ufficiale BOSS| ROBERTQ Sede MILANO (MI)
sede in MILANQ (M1) Repertorio n. 197866 - CANC. PASS. INT. DA ESAM.

radal 09/06/2011 TR. 18361/2011 Voltura n. 15455.1/2011 - Pratica n.
Diritto di: Proprieta' per 1/1 (deriva dall'aito 4) BG0233002 in atti dal 28/06/2011

Visura telematica

Legenda

a) A/3: Abitazioni di tipo economico )

b) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorle, comunicanti o non comunicant
- ¢fr. Provvedimento del Dirsttore deifAgenzia delle Entrate 29 marzo 2013

¢) A/3: Abitazioni di tipo economico
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COMUNE DI BERGAMO

Direzione urkanistica, edilizia privata, SUEAP

Pionlficazione urbanistico ed attuativa, politiche della casa
Ufficio di piano
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4 Le previsioni relative agli Ambiti soggetti a pianificazione attuativa si attuano con piano unitario esteso
all’intero ambito, ovverg in applicazione de} precedente comma 2.

La realizzazione per stralci & consentita previa presentazione di un documento di inquadramento
complessivo corredato da una convenzione-quadro. Tale documento, condiviso da tutti i proprietari e
riferito all’intero ambito di intervento, dovra verificare 1a sostenibilita del singolo stralcio e la successiva
possibilita di attuazione di tutte le previsioni definite per ['ambito stesso nel termine di validita riferito
all’interc ambito.

La convenzione quadro dovra prevedere I'immediata cessione delle aree da destinare alia realizzazione
delle opere di urbanizzazione primaria e ai servizi e attrezzature pubbliche ritenute prioritarie
dail’amministrazione comunale. Le trasformazioni potranno conseguentemente essere attuate per stralci
sulla base di apposite convenzioni che verrannc approvate ai sensi dell’art. 12 L.R. 12/2005 o dell’art. 14,
comma 1his, LR. 12/2005.

5. La convenzione allegata al piano attuative o al permesso di costruire convenzionato, ecitre a quanto
indicato dall’art. 46 L.R. 12/2005 e dall’art. 28-bis D.P.R. 380 /2001, disciplina gli incrementi edilizi
derivanti datle misure di incentivazione edilizia e I'utilizzo dei diritti edificatori derivanti da perequazione
0 compensazione.

. Per le aree ricomprese in ambiti assoggettati a piano attuativo, fino all’approvazione del medesimo
piana ¢ al rilascio del permesso di costruire convenzionato, sono consentiti esclusivamente gli interventi
di cui all’art. 3, comma 1, lettere a), b) del D.P.R. 380/2001; non 2 ammesso il cambio di destinazione
d’uso tra le categorie funzionali definite nell’articoio 15 delle presenti norme. Seno ammessi gli usi
temporanei di cui ali’art. 51 bis della L.R 12/2005.

1. Le aree per servizi e dotazioni da reperire sono definite dal Piano dei Servizi in rapporto alle specifiche
destinazioni da insediare. Esse sono inoltre definite con il supporto dalla matrice strategica (Allegato 2
alle norme del Piano dei Servizi "La matrice dei cluster delle micro-infrastrutiure locali”) orientata a
classificare i cluster dei servizi secondo condizioni e indirizzi di priorita.

Articolo 5. Coefiicientl dl ponderazione per gli interventl comportant] camblo dl destinazione
Fuso

I. Nel caso di interventi di ristrutturazione edilizia o di sostituzione edilizia mediante demolizione e nuova
costruzione (sia tramite intervento edilizio diretto che tramite piano Attuativo) che comportino modifica
della destinazione d’uso da produttiva {(Pr) verso altre destinazioni, la SL esistente viene considerata al
50% per la parte produttiva interessata dalla modifica di destinazione d’uso.

2. Nel caso di interventi di ristrutturazione edilizia o di sostituzione edilizia mediante demoliziong e nuova
costruzione {sia tramite intervento edilizio diretto che tramite Piano Attuativo), che comportino madifica
della destinazione d’uso da produttiva (Pr) verso destinazione a servizi la SL esistente viene considerata
al 100%.

Articolo 6. Disposizioni specifiche per la riduzione delle emissionl dl gas clima-alteranti ed il
raggiungimento delia neutralita carbonica
1. | piani o i programmi attuativi dovranno contenere una relazione che specifichi, anche mediante

certificazioni emesse da organismi accreditati, le iniziative che verranne adottate per la riduzicne

Norme tecniche di attuazione - Piano delle Regole 11



Capoll, Definizioni urbanistiche ed edilizle

Articolo 8, Definizieni urbanistiche ed edilizie

1. Por le definizioni urbanistiche ed edilizie si fa riferimente alla DGR 24 ottobre 2018 n° XI/695
"Recepimento dellintesa tra il governo, le regioni e le autonomie locali, concernente Fadozione del
regolamento edilizio-tipo di cui all'articolo 4, comma | sexies, del DPR 6 giugno 2001 n® 380/2001", cosi
come di seguito riportate.

superficie territoriale (ST) (D.U.1)
Supserficie reale di una porzione di territoric oggetto di intervento di trasformazione urbanistica.
Comprende la superficie fondiaria e le aree per dotazioni territoriali ivi comprese quelle esistenti.

superficie fondiaria (SF) (D.U. 2)
supetficie reale gi una porzione di territorio destinata all'uso edificatorio. E’ costituita dalla superficie
territoriale al netto delle aree per dotazioni territoriali ivi comprese quelle esistenti.

Indice di edificabilitd territoriale (IT) (D.U. 3)
Quantitd massimo di superficie o di volume edificabile su una determinata superficie territorials,
comprensiva dell'edificato esistente. Per superficie si intende la superficie lorda,

Indice di edificabilité fondiaria (IF) (D.U. 4)
Quantitdi mossima di superficie o di volume edificabile su una determinata superficie fendicaria,
comprensiva dell'sdificato esistente. Per superficie si intende la superficie lorda.

Carico urbanistica (V) (D.U. 5)

Fabbisogno di dotazioni territoriali di un determinato immobile ¢ insediamento in relazione alia sua
entitd e destinazione d'usc. Costituiscono variazione det carico urbanistico 'aumento o la riduzione di
tole fabbisogno conseguenti all'attuazione di interventi urbonistico-edilizi ovvero a mutamenti di
destinazione d'uso.

Dotazioni Territoriali {DT) (D.U. 6)

Infrastrutture, servizi, attrezzature, spazi pubblici o di uso pubblico e ogni altra opera di urbanizzazions
e per la sostenibilitd (ambientale, paesaggistica, socio-economicao e torritoriale} prevista dalia legge
o dal piano.

Sedime (D.U.7)
impronta a terra dell‘editicio o del fabbricato, corrispondents alla localizzazione dello stesso sull'area
di pertinenza.

superficie coperta (SCOP) (D.V. 8)

Superficie risultonte dalla proiezione sul piano orizzontale del profilo esterno perimetrale della
costruzione fuor terra, con esclusione degli aggstti e sporti inferiori a 150 m. Gli sporti superiori a 1,50
m sono da considerarsi nella loro interezza.

Norme tecniche di attuczione - Piano delle Regole 14



Superficie permeabile (SP) (D.U. 9)

Porzione di superficie territorigle o fondiaria priva di pavimentazione o di altri manufotti permanent],
entro 0 fuori terrg, che impediscano alle acque meteoriche di raggiungere naturaimente la falda
acquifera

Indice di permeabilita IPT/IPF) (D.V.10)
Rapporto tra la superficie permeabile e la superficie territoriale (indice di permeabilitd territoriale) o
fondiaria (indice di permeabilitd fondiaria),

Indice di copertura {IC) (D.U. 11}
Rapporto tra la superficie coperta e la superficie fondiaria.

superticie totale {(STOT) (D.U.12)
Somma delle superfici di tutti | piani fuori terrg, seminterrati ed interrati comprese nel profilo
perimetraie esterno dell'edificio.

Superficie lorda (SL) (D.U.13)
Somma delle superfici di tutti i piani comprese nel profilo perimetrale esternc dell'edificic escluse le
superfici accessorie.

Superficie utile (SU) (D.u.14)
Superficie di pavimento degli spazi di un edificio misurata al netto deila superficie accessoria e di

murature, pilastri, tramezzi, sguinci e vani di porte e finestre.

Superficie accessoria (SA) (D.U.15)

Superficie di pavimento degli spazi di un edificio aventi carattere di servizio rispetto alla destinazione
d’'uso della costruzione medsesima, misurata al lordo di murature, pilastri, tramezzi, sguinci, vani di
porte e finestre.

La supetficie accessoria riccmprende:

e iportici e I gallerie pedonali;

e iballatoi, le logge, i balconi e le terrazze;

e e tettoie e le pensiline con profonditd superiore a 1,50 m; Je tettoie e le pensiline avent
profonditd uguale o infericre a 1,50 m sone escluse dal computo delle superfici accessoria utile
e lorda;

» le cantine paste al piano interrato, seminterrato o al prime piano fuori terrg, e i vani e locali
interrati e seminterrati, tutti privi dei requisiti per la permanenza continuativa di persone, e |
relativi corridoi di servizio;

» i sottotetti accessibili ¢ praticabili per la sola porzione con altezza pari o superiore a 1,50 m, ad
esclusione dei sottotetti che presentino i requislti richlesti per 1 locali abitakili che costituiscono
superficie utile; i sottotetti accessibili e praticabill con dgltezza inferiore a 1,50 m sono da
intendersi esclusi dal computo delle superfici accessorie, utile e lorda;

¢ ivani scala interni alle unita immobiliari computati in proiezione orizzontale, per ciascun liveilo;

¢ spazi o locall destinati alla sostq, allo monovra e al ricovero degli autoveicoli ad esclusione
delie autorimesse che costltuiscono attivitd imprenditoriale;

« | corridoi ai piani delle camere per le strutture ricettive alberghlere come definite dalla
specifica norma regionale;

« |volumi tecnici;

Norme tecniche di attuozione - Pianeo delle Regole 15



¢ le parti comuni, quali i locali di servizio condominiale in geners, | depositi, gli spazi comuni di
collegamento orizzontale, come ballatoi o corridoi. Gli spazi comuni di collegaomento verticale
quali rampe, montacarichi, scale, ascensori ® relativi sbarchi e gii androni condominiali, sono
esclusi dal computo delle superfici accessoria utile e lorda,

Le murature divisorie tra le superfici accessorie e le superfici lorde saranno considerate tali sino alla
mezzetio del muro comune.

Superficie complessiva (SC) (D.U.16)
somma della superficie utile e del 60% della superficie accessoria S {SC=SU+80% SA).

superficie calpestabile (SCAL) (D.U.17)

superficie risultante dalla somma delle superfici utili (SU) e deile superfici accessorie (SA). Non vanno
owiomente computati due volte murature, pilastri, tramezzi, sguinci, vani di porte e finestre delle
superfici accessorie.

sagoma (D.U. 18)

Conformazione planivelumetrica delia costruzions fuori terra nel suo perimetro considerato in senso
verticale ed orizzontale, ovvero il contorne che viene ad assumere I'edificio, ivi comprese le strutture
perimetrali, nonché gli aggetti e gli sporti superiori 1,50 m.

Volume totale o volumetria complessiva {VT) (D.U.19)
Volume della costruzione costituito dalla somma della superficie totale di cigscun pione per g
relativa altezza lorda.

Piano fuori terra (D.U. 20)
Piano delledificio il cuilivello di calpsestio sia collocate in agni sua parte ad una quota pari o superiors
a quella del terreno poste in aderenza ailedificio.

Piano seminterrato {D.U. 21)

Piano di un edificio il cui pavimento si trova a una quota inferiore (anche solo in parte) a quella del
terreno poste in aderenza all'edificio e il cui soffitto si trova ad una quota superiore rispetto al terreno
posto in aderenza all'edificio. il soffitte dell’'edificio del piano seminterrato pud trovarsi anche solo in
parte ad una quota superiors rispetto al terreno posto in aderenza alle stesso, cosl come indicato
nell'art. 4 della LR, 7/2017.

Piano interrato (D.U. 22)
Pianc di un edificio il cui soffitto si trova ad una quota inferiore rispetto o quella del terreno posto in
aderenza all’edificio.

Sottotetto (D.U. 23)
Spazio comprese tra lintradesso della copertura delledificio e Festradosso del solaio del piano
sottostante.

Soppaico {D.U. 24)

Partizione orizzontale interna proticabile, ottenuta con la parziale interposizione di una struttura
portante orizzontale in une spazio chiuso,

Norme tecniche di attuozione - Piano delle Regole 16



Numero del plani (D.U. 26)
E il numero di tutti | livelli delledificio che concorrono, anche parzigimente, al computo della superficie

lerda (SL).

Altezza lorda {D.U. 26)

Differenza fra lo quota del pavimento di ciascun piano e I quota del pavimento del piano
sovrastante. Per I'ultimo piano dell'edificio si misura Faltezza del pavimento

fino ali'intradosso del soffitto o della copertura.,

Altezza del fronte (D.U. 27)

L'altezza del frente o della parete esterna di un edificio € defimitata:

- ali’'estremitd infariore, dalla quota del terreno posta in aderenza all’edificio prevista dal progetto;

- diestremitd superiore, dalla linea di intersezione tra il muro perimetrale e la linea di intradosso del
solaio di coperturg, per | tetti inclinati, ovvero dalla sommita delle strutture perimetrali, per le
coperture piane.

Altezza dell'edificio (D.U. 28)
Altezza massima tra quella dei vari fronti.

Altezza utile (D.U. 29)

Altezza dsl vano misurata dal pianc di colpestio olfintradosso del selaio sovrastante, senza tener
conto degli elementi strutturali emergenti. Nei iocali aventi soffitti inclinati o curvi, Faltezza utile si
determina calcolando l'altezza media ponderato.

Distanze (D.U. 30)

Lunghezza del segmento minimo che congiunge l'edificio con il confine di riferimento (di proprietd,
stradole, tra edifici o costruzion, tro i front, di zona o di ambito urbanistico, scc.), in modo che ogni
punto della suc sagoma rispetti la distanza prescritta. Ai fini dellapplicazione dell'art. 9 del D.M.
1444/868, la distanza tra fabbricati e misurata su tutte le linee ortogonali al piano dslla parete esterna
di ciascuno dei fabbricati.

Volume techico (D.U. 31)

Sone volumi tecnici | vani e gli spazi strettamente necessari a contenere ed a consentire laccesso alle
apparecchiature degli impianti tecnici al servizio delledificio (idrico, termico, di condizionamento e di
climatizzazione, di sollevamento, elettrico, di sicurezza, telefonico, ecc.).

Edificio {D.U. 32)

Costruzione stabile, dotata di copertura e comunque appoggiata o infissa al suolo, isolata da strade
o da aree libere, oppure separata da altre costruzioni mediante strutture verticali che si elevano
senza soluzione di continuitd dalle fondamenta al tetto, funziohalmente indipendente, accessibile alle
persone e destinata alla soddisfazione di esigenze perduranti nel tempo.

Edificio unifamiliare (D.U. 33)

Per edificio unifamiliare si intende quello riferito ad un‘unica unité immobilliare urbana di proprietd
esclusiva, funziondlimente indipendente, che disponga di unc o pil accessi autonomi dallesterno e
destinato all'abltazione di un singole nucleo famitiare.
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Pertinenza (D.U. 34)
Opera edilizia legata da un rapporto di strumentalitd e complementarietd rispetto alla costruzione
principale, non utilizzabile autonomamente e di dimensioni modeste o comunque rapportate al
carattere di accessorietd.

Balcone (D.U. 35)
Elemento edilizio praticabile e aperte su almeno due lati, a sviluppoe orizzontale in aggsetto, munito di
ringhiera o parapetto e direttamente accessibile da uno o piil locali interni.

Ballatoio {D.U. 36)
Elemento edilizic praticabile a sviluppo orizzentals, e anche in aggetto, che si sviluppa lungo il
perimetre di una muratura con funzione d! distribuzione, munito di ringhiera o parapetto.

Loggia/loggiato {(D.U. 37)

Elemento edilizio praticabile coperto, non aggettante, aperto su almeno un fronte, munito di ringhiera
o parapetto, direttamente accessibile da uno o pit vani interni. Restano ferme dalle possibilité
consentite dalla Legge 39/2004.

Pensilina (D.U. 38)
Elemento edilizio di copertura posto in aggetto dlle pareti perimetrall esterne di un edificio e priva di

montanti verticali di sostegno.

Portico/porticato {D.U. 39)

Elemento edilizio coperto al piano terrenc degli edific, intervaliato da colonne o pilastri aperti su unc o
pid lati verso i frontl esterni delfedificio. Restanc ferme ddlle possibilit consentite dalla Legge
39/2004.

Terrazza {D.U. 40)
Elemento edilizio scoperto e praticabile, realizzato a copertura di paiti delledificio o, munito di
ringhiera o parapetto, direttamente accessibile da uno o pid locali interni.

Tettoia (D.U. 41)
Elemento edilizio di copertura di uno spazio aperto sostenute da una struttura discontinua, adibita ad
usi accessori oppure alla fruizione protetta di spazi pertinenziali,

Veranda (D.U. 42}
Locale ¢ spazio coperto avente le caratteristiche di loggiato, balcone, terrazza o portico, chiuso sui lati
da superfici vetrate o con elementi trasparenti & impermeabil;, parzicimente o totalmente apribili.

Superficie scolants impsrmeabils deil’intervento (D.U. 43)
Superficie risultante dal predotto tra lo superficie interessata dallintervento per il suo coefficiente di

defiusso medio ponderals.

2. Le definizioni di cui dlla citata DGR sono integrate in relazione alla necessitd di adattamento alla
disciplina urbanistica del Piano. Le integrazioni sonoc riconoscibili dal carattere corsivo.

Indlce di edificabilita territoriate (IT)/ fondiaria (IF) - bU3/Du4
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Quantitd massima di supetficie o di volume edificabille su una determinata  superficie
territoriale/fondiaria, comprensiva dell'edificato esistente. Per superficie si intende la superficie lorda.
Tale quantita pud essere determinata,
* in termini diretti mediante la definizione del rapporte tra la Superficie Lorda realizzabile e la
dimensione della superticie territoriale/fondiaria del lotto di riferimento e si esprime in mq/mq
e mediante lapplicazione di una Regola Morfologica, basata suila determinazione delle
copacitd edificatorie attraverso lapplicazione di criteri geometrici, con le modaiita indicate
nelfAllegate  "Schema di Applicazione della Regola Morfologica®, che consentono di
determinare la quantitd di SL massima edificabile, espressa in mq, allinterno del lotto di
riferimento.

Indice di permeabilita (IPT/IPF) - DU10:

Rapporto tra la superficie permeabile e la superficie territoriale (indice di permeabilitd territoriale} o
fondiaria (indice di permeabilité fondiaria).

La superficie permeabile richiesta per gli interventi edliizi é definita dalle definizioni uniformi
(Superficie Permeabile) di cui alic sopra citata DGR.

3. In relazione alle disposizioni specifiche contenute nelle presenti norme relativamente all'edificabilita
degli ambiti di intervento valgono fe definizioni di seguito riportate.

Indice di edificabilita territoriale o fondiaria di Base (I1B)
Quontitd di Superficie Lorda (SL) assegnata di diritto alle aree edificabili calcolata su una determinata
superficie territorialeffondiaria.

Indice proprio (IP)
Quantité di Superficie Lorda (SL) riconosciuta alle aree gid edificate, pari alla SL legitimata presente
sul iotto, eventualments ponderata ai sensi dell'articolo § delle presenti norme.

Indice di compensazione (icomp)

Quantitd di superficie lorda (SL) calcolata su una determinata superficie territoriale/fondiaria
corrglata al trasferimente obbligatorio di diritti edificatori derivanti da misure di compensazions
urbanistica.

Indice di edificabilité minimo per edificare {im)
E dato dalle somma dellindice di base (IB) o dellindice propric (IP}, se maggiore, e dellindice di
compensazione (lcomp}).

Indice di edificabilita territoriale o fondiaria massimo (IM)
Quantitd di superficie lorda (SL) massima raggiungibile per cigscun ambito edificabile nel quale &
suddiviso il territorio calcclata su una determinata superficie territorialeffondiaria.

Distanza dalle strade (DS)

Distanza da codice della strada. Per le strade di tipo E ed F, allinterne del centro abitato la distanza &
di 5,00 dal limite della sede o plattaforma stradale comprendente tutte le sedi viabili sia veleolari che
pedondli ivi incluse le banchine o altre strutture laterali alle predette sedi quando queste siano
transitakili, nonché le strutture di delimitazione non transitabili (parapetti, argini e simili); sono fatti
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saivi eventuali allineamenti prescritti dalle norme di Piano per una migliore composizione
architettonica del fronte strada.

Altezza urbanistica (AU) (D.U. 44)
L'altezza urbanistica, utile ai soli fini della determinazione del volume urbanistico, & definita nella
misura di 3.00 m.

Volume urbanistico (VU) (D.U. 45)

Volurne della costruzione calcolato come prodotto della superficie lorda {SL} di tutti i livelli del’edificio
per l'altezza urbanistica.

Al finl della determinazione degli oneri di urbanizzazione primari e secondari al volume cosi calcolato
& aggiunto it volume derivante dalla superficie accessoria {SA) per 'altezza urbanistica.

Immobili dismessi

Aree ed edificl non residenziali e gia interessati da attivitd economiche o funzioni pubbliche o di
intaresse pubblico, per i quali la dismissione comporti pericolo per la salute e la sicurezza urbong ¢
sociale, ovvero degrade ambientale e urbanistico e per i quali la cessazione delle attivitd insediate,
che deve essere adeguatamente documentata e verificabile, sia intervenuta per oltre il 90% della SL
esistente e da almenc 24 mesi antecadenti la data di presentazione delfistanza.

Immoabili in via di dismissione

Aree ed edifici non residenziali ¢ gid interessati da attivitd economiche o funzioni pubbliche o di
interesse pubblico, per | quali la dismissione comporta pericolo per la saiute e ia sicurezza urbana e
sociale, ovvero degrado ambientale e urbanistico e per i quali la cessazicne delle attivitd insediate,
che deve essere adeguatamente documentata e verificabile, sia intervenuta per almeno it 50% della
SL esistente e da almeno 24 mesi antecedenti la data di presentazione dellistanza.

Lotto libero in ambiti urbani gid edificati
Area mal utilizzata al fini del conteggio deliindice di edificabilitd per interventi edificatori precedsnti,
gid dotata delle opere di urbonizzazione primaria o della cui dotazione il privato si fa carico.

4. In relazione alle disposizioni specifiche contenhute nelle presenti norme relativamente
ai'applicazione della regola morfologica valgono le definizioni di seguito riportate (rif. PDROO -
Aliegate Schema di applicazione della regola morfologica).

Aitezza massima dell’ediflclo (Hmax)
Media aritmetica delle altezze (secondo la definizione uniforme n. 28) degli edifici dei lotti confinanti
con ['orea di intervento e prospettanti su di essa.

Numero teorico di Piani (NP)
Determinato dalfaltezza massima dell’adificio (Hmax) divisa per 3 arrotondate per difetto.

Superficie teorica (Steor)
Superficie del poligono determinato geometricaments dallopplicazicne delle seguenti distanze;
¢ Dai confini: 1/3 dell'altezza dell'edificio di progetto (minimo 5 m)
» Dagli edifici: 2/3 dellaltezza del fronte piu alto tra quello esistente e quello di progetto (minimo
10 m)

Norme tecniche di attuazione - Piano delle Regole 20



« Dalie strade: 5 m e comungue in conformitd alle disposizioni del Codice della Strada
» Dal perimetro del lotto di progetta: 5 m

Superficie di massimo inviluppo (Smi)
superficie minore tra lo Supetficie teorica (Steor) e la supetficie corrispondente al 30% della ST.

Superficie lorda massima realizzabile (SLmax)
Superficie lorda massima realizzabile determinata dal prodotte della superficie di rnassime inviluppo
(smi) per il numero teorico di piani {NP).

5. In relazicne alle disposizioni specifiche contenute nelie presenti norme relativamente alle misure di
prevenzione dei rischi valgono le definizioni di seguito riportate:

Carico Insediativo {Cl)
Si intende it humero totale di persone da insediare considerando il numero di abitanti (residenti} ed il
numero di addetti (implegati in specifici settori: produttivo, commerciale, terziario, ..} previsti.
Indicativamente, nella stima del carico insediativo possono ritenersi idonei | seguenti parametri, o
meno che non vengano individuati diversamente in sede di intervento o seguito di specifica
valutazione:

» labitante ogni 50 mq di SL per la funzione residenziale

s Tabkitante ogni 20 mq di SL per le altre funzioni.

6. In relazione alle disposizioni specifiche contenute nelle presenti norme relativamente al Piano di
rischio ceroportuale valgone le definizioni di seguito ripertate:

Carice Antropico (CA)

Misura lo presenza umana in un determinato immebile (o porzione di esso) ad uso residenziale, in
termini di densitd, e viene convenzionalmente determinato in base allunitd teorica di popolazione,
cio& al numero di persone potenziolmente presenti per superficie lorda di (SL), in riferimento alle
disposizioni vigenti in materia di rischio aeroportuale.

Indice di Affollamento (IF)

Misura la presenza umana in un determinate immobile (o porzione di esso) ad uso non residenziale,
in termini di densitd e di permanenza temporale prolungata e continuativa, e viene
convenzionalmente determinato in base al numero di addetti/100 mq di SL.

Supetficie operativa

Si intende il complesso degli spazi, indoor e outdoor, destinati all‘attivita (cdpdnnoni, uffici, piazzali,
viabilitd interna, area ferroviaria etc.). A tale definizione si fa riferimento quande ci si riferisce alle
funzioni Logistica produttiva {LP) e Logistica commerciale (LC) allinterno delle presenti norme nel
Titola relativo alla disciplina urbanistica del territorio oggetto del Piano delle Regole.

7. Le definizioni di cui al presente articolo non si applicano alle convenzioni urbanistiche gia stipulate e

agli strumenti attuativi approvati, per i quali continuano ad applicarsi le definizioni previgenti. Sono in
ogni caso fatte solve disposizioni diverse contenute nelle Convenzioni gid stipulate.
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8. Le disposizioni delle presenti norme si considerane automaticamente abrogate efo sostituite dalle
norme statali efo regionali, approvate successivamente allentrata in vigore dello stesso, che
intervengance sulle tematiche regolate.
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CapoXilll.  Disciplina del territorio urbano consolidato a elevato grado di trasformabilité

Articolo 59. Ambitl urbani a elevato grado di trasformabilita ~ EGT

1. Definiziene

Tessuti urbani che, per presenza di situazioni di degrado, abbandone o sottoutilizzozione del
patrimonio edilizio esistente, presentano un elevato grado di trasformabilitd e sui quaii le strategie di
piano prioritariamente promuovono gli interventi di rigenerazione urbana e territoriale,

2. Strumenti di intervento
Gli interventi si attuano mediante Piano Attuativo o Permesso di costruire convenzioncato,

3. Parametri urbanistici

Indice di edificabilitd di base (I8): valore maggiore tra la Superficie lorda ssistente (IP),
eventualmente parametrata ai sensi del precedente articolo 5 e la Superficie lorda prodotta in
dpplicazione dell'indice 0,30 mq di SL per mq di ST;
Indice di compensazione (Icomp): 0,85 mq di SL per mq di ST. | conseguenti dirltti edificatori,
derivanti da ambiti interessati da compensazione urbanistico, possone essere in alternativa
monetizzati, a seguito di valutazione da parte del Comune, secondo valori che verranno
definiti e aggiornati mediante specifico provvedimento. Il Comune destina le predette somme
alfacquisizione di aree da destinare a servizi previsti dal Piano dei Servizi. Si precisa che I
quota di compensazione urbanistica non & dovuta per le aree di proprietd pubblica, quaiora
ricomprese dllinterne del’ambito di intervento ed aventi tale regime giuridico allo data i
presentazione dellistanza di piane attuativo.
Indice di edificabilitd minimo per edificare {Im): indica di edificabilita di base (iB) incrementoato
dellindice di compensazione {lcomp); qualora si edifichi una Sl inferiore a quella derivante
daltapplicazione dellindice minimo & in ognl caso devuta ia quota generata dall'applicazione
delf'indice di compensazione;
Indice edificabllitd massimo (IM); valore maggiore tra la Superficie lorda esistente
eventualmente parametrata (IP) e la Superficie lorda prodotta in applicazione dellindice 0,8
mq di SL per mq di 5T,
Altezza degli edifici {(Hmax): Faitezza & definita dal Piano urbanistico attuativo o dal Permessc
di costruire convenzionato. Dovréds essere definita attraverso una lettura di ampio respiro del
contesto edilizio ed urbanistico di riferimento, del rapporto visivo con gli scenori collinari e
Citt& Alta, nonché del ruolo simbolico e identitario rappresentato dalfambito di riferimento.
Distanze:

o dai confini: minimo 5 m

o dagli edifici: minimo 10 m

o dalle strade: minimo 5 m; & fatto salvo quanto previste dal Regolamento. Edilizio e dal

Regolamento di attuazione del Codice della strada

o dal perimetro dell'ambito edificabile: minimo 5 m

Indica di psrmeabilitd: come indicato dal Regolamento edilizio

Lindice di edificabilith massimo pud essere raggiunto mediante acquisizione di diritti edificatori
derivanti da:

compensazione urbanistica di cui all’articolo 10 delle presenti norme
compensazione edilizia di cui all'articolo 1t delle presenti norme
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¢ misure di incentivazione di cui allarticolo 12
* redlizzazions di alloggi classificati come Sa2 in locazicne concordataf/convenzionata (cimeno
il 50% dei diritti edificatori in incremento) e in proprieta convenzionata {non pit del 50% dei
diritti edificatori in incremento)
» diritti edificatori iscritti nel Registro del diritti edificatori.
Per la SL insediata con destinazione a servizi privati convenzionati di particolare rilevanza o interesse,
FAmministrazione potra valutare differenti modalitd o entitd di assolvimento delle superfici di
compensazione urbanistica. In ogni caso ka SL destinata a servizi pubblici non impone il repsrimento
di diritti edificatori derivanti dall'applicazione della compensazione urbanistico.

4. Categorie e strumenti di intervento

Il Fiano Attuative o il Permesso di costruire convenzionato devono essere estesi all'intero ambito di
intervento; eventuali stralci funzionali sono ammessi esclusivaments alle condizioni di cui allart. 4
comma 4 dells presenti norme.

In assenza di Piano Attuativo o Permesso di costruire convenzionato sono ammessi esclusivamente
gli interventi di cui all'art. 4, comma 6,

in relazione alle superfici oggetto di cambio di destinazione d'uso, sempre soggetta a Piano Attuativo
o a Permesso di Costruire Convenzionato, si applica quanto previsto dallarticolo 5 delle presenti
narme.

S. Destinazioni escluse e ammesse al raggiungimento di specifiche condizioni

1. Fatte salve le disposizioni relative al Titolo VI delle presenti norme, non sono ammessi i seguenti usi:
s Rurcle (A)
e Attivitd di autotrasporto (AU)

2. Relativarmente alle Medie strutture di vendita valgono ie disposizioni di cui allarticolo 70 delle
presenti norme in ardine alla loro ammissibilitd.

3. La Logiistica {L)} & ammessa alle seguenti condizioni:

» sino a 5000 mq di superficie operativa, Vinsediamento della funzione Logistica (L) &
subordinata alla dimostrazione della  compatibilits  dellinsediamento  sotto il profilo
delimpatte sul troffico e sulla rete stradale esistente, sulle componenti ambientali e
paesaggistiche e sulle componenti economiche, assumendo gli eventuali criteri derivanti dagli
strumenti di pianificazione regionole e provinciale. Ad esito di tale studio potranno essere
definiti interventl di mitigazione paesaggistica e ambientale;

» oitre 5.000 mq di superficie operativa, finsediamento della funzione Logistica (L), previo
esperimento della Valutazione Ambientale Strategica, @ ammessa in presenza di adeguata
accessibilita dellarea rispetto alle infrastrutture stradali e ferroviarie principali.

6. Disposizioni generali
1. Si applicano le disposizioni relative alla perequazione urbanistica cost come indicato allarticolo 9
delle presenti norme.

2. In ragione delle coratteristiche di rigenerazione urbana e territoriale degli ambiti e in funzione

dell'obbiigo di convenzionomento previsto per i medesimi, per tutti gli interventi soggetti a Piano
Attuativo e Permesso di Costruire Convenzionato & dovuto un contributo di costruzione aggiuntivo
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calcolato sullka base di una valutazione economico-finanziaria a supporto dello quantificazione del
valore economico delle trasformazioni urbanistiche e degli investimenti a esse coliegati, in analogia
aife disposizioni di cui alfarticolo 43 comma 2 quater della LR. 122005 & con riferimento al metodi di
caleolo di cui alla DGR 28 dicembre 2022 n. XI/7729. Per le modalita di determinazione del contributo si
demanda ad apposite Regolamento

3. In fase di redazione del Piano attuativo, ¢ preventivamente alla sua approvazione, dovrd essere
effettuata ta verifica della sostenibilitd trasportistica, della compatibilitd con Fassetto viabilistico e
dellaccessibilitd mediante trasporte pubblico. Inoltre il progetto dovra essere verificato con la
compstente Agenzia del TPL valutando eventuall medifiche/potenziamenti del trasporto pubblico
specifiche esigenze di dotazioni infrastrutturali da prevedere per un adeguato livello di servizio.

7. Disposizioni per I'edilizia sociale
1. AlImeng il 20% della superficie lorda avente destinazione residenziale deve essere destinata alla
realizzazione di edilizia sociale di cui:
* 12% minime dslla superficie lorda destinato alla realizzazione di alloggi classificati come $a2 in
locazione:
e 8% massimo della superficie lorda destinato alla redlizzazione di edilizia convenzionata in
vendita.
La quota del 20% di edilizia sociale di cui al precedente comma & calcolata sulla superficie lorda
avente destinazione residenziale, al nette delle superfici residenziali eventualmente realizzate ai fini
dell'acquisizione dsi diritti edificatori necessari al raggiungimento della soglia dellindice massimo
dello 0,6 mq/mq di ST.

2, Il Comune potra valutare la possibilitd che la guota di edilizii da destinare clla locazione
convenzionata Sa2 possa essere monetizzata secondo valori che verranno definiti e aggiornati
mediante specifice regolamento, stabilendo valori differenziati sulla base della facolta dslfoperatore
di utilizzare o meno i corrispondenti diritti edificatori nelflambite di intervento per la realizzozione di
edilizia residenziale libera. | proventi delle monetizzazioni sono destinati ad alimentare il Fondo
comunale per Iabitare.

Articolo 60. Ambiti urbani a elevato gradoe di trasformabilita destinatl alla residenza innovative -
EGTs

1.Definizione

St trotta prevalentemente di aree gia destinate al Piano di Zona {ex L167/1962) e non ancorg
sviluppate. Tall aree sono destinate dlla realizzazione dl nuovi modelli sperimentali di edilizia
residenziale sociale.

2. Modalitd di intervento e criteri attuativi

Lintervento si attua mediante Progetto di opera pubblica in caso di intervento da parte di soggetti
pubblici; mediante Permesso di costruire convenzionato o Piano attuative negli altri casi.

in ogni caso aimeno il 40% della superficie lorda realizzabite deve essere destinata alla realizzazione
di alloggi classificati come Sa2 dal Piano dei Servizi @ destinati alla locazione convenzionata
accessibile; non pil del 60% della SL pud essere destinata a edilizia convenzionata in vendita.

In aggiunta alla capacita edificatoria residenziale & obbligatoria la realizzazione almeno del 5% di Sal
(sAP{sAT), o condizione che siano disponiblli adeguate risorse pubbliche (comunali, regionaili,
ministeriali} in quota di cofinanziamento e che ne consentano ki realizzazione.
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COMUNE DI BERGAMC Area Ex Reggiani
DUCA VISCONTI DI MODRONE S.P.A.

Foglio 24 Particella 911 Sub. 710

Plano SLmq |
Terma
Residenza 80,00
Cortile esclusivo 320,00
Piano Primo
Residenza 64,00
Bajcone 4,50
Inferrato
Cantina 28,00]

Foglio 24 Particella 911 Sub. 713

Piano | SLmq |

Terra
Produzione 31380,00
Uffici Amministrativi 365,60
Uffici Generale 274,00
Lificio Tecnico 167,00
Uficl 48,00
Laboratorio ' 245,00
Maontacarichi 230,00
Aree coperte/Tettoie 25356,00
Loc. Batterie 35,00
Loc. Caldaia 25,00
Loc. Pompe 35,00
Servizi 188,00
Depositi 1144,00|
Officina 460,00
Fosse/Vasche 1134.00
C.T. 144,00
Cabina Elettrica 110,00
Cabinamento 100,00

Primo
Preduzione 4730,00
Spaccio 930,00
Uficio Tecnico 217,00
Cabina Elettrica 36,00
Deposito 326,00
Scala / Servizi 220,00
Centre Olio 49,00
Cabina Eletfrica 36,00

All Phis




COMUNE DI BERGAMO Area Ex Reggiani

Piano SLmq |
Secondo
Produzione 4070,00
Servizi 160,00
Lfficio Tecnico 214,00
Balcone 14,00
Deposito 590,00
Vano Tecnico 86,00
Terzo
Magazzeno 422000
Servizi 160,00

Foglio 24 Particella 911 Sub. 714

[ Piang SLmq |
Terra

Mensa / Servizi 127400

Pzatio 70,00

Area coperta 1255,00
Primo

[Spogliatoio / Servizi 523,00




SARIN S.R.L.

COMUNE Di BERGAMO Area Ex Reggiani

Foglio 24 Particella 3351 Sub. 701

Piano SLmq |
Tera
Utfici 1510,00
C.T. 1035,00
Serbatoi 814,00
Deposito 36,00
Tettoie 517,00
Primeo
Uffiei 32,00
C.T. 1012,00
Secondo
Soppalco 73,00|
interrato
Uffici 1388,00
Addolcitorifvasche 202,00
Depositi 828,00
Ripostigli 91,00
Servizi 53,00

Foglio 24 Particella 3351 Sub, 702

Pianc SLmq |
Tera
Residenza 185,50

REGGIANI NUOVE INIZIATIVE S.P.A.

Foglio 24 Particelia 943 Sub. 2

Piano SLmgq |
Teira

Residenza 136,00

Ripostigli 2,00

Foglic 24 Particella 943 Sub. 3

Piano SLmq |
Primo
Residenza 73,00|




COMUNE DI BERGAMO Area Ex Reggiani

Foglio 24 Particella 943 Sub. 4

Piano SLmg |
Primo
Residenza 72,00|

Foglio 24 Particella 943 Sub. §

Piano SLmg |
Secondo

Residenza 35,00

Solaio 61,00

Foglio 23 Particella 614 Sub. 706
Feglio 24 Particella 3350 Sub. 1

Piano ! SLmq |

Terra
Depositi/Magazzeni 1680,00
Box 388,00
Serra 66,00
Reparto Produzione 5615,00
Uffici 428,00
Caildaia 23,00
Deposiio 39
Guardiola 3,50
Tettoia 250,00
Pesa 49,00

Primo
Utfici 818,00|
| Interrato
Magazzeno/Ripost. 1200,00
Uffici 345,00
Mensa 294,00
Servizi 325,00
Cabina Elettrica 104,00
Loc. Compressori 29,00
Caldaia 12,00
Frig. 14,00
Intercapedine 457,00
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Stato della bonifica

]

Tipoiogla di bonifica [art. 34 NTA PDR]

5itl bon#icot con Concentrazions Soglio di Contaminarione ﬁcsc} nial suolo, nel ﬁsogtuoém!o g g%icqxgﬁggggmae conformi
e gs.

al limiti di riferimento della Tobelo | ~ Colonna A" Tabwila 1 Allegeto 5 al Titolo v

Bonilica in corsp

oasETTo BERGAMO - Ex Area Reggiani
PESCRIZIONG Piano di Governo del Territorio (P.G.T.)
Piano delle Regole (P.d.R.}
individuazione siti contaminati 8 ambiti oggettc di intervento di bonifica (TAV. 01g)
pragetic 0 cinagnol p data agglamamantn soslituiece acala s ) : N
19.04,2025 fuowi 9cs _A” IL 8 k! S




Sens|bllitd paesaggistica media

OGGETTO BERGAMO - Ex Area Reggiani

DESCRIZIONE Piano di Governo del Territorio (P.G.T.)

Piano delle Regole (P.d.R.)
Sensibiiita passaggistica (TAV. 02)

pragetic d oyt respunsabis datw apgiornament | soalifuincs oy

19,04 2028 fuor scala - -




Ambiti della Rete Verde Comunaie [art. 42 NTA PDR] \

- Ambit! &l ricomposizione paesistica e di ridefinizione del poesaggio urbano |

e BERGAMO - Ex Area Reggiani

DERCRZINE Piano di Governo del Territorio (P.G.T.)
Piano delle Regole (P.d.R.)
Rete verde e passaggic (TAV. 03)

ot disog nato rosponsabil data sggicmaments | sosftuiste acsln

18.04,2028 fuor! acals




Assetto urbanistico generale

Documento di Piano
| rolarita strategiche delia Rigenerazione - PSR

Piano delle Regole

Disciplina nel Tessuto Urbano Consolidato

geeETTO BERGAMO - Ex Area Reggiani
PESCRIZIONE Piano di Governo del Territorio (P.G.T.)
Piano dslle Regole (P.d.R.)
Disciplina del Piano delle Regole {TAV. 04}
progetts bis ot aggismamente sostituiges BuEls

19.04.2025 fusn scalp




Suolo urbanizzato

DGBETTO BERGAMO - Ex Area Reggiani

DESGRIZIONE Piano di Governo del Territorio (P.G.T.)

Piano delle Regoele (P.d.R.})
Consumo di suclo al 2023 (TAV. 06¢)

progstie digegre disegnatars resporsabie dats aggiomamenis susiituisce scala

19.04.2025 fuorl scala




~ Suolo urbanizzato

'_ A aree sottoutilizzate, inutilizzate, dismesse, degradate

OGGETTO BERGAMO - Ex Area Reggiani

DESCRIZIONE Piano di Governo del Territorio (P.G.T.)

Piano delle Regale (P.d.R.)
Consumo di suclo ; Elementi di anallsi (TAV. 06g)

progetio disdgr divhgnaton reaponsetis daia Agplemanants. sosbhisce scaka

19.04 2028 fuer! 3cala .




ﬁ'f'l’f Suclo urbanizzato

4 eSS

D Polarit stretegiche della rigensratione dal documento g piono e ambiti od elevalo grado di trosformabiita del glono deile regole
con destinazione prevolentements non residenziale

CONSUMO D1 BUOLO STATO DI FATT (2023 _rl'n'rﬂnll_'nm
M— ~ eyl 2‘:‘? ey .-- e r— :.ee;ﬂ:,-:\.-.waﬁ- —_'-;— -—‘i . i
URBADIZZATO R e -z o
TOTALE (MQ) 45304 40304 40.304,

oBeETTo BERGAMO - Ex Area Reggiani

PESCRIBONE Piano di Governo del Territorio (P.G.T.)

Piano delle Regole (P.d.R.)
Censumo di suolo : Progetto paesaggistica (TAV. G6d)

progatiy agnn diasgnators rasponaabile dats aggiomamento | sosthuiscs soaka

19.14.2025 ; fuori sals B
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1. INTRODUZIONE

Tecnitalia Ingegneria, facendo seguito all’incarico ricevuto dalla Real Estate Division
della Advanced Global Solution AGS SPA, ha provveduto ad eseguire la campagna di
indagine prevista dal Piano di Indagine Ambientale, preliminarmente condivisa con gli
Enti (Comune di Bergamo, Provincia di Bergamo ¢ ARPA Lombardia), relativa all’area

“Ex Reggiani” situata in via Via Legrenzi, 15 a Bergamo.

Nella presente relazione sono illustrati i risultati di tale indagine, eseguita sui terreni, sul
materiale di riporto e sulle acque di falda, nei mesi di maggio e giugno 2023 in

contraddittorio con gli Enti.

Ares ex Reggiami - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risultati IAP
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2. ESECUZIONE DEL PIANO DI INDAGINE

2.1. Premessa

Il Piano di Indagine ¢ stato eseguito, in contraddittorio con gli Enti, nei mesi di maggio ¢

giugno 2023 e ha previsto:

¢ indagini di tipo diretto sulla matrice suclo mediante esecuzione di trincee e carotaggi,
prelievo di campioni di terrenc ed esecuzione di analisi chimiche di laboratorio;

e prelievo di campioni di materiale di riporto al fine di eseguire le analisi previste dalla
normativa,

s screening della qualita dell’acqua di falda, superficiale e profonda, attraverso il

prelievo dei campioni sia da piezometri esistenti che di nuova realizzazione.

Nei paragrafi seguenti sono descritte le modalita esecutive delle indagini, il programma
analitico ed i risultati ottenuti.

2.2, Caratterizzazione dei terreni
2.2.1. Strategia di campionamento

Come riportato nell’Allegato 2, Parte 1V, Titolo V del D.Lgs. 152/06, per ogni matrice
ambientale investigata (suolo, sottosuclo, acque sotterranee) si possono presentare due
principali strategie per selezionare 1’ubicazione dei punti di indagine:

1. la scelta ¢ basata sull’esame dei dati storici a disposizione e su tutte le
informazioni sintetizzate nel modello concettuale preliminare e deve essere
mirata a verificare le ipotesi formulate nel suddetto modello in termini di presenza,
estensione e potenziale diffusione della comiaminazione; questa scelta € da
preferirsi per i siti complessi gualora le informazioni storiche e impiantistiche a
disposizione consentano di prevedere la localizzazione delle aree pitt vulnerabili
e delle pit probabili fonti di contaminazione [“ubicazione ragionata™]

2. lascelta della localizzazione dei punti é effettuata sulla base di un criterio di tipo
casuale o statistico, ad esempio campionamento sulla base di una griglia
predefinita o casuale, questa scelta e da preferirsi ogni volta che le dimensioni
dell’area o la scarsita di informazioni storiche e impiantistiche sul sifo non

permettano di ottenere una caratierizzazione preliminare soddisfacente e di

Area ex Regglan - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risulat IAP
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prevedere la localizzazione delle piu probabili fonti di contaminazione

[ “ubicazione sistematica”]

3. A seconda della complessita del sito, i due approcci di cui sopra possono essere
applicati contemporaneamente in funzione del differente utilizzo delle aree del
sito. In particolare, nella scelta dei punti di indagine si terrd conto della diversita
tra aree dismesse e/o libere da impianti e aree occupate da impianti, collocando
i punti di campionamento in corrispondenza dei punti di criticita, valwtando nel
contempo la configurazione impiantistica e lo schema dei relativi sottoservizi.

Sulla base delle informazioni emerse dal modello concettuale preliminare, si & provveduto
a posizionare i punti d’indagine secondo un criterio misto, statistico-casuale e ragionato.
In particolare con il sistema statistico-casuale sono state caratterizzate le arec mai
indagate precedentemente, mentre con il criteric ragionato sono stati caratterizzati i centri
di pericolo /o approfonditi i risultati delle indagini pregresse di alcuni punti che in

passato avevano mosirato criticita.

In totale sono state realizzate 17 trincee e 44 carotaggi, 5 dei quali sono stati atirezzati a
piezometri.
L’ubicazione ed il numero dei punti di campionamento sono stati concordati sul campo

con i tecnici di ARPA ed & riportata in All. 1.

2.2.2. Modalita di prelievo dei campioni di terreno

Sondaggi

I sondaggi sono stati eseguiti, mediante impiego di una sonda meccanica, a carotaggio
fino alla profondita di 5 m.

Per quanto concerne il punto di indagine situato in corrispondenza della cabina elettrica
(R41), il carotaggio & stato effettuato al di fuori del locale con inclinazione di circa 30°
per raggiungere il terreno sottostante il locale stesso.

I sondaggi attrezzati a piezometro invece sono stati spinti fino a 21 m posizionando la
parte fenestrata della tubazione da quota - 3 m a fondo foro. I carotaggi sono stati effettuati
mediante impiego di una sonda meccanica e sono stati realizzati a carotaggio continuo

fino a 5 m, mentre da 5 m a 21 m la perforazione & avvenuta con distruzione del nucleo.

Area ex Reggiani - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risultati TAP
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Durante il carotaggio continuo sono state adottate tutte le precauzioni necessarie adatte a
mantenere intatte le caratteristiche chimiche dei materiali prelevati nei campioni,
consentendo un recupero del terreno superiore all’85%.

L¢ carote recuperate hanno un diametro minimo di 101 mm,

Il campicnamento ¢ avvenuto ai seguenti intervalli dal piano campagna:

e quota 0-0,5+1 m;

e quota 2+3 m;

e quota 4+5 m.

Ad eccezione dei seguenti punti di indagine in cui sono stati prelevati solo due campioni:
e RI18 e R20 a causa della presenza di un piano interrato;

» R38 a causa della presenza di un vuoto nella parte superiore;

» R39 a cansa della presenza di uno strato di cemento nella parte superficiale.

Tutti i campioni prelevati sono stati sottoposti ad analisi chimiche.

Irincee
Le trincee sono state realizzate con un escavatore meccanico cingolato munito di benna

e sonio state approfondite fino a quota pari a circa 4-5 m rispetto al p.c.

H campionamento & avvenuto ai seguenti intervalli dal piano campagna:

¢ quota (~]1 m;

e guota 1-2+2-3 m;

* guota 4-5 m (fondo scavo).

Ad eccezione dei punti di indagine R14 e R26 in cui sono stati prelevati solo due campioni
definiti sulla base di evidenze stratigrafiche.

Tutti i campioni prelevati sono stati sottoposti ad analisi chimiche.

La formazione dei campioni ¢ avvenuta al momento delt’estrazione per evitare il pericolo
di perdita di sostanze volatili.

Ogni campione (sia dai sondaggi che dalle trincee) € stato diviso in tre aliquote: una &

Area ex Reggiani - Yia Legrenzi 15, Bergamo — Risultati [AP
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andata al laboratorio per essere analizzata come specifico campione, una seconda & stata
consegnata ai tecnici dell’Ente Pubblico di Controllo ed una terza é stata opportunamente
conservata per eveniuali analisi di verifica e riscontro.

Le aliquote di terreno sono state riposte in contenitori di vetro, contrassegnati con i dati
necessari all’analisi e sigillati ermeticamente; i campioni infine sono stati conservati alla
temperatura di circa 4 °C fino all’esecuzione delle analisi chimiche.

Tutte le operazioni di campionamento sono state comunicate con congruo anticipo agli
Enti competenti cosicché hanno potuto effettuare i prelievi di terreno in contraddittorio

per la necessaria validazione delle analisi di parte.

2.2.3. Analisi chimiche sui campioni di terveno

Sulla base di quanto emerso dall’analisi del ciclo produttivo e delle sostanze utilizzate
nelle diverse lavorazioni nonché dalla tipologia dei centri di pericolo individuati, sui
campioni di terreno & stato ricercarto un set analitico di base e, se necessario, uno o pil
set analitici integrativi.

Intab. 2.1 e Tab. 2.2 si riportano i parametri dei diversi set analitici ¢ i punti in cui sono

stati ricercati.

Tab. 2.1 - Set analitici

SET BASE

Metalli (Arsenico, Cadmio, Nichel, Piombo, Rame, Zinco, Mercurio, Crome tot, Cromo VI)
Idrocarburi pesanti C>12
IPA

SET INTEGRATIVO 1
Ammine aromatiche

Fenoli

SET INTEGRATIVO 2
PCB

SET INTEGRATIV(Q 3
C<12

Solventi clorurati e alogenati
SET INTEGRATIVO 4
C=i2

BTEXS

Ares ex Reggiani - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risultati IAP
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Tab. 2.2- Punti di indagine e relativi set analitici

Punto SET BASE SET 1

SET 2 SET 3 SET 4

RI1-RY

RI16+R17
R20-R21 X
R34-R40
R3%+R50
Pz]+Pz5

Ri0=RI1
RI18+R20
R23+R33
R42-R48

w4
P

R12

R13+R15

R41

pd | P | P | e

R51=R56

X

I campioni di terreno sono stati sottoposti alle analisi chimiche riportate in Tab. 2.3.

Come previsto dalla normativa, i campioni consegnati in laboratorio sono stati privati in

campo della frazione maggiore di 2 cm.

La determinazione delle concentrazioni dei parametri ricercati & stata eseguita sulla
frazione secca fine (<2 mm), successivamente riproporzionata alla percentuale di frazione

fine sul campione di terreno passante al vaglio di 2 cm per il confronto con i limiti

normativi imposti.

Tab. 2.3- Set analitico adottato sui campioni di suolo e metodiche di prova

COMPOSTO METODO ANALITICO

Atsenico EPA 3051A 2007 + EPA 6010D 2018
Cadmio EPA 3051A 2007 + EPA 6010D 2018
Nichel EPA 3051A 2007 + EPA 6010D 2018
Piombo EPA 3051A 2007 + EPA 6010D 2018
Rame EPA 3051A 2007 + EPA 6010D 2018
Zinco EPA 3051A 2007 + EPA 6010D 2018
Mercuric EPA 3051A 2007 + EPA 6010D 2018

Cromo VI CHNR IRSA 16 Q 64 Vol 3 1986 + APAT CNR

IRSA 3150 C Man 29 2003
Cromo tot EPA 3051A 2007 + EPA 60100 2018
Idrocarburi pesanti C>12 ISC 16703:2004

Idrecarburi leggeri C<12 EPA 5021A 2014 + EPA 8015C 2007
Solventi clorurati € alogenati EPA 5035A 2002 + EPA 8260D 2018
BTEX EPA 5035A 2002 + EPA 8260D 2018

Area ex Regpianl - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risultati IAP
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PCE EPA 3550C 2007 + EPA 8270E 2018
Ammine aromatiche EPA 3550C 2007 + EPA 8270E 2018
Fenoli EPA 3550C 2007 + EPA 8270E 2018
IPA EPA 3550C 2007 + EPA 3630C 1996 + EPA
8270E 2018

2.3. Caratterizzazione dei materiali di riporto

Ai sensi dell’art. 41 del D.L. 21 giugno 2013, n. 69, convertito in legge dali’art. 1, comma
1, della legge 9 agosto 2013, n. 98, le matrici “materiali di riporto” devono essere
sottoposte a Test di Cessicne in conformita a quanto disposto dall’art. 9 del Decreto del

Ministero dell’Ambiente 5 Febbraio 1998 e s.m.i.. Sulla base dei risultati del Test di

Cessione i materiali di riporto devono:

e in caso di conformita: rispettare quanto previsto dalla legislazione vigente in materia
di bonifica dei sit contaminati;

e in caso di non conformita: essere gestite neli'ambito dei procedimenti di bonifica, al
pari dei suoli, utilizzando le migliori tecniche disponibili ¢ a costi sostenibili che
consentano di utilizzare I'area secondo la destinazione urbanistica senza rischi per la
salute e per I'ambiente.

Durante 1a campagna d’indagine ambientale & stata rilevata ia presenza di materiale di

riporto e si & provveduto pertanto a prelevare 4 campioni, in corrispondenza dei punti di

indagine R14, R15, R26, R31, al fine di eseguire le analisi previste dalla normativa.

Il numero e ['ubicazione dei campioni sono stati definiti, in contraddittorio con ARPA,

in funzione deil’ubicazione e dell’estensione dei materiali di riporto rilevati.

2.4. Caratterizzazione delle acque di falda

Al fine di verificare la piezometria locale e ’eventuale contaminazione delle acque di

falda, sia superficiale che profonda, sono stati utilizzati:

e 9 piezometri gia presenti nell’area realizzati nel 2016: P2, P2bis, P3, P3bis, SC5, SC7,
SC8, SC9Y;

e 6 piezometri di nuova realizzazione: P1, Pzl, Pz2, Pz3, Pz4, Pz5.

Tali piezometri sono stati terebrati a diverse profondita (Tab. 2.4) al fine di poter valutare

la qualita delle acque sia della falda superficiale che della falda profonda.

Area ex Reggiani - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risultati IAP
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Tab. 2.4 - Profonditd dei piezometri

Piezometri superficiali

P2 Prof. 4,2 m da b.p.
P3 Prof. 3,7 m da b.p.
SC5 Prof, 5,3 m da b.p.
SC7 Prof. 8,9 m da b.p.
SC8 Prof. 8,4 m da b.p.
SC9 s
Piezometri profondi

P1 Prof, 21 m da b.p.
P2 bis Prof. 20 m da b.p.
P3 bis Prof. 19,50 m da b.p.
P4 Prof. 17,00 m da b.p.
PZ1 Prof. 2] m da b.p.
PZ2 Prof. 21 m da b.p.
PZ3 Prof. 21 m da b.p.
PZ4 Prof. 21 mdab.p.
PZ5 Prof. 21 mdab.p.

P1 e Pz3 sono posizionati idrogeologicamente a monte dell’area, P2 € P2bis sono situati
in posizione centrale ¢ P3, P4, SC5, SC7, SC8, SC9, Pz1, Pz2, Pz4 e Pz5 costituiscono i

riferimenti di valle.

L’ubicazione dei piezometri & riportata in All 2.

Il campionamento dei piezometri, al fine di garantire riscontri significativi, & stato attuato

con la seguente procedura:

a)

b)

c)
d)

c)
f}
g)

h)

misura della profonditd del piezometro rispetto al livello di riferimento, per
verificarne ’idoneitd al campionamento;

misura del livello idrostatico rispetto al livello di riferimento;

calcolo del volume d’acqua contenuto nella colonna (volume specifico);

stima della portata dell’emungimento in funzione delle caratteristiche della pompa ¢
della profondita di prelievo (verificare la curva caratteristica della pompa);

calcolo del tempo necessario a sollevare § volumi specifici;

verifica delle condizioni di pulizia della pompa;

posizionamento della pompa a fondo foro (1’estremitd inferiore della pompa deve
essere sollevata di circa 1 m rispetto la base della colonna d’acqua);

avviamento del pompaggio e prelievo del campione al termine del sollevamento dei

primi 3 volumi specifici purché sia avvenuta la completa chiarificazione dell’acqua.

Area ex Reggiani - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risultati AP
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Sulla base di quanto emerso dall’analisi del ciclo produttive ¢ delle sostanze utilizzate
nelle diverse lavorazioni nonché dalla tipologia dei centri di pericolo individuati, nelle

acque di falda sono stati ricercati i parametri elencati in Tab. 2.5.

Tabella 2.5 - Set analitico e metodiche analitiche per le acque di falda

COMPOSTO METODO ANALITICO
Allyminio EPA 6020B 2014
Arsenico EPA 60208 2014
Cadmio EPA 6020B 2014
Cromo VI APAT CNR IRSA 3150C Man 29 2003
Cromo tot EPA 6020B 2014
Mercurio EPA 6020B 2014
Nichel EPA 60208 2014
Piombo EPA 6020B 2014
Rame EPA 60208 2014
Zimnco EPA 6020B 2014
Ferro EPA 6020B 2014
Manganese EPA 60208 2014
Idrecarburi pesanti (C10-C40) UNIEN IS0 9377-2 2002
Idrocarburi leggeri (C<10) EPA 5021A 2014 + EPA 8015C 2007

EPA 5021A 2014 + EPA 3015C 2007 + UNI EN

Idrocarburi espressi come n-esano
1809377-2:2002

Alifatici clorurati cancerogeni EPA 5030C 2003 + EPA 8260D 2018
Alifatici clorurati non cancerogeni EPA 5030C 2003 + FPA 8260D 2018
Alifatici alogenati cancerogeni EPA 5030C 2003 + EPA 8260D 2018
PA EPA 3510C 1996 + EPA 8270E 2018

Ammine aromatiche EPA 3510C 1996 + EPA 8270E 2018
Cloruri APAT CNR IRSA 4020 Man 29 2003

Nitrati APAT CNR IRSA 4020 Man 29 2003

Solfati APAT CNR IRSA 4020 Man 29 2003

Fenoli e clorofenoli EPA 3510C 1996 + EPA 8270E 2013

Area ex Reggiani - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risnltati IAP
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3. VALORI DI SCREENING-OBIETTIVO

I valori di screening-obiettivo sono quelli definiti dalle Concentrazioni Soglia di
Contaminazione (CSC) riportate:

e inAll 5, Tab. 1, Col. A, del D.Lgs. 152/06 per i terreni;

e in AlL 5, Tab. 2, del D.Lgs. 152/06 per le acque.

Area ex Reggiani - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risultati IAP
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4. RISULTATI DELL’INDAGINE AMBIENTALE

4.1. Risultati delle analisi chimiche di laboratorio sui campioni di terreno

I risultati ottenuti dalle analisi chimiche di laboratoric hanno rilevato diversi superamenti
dei limiti normativi previsti per la destinazione d’uso verde/residenziale (Col. A di Tab.
1, Allegato V, Titolo V, Parte IV del D.Lgs. 152/06) nei seguenti punti di indagine: P1,
R2, R8,R10,R11, R12,R13, R14, R15, R16, R17, R18, R28, R29, R31, R33, R34, R37,
R41, R45, R53, R56, PZ1, PZ4.

In tre campiont (R14, R31, R41) ¢ stato riscontrato anche il superamento dei limiti
normativi previsti per la destinazione d’uso commerciale/industriale (Col. B di Tab. 1,
Allegato V, Titolo V, Parte IV del D.Lgs. 152/06).

Tali risultati, espressi in mg/kg s.s., sono riportati in All. 3, in forma tabellare, in All. 4
come Rapporti di prova ed in All. 1 in forma grafica.

Nel seguito si riporta un breve commento per i singoli parametri analitici che sono stati

ricercati.

4.1.1. Metalii

Arsenico

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) di Arsenico nel suolo riferita alla
destinazione d’uso verdefresidenziale di un’area, ai sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte IV-
Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, ¢ pari a 20 mg/kg s.s.

La presenza del metallo & stata rilevata in tutti 1 punti di indagine ma la concentrazione &
risultata superiore ai limiti previsti per la destinazione d’uso verde/residenziale solo nei
seguenti campioni:

s R29 (prof. 0,4+1 m)- 24,7 mg/kg 5.5.;

e R34 (prof 4+5 m)—22,2 mg/kg s.s.;

¢ R37 {prof 4 m)-22,2 mg/kg s.s.

Cadmio

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) di Cadmio nel suolo riferita alla
destinazione d’'uso verde/residenziale di un’area, ai sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte IV-
Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, ¢ pari a 2 mg/kg s.s.

Area ex Reggiani - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risultati [AP
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La presenza del metallo & stata rilevata in tutti i punti di indagine ma la concentrazione &

risultata superiore ai limiti previsti per la destinazione d’uso verde/residenziale solo nei
seguenti campioni;

e R2 (prof. 0+1 m)— 2.4 mg/kg s.s.;

e RIl1 (prof. 0,4+1 m) - 2,3 mg/kg s.5.;

¢ R31 {prof. 0,2+] m)— 6,1 mg/kg s.5.;

s PZ1 (prof. 0,3+1 m)- 5,7 mg/kg s.s..

Cromo totale

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) di Cromo totale nel suolo riferita alla
destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai sensi def D.Lgs. 152/06 - Parte IV-
Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, & pari a 150 mg/kg s.s.

La presenza del metallo ¢ stata rilevata in tutti i campioni ma la concentrazione & risultata

sempre al di sotto del limite previsto per ia destinazione d’uso verde/residenziale.

Cromo Vi

La concentrazione soglia di contaminazione {CSC) di Cromo VI nel suolo riferita alla
destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte IV-
Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, & pari a 2 mg/kg s.s.

La presenza del metallo non & stata rilevata in alcun campione,

Mercurio

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) di Mercurio nel suolo riferita alla
destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte IV-
Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, ¢ pari a 1 mg/kg s.s.

La presenza del metallo € stata rilevata in pochi punti di indagine ma in due campioni la
concentrazione ¢ risultata superiore ai limiti previsti per la destinazione d’uso
commerciale/industriale:

¢ Rl4 (prof. 03,5 m)— 5,5 mg/kg s.s.;

e R31 (prof. 0,2+1 m) - 29,1 mg/kg s.5..

Area ex Reggiani - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risultati IAP
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Nichel

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) di Nichel nel suolo riferita alla
destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte IV-
Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, & pari a 120 mg/kg s.s.

La presenza del metallo & stata rilevata in futti i campioni ma le concentrazioni registrate

sono state sempre al di sotto del limite previsto per la destinazione d’uso
verde/residenziale.

Piombo

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) di Piombo nel suolo riferita alla
destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte IV-
Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, ¢ pari a 100 mg/kg s.s.

La presenza del metallo ¢ stata rilevata in tutti i punti di indagine ma la concentrazione &
risultata al di sopra del limite previsto per la destinazione d’uso verde/residenziale solo
nei seguenti campioni:

* R2 (prof. 0+1 m) - 231 mg/kg s.s.;

» R31 (prof. 0,2+1 m) - 108 mg/kg s.5.;

» PZ1 (prof. 0,3+1 m) - 153 mg/kg s.s..

Rame

La concentrazione soglia di coniaminazione (CSC) di Rame nel suolo riferita alla
destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte IV-
Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, é pari a 120 mg/kg s.s.

La presenza del metallo & stata rilevata in tutti i punti di indagine ma la concentrazione &
risultata al di sopra del limite previsto per la destinazione d’uso verde/residenziale solo
nei seguenti campioni:

+ RI17 (prof. 0,3+1 m) - 350 mg/kg s.5.;

e R28 (prof. 2+3 m} - 290 mg/kg s.s..

Zinco
La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) di Zinco nel suolo riferita alla
destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte IV-
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Titolo § - Allegato V - Tab. 1, Col. A, ¢ pari a 150 mg/kg s.s.

La presenza del metallo & stata rilevata in tutti 1 punti di indagine ma la concentrazione é
risultata al di sopra del limite previsto per la destinazione d’uso verde/residenziale solo
nei seguenti campioni:

e R2 (prof. 0+1 m) - 707 mg/kg s.s.;

¢ RS (prof. 0+1 m) - 226 mg/kg s.s.;

s RI10 {prof. 0,41 m) - 162 mg/kg s.s.;

o RI11 (prof. 0,4+1 m) - 471 mg/kg s.s.;

e RI16 (prof 0,3+1 m) - 271 mg/kg s.8.;

¢ RI16 (prof. 2+3 m) - 160 mg/kg s.5.;

¢ P1 (prof. 0,2+1 m) - 207 mg/kg s.5.;

* R28 (prof. 2+3 m) - 169 mg/kg s.s;

¢ R31 (prof. 0,2+1 m) - 1132 mg/kg s.5;

s R4] (prof. 0,4 m) - 227 mg/kg s.s;

e PZ1 (prof. 0,3+1 m) - 1013 mg/kg s.s..

4.1.2. Idrocarburi Policiclici Aromatici (IPA)

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) degli IPA nel suolo riferita alla
destinazione d’uso verde/residenziale di un'area, ai sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte [V-
Titolo § - Allegato V - Tab. 1, Col. A, varia in funzione del composto.

I risultati delle analisi hanno rilevato la presenza di alcuni composti, in concentrazioni al
di sopra del valore limite per la destinazione d’usc verde/residenziale, nei punti di
indagine:

R2 {(prof. 0+1 m),

s Rl14 (prof. 03,5 m);

¢ RI5 (prof. 0+2 m);

¢ RI15 (prof. 4 m);

» PZ1 (prof. 0,3+1 m);

e Pl (prof. 0,21 m).

Area ex Reggiani - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risultati IAP
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4.1.3. Composti Organici Aromatici (BETXS)

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) dei Composti Organici Aromatici
(BETXS) nel suolo riferita alla destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai sensi
del D.Lgs. 152/06 - Parte IV- Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, varia in funzione del

cOmposto.
La presenza di Composti Organici Aromatici non ¢ stata rilevata in alcun campione.

4.1.4. Composti Alifatici Clorurati Cancerogeni

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) dei Composti Alifatici Clorurati
Cancerogeni nel suolo riferita alla destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai
sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte IV- Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, varia in funzione
del composto.

La presenza di Composti Alifatici Clorurati Cancerogeni & stata rilevata in pochissimi
punti di indagine ma nei seguenti campioni la concentrazione rilevata € superiore ai limiti
per la destinazione d’use verde/residenziale:

+ R28 (prof. 4+5 m);

o R33 (prof. 0,2+1 m);

» R33 (prof. 2+3 m);

e R45 (prof. 4+5 m),

e R53 (prof 4+5m);

* R56 (prof. 4+5 m).

4.1.5. Composti Alifatici Clorurati Nen Cancerogeni

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) dei Composti Alifatici Clorurati Non
Cancerogeni nel suolo riferita alla destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai
sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte IV- Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, varia in funzione
del composto.

La presenza di Composti Alifatici Clorurati non Cancerogeni & stata rilevata in pochissimi
punti di indagine ma nei seguenti campioni la concentrazione rilevata & superiore ai limiti
per la destinazione d’uso verde/residenziale:

e RI10 (prof. 45 m);
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Pagina 18 di 21



e R45 (prof 4+5m);
e R56 (prof. 0,4+1 m).

4.1.6. Composti Alifatici Alogenati Cancerogeni

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) dei Composti Alifatici Alogenati
Cancerogeni nel suolo riferita alla destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai
sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte IV- Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, varia in funzione
del composto.

La presenza dei Composti Alifatici Alogenati Cancerogeni non ¢ stata rilevata in alcun
campione.

4.1.7. Policlorobifenili (PCB)

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) dei PCB nel suolo riferita alla
destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte IV-
Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, varia in funzione del composto.

La presenza dei PCB non ¢ stata rilevata in alcun campione.

4.1.8. Hdvocarburi C<I2

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) di Idrocarburi leggeri (C<12) nel
suolo riferita alla destinazione d’use verde/residenziale di vn’area, ai sensi del
D.Lgs. 152/06 - Parte IV- Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, & pari a 10 mg/kg s.s.

La presenza di Idrocarburi C<12 non ¢ stata rilevata in alcun campione.

4.1.9. Idrocarburi C>12

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) di Idrocarburi pesanti (C>12) nel
suolo riferita alla destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai sensi del D.Lgs.
152/06 - Parte IV- Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, ¢ pari a 50 mg/kg s.s.

La presenza di Idrocarburi pesanti (C>12) & stata rilevata in diversi punti di indagine ma
in due campioni la concentrazione & tisultata superiore ai limiti previsti per la destinazione
d’uso verde/residenziale:

e RI12 (prof 0,5+1 m) - 55 mg/kg s.s.;

Area ex Reggiani - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risultati IAP
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R13 (prof. 0,5+1 m) — 273 mg/kg s.5.;

R14 (prof. 0+3,5 m) — 65 mg/kg s.s.;

P1 (prof. 0,2+1 m) - 74 mg/kg s.s.;

PZ4 (prof. 0,3+1 m} - 66 mg/kg s.5.;

In un campione R41 (prof. 2+3 m) & stato rilevato anche il superamento del limite previsto

per Ia destinazione d'usc commerciale/industriale con una concentrazione pari a
1288 mg/kg s.s.

4.1.10. Ammine aromaltiche

La concentrazione soglia di contaminazione {CSC) di Ammine aromatiche nel suolo
riferita alla destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai sensi del D.Lgs. 152/06 -
Parte IV- Titolo § - Allegato V - Tab. 1, Col. A, varia in funzione del composto.

La presenza dei Ammine aromatiche non ¢ stata rilevata in alcun campione.

4.1.11. Fenoli Clorurati

La concentrazione soglia di contaminazicne {(CSC) di Fenoli Clorurati nel suolo riferita
alla destinazione d’uso verde/residenziale di un’area, ai sensi del D.Lgs. 152/06 - Parte
IV- Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, varia in funzione del composto.

La presenza dei Fenoli Clorurati non & stata rilevata in alcun campione.

4.1.12. Fenoli non Clorurati

La concentrazione soglia di contaminazione (CSC) di Fenoli non Clorurati nel suolo
riferita alla destinazione d’use verde/residenziale di un’area, ai sensi del D.Lgs. 152/06 -
Parte IV- Titolo 5 - Allegato V - Tab. 1, Col. A, varia in funzione del composto.

La presenza dei Fenoli non Clorurati non & stata rilevata in alcun campione.

4.2, Risultati delle analisi chimiche di laboratorio sui campioni dei materiali di
riporto

Nel corso della campagna di indagine sono stati prelevati 4 campioni di materiali di

riporto in corrispondenza dei seguenti punti di indagine:

s R14 (prof. 0+3,5 m);

Area ex Repgian{ - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risultati IAP
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e« RI15 (prof. 0~2 m);

e R26 (prof. 0+3,5 m);

¢ R3I1 (prof. 0,2+1 m).

I campioni sono stati sottoposti a Test di Cessione, secondo le metodiche ed i limiti
previsti dal D.M. 5 febbraio 1998 ¢ s.m.i.

Gli esiti del test di cessione (All. 3 e All. 4) sono risultati conformi ai limiti deli” Allegato
3 del DM 05.02.1998 in tutti i campioni.

4.3. Risultati delle analisi chimiche di laboratorio sui campioni di acqua di falda
Sulla base dei valori registrati con piezometri profondi e piezometri superficiali sono state
ricostruite due carte (All. 2) relative alla piezometria della falda superficiale e della falda
profonda.

I risultati delle analisi, espressi in pg/l, sono riportati in All, 3, in forma tabellare, ¢ in
All. 4 come Rapporti di prova.

Falda superficiale

Gli esiti analitici hanno mostrato, in tutti i piezometri, il superamento dei valori limite per

numerosi parametri appartenenti alla famiglia dei solventi Alifatici clorurati cancerogeni e
non cancerogeni, di alcuni metalli (ferro, manganese, nichel, alluminio) e, in un caso (SC9)
di idrocarburi totali.

Falda profonda
Gli esiti analitici hanno mostrato, in tutti 1 piezometri, il superamento dei valori limite per

numerosi parametri appartenenti alla famiglia dei solventi Alifatici clorurati cancerogeni e

non cancerogeni e di alcuni metalli (ferro, manganese, nichel).

Area ex Reggiani - Via Legrenzi 15, Bergamo — Risultati IAP
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BARBARA RATTI CARRARA INGEGNERE
Certificato BGB-1401-ML19

RELAZIONE DI CALCOLO INDENNITA DEFINITIVA DI ESPROPRIO - RAPPORTO DI VALUTAZIONE

OGGETTO: R.G. 1549/2024 TRIBUNALE DI BERGAMO

REALIZZAZIONE DELLA LINEA TRAMVIARIA T2 DELLA VALLE BREMBANA BERGAMO-VILLA D’ALME

CUP: H21D18000120001
DETERMINAZIONE DEFINITIVA INDENNITA DI ESPROPRIO, ex art. 21 dpr 327/2001

DITTA: DUCA VISCONTI DI MODRONE 5.P.A.
{ESPROPRIO E OCCUPAZIONE TEMPORANEA)
RIF. ID 29 PIANO PARTICELLARE ESPROPRIO D PROGETTO DEFINITIVO

TERNA: Geom. LUCA MUTTI, Tecnico Proprieta espropriata
Geom. EROS LOCATELLI, Tecnico Autorita espropriante
Dott. Ing. BARBARA RATTi CARRARA, Terzo Tecnico nominato

Bergamo, i xx Ottobre 2024

deposito a cura del terzo tecnico
dott. ing. Barbara Ratti Carrara
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1. AUTORITA’ COMMITTENTE

Il.mo PRESIDENTE TRIBUNALE DI BERGAMO, Dott. CESARE DE SAPIA, con riferimento all’accoglimento n. cronol.
043/2024 del 03/04/2024 istanza deposita da Tramvie Elettriche Bergamasche SpA TEB il 08/03/2024.

2. PROCEDIMENTO

N.1549/2024 V.G., determinazione ex art. 21, co. 4. dpr 327/2001, promosso dalia AUTORITA ESPROPRIANTE TRAMVIE
ELETTRICHE BERGAMASCHE SPA (nel seguitc TEB SPA} nel confrenti di DUCA VISCONTI Dt MODRONE S.P.A. {nel seguito
DVM $pA), indirizzo in atti.

3. TECNICI DI FIDUCIA DELLE PARTI

Seom. LUCA MUTTI, con studio professionale in Milano, via Carlo de Angell n. 3, luca.mutti@geopec.it {e p.c.

duca.visconti.di.modrone.spa@legalmail.it), per la Proprieta espropriata.

Geom. EROS LOCATELL), con studle professionale in Bonate Sopra (BG), via Europa n. 7, eros.locatelli@geopec.it, per la

Autorita espropriante.

| Tecnici di ambe le Parti si sono segnalati per ia fattiva collaborazione.

4. TERZO TECNICO INCARICATO

Dott. Ing. BARBARA RATTlI CARRARA, con studio professionale in Bergamo, via XXIV Maggio n. 37,

barbara.ratticarrara@ingpec.eu

Certificazione delle Competenze di 2° livello come INGEGNERE ESPERTO IN SISTEMI EDILIZI per la Specializzazione
INGEGNERIA ECONOMICO-ESTIMATIVA, Certificato CERT ing ADVANCED n. BGB-1401-ML19 primo rilascio del 22 luglio
2019 dall’Agenzia Nazionale per la certificazione delle competenze degli ingegneri, Organismo accredIitato da ACCREDIA.

Certificato Competenze n. 1062 Valutatore Immobiliare - Livello Avanzato primo rilascio del 06/11/2017 da EN.L.C. S.r.i.,
Organismo accreditato da ACCREDIA, in conformita alla NORMA UNI 11558:2014 e in accorde alla UNI PdR 19:2016.

Nellespletamento dell’incarico ricevuto, il terzo tecnico opera in assenza di conflitto di interessi,

STUDIO VLA XXIV MAGGIO, 37 BERGAMO C.F. RTTBBR73P60A246) P_IVA 04014870168 e-mail ing. barbara@rattistudico.it 2]



BARBARA RATTI CARRARA INGEGNERE
Certificato BGB-1401-ML19

5. SOPRALLUOGO

Il sopratluogo & state esperito in data 28/06/2024 (si rimanda a relative Verbaie).

6. STOPO DELLA VALUTAZIONE

La Valutazlone & stata richiesta al fine di determinare la indennita definitiva di esproprio, ai sensi del dpr 327/2001 e

s.m.i., della proprietd DVM SpA, posta in Comune di Bergamo (BG) e interessata dal lavor! dl realizzazione della linea

tramviaria T2 DELLA YALLE BREMBANA BERGAMO-VILLA D'ALME CUP: H21D18000120001.

Sono stati in proposite esaminati:

v

Progetto definitivo linea tramviaria T2 DELLA VALLE BREMBANA BERGAMO-VILLA D'ALME CUP:
H21D12000120001, riferimenti in atti: estratti relativi alla area in esame rappresentati nel seguito;

Progetto esecutivo linea tramviaria T2 DELLA VALLE BREMBANA BERGAMO-VILLA D'ALME CUP:
H21D13000120001, estratti relativi alla area in esame rappresentati nal seguito;

Decreto di occupazione d'urgenza preordinata alf’esproprio e di determinazione in via provviscria delle
indennita n. 2 del 28/08/2023 del Dirigente autoritd espropriante Dott. Ing. Giuliano Lorenzi;

LINEA TRAMVIARIA T2 DELLA VALLE BREMBANA BERGAMO-VILLA D’ALME CUP; H21D18000120001, Verbale
Sato di consistenza e presa di possesso del 22/09/2023, Ditta n. 1 DUCA VISCONTI DI MODRONE 5.P.A., Comune
di Bergamo CT fg. 24 mappale 911 (g, in fatto, CF mappale 911 sub. 712 & sub. 713);

Comune di Bergamo (BG) CDU122/2023, rilasclato vista la domanda presentata il 15/05/2023 (P.G. n. 138685)
dai COMUNE Di BERGAMO - SERVIZIO MOBILITA E TRASPORT!: P.G.T. pubblicato in data 21/07/2010 B.U.R.L.
n. 29 (stralci inquadramento) prorogato con Dellberazione del Consiglio comunale 02-10-2017, n. 115;
Osservazionl dei 11/11/2022 a firma Dott. Fulvio Sogni, legale rappresentante pro-tempare DUCA VISCONTI DI
MODRONE 5.P.A.;

Dichiarazioni di non accettazione indennita espropriativa deposito del 10/10/2023 a firma Dott. Fulvio Sogni,
legale rappresentante pro-tempore DUCA VISCONTI DI MODRONE 5.P.A,;

Relazione di consulenza tecnica stragiudiziale 2023 del 25/05/2023 a firma Geom. Luca Mutti, per |a Propriet3
espropriata;

Masterplan “Da fabbrica a citta. Rigenerazione urbana ex Reggiani” AGSProject/Pessina/De8_Architatti, Aprile
2023,

Quadro strategico di sintesi DP3.8 Ambito strategico 8 “La porta delle Valli” agg. al 19/11/2018;

Delibera n. 4 del 2024 Commissione Provinciate Espropri Provincia di Bergamo.
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7. UBICAZIONE, ACCESSIBILITA’

L'area in esame & posta in zona centrale del Comune di
Bergamo, all'interno del quartiere Santa Caterina e nella
zona denominata quartiere Finardi appartanente alla

previgente 3° Circoscrizione cittadina. L'ambito & distante

circa 1,0 km dai centro cittadine, nel quadrante nord-est
sviluppatosi da tempo come prima area edificata a ridosso
del “Borgo d’Oro” e nelle immediate vicinanze di un punto

di interesse sovralocale: |a Villa Grismondi Finardi.

Dimora storica di rilievo, le cui origini sembrano risalire sin
allepoca medicevale, diventa nel Settecente punto di
ritrove culturaie della Cittd grazie alla poetessa Paolina
Secco Suardo, meglio conosciuta come Lesbia Cidonia e,
passata nel Novecento alla Famiglia Finardi, viene
trasformata in parte di quelle che eranc le sue nelle sue aree
a parco nel quartiere signorile omonimo, molto ambite

anche oggigiorno.

L'ambito stretto & connotato dalle testimonianze dei siti
commerciali e produttivi dismessi, sorti nel secolo scorsoin
posizigne di connessione tra il quartiere e tl tracciato dei

traffici verso la Valle Brembana. Oltre ai collegamenti

infrastrutturali, anche in progetto, molto comodi sono i
servizi di mobilitd pubblica territoriale, tuttt disponibili
nell'immediate intorne; cos! come lo sono le sedi dei servizi

pubblici e privati primari, posti nel centro del capoluogo a

breve distanza. Emergono significative presenze

| commerciali e di impiantisca sportiva, fra le quali non si pud

tacere la imprenditoriale emergenza — in senso concreto e
di importanza sempre crescente - del Gewiss Stadium. Alla area si ha accesso diretto dal compendio di via Tito Legrenzl,
attraverso gli spazi comuni, ma il confine delle stesse & in stretta connessione con il preesistente tracciato ferroviario

della Val Brembana ora via di riqualificazione nella nuova linea T2 oltre la Via Bezzecchi.

STUDIO V1A XXTV MAGGIO, 37 BERGAMO C.F. RTTBBR73P60A246] P IVA 04014870168 e-mail ing. barbara@raitistmdio, it 4]



BARBARA RATTI CARRARA INGEGNERE
Certificato BGB-1401-ML 1%

8. DESCRIZIONE, STATO DI MANUTENZIONE, STATO LOCATIVO

Per tutto quanto non

espressamente qui riferito

rispetto al tema progettuale
della nuova linea tramviaria
T2 della VALLE BREMBANA
BERGAMO-VILLA D'ALME

st fa espresso riferimento al

Progetto esecutivo e, in

i i

particolare, ai

Lotti
2-4 Rev.De
3-1 Rev.C, cui

risultano
associate le
schede
esproprio 5/33

e 6/33, tutte

illustrate per

comodita di gestione.

Si segnala che, come gia a Verbale di Stato di conslstenza e presa dl possesso del 22/09/2023, I'area in esame risulta
essere interessata sia da esproprio {circa 2.054,00 mq) che da occupazione temporanea (circa 405,00 mq), assuntl

durante i lavor del collegio sulla base del progetto cad, per conferma dei dati rilevabili dal progetto esecutive.

Per quanto attiene alle sue caratteristiche, ne emerge la diretta discendenza dalla stretta pertinenzialitd al comparto
produttivo in disuso cui afferisce (i comparto Ex Reggiani), che rappresenta da tempo per l'intera Citta una criticita da
rsolvere, anche urbanisticamente, al finl di una normalizzazione in slcurezza, ambientale e sociale, per il recupero della

vivibilitd dell’intero intorno.
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in particolare, I'area in

esame e localizzata
nella porzione sud del
comparto unitario
censito alla Scheda
d’Ambito At_i25
{ricompresa nel
Quadro Strategico di

Trasformazione ASS —

la Porta delle Valifi),

ovvero quella porzione

dal

interessata manufatti
degradati del sub-comparto

Reggiani Tessile.

Sl segnalava in loco la presenza
di ripostigli, vasche e cisterne,
tettoie e relativa impiantistica
varia a servizio, nonché dl
sottoservizi in prossimitd di

difficlle posizionamento; lungo

il tracciato a confine era

descrittoc un  mure  in

calcestruzzo, con soprastante harriera in ferro a disegno semplice, di altezza media pari a circa 180 em.

L'esame del luoghi & stato possibile solo dall’esterno del suddetto muro per Indisponbilitd delle chiavi di accesso ai
cortili (cfr. Verbale del 28/06/2024), ma si ritiene ragionevole confermare le precedenti risultanze e di cio si & tenuto
conto nella determinazione. In particolare, non sono state escludibili a priori problematiche correlate zlla presenza di
inquinanti nel comparto, ma il collegio ha valutato di considerarne plausibile una incidenza ordinariamente attesa sulla

base del solo esame visivo fatto: si imanda zlla Sezione 21 per le limitazioni di dettaglio.

Qui rigssumendo, si sottolineano le condizioni di degrado, disuso e stato libero apparente dall’esterno caratterizzanti
le aree dellintero comparto Ex Reggiani, necessariamente trattabili per sola unitariet3 in ragione, anche, del loro

inquadramento urbanistico.
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9. DATI CATASTALI E CORRISPONDENZE

Parte delle aree interessate da esproprio e occupazione temporanea & rappresentata dal sub. 712 della particella 911,
identificato catastalmente come hene comune nen censibile appartenente alla relativa partita speciale, per Il quale, in

ragione dello specifico classamento, non & direttamente derivabile dalla banca dati la posizione degli Intestati associata.

Tuttavia, nel caso specifico, ia Ditta intestataria in Catasto Fabbricati della particella in esame & univocamente
individuabile nella sola DVM SpA cui & associata I'intera quota del diritto dei subb. 713 e 714, questi rappresentanti i
diversi corpi df fabbrica edificati sul sedime 911 come censito in Catasto Terreni: detta condizione esclude,

catastalmente, equivoci in ordine alla titolarita delle aree in esame.

immobili - Catasto dei Terroni Comune: BERGAMOD (AT94)(BG) Visura del 08/10/24
DAT] IDENTIFICATIVI DATI DI CLARSAMENTD
N . ! Supsrficla | Raddiio
Foghio Parliceila Bub. Porz.] Cuality Classe: povs [ Daid X Aglarb :
ENTE
1 24 511 URBANO 49.875
Unitd immobiliari - Cailasio del Fabbricali  Comune: BERGAMO {A794)(BG} Visura de! 08/10/24
intestazione depli immaobili:
N DATI ANAGRAFICI DIRETT E ONERI REALL
DUCA VISCONTI DI MODRONE S.P.A., sede in MILANO (MI} g
1 progrieta 11
C.F. 04972330965
DATI IDENTFICATIVI DATI B CLASSAMENTO
R : ! __ 3 :
Sezione Urbana{ Foglio | Parfcala | Sub. | Zona | MO Campoda | Classe Comalstenza  Rendia
] ]
1
1 4 }- 211 J 712 ‘ b.e.ne,

Nois  [Unith Immobiliare Interessata in fatto da modifica proprieta per espropriu_e!o ocoupazione temporanga, censite
come b.c.n.c. ai subb. 713 e 714, ATTENZIONE! Si segnala che | peso del diritto & stato derfvata s partire dalls unita
immobiliari principali costituent] | fabbricati edificati sul sedime della particella 911 e verificando, per ciascuna,
l'intestazione catastale in capo alla sola DVM SpA. Posizione Intestati non visibiie in banca dati Agenzia delie Entrate
Direzipne Provinglale df Bergamo Ufficio Territorio,

N DATI ANAERAFICI DIRITTE E ONERL REALY
"~ 7IDUCA VISCONTI DI MODRONE S.P A, sede in MILANO [M)) B T
T ek 04972330065 proBiase te

DATY IDENTIFICATIVI DATI D CLASSAMENTO

M Sezone Ubena| Fogilo | Periosta |  Sub. | Zona m Colegota | Ciosse Coneislenze.  FRendils

2 24 913 713 % 0/1 € 336.000,00

Note |Unita immobiliare interessata in fatto da modifica proprieta per esproprio /o occupazione temporanea.

La posizione degli Intestati & guella risultante in banca dati telematica alla attualita: la conformita di intestazione &

assunta sulia base delle informazioni dedotte da visura.
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Le porzioni oggetto di esame sono oggi reppresentate catastalmente come parte del mappale 911; dovra procedersi a
frazionamento per la certa individuazione delle superfici da espropriare {circa ma. 2.054,00 gravanti sui diversi

subalterni, ma considerati nell'intero in ragione della unitarietd di Intestazione catastale come dettagliato alla Sezione
15). La rappresentazione in mappa & sostanzjaimente conforme allo stato dej luaghi.

10. CONFINI

Delia particella 911 come rappresentata oggi in corpo solo, cui dovranno stralciarsi le aree da espropriare: particelle

3351, 3350, Via Tito Legrenzi, Canale Serio e particella 3161.

La certa individuazione dei confini della porzione in esproprio potrd seguire solo ad avvenuto Frazionamento della

particella 911.

11, TITOU PROPRIETA’

Sezione esclusa dalla presente trattazione.

12. ATTIURBANISTICO-EDILIZI E CONFORMITA’

Alla attualita di valutazione, per le aree in esame, ii CDU122/2023 relativo a Documento di Piano, Piano delle Regole e
Piano dei Servizi del P.G.T. def Comune di Bergamo (approvato con Delibera CC n. 86 del 14/05/2010 & pubblicato sul
B.U.R.L n. 29 in data 21/07/2010 e 5.m.i.) - cosl inquadrava il lotto 911:

—> area interna al Tessuto Urbano Consolidato intersezione completa per circa 49665,42 mq pari al 100%
dell’ares;

—* area intema a ALLEGATQ 2 — SCHEDE DI PROGETTO DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE, At_i25 ~ Reggiani
intersezione completa per circa 49663,17 mq pari al 100% dell’area;

—> sistema insediativo "Cittd in Trasformazione ~ AT — Ambit] di Trasformazione” intersezione completa per circa
49417,75 mq pari al 99,5 %;

—» sistema ambientale, Ambiti di valore paesaggistico — ambientale, Sistema delle acque superficiali “Ri — Reticolo
{drico” intersezione parziale per circa 179,58 mq pari al 0,36 % dell’area;

—+ sistema Infrastrutturale “Ve — Viabilité principoie e secondario esistente” intersezions parziale per circa 67,47

mq pari al 0,14 % dell’area;
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0BG

= Carta del Consumo di Suolo L.R. 31/2014: Superficie urbanizzata — Area della rigenerazione da Ambito di

Trasformazione (DdP) con funzioni prevalentemente residenziali — Intersezione completa per circa 49417,75
mq pari al 99,5 % dell’area;

— Fasce di rispetto del reticolo idrico: 'area & interessata dalla presenza della fascia di rispetto del reticolo idrico
consortile — intersezione per circa 1471,35 mq pari al 2,96 % dell’area;

— Fasce dirispetto del reticolo idrico: I'area & interessata dalla presenza della fascia di rispetto del reticole idrico
minore ~ intersezione per circa 930,15 mq pari al 1,87 % dell’ares;

—> Vincolo aeroportuale: altezza massima mt € 282,89 mt s..m. intersezione parziale per circa 291,53 mq pani al
0,59 % dell"areg;

-+ Vincolo aeroportuale: altezza massima compresa tra 274,95 mt e 280,00 mt s.L.m. intersezione parziale per
circa 10765,45 mq pari al 21,68 % dell'area;

— Vincolo aeroportuale: altezza massima compresa tra 280,00 mt e 300,00 mt s.L.m. intersezione parziale per
circa 38607,60 mq pari al 77,74 % dell’area;

— Vincolo di rispetto ferro-tramviario: intersezione parziale per circa 161,89 mq pari al 0,33 % dell’area;

— Sensibilitd paesistica dei luoghi: classe bassa intersezione parziale per circa 44977,22 mq pari al 90,56%
dell’area;

-+ Sensibilita paesistica dei luoghi: classe media intersezione parziale per circa 4688,21 mq part al 9,44 % dell’area.
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Lo stato dei luoghi visitati ngn contrasta le regolamentazioni urbanistiche.
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13. DOTAZIONI IMPIANTISTICHE, CERTIFICAZIONI

Le aree in esame sono interessate dalla presenza di impianti in disuse e dalla verosimile presenza di sottoservizi {l cuf

certo posizicnamento resta da individuare.

Non sono state fornite certificazioni.

14. SERVITU’ ATTIVE E PASSIVE

In prima analis!, nulla da segnalare: non sono stati forniti i titoli di proprieta.

15. DETERMINAZIONE DELLE CONSISTENZE

La terna tecnica ha lavorato sulla base delle consistenze individuate nelle Schede n. 5/33 e 6/33 del Piano Particellare
di espraprio allegato al Progetto esecutivo {rif. Verbale terna tecnica del 16/07/2024) a conferma di quelie contenute

nel Verbale di state di consistenza e presa di possesso del 22/09/2023, sottoscritto da ambe le Parti.

Dati contenuti nel verbale di stato consistenza e presa di possesso:

proprieta complessiva DVM SpA: esproprio -> 2.054,00 mq

occupazione temporanea -> 405,00 mq

Dati accordati dalla terna come base per la valutazione:

proprieta complessiva DVM SpA: esproprio -> circa 2.054,00 mq

occupazione temporanea -> circa 405,00 mg

Le consistenze certe delle porzioni da espropriare potranno essere definite solo a frazionamente avvenuto della

particella 911, come pil volte richiamato sopra.

16. INDAGINE Di MERCATO, ANALISI DI MERCATO

L'indagine & stata mirata ai segmenti di mercato: 1) residenziale defle abitazioni in edifici di nuova edificazione di
ordinarie dimensioni, inserite in contesto consolidatamente urbanizzato; 2) commerciali, medie dimensioni di vendita;
3) commerciali, di vicinato; 4) housing universitario; tuttl per verifica indiretta del datl relativi alle specifiche aree

pertinenziali.

Nel merito, I'indagine effettuata attraverso le banche dati disponibili e attraverso gli operatori specializzati di zona ha
evidenziate una indisponibilita di cespiti comparabili accessibili al mercato, in ragione dellappartenenza delle aree

ali'ambito di trasformazione specifico caratterizzato da multifattoriale complessita. Tuttavia, la zona restituisce
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continuativa appetibilita per il segmento residenziale e per | segmenti qui comelati nello specifico attribuibile agli

immeobili di nuova costruzione di elevate capacitd prestazionali {anche, dal punto di vista energetico).

17. METODO DI STIMA

La Valutazione dalle aree in esame & stata condotta per Trasformazione sulla base delle consistenze progettuali
contenute nel Masterplan presentato alla Amministrazione Comunale con deposito del mese di Aprile 2023, nel quale
veniva progettata la rigenerazione delf’intere Ambite At_i25 Reggiani (superficie fondiaria complessiva: 103.600 mag;
capacita edificatoria complessiva s.l.p. max : 87.400 mq; superficie totale In sviluppo s.l.p. progetto: 73.213 maq), i cui
dati unitari di costo e ricavo sono stati computati sulla base di quelli ordinari come rilevabili dal mercato e dalla

bibliografia specializzata per la zona specifica:

1.A Il valore venale connesso alla riduzione del valore patrimaniale per effetto della sottrazione di mg 2.054,00 alla
complessiva estensione delle unitd immobiliari censite ai subb. 712-713 per esproprio & stato calcolato essera parl
a 80,00 €/mq mediante comparazione con i dati rinvenuti, verificando che il risultato ottenuto potesse ritenersl
attendibile entro il range ragionevolmente Indicate dalla bibliografia di settore anche mediante Yutilizzo del
metodo a valore complementare (il dato nan trascura che la Proprieta vedra si ridotta la sua estensione territoriale,
ma con impatto trascurabile sull intero e tale da non inficiarne sostanzialmente la possihilita di trasformazione per
rigenerazione urbana d’ambito (superficie catastale complessiva pari a circa 104.590,00 mq);

2.A Il valore connesso al danno sublto per la presenza d! cantiere operativo & stato complessivamente detemminato
essere hon incidenta e non riconesciblle in ragione del fatto che il cantiere per la realizzazlone della nuova
infrastruttura procede 2 ritmi serrati - e gia ogei ¢ relazionato uno stato avanzamento lavori al 23% (fonte,
https: lebr t) =, con previsione di avvic servizio a Luglio 2026, mentre lo sviluppo dell’iter
amministrative di approvazione del masterplan, della convenzione e dei permessi di costruire nell’ambito
dell’accordo convenzionato risultano, sempre al’oggi, ancora allo stato embrionale: non sono poste in essere allo
stato condizioni limitanti interferenziali;

3.A . Il valore connesso al danno sublto per la presenza delle stazioni in progetto & stato complessivamente
determinato essere non incidente e non riconoscibile in ragione del conseguente apprezzamento dei valori
previsionali di ricavo, sia sullesistente che sul progettato, proprio in ragione della prossimita e comodita della

nuova infrastruttura.

| dati cosi ottenuti possono, verasimilmente, ritenersi sovrapponibili a quelli che sarebbero derivati da accordi sanciti
tra soggetti equamente nen condizionati, indipendenti e con interessi opposti, ove le due parti avessero agito con eguale
capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione: gli stessi sono parimenti verosimilmente rappresentativi di esiti

compiuti di trattativa. Il valore venale del soggetto - corrispondente in dottrina al pil probabile valore di mercato - &
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stato determinato senza trascurare tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinsache del bene, cosi come conosciuto

all'esame visivo dei luoghi; nel merito, si rimanda espressamente a limitazioni e assunzionl.
La Valutazione deila indennita di sola occupazione & stata condotta sulla base dei dati di cui al punto precedente:
LB llvalere connesso 2lla guantificazione della Indennith spettante per la occupazione temporanea & stato calcolato

ex art. 50, co. 1. dpr 327/2001.

18. DETERMINAZIONE DEL VALORE COMPLESSIVO DI ESPROPRIO

il d.p.r. 327/2001 e s.m.i. richiede |a valutazione del Valore di mercato del soggetto da espropriare: la presente

trattazione esula dall'investigare basi altre di Valore.

datf superficie da progetto esecutive
]

. superficie axproprio sub perdita valore
ot dettaglic intestazioni PERDITA VALORE
o ° - fmnj _ specifico lotto K]
m | VM 3pA 2.054,00 | ¢ 184.860,00
valore unitario perdita valore [€/mag)] superficie esproprio complessiva [mql
30,00 205400 £ 184.860,00
' \ dannn cofrelato alla presenza del cantlere T2 alla dats
- fatta dettaglia Inzestaziond o determinetione dalla indennith definitiva [€] | o Mo CANTIERE
a1 DVM SpA {,00 € R
]
I lotto dettagiio intestazioni danry correiato alla prasanza stazioni T2 [€] DANNG STAZION]
Y S . oA . e ]
| s DVM Sph 0,00 . .
WALDRE COMPLESSIO DEFINITIVO £ 124 250,00

A tale Valore di mercato & associato un valore unitario pari a €£/mq 90,00,

19. DETERMINAZIONE DELLA INDENNITA' DEFINITIVA DI ESPROPRID

Sulla base della suddetta valutazione, si & provveduto alla determinazione della indennita di esproprio nella sua
consistenza definitiva dipendente da: indennitd derivante dal valore venale in funzione della superficie da risarcire per
esproprio; indennita aggiuntiva derlvante da risarcimento danni diversi; indennita derivante dal valore di mercato in
funzione della superficie da indennizzare per I'occupazione temporanea che, in ottemperanza al D.P.R. 327/2001, spetta
agll espropriati ai sensi defl’art. 22 Bis comma 5 e dovra essere calcolata ai sensi dell’art. 50, dalla data di immssione in

possesso alla data di corresponsione dell’indennita di espropriazione. Cid, come previsto dalla norma cogente.
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datl superficie da progetto esecutivo
911 proprieth QUCA VISCONTI DI MODRONE 5PA

sup. espioprio {my) 2.054,00 | umitaria esproprivf€/maj 90,00 indennitd definitiva esproprio € 184,.860,00
sup. oot temp. fma] 405,00 unitatia cee. temp. j€/ma*anno} 7,50 indennith definitive occ. temp. €/anmo  3.037,50]

Dati superficie da confermare ad avvenuto frazionamento della particella 911; modalith erogazione e tempistiche come

da note in calce & scheda Verbale di Stato di consistenza & presa di possesso.

20. OPERAZIONI TERNA TECNICA

In aggiunta alle operazicni che i diversi Tecnici hanno svolte singolarmente per tutto il periodo di approfondimento, gli
incontri collegiali hanno preso awvio in data 28/06/2024, con accesso congiunto ai luoghi, e sono proseguiti nelle date
16/07/2024-03/09/2024, nella sede TEB 5PA in Ranica (BG), e 30/07/2024, in piattaforma ZOOM.

Il lavoro collegiale si € distinto per il clima di serena e fattiva collaborazione, come si auspica In tutti quei casi di studio

the affiancanc la utilitd pubblica all’interesse legittimo della proprieta,

21. COMDIZIONI LIMITANTI E ASSUNZIONI

Con riferimento alle metodiche standardizzate, |a valutazione & stata condotta con i [imit! seguenti:

1. 1l collegio ha valutato I'area con le caratteristiche qualitative di composizione del suo materiale cos! come
conoscibile dal solo esame visivo esperito sul luoghi: eventuali criticita in ordine a presenza di agenti inquinant!
{oltre i limiti di ordinarieta verosimilmente ipotizzabili a base dei relatlvi costi nella determinazioni dei
quantitativi economici utilizzati per la Trasformazione) che dovessero emergere da analisi strumentali di
dettaglic compositive granulometrico sono escluse daila presente trattazione;

2. |l collegio ha valutato df considerare "unitarietd del comparta descritto alla scheda At_i25 Reggiani come
elemento caratterlzzante tutte le aree in esso contenute, a prescindere da titolarita e destinazione d'uso;

3. |l colleglo ha valutato di procedere, in funzione di esiti di bonaria chiusura, sulla base del Masterplan
presentato alla Amministrazione Comunale nell’Aprile 2023, i cui dati di consistenza sollo fandanti le

valutazicni qui relazionate.

Inoltre, assumendo che:

1. L'interesse pubblico sia equamente sovrapponibile a quello, legittimo, privato;

2. | datinoti sianc guelli desumibili dalla documentazione elencata alla Sezione 6;
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Il frazionamento dell"area restitulsea dati di superficie contenuti entro uno scostamento pari al 10% rispetto ai
valori stimati per I'esproprio all'interno del Piano particellare, confermato nella consistenza in esproprio e in
occupazione temporanes;

Il danno derivato dalla presenza del cantiere all'ambito territoriale in esame sia non riconoscibile In ragione
del’iter amministrativo di sviluppo dell'eperazione ancora allo statc embrionale;

Il danno derivato per la presenza dell'infrastruttura in prossimita dei luoghi sia, nella sostanza, equilibrato
dalt'apprezzamento di valore dei corpi di fabbrica in previsione per la loro vicinanza 2 nuova infrastruttura di
collegamento rapido con il centro del capoluoge cittadini e, di i, verso tutti i punti di interesse locale,
provinciale, regionale e nazionale. A guesto si correli il fatto che la presenza del tracciato, e delle opere
correlate, & parte esplicitata nelle previsioni di masterplan 2023;

Lo scenario a breve sia quello maggiormente aderente al reale delle tempistiche della fase espropriativa, poiché
la complessita dell'intervento di rigenerazione urbana, la molteplicitd degli attori in gioco, la scala delle
economie preventivate e la necessita di coinvolgimento di soggetti altamente gualificati per ia gestione
dell'intero sviluppo immobiliare in concreto lascia verosimilmente presagire tempi pili lunghi rispetto a queili
celeri della cantieristica infrastrutturale;

Gli scostamenti in accuratezza dei risultati derivanti da approssimazioni e troncamenti da calcolo automatico

siano, nella sostanza, ininfluenti rispetto ai risultati derivant! da calcolo manuale con base dati a tabelle,

Per le assunzioni di dettaglio dei titoli, dei dati e delle consistenze funzlonali alla valutazione si rimanda ai relativi capitoll.

STUDIO VIA XXIV MAGGIO, 37 BERGAMO C F. RTTBBR73P60A246] F IVA 04014870168 ¢-mail ing barbam@rattistudio it
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22, CONCLUSIONI

I presente Rapporto di Valutazione quale Relazione definitiva ai sensi della norma procedurale & redatto al solo 5COpOo
sopra specificate: in assenza di preventivo formale accordo, & vietata I'utilizzazione per finalita diverse da quelle per cui
& stato redatto. il terzo tecnico, anche in rappresentanza dei Tecnici delle Parti, declina ogni responsabilita per P'utilizzo
da parte di terzi del Rapporto e di tutte le informazioni in esso contenute - ivl compresi nominativi e somme — salvo
guants diversamente autorizzato per iscritio.

la valutazicne & resa in ossequio a metodiche e prassi indicate dalla comunitd scientifica, fatti salvi | limiti
precedentemente espressi. L'esecuzione della stima & compiuta alla data di chiusura del Rapporto, 1l Valore & riferito

alla data dicuiall’art. 32 co. 1.
Il Valore determinate nel presente rapporto rappresenta If valore congruo per lo scopo di valutazione.
Per esplicita dichiarazione a mezzo pec ricevuta dalle Parti, rispettivamente:

= indata...ew... Geom. Luca Mutti per espropriali adotta/non adotta (compilare)

- indata .......... Geom. Eros Locatelli per TEB SPA adotta/non adotta (compilare)
la presente determinazione della definitiva indennita di esproprio {ex. art 21).
L'indennita definitiva & ADOTTATA ALUNANIMITA/A MAGGIORANZA (compilare)
Bergamo, || x¢/10/2024

Con cid ritenendo di bene e fedelmente aver adempiuto ai mandato ricevuto.

In fede

Per la terna tecnica, il terzo techico
dott. ing. Barbara Ratti Carrara

Allegati documentazione fotografica e verball in corpo separato.

STUDIO VIA XXIV MAGGIO, 37 BERGAMO C.F. RTTBBR73P60A246] P IVA 04014870168 e-mail mg.barbara@rattistudio it [15]
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AVVERTENZE E NOTE DI LETTURA SULLE MODALITA’ DI RILEVAZIONE DE1 PREZZI
MILANO E PROVINCIA

Milano Citta — Compravendita

Avvertenze e note di lettura:

& ¥prezzi indicati sono riferiti _ai!e rilevazioni di mercato. Possono essere incrernentati o diminuiti fino al 30%
'in relazione al particolare stato di diritto, di conservazione, alla qualita e all’ubicazione dellimmobile.

La mancata rilevazione di alcuni valori {indicata con-} & causata da un numero di transazioni non sufficiente
per consentire I'indicazione di un dato significativo.

Per la lettura dei valori: grassetto, grassetto sottolineato, corsivo e corsivo sottolineato vedere la Guida alla
lettura.

S.p.p.: senza permanenza di persone.

Milano Cittd — Locazione

Avvertenze e note di lettura:

| prezzi indicati sono rilevazioni di mercato e si riferiscono ai mq commerciali. | valori indicati si intendono
per immobili di tipologia media e in buone condizioni. | canoni possono essere aumentati del 20% se si
tratta di unitd arredate. Per gli immobili di qualita inseriti in zone di pregio, anche se periferiche, i prezzi
rilevati possono subire un incremento fino ad un.massimo del 30%. Nel quadrilatero delia moda e in
particolari posizioni del Centro Storico i canoni di locazione dei negozi possono essere aumentati anche in
misura superiore dei 100%.

Le spese condominiali non sono incluse e i canoni di locazione si intendono praticati in regime di “libero
mercato” quindi, si escludono i contratti stipulati ai sensi degli accordi territoriali dei comuni {Canoni
Concordati).

La mancata rilevazione di alcuni valori (indicata con-} & causata da un numero di transazioni non sufficiente
per consentire I'indicazione di un dato significativo.

Per la lettura dei valori: grassetto, grassetto sottolineato, corsivo e corsivo sottolineato vedere la Guida alla
lettura. ' '
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16/04/25, 13:09

e genzia
«awmnNtrate

Titroviin: Home / Servizi / Risulate

Agenzia Entrate - Banca dali delle quotazioni immobiliari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogaziene: Anno 2024 - Semastre 2

Provincla: BERGAMD

Comuns BERGAMO

Fasda/zona: Semicentrale/STADID, CONCA FIORITA, QUARTIERE FINARDI VIALE GIULIO CESARE

Codice df zona: C4
Microzona catastaie n: 0
Tipologla prevalente: Abitazieni civili

Destinazione: Residenziale

Stato
Tipologla conservativo
Apitazioni \ooaiaLE
civili
Abitazioni di
tipo NORMALE
economico
Box NORMALE
Posti a{uto NORMALE
coperti-
Posti alfto NORMALE
scoperti

Villee Villini NORMALE

Valore
Mercato

(€/mq)
Superficie
Min  Max (L/N)

1500 2200 L

1206 1600 L

1150 1400 L

980 1050 L

660 720 L

2100 2500 L

* Lo STATQ CONSERVATIVO indicato con lettess MAIUSCOLE s riferisce a quello pill frequente di ZONA
= It'Valcre i Mercato & espresso in Euna/maq riferite alla supsrficie Netta (N} ovvero Lorda (L)
v i Vaiore i Locazione & espresso in Euro/meg per mese riferito aiia superficie Netta (N} ovvero Lorda L)

hitps:/fwww1.agenziaerirate gov.it/servizilConsultazionefrisultate. php

Valori
Locazione
(€E/mqx
mese)
Superficie
Min Max (L/N)

4,9 7,1 N

5.4 8 N

4.6 6,1 N

3.1 4 N

7.1 9 N
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16/04/25, 13:09 Agenzia Enfrate - Banca dati delle quotazioni immehbiliari - Risultato

*  lapresanza del carattere astarisco *) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sona stati oggatto di rettifica.
= Perle tipologie Box, Posti auto ed Autarimesse non risulta significativo il diverse apprezzamento de! mercato seconda lo stato conservativo
= Perlatipalogia Megozi il giudizio 0/ N /5 & da intendersi riferito alfa pasizione commerciale & non alle stato conservativa delPuniti immobiliare

Legenda

¢ liValore df Mercaty & espresso in Euro/my riferito alla superficie Netta IN) ovvero Lorda {L)
s I'Valore di Locaziane & espresso in Eure/mq per mese riferito alla superficke Netta (M) avvero Lorda (L)

Nella tipolagia & indicata lu stato di consenvazione @ manutenzione che pub assumere i seguenti valor:

= Ottimeo
«  Noermale
+*  Scadente

Nella descrizione della Zona omagenea & in generale, indicata la micrazona ratastale nella quale essa rcade, cost come deliberata dal Comune ai sensi del D.PR.n.138 del 23
marzo 1998,

Per maggicri dettagli vedi Il cadice definitorio

Torna alla pagina di ricerca

https:/iwww1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato php 22



16/04/25, 13:12 Agenzia Entrate - Banca dati deile quotazioni immaobiliari - Risultato

e genzia
«wnntrate

Titroviin: Home / Servizi / Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risuttato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provincia: BERGAMO

Comune: BERGAMO

Fascia/zana: Semicentrale/STADIO, CONCA FIORITA, QUARTIERE FINARDI VIALE GIULIO CESARE
Codice di zona: {4

Microzona catastaie n: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Terziaria

Valori
Valore Mercato Locazione
(€/mq) (€/mq x mese)
Stato Superficie Superficie
Tipologia conservativo  Min Max (L/N) Min Max' (L/N)
Uffici NORMALE 1500 2100 L 7,6 13 N

La STATO CONSERVATIVO indivato con iettere MAIUSCOLE si rifarisce a quelo pili frequente di ZONA

Il Valore di Mercato & espresso in Eure/maq riferito alla superficie Netta {N} evvero Lorda (L)

Il Valere di Locazinne & espressa in Euro/me per mase riferite alla superficie Netta {N] ovvero Lorda (L)

L presenza ded carathera asteriseo (*) accanto alla tipologia segnala che J relativi Valor di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
Per le tipolegie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativa Il diverso apprezzamento del mercato secomdo o stato consenvativo
Per fa tipoingia Negoxzi il giudizin 07 N /5 & da intenders! riferito alla posizione cormmerciale e ron allo stats consenvativo dell'units immobiliare

- " s B # @

Legenda

¢ llvaiora di Mercato & espresso in Euro/maq riferito alla superficie Netta (M) swvero Lorda (L)
e ll/alore di Lomzione & espresso in Euro/ma per mese riferito alka superficie Netta {N) ovwers Lorda (L}

Nedla tipelogia & indicato lo state dl consenvazions @ manutenzione che pub assumere | seguent valori:
+  Qttimo
+  Rormale

+ Stadents

Neila desarizione della Zona omogenea &, In generale, indicata la micrazona catastale nella quale essa ricade, cost come defiberata dal Comune ai sensi del D.RR. 0,138 del 23
marzo 1998,

Per maggior! dettagli vedi Il codice definitorio

Torna alla pagina di ricerca

htlps:/fwww1.agenzlaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultaio.php
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’ genzia
«wmntrate

Titroviin: Home / Servizi /  Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato Interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provincla: BERGAMO

Lomuna: BERGAMD

Fascla/zana: Semicentraie/STAHD, CONCA FIORITA, QUARTIERE FINARDI VIALE GIULIO CESARE
Codica di zona: 2

Microzona catastale n: 0

Tipologla prevalente: Abitazion! cluili

Destinazione: Commerciale

Valori
Valore Locazione
Mercato (€/mqx
(€/mq) mese)
Stato Superficie Superficie
Tipologia conservativo Min Max  {L/N) Min Max (L/N)
Centri
.. NORMALE S00 1000 L 6 7 N
commerciali
Magazzini NORMALE 400 600 L 2 3,5 N
Negozi NORMALE 1400 2100 L 7 13 N

= Lo 5TATOD CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quella pil frequente & 20NA

+  lVaiore di Mercato & espresso in Euro/maq riferito alla superficle Netta [N) owvero Lorda L)

+  Valore di Locazione & espeesso in Euro/imng per mese riferito alia superficie Netta {N) ovwers Lorda {L}

+  La presenza ded carattere asterisco (*) accanto alia tipologia segnala che | relativi Vabori di Mercata o di Lacazione sono stati oggette dl rettifica,
= Perletipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativa il diverso apprezzamente del mercato secondo lo state consarvative

= Perlatipologia Megozi il giudizic 0/ N /5 & da intendersi riferito alla posizione commerciale e nen allo state conservativo dalfunitd imemobiliare

Legenda

e I} Valore di Marcato & espresso in Furo/mq riferito alla superfide Netta (M) evvero Losda (L
*  |lValore di Locazione & espresso in Eura/mg per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda i)

Nedia tipolpgia & indicato lo state di conservaziona e manutenzione che put assumere | seguent! valors:

« Dthmo
«  Normale
* Sgadents

Nella descriziome della Zona omogenea &, in generale, indicata la micrezona catastale nella guale essa ricalle, cost come delibarata dal Comune ai sensi del D.PR. 0138 dal 23
marzo 1998.

hitps:/fwww1.agenziaentrate.gov.it’servizi/Gansultazione/risultatc.php
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16/04/25, 13:15 Agenzia Enirate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato
Per maggior dettagli vedi Il codice definitorio

Tarna alla pagina di ricerca

https:/Avww1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php
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16/04/25, 13:16 Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

"_ genzia
«winNtrate

Titroviin: Home / Servizi /  Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provincia: BERGAMO

Comune: BERGAMC

Fascia/zona: Semicentrale/STADIO, CONCA FIORITA, QUARTIERE FINAADI VIALE GIULIC CESARE
Codice di zona: T4

Microzona catastaie n. 0

Tipologia prevaiente: Abitazioni civili

Destinazione: Produttiva
Valore Valori
Mercato Locazione
{€/mq) (€/mq x mese}
Stato Superficie Superficie
Tipologia conservativo Min Max (L/N) Min Max {L/N}
Laboratori NORMALE 670 1000 L 3.4 5,1 N

« Lo STATC CONSERVATIVO inditato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quelio pid frequente di Z0NA

e || Valare di Mercato & espresso in Eura/img riferito alla superficie Netta (N} evwero Lorda (L)

» i Valore di Locazione & espressa in Eurc/mw per mese rifetito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda {L}

+  Lapresenza del carattere asterisco (*} accanto alla tipologia segnala che | refativi Valort di Marcato o di Locazione sono stati oggetto ol rettifica.
=  Perle tippiogie Box, Posti auto ed Autorimesse nan risulta significativa 1 diverso apprezzamente del mercato seconda bo stato conservative

»  Per iatipologia Negozi il giudizio O/ N /5 & da intendersi viferito alla posizione commerciales & non alk stato conservativo dellunitd immokiliare

Legenda

+  N'Vaiore di Mercato & espresso in Euro/mag riferito alla superficle Netta (N} ovwero Lorda (L}
a  jiValore di Lacazione & espresso in Euro/me per mese riferito alla suparficie Netta (M} ovvero Larda (L)

Mella tipolagia & indicats o stake o conservazigne @ manutenzione che pud assumere i seguenti valore
« Ottimo
*  Normale

« Scatente

Nella descrizione dela Zana omogenea &, in generale, indicata Ja microzona catastale nella quale essa ricatls, cosi come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R, 0,135 del 23
marzo 1938,

Per maggiori dettagli vedi Il cotice definitorio

Torna alia pagina di ricerca

hitps:/fwww1.agenziaenirate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php



31/01/25, 12:35

{ “&ﬁ&l!

ntrate’
Banca dati dells quotazioni immobiliari - Risultato

Risnltato interrogazione: Asne 2024 - Semestre 1
Provimcia: BERGAMO

Comung; BERGAMO

Fapclafzona: Semicentrale/STADIO, %20C0NCA%20FI0RITA %20QUARTIERE%20FIAN

o,
Codice zona: &L’E Y 2OGTULIO%20CESARE

Microzona: 0
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinaziene: Residenziale

Valore Valorl
Siato Mercato  gunarficle I?G;mq :e Saperficie
Tipologia . rservativo €my) (L/N) mese) (LN}
Min Max Min Max

Abitazigni
iy Notmale 1450 2150 L 7 95 N
Abitaziond di
tipn Normale 1200 1600 L 49 71 N
economico
Box Normale 1150 1460 L 54 8 N
Posti auto
poperts Normale 980 88 L 4.6 6,1 M
Pasdauto  \oale 660 T L 31 4 N
Ville e Nozmal 2100 2500 L 71 9 N
Villini € ’ :
Stampa Lzeenda

Ti invitiamo a compilare il questionario di gradimento per siutarci » migliorare la qualtity
del servizio che offiamo. Gragie per il e confribute. Qui il link

hitps.fiwww1.agenzisentrate.gov.it/servizigeopol_om!/stampa.php?ld=2157&pr=BGAco=ATB4&Iinkzona=BGO00000258idstrada=8&anno_semestr...
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7-8-2007 GAZZETTA UFFICIALE DELLA REPUBBLICA ITALIANA Serie generale - n. 182

ALLEGATO AL PROVVEDIMENTO DEL DIRETTORE DELIL’AGENZIA
DELLE ENTRATE

“Disposizioni in materia di individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore
normale dei fabbricati di cui all’articolo 1, comma 367 della legge 27 dicembre 2006, n.
296 (legge finanziaria 2007).”

1. Determinazione del valore normale degli immobili residenziali

Il valore normale degli immobili residenziali ¢ dato dal prodotto tra il valore normale
unitario € la superficie espressa in metri quadrati.

Valore normale = Valore normale unitario x superficie (i mq)

1] valore normale unitario degli immobili residenziali di cui al punto 1.2 del provvedimento
¢ determinato dall’applicazione della seguente formula:.

Valore normale unitario = Val OMI yn + (Val OMI 300~ Val OMT ) x K

dove

Val OMI 5 e Val OMI yuy¢ indicano rigpettivamente i valori minimi ¢ massimi
espressi in €/mq rinvenibili nella banca dati dell’Osservatorio
del Mercato Immobiliare con riferimento alla provincia, al
comune ¢ alla zona omogenea OMI in cui si colloca I'immobile
considerato, ovvero, in mancanza, a quella limitrofa ¢ analogs
censita, €. con riguardo al periode di riferimento dell’atto di
compravendita.

K rappreésenta la media ponderata di due coefficienti, K; (laglio
superficie) e K (livello di pianc), ed ¢ calcolato sulla base della
seguente formula:

K=(K,+ 3xKy/4

dove

K, (Taglio superficie} = finoa 45 mq 1
oltre 45 mq fino a 70 mgq 0,8
oltre 70 mgq fino a 120 mg 0,5
oltre 120 mq fino a 150 mq 0.3
oltre 150 mq 0

K; (Livello di piano) piano seminterrato 0
piano terreno 0.2
piano primo 0,4
piano intermedio 0,5
piano ultimo 0,8
piano attico 1

40 —
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2, Coefficienti di adeguamento della categoria catastale

Conversione da categoria catastale a tipologia edilizia OMI
Le categorie catasiali delle anitd immobiliari (Tab. 1, col. 1) trovano comrispondenza nelle
tipologie edilizie OMI sotio elencate (Tab. I, col. 2). Poiché queste ultime -accorpano
taivolta pilt categorie catastali, occorre in tal caso adeguare il valore normale
moltiplicandolo ¢ dividendolo per 1 coefficienti correttivi indicati (Tab. 1, col, 3).

. Conversione della tipologia edilizia OMI, in caso di quotarione mqncénte

Si rappresentz inoltre che, in mancanze di una specifica quotazienc OMI per una
determinata tipologia edilizia nella zona di interesse, occorre riferire la categoria catastale in
esame alla tipologia edilizia OMI pil prossima, applicando al valore normale I ulteriore
coefficiente correttivo sotto riportate (Tab. 2, col. 3). In case di passaggi multipli, i
coefficienti correttivi saranno cumulati.

La tabella riporta i coefficient! correttivi per le conversioni-da una tipologia edilizia OMI
inferiore ad una superiore. Si intende che laddove si rendesse necessario convertire una
tipologie edilizia OMI superiore in una inferiore, occorrera invertire di segno ’operazione
(es.: =1,20 anziché x 1,20). '

Tabella 1 (Conversione da categoria catastale u fipologia edilizia OMI}

1 2 3
Categoria Descrizione Tipologia edilizia OMI I
catastale delle corrispondente coefficiente
unitg correttive
immobiliari N
All Abitazioni di tipb signorile Abitazioni signorili -
A/? Abitaziont di tipo civile Abitazioni civili -
A3 Abitazioni di tipo Abitazieni economiche -
Economico
Ald Abitazioni di tipo popolare | Abitazioni cconomiche + 1,05
AJS Abitazioni di tipo Abitazioni economiche + 1,10
' _ ultrapopolare _
A/6 _.Abitazioni di tipo rurale Abitazioni economiche + 1,20
AS7 ‘1. Abitazioni in villini Ville e villini
As Abitazioni in ville Ville e villini x 1,10
A/9 Castelli, palazzi di eminenti Abitazioni signorili x 1,50
) pregi artistici e storici
A/10 Uffici e studi privati Uffici -
' Uffiol strutturati
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A/ll

Abttazioni ed alloggi tipici
dei lnoghi

Abitazicni tipiche

C/1

Negozi ¢ botteghe

Negozi

Cr2

Magazzini e locali di
deposito, cantine e soffitte
s¢ non unite all’unita
abitativa

Magazzini

C/3

T.aboratori por arti e mestieti

C/6

Stalle, scuderie, rimesse ed
autotimesse

Laboratori _ ;

Box

D/l

Opifici

Capandioni fipici

/2

Alberghi e pengioni

Pensioni ¢ assimilati

D/7

Fabbricati costruiti o adattati
per le speciali esigenze di
unt’ attivitd industriale e non
suscettibile di destinazione |
diversa senza radicali
trasformazioni

Capaninoni industriali

D/

Fabhricati costruiti o aglatt__éti
per le speciali esigenze di
un’attivitd commerciale &

non suscettibile di
destinazione diversa senza
radicali trasformazioni

Centri commerciali

Tabella 2 (Conversione ?'e?;a tipologia edilizia OMI, in caso di guotazione mancante)

I o 2 3
Tipologia edilizia OMI Tipologia edilizia OMI 11 coefficiente correttivo
DA: As
Abitazioni signorili Ville e villini -
Ville ¢ villini " Abitazioni civili X 1,20
B A*bitﬁ'zioni civili Abitazioni tipiche o 4
Abitazioni tipiche Abitazioni economiche x 1,20
Box | Posto auto coperto x 1,20
Posto auto coper{:.o Posto auto scoperto x 1,20

= 47 =2
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3. Esempi di determinazione del valore normale

1. Tipo residenziale non nuovo

Tpotesi: Cessione di unitd immaobiliare di tipo residenziale, non nuove, di superficie di mq
120, calegoria catastale A/4 (abitszione di {ipo popolare), piano attico. '

Tipologia edilizia OMI corrispondente = Abitazioni economiche — quotazione assente
Tipologia edilizia OMI pit prossima censita — Abitazioni civili

Stato conservativo “NORMALE”
Val OMI gy 2.000 euro/mgq
Val OMI y4x 3.500 euro/mg

Calcolo:

K, (Taglio superficie) = 0,5
K, {(Livelio di piano) = 1

K=(0,5+3x%x1)/4=0875
Valore norinale unitario (abitazioni civi!_i) = 2000 + (3.500 - 2.000) x 0,875 = 3.3 125€
Correzione tipologia edilizia OMI (da abitazioni civili ad A/4)

Valore normale unitario = 3.312,5 1,05 = 1,20 =2.629 €

Valore normale = 2,629 € x 120 mq = 315.480 eurc

© 2. Tipo residenziale nuove
Ipotesi: Cessione di tmita immobiliare di tipo residenziale, ultimata da un anno, di superficic
di mq 50, categoria catastale A/2 (abitazione di tipo civile), piano primo.

Tipologizg edilizia OMI corrispondente = Abitazion: civili — quotazione presente

Stato conservativo “OTTIMO™ — guotazione asscnte
Stato conservativo “NORMALE”:

Val OMT yuy 3.000 euro/mg

Val OMT yax 5.000 euro/mq
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Calcolo:

K, (Taglio superficie) = 0,8
K, (Livello di piano) = 0,4

K={08+3x04)/4=0,5
Valore normale unitario = 3.000 — (5.000 - 3.000) x 0,5 =4.000 €
Valore normale (fabbricato non nuove) = 4.000 € x 50 mq = 200.000 euro

Valore normale (fabbricato nnove) = 260.000 € x 1,3 = 260.800 euro

3. Tipo diverso da abitazione

Ipotesi: Cessione di unitd immobiliare con destinazione ufficio, ultimata da un anno, di
superficie di mq 75, categoria catastale A/10 (uffici e studi privati).

Tipologia edilizia OMI corrispondente = Uffici — quotazione presente
Stato conservativo “OTTIMO” — quotazipne presente

Val OMT jyy 3.500 curo/mq

Val OMI 5 6.000 euro/mq

Calcolo:

Valore normale unitario (uffici) — {3.500 + 6,000)+2 =4.750 €
Valore normale = 4.750 € x 75 mq = 356.250 euro

DTAONTIID
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COMUNE DI VILLA D'ALME' Prot. n.0003457 del 11-04-2019 - arrivo

RELAZIONE DI STIMA DELLE AREE EDIFICABILI

COMUNE DI VILLA D’ALME’
PROVINCIA DI BERGAMO

Anno 2019
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COMUNE DI VILLA D'ALME' Prot. n.0003457 del 11-04-20182 - amrivo
STUDIO AREA PROGETTI di architetto Chiara Valtorta

PERIZIA D! STIMA DELLE AREE EDIFICABILI COMUNE D1 VILLA D’ALME’ (BG} ANNO 2018

DESTINAZIONE URBANISTICA
Ambiti del tessuto territoriale comunale - Piano delle regole

ANNO 2019

DESTINAZIONE URBANISTICA if. meimg® vaiore €M

AMBITO urbano aniica formazione NS Art.33 € 150,00

ambiti di recupero residenziale ARR antica formazione art.35 £€ 130,00

ambiti residenziali B1 art. 36 12 € 14500

ambiti residenziali B2 art. 36 15 € 145,00

ambiti residenziafi B3 ari. 36 2 _ €145,00 B

ambiti B4 verde privato art. 37 0.5 € 175,00

ambiti piano di setiore AC art. 38 P £ 145,00

ambiti di recupero residenziale ARR esierni antica formazione ari.39 _E12500

ambifi residenziali soggetii a PCC art. 41 € 130,00

ambiti corr PA vigentl PA2B PA12 ; € 138,00

ambiti con PA vigenti PAT i €135,00 ;
€/mq sip

ambiti PRODUTTIVI D art. 45 € 105,00

ambito recupero dest. Produtiiva ARP art. 47 ~€90,00

ambilo terziario esistente art. 51 € 200,00

ambito terziario di riconversione ART art. 53 € 140,00

ambitl di trasformazione del DdP | €M

ATR1 ATR3 ATR4 ATRS €85,00

ATR2 convenzionale €85,00

NOTA: Tulli | valori degh ambili che sono soggeiti @ PA efo a PCC e/o di Recupero sono da intendersi prima della

convenzione.
Per gli ambili i irasformazione dopo la convenzione si consigiie una rivalutazions del valore secondc fe specifiche

convenzionale.
Una volla urbanizzali sanno da fcondurre ad una valorizzazione secondo 'ambito di destinazione d'use,

*si riporta dove indicato nelte Nta del PR il parametro; If ; dove non indicato si deve far riferimento afle Nia che
individuano ad una sip edificabile o ad un volume o ad una superficie fondiaria stabilitafesistente.

CHIARA VALTORTA ARCHITETTO

isciilta e Ordine degh architetti, pianificatori, paesaggisi e conservalon defla provincin di Brescla al n. 1828
Consulants Tecnico Yrbunale di Brescia n, iser. Albo 712

Valutatore Immobiiiare con cerlificazions Nonma UM 11558:2014 -N*. 04-(T.601 1600019

Russdy Perito ad Espertn C.CLAA. . iber. 884

Operalare Accradifato alia Borsa Immokikare di Braseia PRO-BRIXIA azisnds speciale della C.CJAA

via Malte 7 Gaflarla Kennedy 26124 Brasela 000.2428400 Infoiarhitettovalionis.cam
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COMUNE di MOzZZO

Provincia di Bergamo

COPIA

DELIBERAZIONE N. 161

VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

OGGETTO:
Valori minimi aree fabbricabili - IUC ai fini dei controlli IMU - Anno 2023 -
Approvazione.,

L'annc duemilaventidue il giorno uno del mese di dicembre alle ore
17:15, nella saia delle adunanza.

Previa l'osservanza di tutte le formalita prescritte dalla vigente fegge,
vennero oggi convocati a seduta i componenti la Giunta Comunaie.

All'appelio risultano:

1. Ubiali Gianluigi Sindaco Presente
2. BARI Barbara Vice Sindaco Presente
3. PLEBANI Costantino Assessore Presente
4. BELLINI Giovanna Assessore Presente
5. CONSOLI Rossano Assessore Presente

Totale presenti; 5
Totale assenti: 0O

Assiste alla seduta il SEGRETARIO COMUNALE Sig.ra Leandra D.ssa Saia la
quale provvede alla redazione del presente verbale.

Essendo legale il numero degli intervenuti, it Sig. Gianluigi Ubiali - Sindaco
- assume la Presidenza e dichiara aperta la seduta per la trattazione dell'oggetto
sopra indicato.

Comune di Mazzo - p.zza Costiuzione, 5 -~ cap 24030 - tel 035.45.56.600 - fax 035,45.56.689 - www.comune. mozzo.bg it



LA GIUNTA COMUNALE

RICHIAMATA la delibera di Consiglio Comunaie n. 11 del 09 giugno
2020 avente per oggetto: “Approvazione regolamento comunale per
l'applicazione della nuova Imposta Municipale Propri (I.LM.U.) ed in
particolare l'art. 6, comma 4: “Con proprie deliberazioni la Giunta
Comunale pué determinare, periodicamente e per zone omogenee, |
valori venall di riferimento delle aree fabbricabili sufla scorta di una
rejazione tecnica di stima. I valori sono individuali al mero scopo di
orientare i contribuenti per il versamento dellimposta e indinzzare
[attivita di controllo degli uffici, e non sono vincolanti né per il Comune
né per i contribuente. In presenza di perizia di stima owvero di aito
idonieo al trasferimento de/ diritto di proprieta o altro diritto reale su area
edificabile, lapprovazione dei valori non Iimpedisce al comune df
procedere al recupero dell'eventuale maggiore imposta cailcolata tenuto
conto dei nuovi elementi desumibili dal suddetlti atti, Detli valori
costituiscono riferimento per 'anno dimposta in cui vengono adottati e,
qualora non si deliberf diversamente, valgono anche per gli anni
successivi,”;

RICHIAMATI:

- 'art, 2, lettera b} del D.Lgs. n. 504/92 e s.m.i. il quale prevede che *Per
area fabbricabile si intende farea utilizzabile a scopo edificatorio in base
agii strumenti urbanistici generali o attuativi owero in base alle possibiiits
effettive di edificazione deferminate secondo i criteri previsti agli effetti
dellindennita di espropriazione per pubblica utilits. Sono considerat,
tuttavia, non fabbricabili | terreni posseduli e condotti daji soggetti indicati
nel comma 1 delfarticolo 8, sui quali persiste ulilizzazione agro-silvo-
pastorale mediante l'esercizio di attivita dirette alla coltivazione del fondo,
alla silvicolfura, alla funghicoltura ed all' allevamento di animali, I
comune, su richiesta del contribuente, attesta se un‘area sita nel proprio
termitorio é fabbricabile in base ai criteri stabiliti dalla presente lettera™;

- l'art, 5, comma 5, del D.Lgs. n. 504/92 e s.m.i., il quale dispone che
“Per le aree fabbricabil, if valore é costituito da quello venale In comune
commercio al 1° gennaio delfanno di imposizione, avendo riguardo alla
Zona territoriale di ubicazione, all'indice di edificabilita, alla destinazione
duso consentita, aglf oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno
necessari per la costruzione, ai prezzl medi rileveli sul mercato dalla
vendita di aree avenli analoghe caratleristiche’;

- Vart. 5, comma 6, del D.Lgs. n. 504/92 e s.m.i.: “Inn caso di utilizzazione
edificatoria dell‘area, di demolizione di fabbricato, di interventy di recupero
a norma dellarticolo 31, comma 1, lettere c¢), d) ed e), della legge 5
agosto 1978, n. 457, la base imponibile e’ costituita dal valore dellarea,
la quale €’ considerata fabbricabile anche in deroga a quanto stabilito
nellarticolo 2, senza computare il valore del fabbricato in corso d'opera,
fino alla data di ultimazione dei lavori di costruzione, ricostruzione o
ristrufturazione ovvero, se antecedente, fino alla data in cuf if fabbricato
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costruito, ricostruito o nistrutturato €’ comunque utilizzato”,

RICHIAMATI altresi:
- lart. 36, comma 2, del Decreto-legge 04/07/2006 n. 223, convertito con
modificazioni dalla Legge 04/08/2006 n. 248, il quale stabilisce che
“unarea é da considerarsi fabbricabile se é utilizzabile a scopo edificatorio
in base allo strumento urbanistico generale adottato dal comune,
indipendenternente dallapprovazione della regione e dalladozione di
strumenti attuativi ael medesimo”;

Comune di Mozzs - p.zza Costituzione, 5 - cap 24030 - tel 035.45.56.600 - fax 035.45.56.699 - www.comune.mozza.bg. it



- l'art. 1, comma 746, della Legge n. 160/2019 definisce che per le aree

fabbricabili il valore imponibile @ costituito da quello venale in comune

commercic al 1° gennaio delfanno di imposizione, 0 a far data

dall'adozione degli strumenti urbanistici, avendo riguardo:

0 alla zona territoriale di ubicazione;

o allindice di edificabilita;

o alla destinazione d‘uso consentita;

o agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari
per la costruzione;

o ai prezzi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi anaioghe
caratteristiche;

VISTO fart. 1, comma 169, della legge 27.12.2006, n. 296, (legge
finanziaria 2007), che testualmente recita: “G¥ enti Jocali deliberano le tariffe e le
aliquote relative ai tribuli di loro competenza entro Ia data fissata da norme
statali per la deliberazione del bilancio di previsione. Dette deliberazioni, anche
se approvate successivamente alfinizio dell'esercizio purché entro il termine
innanzi indicato, hanno effetto dal 1° gennaio delfanno di riferimento. In caso di
mancala approvazione entro il suddetto termine, le tariffe e le aliquote si
intendono prorogate di anno in anno.”

RICHIAMATA la propria deliberazione n. 151 del 25.11.2021 con la quaie si
approvavano i valori per I'anno 2022;

RITENUTO di approvare anche per lanno 2022 i valori .minimi per poter dar
uno strumento necessario ai fini degli accertamenti sulle aree fabbricabili;

VISTA la delibera di Giunta Comunale n. 11 del 08 febbraio 2005 e
n.37 del 22.03.2005 dove venivano adottate altre rettifiche per I'abbattimento
dei valori per gli anni precedenti, sotto meglio specificato:

- I valori delle aree edificabili, determinati nella deliberazione n.145/04
subiranno  riduzioni, nelle misure di seguito indicate, qualora per
morfologia e assoggettamento a diritti reali il loro valore e I'utilizzabilita
edificatoria & ridotta:

Lotto Minimo inferiore a 300 mq) -20%

Lotto irregolare d =-10% al -25%
Servitu d -10% al -25%
Lotto intercluso d -10%
Altre situazion| d -10% al -25%

- Il valore delle aree si ridimensiona anche qualora sia comprovata
Feffettuazione di spese inerenti i lotti stessi;

PRECISATO, come cita l'art. 36 del D.L n.223 del 04 luglio 2006 coordinato
con la Legge di conversione n.248 del 4.8.06, che limposta comunale dun
area fabbricabile & dovuta se ulilizzabile a scopo edificatorio in base allo
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strumento  urbanistico  generale  adottato/approvato  dal  Comune,
indipendentemente dallapprovazione della regione e dall'adozione di strumenti
attuativi del medesimo;

STABILITO che il Comune di Mozzo e dotato di P.G.T. - Piano di Governo def
territorio definitivamente approvato con delibera consiliare n.36 del 17.11.2006
(efficace dal 20.12.2006 — data pubblicazione BURL);

DATO ATTO che:

o In data 22.06.2009, con delibera di Consiglio Comunale n. 33, & stata
approvata definitivamente ja variante n. 1 al PGT avente ad oggetto il Piano
di Recupero “Cascina Colomberd" {efficace dal 23.09.2009);

» In data 14.03.2013 con delibera di Consiglic Comunaie n.1, e stata approvata
definitivamente la variante n. 2 al PGT al fine di correggere errori materiali,
rivedere le norme applicative, anche alla iuce della normativa sopravvenuta,
nonché valutare le eventuali richieste/osservazioni pervenute (efficace dai
20.06.2012);

« In data 04.06.2013 con delibera di Consiglio Comunale n.17 del 04.06.2013 si &
provveduto a rettificare la Normativa del Piano delle Regole ai sensi dell‘art.
13 comma 14-bis della L.R. 12/2005;

e Indata 15.07.2016 con delibera di Consiglio Comunale n.27 si & provveduto ad
approvare il Piano di Recupero Cascina Canova in variante al P.G.T. (varlante
n. 3 - efficace dal 07.09.2016},

» In data 20.04.2020 con delibera di Consiglic Comunale n.6 si & provveduto ad
approvare la variante n. 4 al P.G.T. - Piano dei Servizi e Piano delie Regole
del P.G.T. efficace dal 15.07.2020).

CHE i coefficienti, sono stati visti e confermati anche per il 2023 del
Responsabile dell'Ufficio Tecnico Arch. Monica Previtali;

VISTO la materia gia complessa nella sua natura, per dar maggior chiarezza
ed informazione si indica il riepilogo dei valori dal 2017 ad oggi, come da delibere
adottate negli anni precedenti:

2018 | 2019 2020 | 2021 | 2022 | 2023
(€¢/ma) | (€/ma) | (€§/mq) | (€/mq) | (E/mq) | €/mq)
resmenziae| 316,00 | 316,00 | 316,00 | 316,00 | 316,00 | 316,00
PRODUTTIVD
{Artigianali —
Inglustriail -
commerclali) 154,00 | 154,00 | 154,00 | 154,00 | 154,00 | 154,00

VISTI i pareri di regolaritd tecnica ¢ contabile rilasciati ai sensi dell'art.49 del
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D.Lgs. 18.8.00, n.267;

VISTO, circa la competenza dell'organo deliberante, il combinato disposto
degli artt. 42 e 48 del D.Lgs. 18.8.00, n.267;

CON votazione unanime espressa per alzata di mano:
DELIBERA

1)di dare atto che la premessa costituisce parte integrante e sostanziale dei
presente provvedimento;

2)di approvare, anche per i'anno 2023, per i motivi meglio specificati in premessa i
valori minimi delle aree fabbricabiii;

area RESIDENZIALE € 316,00
Area PRODUTTIVA € 154,00
( iale.industriale. artigianale)

3)di stabilire i coefficienti per 'anno 2023, meglio indicati nel prospetto in calce al
presente atto;

4)di dotare, pertanto, all'Ufficio Tributi competente di uno strumento utile di
valutazione finale di congruita del valore delle aree fabbricabili dichiarate dal
contribuente, qualora sia rilevata la possibilita di applicazione di eventuali correttivi
secondo le indicazioni di cui al richiamato art. S della Legge 504/92 e delle circolari
ministeriali, laddove esso sia stato dichiarato in misura inferiore a quella minima
stabilita dell'allegata relazione che forma parte sostanziale ed integrante della
presente deliberazione;

S)di ribadire che i valori delle aree di cui all'allegata Relazione non hanno
carattere vincolante né per I'Ufficio comunale addetto all'attivita di verifica e
controllo dellimposta né per il contribuente soggetto passivo dellimposta stessa,
in quanto puramente orientativi, facendo cosi salvo il principic di legge (art. 5,
comma 5, del D.Lgs. n. 504/92) secondo il quale per le aree edificabili ia base
imponibile & costituita dal valore venale delle stesse, in presenza di perizia
tecniche, rivalutazioni fiscali, rettifiche fiscali, atti di successione, atti notarili,
Fapprovazione dei valori di cui sopra non impedisce al Comune di procedere al
recuperc dell’eventuale maggiore imposta calcolata tenuto conto dei nuovi
elementi desumibili dai suddett atti;

6)di incaricare l'Ufficio Tributi alladozione di ogni ulteriore atto a seguite
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dell’adozione del presente provvedimento;

7)di dare atto dell'avvenuto assolvimento degli obblighi di cui ali‘art. 6 e 14 del
D.P.R. 62/2013, per cui sul presente provvedimento non sussiste situazione di
conflitto di interessi né in capo al responsabile del procedimento che sottoscrive
il parere sul presente atto, né in capo ai soggetti che partecipano, a qualsiasi
titolo, al relativo procedimento ai sensi del combinato disposto dagli art. 6 bis
della L. n. 241/90 e art. 7 del D.P.R. n. 62/2013, nonché del vigente Codice di
Comportamento dei dipendenti dell'Ente;

8)di assolvere i'obbligo di pubblicazione del presente provvedimento, in
adempimento alle disposizioni vigenti in materia di pubblicitd, trasparenza e
diffusione delle informazioni da parte delle pubbliche amministrazioni (D.Lgs. n.
33/2013) nell'apposita sezione “Amministrazione trasparente” - sottosezione
“Provvedimenti/Provvedimenti organi di indirizzo politico” - del sito web deil'Ente,
contestualmente aila pubblicazione dello stesso all'Albo pretorio on line.

DELIBERA

altresi, a voti unanimi, di rendere il presente provvedimento immediatamente
eseguibile ai sensi deil'art.134, c.4, del D. Lgs.18.8.2000, n.267, a causa della
necessitd di procedere celermente con l‘attivitd di controllo e accertamento

dell’'Ufficio competente

PROSPETTO

Individuazione dei coefficienti

Occorre determinare il corretto coefficiente MOLTIPLICATORE da applicare per ciascuno
dei seguenti parametri:

Parametro 1: zona territoriale di ubicazione
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Parametro 2: indice di edificabilita
Parametre 3; destinazione d’uso consentita

Parametro 4: oneri per la trasformazione dell’area

Parametro 1: ZONA TERRITORIALE individuate per il Comune di

Mozzo
cingue zone:
Tavani 0.8
Pascoletio 0.9
Centro 1.0
Dorotina ¢ Marena 1.1
Borghetto 1,3
Colombera L1

Parametro 2: INDICE DI EDIFICABILITA ’ragguagliati secondo
la seguente tabella: residenziale -1 artigianale e industriale -2 commerciale -3

1.RESIDENZIALE
1.Zona RES-1  Residenziale con tipologia estensiva (Borghstic) 08
Zona RES-2  |Residanziale compresi nel Parco dei Colli. 0,8
Zona RES-3  |Residenziale pedecollinari con tipologia semi-intensiva 1,2
{Mozzo cantro pedecollinare)
Zona RES4 |Residenziale con tipologia semi-intensiva (Pascoletto- 1,2
Dorotina) _
Zona RES-5  |Residenziali con conferma dello state di fatto 0,8
Zona RES-6 |Residenziale con tipologia semi-intensiva {Via Yerdi- 1,3
Statale) ~
Zona RES-7 |Residanziale con tipologia intensiva 1,3
Zona ATR-1  |Ambito di trasformazione residenziale 1.2
Zona ATR-3  [Ambito di trasformazione residenziale 1,2
Zona ATR-4  |Ambito di trasformazione residenziale 1,2
Zona ATR-5  {Ambitc di trasformazione residenziale 1,2
Zona ATR-6  |[Ambito di trasformazione residenziale 1,2
Zona ATR-7 PdR colombera in variante n.1 al PGT 1.3
2, ARTIGIANALE e INDUSTIRALE
2 . Zona PROD-1 |Insediamenti produttivi industriali e artiglanall 1
Zona ATP Ambitc di trasformaziona produttiva 1
3. COMMERCIALE
3. Zona PROD-2 (Insediamenti produttivicommerciali 13

Parametro 3: DESTINAZIONE D*USO:

Per questo coefficiente ¢ stata predisposta una tabella con
le diverse destinazioni d'uso prevalenti per ciascuna delle
zone del PRG vigente:
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- Residenziale 1.0
-Industriale/Artigianale 0.8
- Commerciale 1.2

Parametro 4:

delCARFA,
URBANIZZAZIONE, etc.:
L’ultimo coefficiente intende tener conto delle necessitd o meno
di opere di urbanizzazione per le zone in esame.
Aree gid urbanizzate o in corso di attuazione 1.0
Aree da urbanizzare 0.8
PEEP (edilizia ¢economica popolare ) 0.9
3. Conclusioni

L’adozione da parte del Comune di questa tabella di valori per le aree fabbricabili
costitmisce wn riferimento per il cittadino chiamato a versare ’IMU. Tale tabella
ha solo yalore indicatiyo ed impegna esclusivamente il Comune nell’autolimitazione
dei poteri di accertamento. Qualora infatti il contribuente dichiari per ’area
edificabile un valore, al metro quadro di terreno, uguale o superiore a guello
espresso nella tabella, il Comune non procedera all’accertamento relativo.

Sul valore ottenuto, per gli anni precedenti o successivi, 2 applicate P’indice ISTAT
del costo della vita al 31 dicembre deli’anne precedente, ogni anno.

PARERE DI REGOLARITA' TECNICA
Si certifica l'effettivo svolgimento dell'istruttoria tecnica e si esprime sulla
proposta di deliberazione, per quanto di competenza,
PARERE Favorevoie
IL RESPONSABILE DI SETTORE

F.to Monica Previtali
(Documento firmato digitaimente)}

PARERE DI REGOLARITA' CONTABILE
Si certifica l'effettivo svolgimento delllistruttoria contabile e si esprime sulla

Comune di Mozzo - p.zza Costiuzlone, 5 ~ cap 24030 - te! 035.45.56,600 ~ fax 035,45.55.699 - www.comune.mozzo.bg.it



proposta di deliberazione, per quanto di competenza,
PARERE Favorevole

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO FINANZIARIO
F.to D.ssa Maria Vittoria Balzaretif

(Documento firmato digitaimenta}
Il Presidente Il SEGRETARIO COMUNALE
F.to Gianluigi Ubiali F.to Leandra D.ssa Saia
(Documento firmato digitalments) (Bocumento firmato digitalmente)

Su attestazione del Messo comunale si certifica che questa deliberazione,
ai sensi dell'art.124 primo comma del D. Lgs. 18.8.00, n,267, & stata pubblicata in
copia ali'albo pretorio on-line in data 29-12-2022 e vi rimarra pubblicata per 15
giorni consecutivi dal 29-12-2022 al 13-01-2023.

Addi 29-12-2022,

1l Segretario Comunale

F.to Leandra D.ssa Saia
{Documento firmato digitaiments)

Reg. pubbl. n.1167

COMUNICAZIONE Al CAPIGRUPPQ CONSILIARI
(art.125 D. Lgs. 18.8.00, n,267)

Si attesta che la presente delibera, contestualmente all'affissione all'albo,
viene trasmessa in elenco ai capigruppo consiliari,

Addi 29-12-2022.
Il Segretario Comunale

F.to Leandra D.ssa Saia
(Documerito firmalo digitalmente)

Copia conforme all’'originale, in carta libera per uso amministrativo
Addi, 29-12-2022

Il Segretario Comunale

Leandra D.ssa Saia
(Docuimento firmato digitalrmenta)
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CERTIFICATO DI ESECUTIVITA'
Si certifica che la presente deliberazione, pubblicata nelle forme di legge
all'albo pretorio, & divenuta esecutiva ai sensi dell'art.134 ¢.3 del D.Lgs. n.267/00.

Addi’
Il Segretario Comunale
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Comune di Torre Boldone

Codice Ente 10218

Numero

37

Deliberazione di Consiglio Comunale

Adunanza Ordinaria di prima convocazione — Seduta Pubblica

Data

16-12-2022

Oggetto: DETERMINAZIONE VALORE DELLE AREE EDIFICABILI ANNO 2023

Copia

L’anno duemilaventidue addi sedici del mese di dicembre alle ore 18:30 nella sala
delle adunanze, previa osservanza di tutte le formalita prescritte dalle vigente legge comunale e
provinciale, vennero oggi convocati a seduta i Consiglieri Comunali.

All’appello risultano:

Cognome ¢ Nome

MACARIO LUCA
SESSA CLAUDIO
BONAITI VANESSA
FONTANA CATERINA
GHERARDI NICOLA
ACERBIS VALTER
ZILIOLI ALBERTC
GRAZIOLI ALESSANDRO
MARCELLI CARLO
PREMOLI IVANO
SPREAFICO MARCO
FARNEDI SIMONETTA
PELLIZZARI MONICA

TOTALE PRESENTI
TOTALE ASSENTI

SINDACO

CONSIGLIERE
CONSIGLIERE
CONSIGLIERE
CONSIGLIERE
CONSIGLIERE
CONSIGLIERE
CONSIGLIERE
CONSIGLIERE
CONSIGLIERE
CONSIGLIERE
CONSIGLIERE
CONSIGLIERE

11
2

Presente

Presente
Presente
Presente
Presente
Presente
Presente
Presente
Presente
Presente
Presente
Presente
Assente
Assente

Partecipa alla seduta il Segretario Comunale Sig.ra Elena Dott.ssa Ruffini la quale provvede alla

redazione del presente verbale.

Il presidente Sig. MACARIO LUCA nella sua qualith di SINDACO dichiara aperta la seduta per
aver constatato il numero legale degli intervenuti ¢ passa alla trattazione dell’argomento di cui

all’oggetto.



Il Consiglio Comunale
E’ presente € partecipa alla seduta 1’ Assessore esterno Manuela Valentini.

Richiamati:

il decreto legislativo 14 marzo 2011 n. 23 che ha introdotto ¢ disciplinato 1’Imposta Municipale
Propria {I.M.U.) stabilendone ’istituzione a decorrere dall’anno 2014;

il comma 738 dell’articolo 1 della Legge 27/12/2019 n. 160 che stabilisce che: “A decorrere
dall'anno 2020, l'imposta unica comunale di cui all'articolo 1, comma 639, della legge 27
dicembre 2013, n. 147, é abolita, ad eccezione delle disposizioni relative alla tassa sui rifiuti
(TARD); l'imposta municipale propria (IMU) é disciplinata dalle disposizioni di cui ai commi
da 739 a 7837,

il comma 745 dell’articolo 1 della Legge 27/12/2019 n. 160 che stabilisce che: “La base
imponibile dell'imposta é costituita dal valore degli immobili*;

- il comma 741 dell’art. 1 della Legge 27/12/2019 n. 160 che alla lettera d) dispone che: “per
area fabbricabile si intende larea utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti
urbanistici generali o attuativi, ovvero in base alle possibilita effettive di edificazione
determinate secondo i criteri previsti agli effetti dell'indennita di espropriazione per pubblica
utilita”;

Visto il P.G.T. vigente, approvato con delibera di Consiglio Comunale n, 28 del 10 maggio 2013,
la successiva Variante 1 approvata con deliberazione del Consiglio Comunale n. 73 del 19 ottobre
2017 e pubblicata sul B.UR.L. n. 11 del 14 marzo 2018 ¢ la Variante 2 approvata con delibera di
Consiglio Comunale n. 21 del 29 luglio 2621, pubblicata sul BURL n. 8 in data 23 febbraio 2022;

Visto lart. 5, comma 5, del sopra citato D. Lgs. 504/1992 che dispone: “Per le aree
fabbricabili, il valore é costituito da quello venale in comune commercio al 1° gennaio dell'anno
di imposizione, avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione, all'indice di edificabilita,
alla destinazione d'uso consentita, agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terremo
necessari per la costruzione, ai prezzi medi vilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi
analoghe caratieristiche”;

Richiamata la delibera di Consiglio Comunale n. 38 del 23 dicembre 2021 di determinazione del
valore delle aree edificabili per I’anno 2022, e ritenuto che, a seguito della crisi dell’edilizia cui si é
aggiunta la pandemia che ha ulteriormente aggravato la situazione economica, i valori di mercato
delle aree edificabili si possano ritenere non modificati anche per 1’anno 2023;

Vista la relazione del Responsabile del Settore Tecnico in cui si propone di attribuire i valori
medi delle aree edificabili in base al P.G.T., adottato con delibera di C.C. n. 59 del 29.11.2012 ¢
approvato con delibera di C.C. n. 28 del 10.05.2013 ¢ pubblicato sul B.U.R.L. n. 47 del 20.11.2013,
alla Variante 1 al P.G.T. adottata con delibera di C.C. n. 17 del 12.04.2017 ed approvata con
delibera di C.C. n. 73 del 19.10.2017 pubblicata sul B.U.R.L. n. 11 del 14.03.2018 e la Variante 2 al
P.G.T. adottata con delibera di C.C. n. 35 del 28.12.2020 ed approvata con delibera di C.C. n. 21
del 29.07.2021, pubblicata sul BURL n. 8 in data 23 febbraio 2022, come segue:



Zona Omogenea

Indice edificabilita

Valori medi aree

edificabili
Ambito Piani Attuativi in itinere Volumetria definita € 140,00 al metro cubo
Ambito residenziale consolidato 0,5 mg/mq € 210,00 al metro quadrato
Ambite collinare consolidato 0,3 mg/mq € 150,00 al metro cubo
Slp max 350 mq

Ambito residenziale con P.C.C, 0,5 mg/mq € 210,00 al metro quadrato
Ambito di riconversione urbana 0,6 mg/mq € 250,00 al metro quadrato
Ambito produttivo consolidato 1,00 mg/mq € 120,00 al metro quadrato
Ambito terziario soggetto a P.C.C. 0,5 mg/mgq € 140,00 al metro quadrato
Ambito terziario consolidato 0,7 mg/mgq € 200,00 al metro quadrato
Ambiti di trasformazione terziario Slp definita € 280,00 al metro quadrato
commerciale AT2 dislp

Ambito di trasformazione residenziale | Slp definita € 400,00 al metro quadrato
AT3 di slp

Ambito per attivita di deposito e
commercializzazione veicoli di
campeggio

Ricoveri per roulottes ¢
camper fino a 40% della
superficie fondiaria

€ 23,00 al metro quadrato

Sentiti gli interventi di cui alla registrazione conservata agli atti della segreteria generale;

Sentitc il Sindaco che propone di procedere alla votazione per 1’approvazione della
determinazione del valore delle aree edificabili per 1’anno 2023;

Visto lo Statuto del Comune;

Acquisito il parere di regolarita tecnica rilasciato ai sensi dell'art. 49 del D, Lgs. 18.8.2000 n.

267;

Acquisito, altresi, il parere del Segretario Comunale in ordine alla conformita del presente

atto alle normative vigenti;

Con VOTI FAVOREVOLI UNANIMI espressi nelle forme di legge dai Consiglieri

presenti e votanti,

DELIBERA

1. Di approvare i valori delle aree edificabili per I’anno 2023.

2. Di dare atto che i valori delle aree edificabili per I’anno 2023 sono quelli riportati nella seguente

tabella:




Zona Omogenea Indice edificabilita Valori medi aree edificabili

Ambito Piani Attuativi in itinere | Volumetria definita | € 140,00 al metro cubo
Ambito residenziale consolidato | 0,5 mg/mg € 210,00 al metro quadrato
Ambito collinare consolidato 0,3 mg/mq

Slp max 350 mq € 150,00 al metro cubo
Ambito residenziale con P.C.C. 0,5 mg/mq € 210,00 al metro quadrato
Ambito di riconversione urbana 0,6 mq/mgq € 250,00 al metro quadrato
Ambito produttivo consolidato 1,00 mg/mq € 120,00 al metro quadrato
Ambito terziario soggetto a P.C.C. |0,5 mg/mgq € 140,00 al metro quadrato
Ambito terziario consolidato 0,7 mg/mq € 200,00 al metro gquadrato
Ambiti di trasformazione terziario |Slp definita € 280,00 al metro gquadrato di slp
commerciale AT2
Ambito di trasformazione Slp definita € 400,00 al metro quadrato di slp
residenziale AT3
Ambito per attivita di deposito e | Ricoveri per roulottes | € 23,00 al metro quadrato
comimercializzazione veicoli di ¢ camper fino a 40%
campeggio della superﬁcic

fondiaria

3. Di dare atto che i valori riportati nella tabella sopra indicata hanno carattere orientativo, facendo
cosl salvo il principio di legge (art. S D.Lgs. n. 504/1992) secondo il quale per le aree edificabili
la base imponibile & costituita dal valore venale in comune commercio delle stesse.

4. Di trasmettere copia della presente deliberazione ai Responsabili dei Settori Tecnico ed
Economico-finanziario per gli adempimenti di propria competenza.

PARERI

Ai sensi dell’art. 49, 1° comma, del D.Lgs. 18.08.2000, n. 267, si esprime parere favorevole in
ordine alla regolarita tecnica sulla proposta di deliberazione in oggetto.

IL RESPONSABILE DEL SETTORE TECNICO
(F.to Arch. Marco Cavadini)

Ii sottoscritte Segretario Comunale, visto il suesteso atto, certifica che il medesimo risulta assunto
in conformita alle normative vigenti, allo statuto ed ai Regolamenti attinenti la materia,

IL SEGRETARIO COMUNALE
(F.to Dott.ssa Elena Ruffini)



IL PRESIDENTE IL SEGRETARIO COMUNALE
F.to MACARIO LUCA F.to Elena Dott.ssa Ruffini

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE

Il softoscritto Segretario Comunale, su attestazione del Messo Comunale, certifica che la presente

deliberazione ¢é stata affissa all’ Albo Pretorio dal 29 DIC 2022 & vi rimarra quindici giorni consecutivi,
come prescritio dall’art. 124, comma 1 del D. Lgs, 18.08.2000, n. 267.

Addi, 29 DIC 2022

IL SEGRETARIO COMUNALE
F.to Elena Dott.ssa Ruffini

CERTIFICATO DI ESECUTIVITA®
11 sottoscritto Segretario Comunale attesta che il presente provvedimento & divenuto esecutivo ai sensi del
comma 3 dell’art. 134 del d. Lgs. 267/2000.
Addi,

IL SEGRETARIO COMUNALE
F to Elena Dott.ssa Ruffini

CERTIFICATO DI IMMEDIATA ESEGUIBILITA’
11 sottoscritto Segretario Comunale attesta che il presente provvedimento & stato dichiarato immediatamente
eseguibile ai sensi del comma 4 dell’art. 134 del d. Lgs. 267/2000.

Addi,
IL SEGRETARIO COMUNALE

Copia conforme all’originale per uso amministrativo.

Addi, 29 DIC 2022
IL SEGRETARIO COMUNALE



ALLEGATO ALLA DELIBERA
' No_ &9

COMUNE DI ALMENNO SAN SALVATORE
Provincia di Bergamo
£ 035/6320211 Picizza San Salvatore 11 C. £. 00533860169

SETTORE 3~ AREA TECNICA

Richiamata la deliberazione di Giunta comunale n. 62 del 13/05/2015 ad oggetto "Determinazione valori
minimi aree fabbricabili ai fini IMU”;

Vista la perizia tecnico estimatica allegata alla suddetta deliberazione;
Tenuto conto che Vindice Istat dei prezzi risulta pressoché invariate dal 2015;

Ritenute pertanto di confermare i valori delle aree fabbricabili di cui alla precedente deliberazione di Giunta
comynale n. 62 del 13/05/2015;

Tenuto conto che i fabbricati accatastati in categoria "F", seppure sprowvisti di rendita, per il potenziale
edificatorio che esprimono nonché per il valore stesso dell'immobile, possono essere sottoposte a tassazione
IMU con il principio di ragguaglio alle aree edificabili, In quanto tutti i potenziali edificatori, ancorché
residuali, debbano scontare la prevista tassazione; in alternativa gli immobili stessi debbono espressamente
essere privati, su conforme dichiarazione de! proprietario, di tale potenziale edificatorio, perdendo cos! d
fatto il loro vaicre venale

Ravvisata pertanto la necessita di adottare un criterio omogeneo e razionale, allo scopo di attribuire un
valore di riferimento ai fini dell'applicazione dell'lmposta Municipale Propria "IMU™ ai fabbricati censiti al
N.C.E.U. in categorie catastali senza rendita {categorie F);

Ritenuto di stabilire, per le categorie catastali F/2, F/3 - F/4 | seguenti parametri di calcolo:

-Edificio isplato categorie catastali F/2, F/3 - F/4 assegnato il valore venale relativa allarea omogenea d
riferimento con 'abbattimento del 15%

-Alloggio in categoria catastali F/2, Ff3 - F/4 in contesto residenziale (condominio o appartamento in
villa) il valore venale viene stabilito in € 60,00 al mq, da moltiplicare per la superficie lorda
complessiva del fabbricato, intesa quale superficie dellarea di “sedime” (area di ingombro dei
fabbricato sul terreno), moltiplicata per il numero dei piani.

Ritenuto altresi di stabilire:

- per gli interventi di demolizione ¢ ricostruzione in zona a tessuto saturo il valore dell’area di 70,00 € al mq
da considerare a seguito della demolizione;

- di assimilare Ja zona agricola, ai fini dell’applicazione delIMU per fabbricati residenziali esistent! e/fo
accatastati in categoria “F”, alla zona tessuto consolidato frangia di collina;

Si allega !a tabella riassuntiva dei valori dei terreni edificabili ai sali fini IMU per 'anno 2020, k

EDILIZIA PRIVATA: T 035/£320204 LA" ORIPUEBLICE 82 035/6320203 LWAP T 025/6320254
PEC: comunedimenncs: Fpec.it



TABELLA VALORI TERREN!I EDIFICAEILI
Al SOLI FINI 1.M.U. ANNO 2020

ZONE P.G.T. VALORI MEDI
:’flfi?\IUJI?ACONSOL!DATO FRANGIA .DI 115,00 €/maq
LEéil:::ACONSOLIDATO FRANGIA DI 87.00 €/mq
IONE DI COMPLETAMENTO DI 43,00 €/mq
PIANURA {art. 12 NTA}

IONE DI COMPLETAMENTO DI 47,00 €/mq
COLLINA {art. 12 NTA)

VD 1{veclumetria definitfa art. 11 NTA) 87.020,00 €
VD 2{voiumetria definita art. 17 NTA] 58.014,00 €
VD 3{volumetrict definita art. 11 NTA) 58.014,00 €
VD 4(volumetria definita arl. 11 NTA) 88.632,00 €
VD 5(volumetria definita art. 11 NTA) 35.452,00 €
VD é{volumetria definita art. 11 NTA) 35.452,00 €
VD 7{volumetiia definita art. 11 NTA) | 102.516,99 €
VD 8{volumetria definita art. 11 NTA) 354.525,60 €
P.A vigenti di collina 66,00 €/mc
P.A vigenti di pianura 78,00 €/mc
ATR 1 145.033,00 €
ATR 2 106.358,00 €
ATR 3 132.947,00 €
Produttive ad intervento diretto 100,71 €/mg
PACC 1 114.146,50 €
PACC 2 80.574 €
ARSP (art. 26 NTA} 67.145,00 €

H:Res'ponscbile de! Settore 3 ~ Ared tecnica




VALORI DI RIFERIMENTO DELLE AREE FABBRICABILI AI FINI IMU
(Determinati con deliberazione di Giunta Comunale n. 77 del 03/08/2020)

CoMUNE 45 coRrRisole (RE)

Aree comprese nel centro storico.

Lo strumento urbanistico non determina uno
specifico indice edificatorio.

La valutazione di queste aree & complessa e
soggettiva e va pertanto analizzata di volta in
volta a seconda dei casl.

Cs Ambiti di valorizzazione dei tessuti storici

Ambiti consolidati a carattere estensivo costituiti da tipologie

R2 | edilzie disomogenee € 180 al mq
Ambiti consolidati a carattere semi intensivo costituiti da

R3 tipologie edilizie pluriplano disomogenee €190 al mq
Ambiti consolidati a carattere intensivo costituiti da tipologie

Ra edilizie pluriplano € 265 al mq

RS Ambiti confermati allo stato di fatto € 180 al mq

Lotto 1: gid edificato

Lotto 2: gia edificato
Intero lotto 3 Valore = € 181.500
Intero lotto 4 Valore = € 32.000

€ 135 al mq

R6 Ambiti costituiti da lotti liberi a Src definita

Ambiti estranei al tessuto residenziale soggetti a
ristrutturazione urbanistica

| Ambiti produttivi alio stato di fatto

R7

€170 al mq

La specificita e unicita dellarea, destinata a
stoccagglo materiali, rende difficoltosa, se non
impossibile, una valutazione generale del valore.,
Sl rimanda pertanto al valore di contrattazione sul

P4 Ambito di riconversione deli’ex area di stoccaggio

libero mercato.
AT/RZ | Ambito di trasformazione residenziale: via Colronco €120 al mq
AT/R3 | Ambite di trasformazione residenziale: via Colronco €120 al mq
AT/R4 | Ambito di trasformazione residenziale: via Fantoni €120 al mg
AT/RS | Ambito di trasformazione residenziale: via San Francesco € 120 al mq
AT/R6 gr]g‘t:‘iatr?ntlii)g(aﬁslforrnazione residenziale: via Roma - via Papa € 125 al mq
AT/R7 gl:r:glo—d{n t;a;fgnr:’r;:lone residenziale: via Madenna dei €1353lmq
AT/R8 | Ambito di trasformazione residenziale: via Monviso € 160 al mg
AT/R9 | Ambito di trasformazione residenziaie: via Botta Bassa €120almq
AT/R10 | Ambito di trasformazione residenziale: via Poldo Gasparotto €70almg
AT/Re.1 | Ambite di recupero: via Zambelll — via Colombo € 160 al mq
AT/P.1 | Ambito di trasformazione: via Marconi €75almq

Si precisa che per le zone R8 "AmbiY soggetti alfe previsioni di piani attuativi vigenti”subordinati ag obblighi
delle convenzioni vigenti, vengone confermati i valori della delibera n. 39 del 04/04/2012.

Ai sensi dell'art. 8 del Regolamento Comunale per applicazione dellIMU, approvato con deliberazione
conslliare n. 29 del 24/07/2020, i valori venali di riferimento deliberati dalla Giunta Comunale costituiscono
fonte di presunzione idonea a costituire un Indice di valutazione per 'Amministrazione. Qualora Iimposta IMU
sia stata versata sulla base di un valore non Inferiore a quello predeterminate dalla Giunta Comunale, non si
dara luogo ad accertamento di maggiore imposta a condizione che, per la medesima area, non sussistano atti
pubblid o privati che ne determinino un diverso valore.




COMPENDIO IMMOBILIARE AREE REGGIANT BUSINESS PLAN
DATA BODIFICA DOCUMENTO: deta 1410712024
' COSTI
| ..L| qsmmrra ol o o
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DATI DF BASE CRITERI DI STESURA
DEI COMPUTI
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Mihhbﬁuﬂdaﬂnﬁmsﬁpobgiaedlﬂdasonom D)  GH importi indicati repgwresentano | costi di costruzlo-

progettat o realizzati tenondo conto dei seguentidatidibase:  °  no e sonp comprensivi di spese generali 6 utili delle
1) zons olimstica; Lombardia; , ilmprose. -
2)  localith con aititndine inferiors ai 300 1 sul vallo de) ;meuduﬁmhmﬂeuegumwsﬁ.
O 't) oneri professionali;
3) tepreno pisncggiento; ¢) cnexi &i urbsnizzazione;
4) easenra di manufutti afo trovanti nsl terreno; d) cneri di allacciamento,
5) precipitezioni atmosferiche massime 90 mm/h; 2) Lequantiiis cspapts sono-state ricavate ds COmpati me-
6) falda acquifers inferiors al piano di posa def plinti; trici esdguriti a consuntivo.
7) normale acoesafbilith al cantiere; 3 Itmpihdinaﬂmtmgmoeuﬂodiscmwhdimda—

uummglmnhmnrmw

tici secando Y normative vigent al

B} dispetdimient! shergeticis 0 Ll 4 Soo 1053 " L.
\SJ

momento dells realizzazione;
Per quanto riguerda i cepitelo E (Bdilizia industriale), i SJs-tmpmﬁmhﬂwom compresi scale, atri,

prezzi riportati per Je Tipologis B1, E2, E3, B4, BS, E6 sono caveds, sscensori & vang tecnicl, portici, balcos, efc.
nhﬁaqumbmsmdummteddm&bbﬂm 6} V.c.=vahimecostruitp=8..c. X altezza media virtusie.
]Memﬁr@mﬁinﬂhpubbﬁmﬁm sono aggiometi 7} 1 costi pavametrici sono stati arrotondati allBuro.

B) 1costi indicati possono variare sig per condizion] dif
Nelmmmﬂmdaﬁmmm&mwmm fiarenti del duti di base, sia per i particolari vincoli am-

cato, i valeri dj riferimento verrano richiamati nele singole bientali.

tpalogie. Nelmnchealcunidaudm‘imodaquwtosmmdim
to, 1 valori di tiferimento verranzo richiamati nelle singole
tipologis,

- —— ——
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IB BANCA D'ITALIA

EUROSISTEMA

Rendistato anno 2025

Gen |Feb Mar |Apr (Mag |Glu |ilug [Ago |Set (O |Nov |[Dic

indics generale 3,185 |3,080 |3,287 (3,072 (2,867

Rendistato per fasce di vita residua

Gen (Feb |Mar [Apr [Mag |Giu [Lug [Ago |Set |Oft |[Naov {Dic
1470 ~ 1 4nne B § mes| 2,424 (2,280 12,266 {1,985 11,837
18800 8 7. esl — 2 ant 6 6 mesi] 2,489 12,340 |2,344 {2,030 12,015
Zanme T mesi—3 ann o 8 mes:. 12,836 | 2,484 [2,553 [2,238 {2,200
Janmm e Tmese -4 anni € 6 mesi: 2,815 |2,669 |2,807 12,522 12,453
A3ne T mest & annl o5 s 3,047 (2,925 [3,110 (2,851 (2,794
& anr e 7 masi — 6 ann 8 6 mesi: 3,303 |3,184 |3,455 (3,243 3,165
Saprie Tmesl —12anmesmest. 3,608 | 3,488 |3,817 (2,845 {3,562
12 anri e 7 mest — 20 gnni e § mesi: 3,970 [3,868 (4,210 (4,084 4,014
20 anme T mesi s ofire: 4121 14,047 14,417 |4,321 |14,278

Rendimento medio dei BOT

Gon |Feb (Mar Apr [Mag (Glu [Lug |Age [Set |O#f |[Nov |Dic

indize RendiBot. 2,539 (2,389 12,289 (2,092 |1,976

1Oter
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Direzions Urbanistica, Intervent! urbani complessi,
Patrimonic e logistica interna, Opere di riqualficaziona
Servizlo Pianificazione Urbanistica, Attuativa e
Sicurezza del Territoric

Responsabile del Procedimento:
geom. Tergsa Losasso
sportello.unico@cert.comune.bergamo.it

Per ls trasmissioni di interoparabiiita,
il numero di pratocolio e fa data
sono contenutl nel file segnatura.xmf

prat. n, CDU 71/2025

IL DIRIGENTE

Vista la domanda presentata 11 20/03/2025 (P.G. n. 108435) da BONANZINGA MICHELE rato a Messina (ME) il
23/08/1960, C.F.: BNNMHLBOP23F158Z, residente a Milano (M)} in Via Castel Mormone 18 ;

e visto il vigente Piano di Governo del Territorio (P.G.T.) & relativi allegati, approvato con Deliberazione del Consiglic
Comunale n. 24 del 11/04/2024 e pubblicato sul B.U.R.L. n. 45 In data 06/11/2024;

e  considerate le discrepanze delle entita catastali rispatto alle risultanze del PGT & allo stato di fatto dei Juoghi;

¢  considerato, comunque, che dalle risultanze catastali si evincono gli elementi morfologicl riconducibili alle stato dei

luoghi;

e  visto l'art. 30 del D.P.R. n. 380/2001;

e  visfe l'art. 30 de! vigente Statute Comunale;

& visti gli atti d’'ufficio;

CERTIFICA

- che gl immobil ubical nel Comune di Bergamo, identificati catastalmente Fg. 23 Map. 3148, 3149, 3150, 614 - Fg.
24 Map. 911, 943, 3350, 3351, come eviderziati nella planimetria catastale allegata, risultano cos! destinati dallo
strumento urbanistico vigente:

Comune: A794 Foglio 23 Mappale 3148

DDP — DOCUMENTO DI PIANO

¢ - POLARITA STRATEGICHE DELLA RIGENERAZIONE

— Llimmobile ricade parzialmente all'interno della Polarita Strategica della Rigenerazione (PSR) ed 3
normata dalla scheda di indirizzo: PSR02 - EX REGGIANI -

DDPO - Dirstiive par I'atiuazione del Docurnento di Piano (Arlt; 21,22, SCHEDA PSR0Z)
» - AMBITI PER LA PROMOZIONE DEGLI INTERVENTI DELLA RIGENERAZIONE URBANA

- L'immobile ricade parziaimente all'interno degli ambiti per la promozione degli interventi della
rigenerazione urbana -

DDPQOO - Diretfive per I'altuazione dal Documento di Piang (Artf: 3)

PDR - PIANO DELLE REGOLE

« -ASSETTO URBANISTICO

- Limmobile ricade parzialmente allinterno della Polariti Strategiche della Rigenerazione (Disciplina
del Documento di Piano) - Denominato PSR02
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DDPOO - Direftive per l'altuazione del Documento di Piano (Arit: 13,74,15)
— Limmobhile ricade parzialmente all'interno della Viabilitd esistente (Disciplina del Piano dei Servizi) -
PDS00 - Norme Tecniche di Aftuazione dei Piano dei Servizi (Arit: 4,13)
» - TESSUTO URBANO CONSOLIDATO (TUC)
- L'immobile ricade allinterno del Tessuto Urbano Consolidato

VINCOLI AEROPORTUALI: LIMITI ALL'EDIFICATO IN ALTEZZA
* -VINCOLO AEROPQRTUALE. Art. 707 del codice della navigaziene aerea {D.Lgs. n. 96/2005 e D.Lgs.
n. 151/2008 attuato dal “Regolamento per la costruzione & lesercizio degli asroporti”)

- L'immobile & interessato parziaimente da limitazioni relative alle altezze di edifici @ manufatti
costituenti ostacoli per la navigazione aerea — Relazione tecnica Fase | — Capitolc § {Pubblicato sul
BURL n. 47 del 20/11/2013) - Superficie conica, altezza massima compresa tra 280 mt. e 300 mt.
slm. -

— Llimmobile & interessato parzialmente da limitazioni relative alle altezze di edifici @ manufatt
costituenti ostacoli per la navigazione aerea — Relazione tecnica Fase | = Capitolo 5 (Pubblicato sul
BURL n. 47 del 20/11/2013} - Superficie conica, altezza massima compresa tra 300 mt. e 320 mt.
s.l.m.

PDROO0 - Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole (Artt: 36)
PDS — PIANO DEI| SERVIZI
+ - SERVIZI DI PROGETTO E SERVIZI ESISTENTI OQGGETTO DI RIFUNZIONALIZZAZIONE
- L'immobile ricade parziaimente nella tipologia di servizio “Servizi multifunzionalk - MULTI"
- - S8cheda n. SP_0015 - Servizi di progetto nelle Polarita Strategiche della Rigenerazione
PDS00 - Norme Tecniche di Atluazione dei Piano dei Servizi (Arlt: 4,5,6)
PDS03 - Catalogo dei Servizi (esistenti e di progefto) (Artt: SP_0015)
STUDIO GEOLOGICO

» -CLASSE DI FATTIBILITA GEOLOGICA
* L'immeobile ricade in Classe 3 - Fattibilitd con consistenti limitazioni - Sottoclassi 3sg+dt+bsf -

SGO - B - Norme geologiche df Plano (Arlt: Classel, 1.2)
s STUDIO PERICOLOSITA SISMICA LOCALE

« Limmobile ricade nelle Scenario di amplificazione litologica e geometrica: Z4a - Zona di fondovalle e
di pianura con presenza di depositi alluvionali e /o fluvioglaciali granulari e/o coesivi -

Comune: AT94 Foglio 23 Mappale 3149

DDP — DOCUMENTO DI PIANO
» -POLARITA STRATEGICHE DELLA RIGENERAZIONE

- L'immobile ricade parzialmente all'intemnc della Polarita Strategica della Rigenerazione (PSR) ed &
normato dalla scheda di indirizzo: PSR0Z - EX REGGIANI -
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DDPO0 - Dirgltive par I'aftuaziona del Documenlo di Piano (Arii: 21,22, SCHEDA PSR0Z)
\} = - AMBITI PER LA PROMOZIONE DEGL! INTERVENTI DELLA RIGENERAZIONE URBANA

- L'immobile ricade parzialmente all'interno degli ambiti per la promozione degli interventi della
rigenerazione urbana

DDFO0O - Direttive per atfuazione def Documento di Prano (Art: 3)
R - ELLE REGOLE
s - ASSETTO URBANISTICO

— L'immabile ricade parzialmente all'interne della Polarita Strategiche della Rigenerazione (Disciplina
del Documento di Pianc) - Denominato PSR02

DDP00 - Direttive per I'attuazione del Documento di Piano (Artt: 13,14,15)
1.1' e - TESSUTC URBANO CONSOLIDATO (TUC)
- L'immobile ricade parzialmente allinterno del Tessuto Urbano Consolidato -
VINCOLI AEROPORTUALI: LIMITI ALL’EDIFICATO IN ALTEZZA

s -VINCOLO AEROPORTUALE. Art. 707 del codice della navigazione aerea (D.Lgs. n. 96/2005e D.Lgs.
n. 1512008 attuato dal “Regolamento per la costruzione e l'esercizie degli aeroporti”)

— L'immabile & interessato da limitazioni relative alle altezze di edifici @ manufatti costituenti ostacoli
per la navigazione aerea — Relazione tecnica Fase | ~ Capitolo 5 (Pubblicato sul BURL n. 47 del
20/11/2013) - Superficie conica, altezza massima compresa tra 280 mt. & 300 mt. s.l.m. -

PDROD - Norme Tecniche di Attuazione del Fiano deile Regole (Arlt: 36)
./ PDS—PIANO DEI SERVIZI |
s SERVIZI DI PROGETTO E SERVIZI ESISTENTI OGGETTO DI RIFUNZIONALIZZAZIONE
- L'immaobile ricade parzialmente nella tipoiogia di servizio “Servizi multifunzionali - MULTY
— =Scheda n. 8P 0015 - Servizi di progette nelle Polarnita Strategiche della Rigenerazione
PDS00 - Norme Tecniche di Atfuazione del Piano dei Servizi (Artt: 4,5,6)
PDS03 - Catalogo dei Servizi (esistenti e di progetto) (Arit: SP_0015)
STUDIO GEOLOGICO
s - CLASSE DI FATTIBILITA GEOLOGICA
- L'immobile ricade in Classe 3 - Fattibilita con consistenti limitazioni - Sottoclassi 3sg+dt+bsf -
8GO0 - B - Norme geologiche di Plano (Artt: Classe3,1.2)
» -STUDIO PERICOLOSITA SISMICA LOCALE

~  Limmobile ricade nello Scenario di amplificazione litologica e geometrica: Z4a - Zona di fondovalie
e di pianura con presenza di depositi alluvionali e /o fluvioglaciali granulari e/o coesivi

3di 17



Direzione urbanistica, interventi urbani complessi, patrimonio e logistica interna, opere di riqualificazione Y ﬁ

LOMLB o I DAY

Comune: A794 Foglio 23 Mappale 3150

DDP - DOCUMENTO DI PIANO
e - POLARITA STRATEGICHE DELLA RIGENERAZIONE

— Limmobile ricade parzialmente all'internc della Polarita Strategica della Rigenerazione (PSR) ed &
normato dalla scheda di indirizzo: PSR02 - EX REGGIANI

DDPOO - Diraitive per {'alfuazions def Documenio di Piano (Artf: 21,22, SCHEDA PSR02)
s - AMBITI PER LA PROMOZIONE DEGLI INTERVENTI DELILA RIGENERAZIONE URBANA

- Limmobile ricade parziaimente &li'intemo degli ambiti per la promoziona degii interventi deila
rigenerazione urbana -

DDPOO - Direttive per l'aftuazione del Documento di Piano {Aril: 3)

PDR - PIANO DELLE REGOLE
¢ - ASSETTO URBANISTICO

- Limmokile ricade parzialmente all'interno della Polarita Strategiche della Rigenerazione (Disciplina
del Documente di Piano) - Denominate PSR02

DDPQQ - Direttive per 'sttuazions del Documento di Plane (Art: 13,14,15)

— Liimmobile ricade parzialmente all'interne del Sedime del trasporto pubblico su ferra (Disciplina del
Piano dei Servizi) -

» -TESSUTO URBANQ CONSOLIDATO (TUC)
- L'immobile ricade all'interno del Tessuto Urbano Consolidato -
VINCOLI AEROPORTUALF: LIMITI ALL'EDIFICATO IN ALTEZZA

o -VINCOLOAEROPORTUALE. Art. 707 del codice della navigazione aerea (D.Lgs. n. 86/2005e D.Lgs.
n. 181/2006 attuato dal “Regolamento per la costruzione e l'esercizio degli aeroporti’)

- Limmobile & interessato da limitazioni relative alle altezze di edifici @ manufatti costituenti ostacoli
per la navigazione aerea ~ Relazione tecnica Fase | — Capitolo 5 (Pubblicato sul BURL n. 47 del
20/11/2013) - Superficie conica, altezza massima compresa tra 280 mt. e 300 mt. s.L.m. -

PDRO0 - Norme Tecniche di Atfuazione del Piano delle Regole (Arit: 36)
PDS - PIANOQ DEI SERVIZ]
o SERVIZI DI PROGETTO E SERVIZI ESISTENTI OGGETTO DI RIFUNZIONALIZZAZIOME
— L'immobile ricade parzialmente nella tipolegia di servizio “Servizi multifunzionali - MULTI
— - Scheda n. SP_0015 - Servizi di progetto nelle Polarita Strategiche della Rigenerazione
PDS00 - Norme Tecniche di Altuazione del Pianc dei Servizi (Arit; 4,5,6)

PDS03 - Calalogo del Servizf (esistenti e of progefio) (Arfl: SP_0015)

PD350C - Norme Tecniche di Attuazione del Pianc dei Servizi (Art. 16)
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STUDIO GEOLOGICD
» -CLASSE DI FATTIBILITA GECLOGICA

- Llimmobile ricade in Classe 3 - Fattibilita con consistenti limitazioni - Sottoclassi 3sg+dt+bsf -
8GO - B - Norme geologiche di Pianc (Arit: Classe3,1.2)
+ - STUDIO PERICOLOSITA SISMICA LOCALE

- L'immokile ricade nello Scenario di amplificazione litologica e geometrica: Z4a - Zona di fondovalle
¢ di pianura con presenza di depositi alluvionali e /o fluvioglaciali granulari e/o coesivi

Comune: A784 Foglio 23 Mappaie 614

DDP - DOCUMENTO DI PIANO
« - POLARITA STRATEGICHE DELLA RIGENERAZIONE

— L'immobile ricade parzialmente allinterno della Polarita Strategica della Rigenerazione (PSR) ed é
normmato dalla scheda di indirizzo: PSR02 -

DDPOO - Dirstlive par I'sttuazione del Documento di Piano (Artt 21,22, SCHEDA PER0Z}
« - AMBITI PER LA PROMOZIONE DEGL] INTERVENTI DELLA RIGENERAZIONE URBANA

- L'immobile ricade parziaimente allinterne degli ambiti per ia promozione degli interventi della
rigeneraziona urbana -

DDPOO - Direttive per l'altuazione del Documento oi Piana {Arft: 3)

PDR - PIANO DELLE REGOLE

¢ -ASSETTO URBANISTICO

L'immabile ricade parzilamente all'interno della Polarité Strategiche delia Rigenerazione (Disciplina
del Documente di Piano) - Denominato PSRO02 -

DDPOO - Direttive per l'atfuazione del Documento di Piano (Arit: 13,14,15)

— Limmobile ricade parzilamente allinterno del Sedime del trasporto pubblico su ferro (Disciplina del
Piano dei Servizi) -

e -TESSUTO URBANO CONSOLIDATO (TUC)

— L'immobile ricade all'interno del Tessute Urbane Consolidato -

VINCOLI AMMINISTRATIVI E DI SALVAGUARDIA DELLA MOBILITA

» - VINCOLI AMMINISTRATIVI E DI SALVAGUARDIA DELLA MOBILITA. Fasce di rispetto e corridoi
infrastrutturali su ferro (artt. 49-51 D.P.R. n.753/1980 e s.m.i. @ art. 102-bis L.R. 12/2005)
- L'immaobile ricade parzialmente all'interno di fascia di rispetto ferro-tranviario -

PDRO0 - Norme Tecniche di Aftuazione del Piano deile Regole (Arti: 26) (Pg: 39, 40)
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VINCOLI AEROPORTUALL: LIMITI ALL'EDIFICATO IN ALTEZZA
* -VINCOLO AEROPORTUALE. Art. 707 del codice della navigazione asrea (D.Lgs. n. 98/2005 e D.Lgs.
n. 151/2006 attuato dal “Regolamento per la costruzione e l'esercizio degli aeroporti®)

— Limmobile & interessato da limitazioni relative alle allezze di edifici € manufatti costituenti ostacoli
per la navigazione aerea — Relazione tecnica Fase | — Capitole 5 (Pubblicato sul BURL n. 47 del
20/11/2013} - Superficie conica, altezza massima compresa tra 280 mt. e 300 mt. s.l.m. -

PDRGO - Norme Tecniche di Atluazione del Piano delle Regoie (Arit: 36)

INDIVIDUAZIONE SITI CONTAMINATI £ AMBITI OGGETTCO DI INTERVENTO DI BONIFIGA
+ - INDIVIDUAZIONE SITi CONTAMINATI E AMBITI OGGETTO DI INTERVENTQ DI BONIFICA {D.Lgs.
152/2006 e s.m.i.). Tipologia di bonifica e Stato della bonifica

- Limmobile ricade parzialmente in un sito bonificato con Concentrazione Soglia di Contaminazione
nel suola, nel sottosuoclo e nelle acque sotlerranee conformi ai limiti di riferimento della Tabella 1 —
Celonna A. Idonei a destinazioni verde pubblico e residenziale - In corso -

PDRO0O0 - Norme Tecniche di Affuazione del Piano delle Regole (Artt: 34)

PDS = PIANO DE] SERVIZ|
e SERVIZI DI PROGETTO E SERVIZI ESISTENT! OGGETTO DI RIFUNZIONALIZZAZIONE

~ L'immobile ricade pafzialmente nella tipologia di setvizio “Servizi muitifunzionali - MULTT”
- - Scheda n. SP_D015 - Servizi di progetto nelie Polarita Strategiche della Rigenerazione
PDS8Q0 - Norme Tecniche di Alfuazione del Piano def Servizi (Artt: 4,5,6)

PDS03 - Catalogo def Servizi (esistenti e di progetio} (Arit: SP_0015)

PDS09 - Norme Tecniche di Alfuazione del Piano dei Servizi (Art 16)

STUDIO GEOLOGICO
e - CLASSE DI FATTIBILITA GEOLOGICA

- L'immobile ricade in Classe 3 - Fattibilith con consistenti limitazioni - Sottoclassi 3sg+dt+bsf -
8GO - B - Norme geologiche di Piano (Arit: Classe3,1.2)
s - STUDIO PERICOLOSITA SISMICA LOCALE

~ L'immobile ricade nello Scenario di amplificazione litologica e geometrica: Z4a - Zona di fondovalle
e di pianura con presenza di depositi alluvianali e fo fluvioglaciali granulari e/o coesivi

Comune: A794 Foglio 24 Mappale 911
DDP-D TO DI PIANO
» -POLARITA STRATEGICHE DELLA RIGENERAZIONE

-~ L'immobile ricade parzialmente all'interno della Polarita Strategica della Rigenerazione (PSR) ed &
normato dalla scheda di indinizzo: PSR02 - EX REGGIANI -

DDPOY - Direttive per laffvazione del Documnento di Piano (Antf; 21,22, SCHEDA PSR02)
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e - AMBITI PER LA PROMOZIONE DEGLI INTERVENTI DELLA RIGENERAZIONE
URBANA

- L'immobile ricade parzialmente allinterno degli ambiti per la promozione degli interventi della
rigenerazione urbana -

DDFPOO - Dirsttive per ['aftuazione del Documento di Piano {Arit: 3)

PDR - PIANO LE
» - ASSETTO URBANISTICO

— L'immobile ricade parziaimente all'interno detla Polarita Strategiche della Rigenerazione (Disciplina
del Documento di Piano) - Denominate PSRO2 -

DDPQO - Dirattive per faltuazions de! Documento di Piano (Arit: 13,14,15)

— L'immobile ricade parzialmente all'interno del Reticolo idrografico a cielo aperte (Disciplina del Piano
dei Servizi)

PDS00 - Norme Tecniche di Attuazione del Piano dei Servizi (Arft: 16)

— Limmabile ricade parzialmente alfinterno del Sedime del trasporto pubblico su ferro (Disciplina del
Piano dei Servizi) -

» -TESSUTO URBANO CONSOLIDATO (TUC)
- L'immoebile ricade ali'interno del Tessuto Urbano Consolidato
VINCOLI AMMINISTRATIVI E DI SALVAGUARDIA
+ =VINCOLI AMMINISTRATIVI E DI SALVAGUARDIA. Reti del gas
~ L'immaobile & parziaimenle interessato dalla presenza di reti del gas ad alta pressione
PDROO - Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole (Artl: 30)
VINCOLI AMMINISTRATIVI E DI SALVAGUARDIA DELLA MOBILITA

» - VINCOLI AMMINISTRATIVI E DI SALVAGUARDIA DELLA MOBILITA. Fasce di rispetto e corridoi
infrastrutturali su ferro (artt. 49-51 D.P.R. n.753/1980 e s.m.i. e art. 102-bis L.R. 12/2005}

- Limmobile ricade parzialmente all'internc di fascia di rispetto ferro-tranviario -

PDROO - Norme Tecniche di Attuazione del Fiano delle Regole (Arit: 26)

VINCOLI AEROPORTUALI: LIMITI ALL'EDIFICATO IN ALTEZZA
s -VINCOLO AEROPORTUALE. Art. 707 del codice della navigazione aerea {D.Lgs. n. 86/2005 e D.Lgs.
n. 151/2008 attuato da! “Regolamento per la costruzione e I'esercizio degii aeroporti”)

— L'immobile ricade parzialmente in ambiti oggetto di rialleviazione — Limitazioni relative alle altezze di
edifici e manufatti costituenti ostacoli per la navigazione aerea (Pubblicato sul BURL n. 30 del
26/07/2017) - Ambito oggetto di rialleviazione, altezza massima 282.88 mt. sl.m. -

- Limmobile & interessato parziglmente da limitazioni relative alle altezze di edifici e manufatti
costituenti ostacoli per la navigazione aerea — Relazione tecnica Fase | — Capitolo 5 (Pubblicato sul
BURL n. 47 del 20/11/2013) - Superficie conica, altezza massima compresa tra 274.95 mt. ¢ 280 mt.
s.l.m. -
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- L'immaobile ¢ interessato parziaimente d 'ﬂ'nitazioni relative alle altezze di edifici e
manufatti costituenti ostacoli per ia nyﬂxg;zione aerea — Relazione tecnica Fase | — Capitolo 5
{Pubblicato sul BURL n. 47 del 20/14/2013) - Superficie conica, altezza massima comprasa tra 280
mt. ¢ 3C0 mt. s.l.m. - .

PDROO - Norme Tecniche di Aftuazicne del Piano delle Regole (Arit: 36)

¢ - INDIVIDUAZIONE SITI CONTAMINATI E AMBITI GGGETTO DI INTERVENTO DI BONIFICA (D.Lgs.
152/2006 e s.m.i.). Tipalogia di bonifica e Stato della bonifica

- L'immobile ricade in un sito bonificate con Concentrazione Scglia di Contaminazione nel suolo, nel
sottosuolo e nelle acque solterranee conformi ai limiti di riferimento della Tabella 1 = Colonna A.
Idonei a destinazioni verde pubblico e residenziale - In corso -

PDR0Q - Norme Tecniche di Attuazione del Piano defle Regole {Arit: 34)
PDS — PIANC DEI SERVIZI
+ SERVIZI DI PROGETTO E SERVIZI ESISTENTI OGGETTO DI RIFUNZIONALIZZAZIONE
— L'immobile ricade parzialmente nella tipclogia di servizio “Servizi multifunzicnali - MULTIP
- -3cheda n. SP_0015 - Servizi di progetto nelle Polaritd Strategiche della Rigenerazione
PDEGO - Norme Tecniche di Aluazione del Piano dei Servizi (Arit: 4,5,6)

PDS03 - Catalogo del Servizi (esistent! & dif progetto) (Arit: SP_0015)

PDS00 - Noirne Tecniche di Alluazione del Plano dal Servizi {Arl. 16)

e« PDR - RETICOLO IDROGRAFICO
- L'immobile & interessato dalla presenza del Reticolo idrografico

PDSO0 - Norme Tecniche di Attuazione del Piano dei Servizi (Art. 15)

STUDIO GEQLOGICD
» -CLASSE DI FATTIBILITA GEOLOGICA

— Limmobile ricade parzialmente in Classe 3 - Faitibilita con consistenti limitazioni - Sottoclassi
3sg+dt+bsf -

SGO - B - Norme geologiche di Piano (Artt: Classe3,1.2)
— L'immaobile ricade parzialmenie in Classe 4 - Fattibilita con gravi limitazioni - Sottoclasse 4man -
SGO - B - Norme geologiche di Piano (Arit: Classe4,1.2)
« -STUDIO PERICOLOSITA SISMICA LOCALE

= Limmobile ricade nello Scenario di amplificazione litologica e geometrica: Z4a - Zona di fondovalle
e di pianura con presenza di depcsiti alluvionali e /o fluvioglaciali granulari e/o cossivi

DOCUMENTO DI POLIZIA IDRAULICA
e - DOCUMENTO DI PCLIZIA IDRAULICA. Fasce di rispetto del reficolo idrografico

— L'immabile ricade parzialmente in fascia di rispetto del reticolo idrico consortile -

— L'immebile ricade parzialmente in fascia di rispetic del reticelo idrico minore -
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DPIOb - Nonne Tecniche di Altuazione del Documento di Polizia Idraulica (Artt: 5)

Comune: A794 Foglic 24 Mappale 943

DDP - DOCUMENTO DI PIANO
e - POLARITA STRATEGICHE DELLA RIGENERAZIONE

- L'immobile ricade all'interna della Pelarita Strategica della Rigenerazione (PSR} ed & normato dalla
scheda di indirizzo: PSR02 - EX REGGIANI -

DDPQG - Direffive per l'alfuazione del Documento di Piano (Artt: 21,22, SCHEDA PSR02)
¢ -AMBITI PER LA PROMOZIONE DEGLI INTERVENTI DELLA RIGENERAZIONE URBANA
— L'immoebile ricade all'interno degli ambiti per la promozione degii interventi delia rigeneraziona urbana

DDPQO - Direitive per l'aftuazione del Documento di Piano {Artt: 3))

PDR - PIANO DELLE REGOLE
¢ - ASSETTO URBANISTICO

- Limmobile ricade ailinterno della Polarita Strategiche della Rigenerazione (Disciplina del
Documento di Piano) - Denominato PSR2

DDPOO - Direttive per {'aftuazicne def Documnento oi Pigno (Arft: 13,14,15)
= - TESSUTO URBANO CONSOLIDATO (TUC)

- L'immobile ricade all'interno del Tessute Urbano Consolidato -

VINCCLI AEROPORTUALI: LIMITI ALL’EDIFICATO IN ALTEZZA
= -VINCOLOAEROPORTUALE. Art. 707 del codice della navigazione aerea (D.Lgs. n. 96/2005 e D.Lgs.
n. 151/2006 attuato dal "Regolamento per la costruzione e I'esercizio degli aeroporti®)

- L'immebile & interessato da limitazioni relative alle aitezze di edifici @ manufatti costituenti astacoli
per la navigazione aerea — Relazione tecnica Fase | — Capitolo 5 (Pubblicato sul BURL n. 47 del
20/11/2013) - Superficie conica, altezza massima compresa tra 280 mt. e 300 mt. s.L.m. -

PDROG - Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole (Arit: 36))
INDIVIDUAZIONE SITI CONTAMINATI E AMBITI OGGETTO DI INTERVENTO DI BONIFICA

+ - INDIVIDUAZIONE SITI CONTAMINATI E AMBITI OGGETTO DI INTERVENTO DI BONIFICA (D.Lgs.
152/2006 e s.m.i.). Tipologia di bonifica e State della bonifica

— Limmaobile ricade in un sito bonificato con Concentrazione Soglia di Contaminazione nel suolo, nel
softosuolo e nelle acque softerranee conformi ai limiti di riferimento della Tabella 1 = Colonna A.
Idonei a destinazioni verde pubblice e residenziale - In corso -

PDROOQ - Norme Tecniche di Altuazione def Piano delle Regoie (Arti: 34)

PDS — PIANQ DEI SERVIZI
s+ SERVIZI DI PROGETTO E SERVIZI ESISTENTI OGGETTO DI RIFUNZIONALIZZAZIONE

- L'immobile ricade parzialmente nslla tipologia di servizie "Servizi multifunzionali - MULTI*
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- - Scheda n. 8P_0015 - Servizi di progetto nelle Polarita Strategiche defla Rigenerazione
PDSO0 - Normie Tecniche di Aituazione de! Piano dei Servizi (Artt: 4,5,6)

PDS03 - Catalogo dei Servizi (esistenti ¢ di progetio) (Artl: SP_0015}

PDS00 - Norme Tecniche di Atluazione del Piano dei Servizi (Art. 16)

STUD! OGIC
+ - CLASSE DI FATTIBILITA GEQLOGICA

— Liimmobile ricade in Classe 3 - Fattibilita con consistenti limitazioni - Sottoclassi 3sg+dt+bsf -
SG0 - B - Norme geologiche di Piano (Arif: Classe3, 1.2)
e - STUDIC PERICOLOSITA SISMICA LOCALE

= L'immobile ricade nello Scenario di amplificazione litologica e geometrica: Z4a - Zona di fondovalle
e di pianura con presenza di depositi alluvionali e /o fluvioglaciali granulari efo coesivi -

Comune: A794 Foglio 24 Mappale 3350

DDP —~ DOCUMENTO D] PIANO
« -POLARITA STRATEGICHE DELLA RIGENERAZIONE

L'immaobile ricade parzialmente all'interno della Polarita Strategica della Rigenerazione (PSR) ed &
nermato dalla scheda di indirizze: PSR02 - EX REGGIANI -

DDPOG - Dirattiva per l'affuazions del Documento di Piano (Arit; 21,22, SCHEDA PSR02)
¢ - AMBITI PER LA PROMOZIONE DEGLI INTERVENTI DELLA RIGENERAZIONE URBANA

— L'immobile ricade parzialmente allinternc degli ambiti per ia promozione degli interventi della
rigenerazione urbana

DDPOO - Diretive per F'attuazione del Documento di Piano (Artt: 3)

PDR - PIANO DELLE REGOLE

+ - ASSETTO URBANISTICO

- Limmobile ricade parzialmente aliintemo della Polaritd Strategiche della Rigenerazione (Disciplina
del Documente di Piang) - Denominato PSR0O2

DDPOG - Direttive per Faltuazione del Documento di Piano (Arit: 13,14, 15}
— Liimmobile ricade parziaimente allinterno della Viabilita esistente (Disciplina del Piano dei Servizi) -
PDS00 - Norme Tecniche di Aituazicne dal Plano dei Servizi (Arit: 4,13)
e -TESSUTO URBANO CONSOLIDATO (TUC)

— L'immobile ricade all'interno del Tessuto Urbane Consolidato

VINCOLI AMMINISTRATIVI E DI SALVAGUARDIA DELLA MOBILITA
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» - VINCOLI AMMINISTRATIVI E DI SALVAGUARDIA DELLA MOBILITA. Fascia di rispetto
stradale (artt. 26-27-28 del Reg. CdS)
— Limmobile ricade parzialmente all'internc della fascia di rispstto stradale -

PDRO0 - Norme Tecniche di Attuazione del Pianc delle Regois {Arti: 25)

VINCOLI AEROPORTUALI: LIMITI ALL’EDIFICATO IN ALTEZZA

s -VINCOLO AERQPORTUALE. Art. 707 del codice della navigazione aerea (D.Lgs. n. 86/2005 e D.Lgs.
n. 151/2006 attuato dal “Regolamento per Ia costruzione ¢ I'esercizio degli aeroporti’)

— Limmobile & interessato da limitazioni relative alle altezze di edifici @ manufatti costituenti ostacoli
per la navigazione aerea — Relazione tecnica Fase | — Capitolo 5 (Pubblicato sul BURL n. 47 de!
20/11/2013) - Superficie conica, altezza massima compresa tra 280 mt. e 300 mt. s.l.m. -

PDROD - Norme Tecniche di Atfuazione del Plano delie Regole (Artt: 36)
FASCE DI ATTENZIONE DELLE RETI DI SOTTOSUOLO
~ Limmobile ricade parzialmente all'internc della fascia di attenzione linea gas ad alta pressione -
INDIVIDUAZIONE SITI CONTAMINATI E AMBITI OGGETTO DI INTERVENTO DI BONIFICA

¢ 32 - INDIVIDUAZIONE SITI CONTAMINATI E AMBITI OGGETTO DI INTERVENTO DI BONIFICA
(D.Lgs. 15272006 e s.m.i.). Tipologia di bonifica e Stato della bonifica

~ Limmobile ricade in un sito bonificato con Concentrazione Soglia di Contaminazione nel suolo, nel
sottosuolo e nelle acque sotterranee conformi ai limiti di riferimento della Tabella 1 —~ Colonna A.
Idonei a destinazioni verde pubblico e residenziale - In corso -

PDROO - Norme Tecniche di Affuazione del Piano delie Regols (Arit: 34)
PDS - PIANO DEI SERVIZI
» SERVIZi DI PROGETTO E SERVIZI ESISTENTI QGGETTO DI RIFUNZIONALIZZAZIONE
- L'immobile ricade parzialmente nella tipoiogia di servizio “Servizi multifunzionali - MULTI"
— - S8cheda n. SP_D015 - Servizi di progetio nelie Polarita Strategiche della Rigenerazione
PDS00 - Norme Tecniche di Atfuazione del Piano del Servizi (Artt: 4,5,6)

PDS03 - Catalogo dei Servizi (esistenti a di progetia) (Artt: SP_0015)

PDS00 - Norme Tecniche di Aftuazione del Planc dei Servizi (Art. 16)

STUDIO GEOLOGICO

¢ - CLASSE Di FATTIBILITA GEOLOGICA
— Llimmobile ricade in Classe 3 - Fattibilit con consistenti limitazioni - Sottoclassi 3sg+dt+bsf -
SG0 - B - Norme geologiche di Piano {Arft: Classe3,1.2)
« - STUDIO PERICOLOSITA SISMICA LOCALE

- Limmobile ricade nello Scenario di amplificazione litologica e geometrica; Z4a - Zona di fondovalle
e di pianura con presenza di depositi alluvienali e /o fluvioglaciali granulari e/o coesivi -
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LU L1 PR

Comune: A794 Foglio 24 Mappale 3351

DDP — DOCUMENTO DI PIANO

= - POLARITA STRATEGICHE DELLA RIGENERAZIONE

— L'immobile ricade parzialmente allinternc della Polarita Strategica della Rigenerazione {PSR) =d &
normato dalla scheda di indirizza: PSR02 - EX REGGIANI -

DDPEO - Diretlive per Patfuazione del Dosumento di Piano (Artt: 21,22, SCHEDA PSR02}
s - AMBITI PER LA PROMOZIONE DEGLI INTERVENTI DELLA RIGENERAZIONE URBANA

— L'immobile ricade parziaimente allinterno degli ambiti per la promozione degli interventi delia
rigenerazione urbana

DDPOG - Direttive per Fattuazione del Documento di Pianc {Artt: 3)

PDR - PIANO DELLE REGOLE

¢ - ASSETTO URBANISTICO

- Limmobile ricade parzialmente all'interno della Polarita Strategiche della Rigenerazione (Disciplina
del Documento di Piano) - Denominate PSRO2 -

DDPOQ - Dirsttive per Faltuazione del Documento di Piano (Artt: 13,14,15)

- Limmobile ricade parzialmente all'internc del Sedime del trasporto pubblico su ferre (Disciplina del
Piano dei Servizi) -

o - TESSUTO URBANO CONSQLIDATO {TUC)
— L'immobile ricade all'interno dei Tessuto Urbano Conselidato -

VINCOLI AMMINISTRATIVI E DI SALVAGUARDJA DELLA MOBILITA
* - VINCOLI AMMINISTRATIVI E DI SALVAGUARDIA DELLA MOBILITA, Fasce di rispettc e corridoi
infrastrutturali su ferro (artt. 49-51 D.P.R. n.753/1980 & s.m.i. e art. 102-bis L.R. 12/2005)

- L'immobile ricade parzialmente all'interno di fascia di rispetto ferro-tranviario -
PDROO - Nonme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole (Artt: 26)
VINCOLI AEROPORTUALL: LIMITI ALL’EDIFICATO IN ALTEZZA

» -VINCOLO AEROPORTUALE. Art. 707 del codice della navigazione aerea (D.Lgs. n. 96/2005 e D.Lgs.
n. 151/2008 attuato dal “Regolamento per la costruzione e {'esercizio degli aeroporti*)

- L'immobile & interessato da limitazioni relative alle altezze di edifici e manufatti costituenti ostacoli
per la navigazione aerea — Relazione tecnica Fase | = Capitolo 5 {Pubblicato sul BURL n. 47 del
20/11/2013) - Superficie conica, altezza massima compresa tra 280 mt. e 300 mt. s.l.m.

FDROJ - Norme Tecniche i Attuazione del Piano delle Regole (Artt: 36

INDIVIDUAZIONE SITI CONTAMINATI E AMBITI OGGETTO DI INTERVENTO DI BONIFICA
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+ - INDIVIDUAZIONE SITI CONTAMINATI E AMBITI OGGETTO DI INTERVENTO DI
BONIFICA (D.Lgs. 152/2006 e s.m.i.). Tipologia di bonifica e Stato della bonifica

- L'immobile ricade in un sito bonificato con Concentrazione Soglia di Contaminaziene nel suolo, nel
softosuclo e nelle acque solterranee conformi ai limiti di riferimento della Tabella 1 — Colonna A.
Idonei a destinazioni verde pubblico e residenziate - In corso -

FPDRA0 - Norme Tecniche di Aftuazione def Piano delle Regode (Arfl; 34)
PDS — PIANO D RVIZ]
» SERVIZI DI PROGETTO E SERVIZI ESISTENTI OGGETTO DI RIFUNZIONALIZZAZIONE
- L'immobile ricade parziaimente nella tipolegia di servizio “Servizi multifunzionali - MULT!"
- = Scheda n. SP_0015 - Servizi di progetto nelle Polarita Strategiche della Rigenerazione
PDS00 - Norme Tecniche di Aftuazione del Piano dei Servizi (Arit: 4,5,6}

PDS03 - Catalogo dai Servizi (asistant! e di progetio) (Artt: SP_0015)
PDS00 - Norme Tecniche di Atfuazione del Piano dei Servizi (Art. 16)

STUDIO GEOLOGIC
« 01 - CLASSE DI FATTIBILITA GEQLOGICA

— L'immobile ricade parzialmente in Classe 3 - Fattibilitd con consistenti limitazioni - Sottoclassi
3sg+dit+bsf -

8GO - B - Norme geologiche di Piano (Arit: Classe3,1.2)
- L'immobile ricade parzialmente in Classe 4 - Fattibilita con gravi limitazioni - Sottoclasse 4man -
SGO - B - Norme geologiche di Pianc (Artt: Classed, 1.2)
« -STUDIO PERICOLOSITA SISMICA LOCALE

— LYimmobile ricade nello Scenario di amplificazions litologica e geometrica: Z4a - Zona di fondovalle
e di pianura con presenza di depositi alluvionali e /o fluvicgladiali granulari e/o coesivi

DOCUMENTO DI POLIZIA IDRAULICA

» - DOCUMENTO DI POLIZIA IDRAULICA. Fasce di rispetto del reticolo idrografico
— Llimmobile ricade parzialmente in fascia di rispetto del reticolo idrico minore

DPI0b - Norme Tecniche di Attuazione dei Documento di Polizia Idraulica (Arit: 5)

Si allega estrattc mappa catastale ed estratti delle tavole PDR04 e PDS02 del PGT vigente.

RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO FUNZIONARIO DELEGATO*
Teresa Losasso™ Alessandra Salvi**
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oy III.I W
*Detega di funzioni dirigenziall fart, 17 del D, Lgs. 1652007 e s.m.i) - Delerminazione dirigenziale n. 53 del 17/01/20£3,
provogata con P.G. n. 457275 dei 05/12/2024,
*f presoente documento informatico é stato firmato digitalmente ad é conservato nel sistema df gestione documeniale del Comune di
Bargamn, in conformita alle disposiziond def codice daell'amministrazions digitale, approvaio con decrato legislativo 7 marzo 20085, n. 82,

Gli elaborati del PGT vigente sono consultabili sul sito internet del Comune di Bergamo al seguente indirizzo:
hitps://www.comune.bergamo.it/pianificazione/piano-di-

Parte degii elaborati del PGT vigente sono altres] consultabili presso « "Visualizzatore cartografico del Geoportale® del
Comune di Bergamo all'indirizze: https:/territoric.comune.bergamo.it/gfmaptet/

I Registro dei Diritti Edificatori & consultabile sul sito internet del Comune di Bergamo al seguente indirizzo:
hitps:/iwww.comune.bergamo.it/pianificazione/registro-dei-diritti-edificatori

Per verificare la presenza di un impianto di telecomunicazione, si fa riferimento alla cartografia sovraordinata (CAtaSto
[nformallzzato Implantl d| Teleeomumcaznone e Radloielevislone CASTEL), consuitablle al seguente indirizzo:
EIG) eE

tp:fica [ .itfca pX . pX|
V) RDZMN YII GTZtOMmdDCkExamRSNUh
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ALLEGATI

Estratto mappa catastale Comune: A794 Fg. 23 Map. 3148, 3148, 3150, 614 - Fg. 24 Map. 911, 943, 3350, 3351,
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