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TRIBUNALE di BERGAMO – sez.Fallimentare 
   

Fall.R.G. n°59/2016                 Fall. RESIDENZA ANGELA s.r.l.  

Giud.Deleg. dr.ssa Elena Gelato 

Curatore dr.ssa Marisa Gentili 
 

    AREA EDIFICABILE SOGGETTA a P.A.  (30.05.2022) 

in BRIGNANO GERA d’ADDA al fg.9 mp.4334, 4883, 4885 e 4882  

 
Io sottoscritto Dr.Arch.Osvaldo Monti, lib.profess. e socio dell’intestato studio. 

Con provv.04.01.2017, l’Ill.mo Giudice dr.ssa Elena Gelato mi ha nominato Perito Estimatore per 

le incombenze del Fall.Residenza Angela srl -in seguito per brevità Res.Angela-. 

Il Curatore del Fall.to, dr.ssa Marisa Gentili, nei giorni scorsi mi ha richiesto di stimare all’attualità 

l’area in oggetto che risulta di propr. del Fall. Residenza Angela -per brevità Res.Angela-. 

Ho riletto i documenti agli atti e le precedenti Relazioni di Stima, ispezionato nuovamente i luoghi, 

assunto in via telematica la situazione Urbanistica del PGT –Piano d.Regole e d.Servizi riprodotto 

in stralcio nell’elab.grafico (doc.1) e stralcio delle N.T.A. (doc.3) nonché le attuali visure catastali 

(doc.2, su 4 fgg.) e quant'altro attinente, mi pregio riferire:  

SITUAZIONE CATASTALE  
 

L’appezz. in esame risulta di propr.esclusiva ed intestato “Residenza Angela srl” come segue: 

fg.9,  mp.4334,  sem.irr.arb. 1,  di are 11.33, R.D.10,53 

fg.9,  mp.4883,  sem.irr.arb. 1,  di are 17.25, R.D.16,04 

fg.9,  mp.4885,  sem.irr.arb. 1,  di are 21.55, R.D.20,03 

fg.9,  mp.4882,  sem.irr.arb. 1,  di are 31.71, R.D.29,48 

  totale di are 81.84 R.D.76,08 

N.B. tav.2 di progetto 2006 geom.Pinotti dichiara che la superf.effettiva è di mq 9.783,28. 

coerenze: in un sol corpo da nord ruotando in senso orario: strada al mp.2352, strada al mp 4884, 

mp.4331, mp.4066, Strada Prov.n°121 Brignano G.d’A. / Caravaggio (che insiste in parte l’area al 
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mp.4883 nella sua angolata S/E), mp.4135, mp.4151,  mp.4137, mp.4138, mp.4139, mp.4134 e per 

chiudersi strada al mp.2352. 

Provenienza:  

- i mpp.4334, 4883 e 4885 di compl.are 50.13 sono pervenuti in piena propr. a Res.Angela per 

acquisto da Soc.  + , con rogito in data 27.12.2005 a rep.63961 

not.E.Luisi, reg.Treviglio in data 29.12.2005 al n°5458 s1T; 

- il mp.4882 di are 31.71 è pervenuto in piena propr. a Res.Angela da 

per “transazione” con rogito 19.04.22 a 

rep.66436 not.A.Santus, trascr.a Bg 06.05.22 al n°17225/26075. 

Alternanza delle propr.dell’area: 

13.12.2003: con messa in liquid. di , viene assegnata a 

l’ampia area di mq 29.766 e fra essa il mp.4023 (ora 

mpp.4882 e 4883), il mp.4332 (ora mpp.4884 e 4885). 

 Prezzo € 85.287,80 di cui, per l’area in esame in zona D5 in arr. € 40.288 

 N.B.  - dal Certif.Cam. Girasole srl è di propr.  e con  Amm. unico 

 

 - dal Certif.Cam.  è di propr.dei . 

27.11.2004:  vende l’area in esame ai 

mpp.4023, 4332 e 4334 a  e 

 (leg.rappr. ) per il 50% ciascuna. 

 Prezzo € 600.000 di cui per l’area in esame in zona D5 € 540.000 

19.04.2005: promettono di vendere a 

l’area in esame ai mpp.4023, 4332 e 4334 e con formale rogito da 

stipulare entro 30 giorni dalla definitiva approvazione della 

Convenzione di P.L. (cfr. appr.P.L., Cons.Com.32 del 05.10.2005). 
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 Con successivo accordo 14.11.2005, il rogito viene differito al 

31.12.2005. Prezzo pattuito in compl. € 2.250.000 

27.12.2005:  + vendono a Residenza Angela l’area in 

esame ai mpp.4023, 4332 e 4334. Prezzo pattuito ridotto ad € 1.500.000 

20.11.2013 con contratto preliminare Resid.Angela promette di vendere a LB 

Investiment srl e/o Cel spa l’area in esame al prezzo di € 1.980.000 

TRASCRIZIONI ed ISCRIZIONI  
 

Al riguardo ho effettuato in data 27.05.22 le qui unite ispezioni ipotecarie, che richiamo anche per 

evitare una superflua ripetizione, dalle quali emerge in particolare: 

- Per il mp.4334 (doc.3/1 su 2 fgg):  

- trascr.02.01.06 per l’acquisto 27.12.05 a favore Res.Angela; 

- trascr.07.06.06 convenzione edilizia 13.05.06; 

- 3 iscr. dal 2007 al 2013 per garanzia mutuo e 2 Decr.Ingiunt.; 

- trascr.26.11.13 per preliminare di vendita 20.11.13; 

- trascr.09.02.17 per Sentenza dichiarativa Fallimento. 

 

- Per il mp.4883 (doc.3/2 su 2 fgg): 

- trascr.07.06.06 convenzione edilizia 13.05.06; 

- 2 iscr. dal 2007 al 2013 per garanzia mutuo e 1 Decr.Ingiunt.; 

- trascr.26.11.13 per preliminare di vendita 20.11.13; 

- trascr.09.02.17 per Sentenza dichiarativa Fallimento. 

 

- Per il mp.4885 (doc.3/3 su 2 fgg): 

- trascr.07.06.06 convenzione edilizia 13.05.06; 

- 2 iscr. dal 2007 al 2013 per garanzia mutuo e 1 Decr.Ingiunt.; 

- trascr.26.11.13 per preliminare di vendita 20.11.13; 

- trascr.09.02.17 per Sentenza dichiarativa Fallimento. 

 

- Per il mp.4882 (doc.3/4 su 1 fg): 

- trascr.07.06.06 cessione 13.05.06 da Res.Angela al Com.di Brignano G.d’A.; 

- trascr.28.01.14 vendita da Com.di Brignano a  con rogito 22.01.14; 

- trascr.06.05.22 per vendita da  a Res.Angela con rogito not.Santus 19.04.22. 
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SITUAZIONE URBANISTICA  
 

P.R.G. 2001 adott. CC.27.11.01 e appr.G.R.n°1278 del 16.04.2003 

- L’area ai mpp.4334, 4883 e 4885 ricade in zona D5 – comm., direz. di complet., di cui 

all’art.49 N.T.A., ma con preventivo “Piano Attuativo V-H” e con indice di edificabilità 1 

mq/mq (slp/sf). 

 La norma prevede per il p.terra la destinazione commerciale di media struttura. 

La fascia in fregio alla Str.Prov.121 è prevista a verde e parch.pubbl. (art.55 e 56). 

- l’area al mp.4882 ricade in zona “P – parcheggi Pubblici” di cui all’art.56. 

P.G.T. adott. CC.40 del 12.11.12 e appr.CC.n°7 del 15.04.2013 

Al riguardo richiamo l’elab.grafico (doc.1) che riproduce l’inquadramento e lo stralcio del PGT – 

Piano delle Regole e Piano dei Servizi nonché le correlate NTA qui in stralcio (doc.4).  

a) L’area ai mpp.4334, 4883 e 4885 è individuata nel Piano delle Regole nell’ambito 32 – 

commerciale, direzionale, ricettivo esistente con le possibilità edificatorie di cui all’art.47. 

 La norma prevede una densità fondiaria di 1mq. di slp/ 1mq. e con la destin. di attività per la 

vendita all’ingrosso ed al minuto, ricettive… uffici privati e direz. che vengono confermati. 

 Quest’ultimo assunto fa riferimento all’art.35, ambito 10 – Piani Attuativi Convenzionati o in 

corso di attuazione, quale quello di Resid.Angela stipulato con rogito 13.05.2006 a rep.641 

Segretario Comunale (Doc.5), ma allo stato senza seguito. 

b) L’area al mp.4882 è individuata a parcheggi pubblici nel Piano dei Servizi. 

L’area stessa è ricompresa nella Convenzione 13.05.2006 citata al paragr.a). 

In concreto ed allo stato, l’intero compendio ai mpp. 4334, 4883, 4885 e 4882 è tutt’ora da 

assoggettare ad una nuova proposta –forsanche richiamando le precedenti convenzioni- ad un 

P.A. – Piano Unitario Convenzionato e Negoziato 
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che, nel loro insieme, vede coinvolte le aree di attuale propr. Res.Angela con edificazione sulla sola 

area ai mp. 4334, 4883 e 4885 mentre sull’area al mp.4882 (già di propr. 

) dovranno essere realizzati i prescritti Parcheggi Pubblici (art.54 NTA). 

Non va infine dimenticato che agli atti del Comune risulta depositata una bozza di convenzione 

depositata con istanza 27.11.13 una “Bozza di Convenzione in Variante” (doc.6) proposta 

congiuntamente da Res.Angela e , che risulterebbe condivisa dalla P.A., ma a tutt’oggi  

nuovamente senza seguito 

l’AREA in ESAME di propr.Res.Angela 
 

Anche con riferimento alla fotografie riprodotta nel qui unito elab.grafico (doc.1). 

Trattasi di appezz. di terreno di compl. mq 8184 di giacitura pianeggiante, già seminativo arborato 

e attualmente si presenta incolto con sterpaglie e piante di robinia. 

È interposto fra edifici a destinazione industriale-produttiva con fronte sulla St.Prov.121 (che tra 

l’altro occupa parte del suo sedime nell’angolata S/E) ma con interposto avvallamento / fossato che 

ne preclude l’accesso; ne consegue che l’attuale avviene dalla viabilità lungo il confine nord. 

Sull’area in esame: 

- non vi insistono fabbricati e pertanto non sono state presentate ist. di Condono Edilizio; 

- lo stato d’incolto e da sterpaglie attestano e ritengo non sussistano affittanze agrarie. 

la VOCAZIONE ALBERGHIERA e TERZIARIA 

 

Sulle previsioni di P.G.T ho tante perplessità, sia per i tantissimi bed & breakfast e locazioni di 

Casa Famiglia che negli ultimi anni hanno avuto un notevole sviluppo ed a tutto scapito del settore  

alberghiero come lo riprova il disinteresse ultradecennale nell’acquisto dell’area in esame. 

Alla stessa stregua lo sono le attività terziarie e commerciali: seppure l’area in esame sia posta in 

fregio alla primaria Str.Prov.n°121 ha di contro un decremento per il contiguo contesto produttivo e 

non certo senza dimenticare il decentramento dell’area rispetto al centro abitato.  

Anche l’auspicata attrazione turistica del “Palazzo Visconteo” non ha dato il desiderato impulso. 
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il P.A. -  PIANO ATTUATIVO  
 

La formale Convenzione Urbanistica di cui al rogito 13.05.06 a rep.641 del Segretario Comunale la 

ritengo decaduta di diritto per mancata corresponsione Oneri ed inizio lavori. 

Non ha avuto altresì seguito la succ. “Bozza di Convenzione in Variante” depositata in data 

27.11.2013 proposta congiuntamente da Res. Angela e da L.B. Invest.. 

Per quanto mi compete e nel rispetto dell’art.47-ambito 32 delle NTA del Piano delle Regole del 

vigente PGT, approvato con Delib.Cons.Com.n°7 del 15.04.13 (doc.4), dovrà essere depositato un 

nuovo progetto dell’intervento edilizio con la correlata Convenzione che dovrà essere ovviamente 

approvato dalla Comm. Edilizia, poi dal Cons. Com.le ed infine in Atto Pubblico. 

Per il caso in esame potrebbe essere riproposto: 

- il progetto di P.A. di Resid.Angela del 13.05.06 in conformità all’ora vigente 

PRG (poi decaduto con PGT adottato in data 07.06.07) con  Slp mq 3.700 

- il progetto di P.A. del 27.11.13 (con parere favorevole della Comm.Edilizia 

11.12.13) in conformità al vigente PGT appr.C.C. n°34 del 20.12.07 con  Slp mq 5.265 

 Prudenzialmente arr.  Slp mq 4.500  

INTERESSE dell’INIZIATIVA 
 

La situazione di stallo del mercato terziario che si protrae dal 2005-2006 a tutto il maggio 2022 si è 

ripercossa negativamente anche se il vigente PGT consenta una maggiore edificazione. 

Lo riprova la totale assenza di potenziali Acquirenti, tant’è che l’area in esame si presenta tutt’ora 

in uno stato d’abbandono e come ritrovata in occasione del soprall. 20.05.22. 

È altresì discriminante la presenza di edifici a destinazione produttiva che la attorniano. 

il VALORE ATTUALE dell’AREA 
 

CRITERI di STIMA e RICERCHE di MERCATO 

Per il caso in esame ritengo applicabili i criteri sintetici, riferiti ai valori medi di mercato di 

immobili nuovi e di aree edificabili a destinazione terziaria-alberghiera in zona. 
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1^soluzione:  con riferimento ai prezziari desunti da Fimaa e Case & Terreni qui riprodotti: 

 

 

Ai fini della presente assumo a base calcolo delle unità imm. mediamente € 1.350,00/mq. 

2^ soluzione: in base ai prezzi di mercato di aree edificabili reperite in zona qui riprodotte 

 

  

Area che corrisponde ad                    € 170/mq  

                         N.B. però non attinente. 

 

 

 

area che corrisponde ad                    €  98/mq 

deprezz. per obbligo P.A. -20% arr. € -18 

                  prezzo netto                      € 80/mq 
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I concetti di stima sono stati altresì determinati sulla base delle caratteristiche indispensabili 

(intrinseche ed estrinseche) che l’area in parola possiede, nonché dei fattori negativi e positivi che 

le caratterizzano ed anche la zona in cui ne è prevista l’edificazione. 

Nello specifico ritengo siano: 

fattori negativi:  la zona periferica, il contesto industriale, la prescrizione a Parcheggio Pubblico e 

la crisi alberghiera come al qui unito trafiletto tratto da rivista specialistica 

 

 

fattori positivi:  la media pezzatura dell’area che si presta ad una più facile alienazione ed il fronte 

su una strada Provinciale secondaria. 

In concreto ritengo l’area in esame abbia una propria capacità edificatoria nel rispetto del vigente 

PGT da realizzarsi sull’area a ridosso della Strada Prov.121 ed ovviamente con l’obbligo di 

realizzare anche il Parch. Pubblico che dovrà insistere sul mp.4882. 

Per quanto attiene la stima non posso far altro che richiamare e mediarne i valori: 

- la prassi consolidata degli imprenditori che la indicano nel 10-20% sul prezzo di vendita del 

realizzato e che riferito all’area in esame, non pregevole, ritengo equo applicarla nel 12%. 

- il prezzo di mercato di aree edificabili simili individuate in € 80/mq. 
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La STIMA dell’AREA  

Non vi sono quotazioni specifiche per gli alberghi e/o attività ricettive e nel frangente si potrebbe 

far riferimento ai Prezziari sopra citati per il terziario-commerciale e dai quali emerge un prezzo 

medio di vendita di € 1.350/mq e con una decrescita mercato dal 2018 al 2021 in med. nel -8/10%. 

Allo stato, visto sia il disinteresse di terzi nell’acquisto dell’area quanto la perdurante stasi del 

mercato Terziario, non posso far altro che procedere nella stima in doppia soluzione ed in ultimo 

mediarne il valore come segue: 

1^ Soluzione: in base alla Slp prevista dal P.A.27.11.13 di PGT 

Prudenziali mq 4.500 x € 1.350/mq = € 6.075.000 x coeff.12%=  €  729.000 

2^ Soluzione:  in base al prezzo di mercato aree edificabili in zona 

Arr.mq 9.780 x € 80/mq=  €     782.400 

 Mediamente € 755.700 

A ded. deprezz. per perdurante stasi del mercato -10% ed arr. € - 75.700 

 Stima dell’area, netto deprezz., iva esclusa  € 680.000.= 

 (diconsì euro seicentoottantamila.=) 

 

Bergamo, lì  30.05.2022 

Il Perito Estimatore   

( Arch. Osvaldo Monti ) 

 

Allegati: 

doc.1: elab.grafico d’inquadramento; 

doc 2/1-2-3-4: visure catastali; 

doc.3/1-2-3-4: ispezioni ipotecarie aim pp.4334, 4883, 4885 e 4882; 

doc.4: stralcio norme del vigente PGT; 

doc.5: Convenzione di P.A. 13.05.06; 

doc.6: Bozza di Convenzione in var. 27.11.13. 
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