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Individuazione viabilita dal centrogdi Parma a Vicofertile
distanza km. 6,80

413 FLoTH




Insediamento urbano di Vicofertile




Nuovo quartiere residenziale “ParmaPia”
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Individuazione LOTTI DI INTERVENTO

G



INCARICO

Su istanza dei dott. Raffaele Moschen, dott. Valter Rinaldi, avv. Vaiter Gentili
netla toro qualifica di Commissari Giudiziali della procedura di Concordato
preventivo della MMCC INIZIATIVE s.r.l. con sede legale in Bergamo, via
Giuseppe Verdi n.° 14 P.IVA 03297500161, iscritta REA BG n.° 366030, in
persona dellAmministratore Unico e legale rappresentante dott. -
“ seguito della nomina del Giudice
Delegato dott.ssa GIOVANNA GOLINELLLI in data 21/0372014, che ha ritenuto
opportuno nominare un perito estimatore che coadiuvi i Commissari Giudiziali
nelle operazioni e attivita analiticamente indicate nel corpo dell'istanza e a cui
ha sottoposto il seguente
QUESITO

Ritenuta l'opportunita di nominare un perito estimatore che coadiuvi i Commissari

Giudiziali nelle operazioni e aftivita analiticamente indicate nel corpo dell'istanza e

pill precisamente

Stima del compendio immobiliare/cantiere nello stato di fatto in cuf sf trova;

Stima delle opere di ripristino. completamento e finitura del cantiere sulla base di

idonel computi e misurazioni in loco,

Stima dei possibili valotf di realizzo delle unita immobiliari da conumnercializzare:

Regelarita dei tifoli abilitativi e degli impegni convenzionali assunti caon il camune

i Parma;

Audit sul rispetio della sicurezza ed ambiente sui luoghi di lavore (cantiere);

Supporto al CCGGE per inventarazione e fonmalita inerenti le frascrizioni ex art
166 e 88 L .F.

Qaqni _ulteriore _incombente _connesso alle verifiche da effeftuarsi in sede di

completamento e ultimazione delle unita immaobiliari, ivi compresa la verifica degli

adempimenti della lottizzazione dettali dalle F A, nonché la verifica di congruita dei

preventivi per espletamento dei lavori_ e possibili necessare varianti e

manutenzionl (anche per la sistemazione del vizi e difformifa nel frattempo

lamentati da taluni acquirenti) ed. al fing, la verifica di congruita del SAL presentati

o delle richieste di pagamento a consuntiva del lavori conformamente effettuali

N.B. Nella relazione che segue, le richieste del Giudice {Ciuesito, seno sempre
caratterizzaie dal colore azzurro) e sono richiamate pit volte seguendo lo schema
dei Lotti A~-B-C~D-E ~ Aree edificabili Lotto F- Opere di urbanizzazione Lotto G



In piu fasi e giornate successive mi sono recato sul posto, ho consultato la
documentazione presso gli Uffici Competenti, gli archivi catastali, mi sono re cato
presso gli uffici del DD.LL. Arch Stefano Ruggi a Torino, mi sono recato pil volte
presso il consulente e preposto alle vendite geom. Piersanto Casu a Parma, ho
interpellato 'Amministratore dei Lotti di Edilizia Convenzionata, parzialmente gia
venduti ed abitati, ho eseguito un approfondito esame dei luoghi e un raccolta
complessiva delle numerose pratiche edilizie depositate presso F'Ufficio Tecnico
Comunale di Parma, esaminato gli .atti e i documenti ficevuti e tutta la
documentazione forhitami dall'arch. Stefano Ruggi, DD.LL. ed in modo specifico e
particolare ho verificato, analizzato e fotografato tufti gii interventi edilizi eseguiti
presso i luoghi di perizia.

Dgpo aver ispezionato, rilevato e fotografato i luoghi, il C.T.U., redige la relazione
seguendo il quesito proposto iniziando da:

inquadramento storico ed urbanistico:

MMCC INIZIATIVE s.r,l. viene costituita nel marzo 2006 per operare nel settore

immobiliare ed edile focalizzandosi come primo intervento sul progetto

denominate-ituato in Vicofertile, nel Comune di Parma.

Il progetto- localizzato a pochi chilometri dal centro di Parma, tratta
un nuovo quartiere residenziale con una superficie complessiva fondiaria di maq.

129.932 con le seguenti destinazione d’uso;

Aree cedute al Comune di Farma:

area strade pubbliche mg. 20.472,00
area a parcheggi pubblici mg. 2.500,00
area a verde pubblico attrezzato mq. 35.290,00
area a verde per polo scolastico e palestre mq. 10.340,00
viali pedonali e piste ciclabili mg. 4.710,00
area per edilizia_sociale (n.° 4 edifici) mg. _6.545.00
sviluppo lineare piste ciclabili mqg. 1.550,00
posti auto pubblici n.° 125

Totale aree cedute al Comune di Parma mqg. 79.857,00

<N



Superficie fondiaria di proprieta privata MMCC:

Aree per edilizia Libera

intervento residenziali L.otto A mqg. 7.432,00
intervento residenziali Lotto B mq.  9.979,00
intervento residenziali Lotto C mg. 9.831,00
intervento residenziali Lotto D mg. 6.431,00

Aree per edilizia Convenzionata

intervento residenziali Lotto E mqg. 3.682,00
area verde privato mg. 12.723.03
Totale aree private MMCC mg. 50.075,00

L'intervento e frazionato in 38 Lotti edificabili, sui quali complessivamente
dovranno essere realizzati:
n.> 2 Lotti (E) di Edilizia Convenzionata per n.° 32 appartamenti,
n.° 4 Lotti (A) di Edilizia Libera per n.° 48 appartamenti
n.° 25 Lotti (B-C.D) di Villette Bifamiliari per n.° 50 unita
cosi suddivise Lotto B n.® 20 unita abitafive
Lotto C n.” 18 unita abitative
Lotto D n.® 12 unita abitative
n.°7 Lotti F Aree Edificabili

Il progetto ha avuto inizio con la firma il 30 gennaio 2006 repertoric n.° 285286,
racc. n.° 13539 a firma ANTONINQ VACIRCA notaic in Reggio Emilia della
CONVENZIONE regolante i rapporti tra il Comune di Parma ed il soggetio
attuatore per I'esecuzione di un Piano Urbanistico Attuativo di iniziativa Privata,
denominato PUA ex art. 31 e 35 della legge regionale 27 marzo 2000 n-° 20,
divenuto esecutivo con DCC n.° 240/50 dei 05/12/2005, tra il Comune di Parma

nella persona del signor _ed i soggetti attuatori signori

In data 22 maggio 2006 la societa MMCC INIZIATIVE s.rl. acquista lintera
operazione con atto notarile a firma notaio Antonino Vacirca repertorio n.® 20791
n.° 14542 registrato il 23/05/2006 al n. 7360 dalla societs ‘@M@ con sede

n R -




Durante i successivi adempimenti viene presentata al Comune di Parma
Fidejussione a Garanzia O0.UU. e Collaudi da parte di MMCC INIZIATIVE s.r.l.
per un importo complessivo di €. 3.084.276,45 importo di Fidejussione che potra
essere sbloccato su richiesta dell'Attuatore al raggiungimento del 50% delle opere,
il 30% dopo ia stesura de!l Binder di finitura, il 20% a Collaudo Finale di garanzia.

inquadramento urbanistico ed edilizio;

L'intero intervento denominato GNE stato concepito come un quartiere
residenziale di alto tenore costruttivo e come insediamento altamente

qualificato e di prestigio, sia per gli interventi architettonici delle “Ville", sia per
quanto riguarda le "Palazzine Residenziali’, rivestite con mattoni di particolar
pregio a vista e con aggetti e finiture ricercate, e particolari costruttivi estetici di
rilevante impatto e costo, ma specialmente, per i criteri adottati per la ricerca
edilizia volta ad un risparmio energetico di grosso impatto, per la complessita e la
ricerca della funzionalitd e dellefficienza degli impianti di riscaldamento,
raffrescamento e ventilazione.

Tutti gli edifici sia a “Villa" sia per le “Palazzine Residenziali” sonohstati progettali e
costruiti con _melodo e secondo le indicazioni del sistema ”39!;”aaengia ‘Casa

Clima” di Bolzano leader in materia di risparmio enerqgefico.

L'attivita di certificazione di "Casa Clima” & intervenuta in via preliminare in fase di
progetto esecutivo, & proseguita con periodiche visite di controllo durante le fasi di
costruzione, in modo da consentire alla fi%ié dei tavori il rilascio del Certificato
Energetico "Casa Clima”. ‘

Tutte le “Ville" dei Lotti'B — C — B cosi come le "Palazzine ﬁesidenziaﬁ di Edilizia
Libera” Lotto A, sono state costruite con previsione di certificazione “Classe A’
con consumo previsto medio di 30KWh/mg/anno.

YPer poter raggiungere tale obbiettivo il pacchetto delle murature perimetrali risulta
avere uno spessore finale di cm 55 ed & cosi costituito, intonaco rustico e civile
interno + mattone termoisolante spessore cm 30 + intonaco rustico sulla faccia
interna + cm 12 di isolante termico polistirene ad alta densita + mattone cm 12 di
paramano a vista esterno e o mattone cm 12 tipo doppio Uni + intonaco a civile a
finire esterno.

Tutti i serramenti compreso i vetri esterni sono ceriificati per alte prestazione

energetiche.



Si sono adottati accorgimenti di alto impatto energetico sui punti sensibiii @ sui
ponti termici, solai, pilastri, porticato, cornicioni, terrazzi esterni.

Tutte le “Ville" e le “Palazzine Residenziali’, sono allacciate alla rete esterna di
Teleriscaldamento, sono dotate di pannelli radianti a pavimento a basse
temperature e gli stessi pannelli sono usati per il raffrescamento estivo.

Il sistema di contabilizzazione e termoregolazione consente la verifica e la
contabilizzazione indipendente per ogni unita immobiliare, le unitd immobiliari
sono dotate di termoregolazione per ogni singola stanza.

Sul tetto di tutte le “Ville” e delle “Palazzine Residenziali’ sono installati pannelli
solari termici per la produzione integrativa di acqua calda per uso sanitario.

I} tipo di finiture e la scelta di personalizzazione consentita e previste in capitolato
per le finiture interne, sono di ottimo livello e comunque sono da considerarsi
superiori ad interventi simili presenti sul mercato di Parma.

Lintervento uo essere considerato il principale e qualificato polo di

sviluppo della periferia ovest di Parma.

Tutto il complesso si sviluppa in un contesto urbano di particolare e gradevole
pregio, vie, marciapiedi, viali alberati, piste ciclabili, verde pubblico, polo scolastico
e sportivo.

L'accesso al Centro storico di Parma & agevolato dai mezzi pubblici che passano
nelle vicinanze, dalla stazione ferroviaria, mentre in auto & raggiungibile in 10
minuti.

Al fine della commercializzazione cosi come si & evidenziato in questi anni non é
sufficiente attribuire la mancanza di vendita alla contrazione del mercato
immobiliare, ma bisognerebbe analizzare in modo specifico le scelte progettual
proposte dove si pud evidenziare:

La scelta di localizzare l'insediamento_in Vicofertile, su_una direttiva_di traffico

secondaria e non in coerenza con il PGT di Parma

La localizzazione del nuovo_insediamento fuori dalla terza cerchia di strade di

penetrazione e di scorrimenfo,

Linspiegabile scelta di costruire 50 unita immobiliari tutte uguali,

Scelfa di mercato con un unice possibile acquirente (Alfo).

Ipotizzare che 50 acquirenti con un reddito tale da consentirne 'acquisto e che

con _moilte probabilita si conoscono, vadane ad insediarsi fufti nella stessa

localizzazione, nelle stesse condizioni, con le stesse metrature e con gli stessi tipi

di finitura e progettualmente ed urbanisticamente azzardato




f)
g)
h)

J)

k)

)

A queste scelte inziali si possono evidenziare alcuni problemi progettuali che
sicuramente hanno inciso anche sulla fruibilita delle unita abitative e quindi della
scelta finale degli acquirenti:

L 'elevata metratura commerciale delle villette, ma distribuita su 4 piani.

Pochissimo spazio a verde assegnato ad ogni singola unita,

Affaccio a specchio ed in adiacenza di tutte le unitd che non consente un minimo

di riservatezza e individualita,

Affaccio_a dirimpetto delle unita progettate in modo tale che la presenza delle

persone sia_sempre contestuale e quindi le stesse ‘dovranno” vedersi. gestirsi,

senlirsi nelfo stesso fempo ed in ogni ora della giornata, (pergolato con pergolato,

cucing con cucina_bagno con bagno, camera con camera),

Scelta progettuale di porre nellinterrato una taverna-con zona cottura pit ampia

della cucina sogagiorno del piano lerra

Cucina al piano ferreno non usufruibile come zona pranzo da una famiglia media

di 4 persone.
Mancanza di funzionalita delle camere della zona notte al primo piano ove risulta

difficile arredare le stesse in modo razionale.

m) Mancanza di_studio particolareqgiato di arredo che obbliga ad acquistare un

n

o)

arredamento solo “su misura” .

Realizzazione dell'ascensore interno _che pur essendo funzionale qrava la

proprieta di un costo di manutenzione notevole.,

Nelle "Palazzine Residenziali” é risultato dalla verifica e dalla misurazione in loco,

che gli appartamenti non hanno a disposizione (per un errore progeftuale e o

costruttivo) una camera matrimoniale con supetficie minima di mqg. 14.00 cosi

come prescrive la normaliva vigente.
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Consistenza edilizia Lotto A “Palazzine Residenziali Edilizia Libera’

LOTTO A




Superfici e Consistenza

La tipologia costruttiva degli appartamenti in edilizia libera (Lotto A) ricalca
pienamente i criteri generali espressi in paragrafi antecedenti ed in particolare:

Le palazzine gradevoli nell'aspetto esteriore esterno si presentano con finiture
particolarmente eleganti con mattoni faccia a vista, scuretti esterni in alluminio
color grigio micaceo, serramenti ad alto contenuto energetico e le finiture interne
di capitolato di tipo medio alto, cosi come le scelte impiantistiche e costruttive
esterne sono le stesse di quanto descritto precedentemente.

Anche le Palazzine Residenziali sono certificate in “‘Classe A” secondo i criteri di
Casa Clima.

Sul Lotto A sono in costruzione 4 palazzine residenziali indipendenti per
complessivi n°48 appartamenti con relative cantine e box posti al piano
seminterrato e n° 48 posti auto scoperti esterni.

Il Lotto A si affaccia si affaccia sull'ampio ed esteso parco pubblico ed & posto a
fato del polo scolastico e sportivo.

Le palazzine sono cosi composte;

Piano Seminterrato con cantine, box e servizi, centrale tecnologica di distribuzione

posta al di sotto al vano scala di fianco al vano ascensore, ampio cortile di
disimpegno con posti auto scoperti esterni
Piano Rialzato con due appartamenti con annesso giardino privato e balcone sulla

parte retrostante e locale comune adibito a gioco bimbi nella parte centrale.
Piano Primo; due appartamenti e ampi balconi davanti e dietro
Piano Secondo; due appartamenti e ampi balconi davanti e dietro

Piano Terzo {(mansarda); con due appartamenti parzialmente abitabili, parte delia

superficie del sottotetto non & abitabile (altezza media non & conforme alle norme
urbanistiche).

Tutte le palazzine sono dotate di ascensore, vano distribuzione servizi e
contabilizzazione posto sul pianerottolo di arrivo dell'appartamento.

Pannelii termici posti sul tetto.

La scelta delle tipologia abitative risulta ampia e diversificata.

L.a maggior parte con due camere da letto, al piano terra con possibilita di giardino
indipendente di consistente metratura, al piano terzo sottotetto con possibilita di
soluzione caratteristica in “Mansarda”.

Altre soluzioni con tre camere da letto.



Particolarmente importante i due spaziosi terrazzi posti uno a nord con vista parco
pubblico ed uno a sud con vista complesso delle ville che consente la vivibilita
dell'appartamento anche nei mesi estivi.

Stato avanzamento lavori

Le palazzine si trovano nel seguente stato di fatto:

Tutte sono strutturalmente finite, ultimati tutti i C.A.. delle palazzine e delle aree di
pertinenza, tutti | tamponamenti esterni, il tetto di copertura ultimato e coperto con
tegole, lattoneria, camini e pannelli termici solari, ultimati i tavolati interni a
separazione degli ambienti, scale, ascensore, locale f{ecnico interrato,
allacciamenti esterni di fognatura ed impianti, muretti di recinzione.

Lotto A1

La palazzina & completamente allo stato grezzo cosl come descritto sopra,
dovranno essere eseguiti tutti gli altri lavori che sono meglio specificati nel
Computo Metrico allegato.

Lotta A2a

Rispetto al Lotto A1 sono ultimati gli intonaci interni, é stata realizzata la posa
delle tubazioni dellimpianto idrico sanitario, dellimpianto di riscaldamentoc a
pavimento con relativa caldana di protezione, fa posa delle tubazione dellimpianto
elettrico.

Sono da ultimare tutti gli altri lavori meglio descritti in Computo Metrico allegato
ma in linea di massima sono;

sottocentrale tecnica, ingresso carrale, pedonale, sistemazione aree esterne,
recinzioni, cancelli, contabilizzazione, portoncino ingresso, porte interne, finestre,
ante d'oscuro, basculanti, pavimenti, rivestimenti, tinteggiatura, accessori dei
bagni, frutti e finiture impianto elettrico, zoccolini, tinteggiature, barriere, ascensore
e quant'altro necessario e meglio descritto nel Computo Metrico allegato.

Lotta A2b

La stato di avanzamento lavori del Lotto A2B e simile e quasi uguale a quanto
descritto per il Lotto A2a

Lotta A3a

l.a palazzina & in fase di esecuzione e leggermente pitl avanzata rispetto al lotio
A2ae AZb

Rimangono da completare, aree esterne, ingressi, cancelli, recinzioni,

sottocentrale tecnologica, ascensori,

15



Sono da ultimare tutti gli aitri lavori meglio descritti in Computo Metrico alle gato
ma in linea di massima sono:

sottocentrale tecnica, l'ingresso carrale, pedonale, sistemazione aree esterne,
recinzioni, cancelli, contabilizzazione, porte interne, basculanti pavimenti,
rivestimenti, tinteggiatura, tutti gli accessori dei bagni, frutti e finiture impianto
elettrico, zoccolini, tinteggiature, barriere, ascensore e quant'altro necessario e
megiio descritto nel Computo Metrico allegato.

Lotta A3b

La stato di avanzamento lavori del Lotto e simile ed uguale allo stato di
avanzamento lavori descritto per il Lotio A3a

Lotta A4

La palazzina & in fase di ultimazione ed ha lo stato di avanzamento lavori in fase
di finitura, aree esterne, ingressi, cancelli, recinzioni, sottocentrale tecnologica, e
tutti gli altri lavori meglio descritti in Computo Metrico allegato ma in linea di
massima sono;

porte interne, basculanti, pavimenti, rivestimenti, tinteggiatura, tutti gli accessori
dei bagni, frutti e finiture impianto elettrico, zoccolini, tinteggiature, barriere,

ascensore e quant’altro necessario,

16



Superfici Lotto A4
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Superfici Lotto A3.b

p107 0308y | INVAL oupuajes qae '[)

699%7 00001 S8'6¥I 9¢'Ly bo'L81 8T'bLY 0091 | 00'07 1je}0], NEIAISUNO) g
IMViOL| v

0521 0761 00°s 'Lz 1€ 4 ¢ g opaurereddy

0$°Z1 061 00°¢ LT 0'Th z ¢ L opaurzpreddy
0Ly @:NE g

052l LO'61 1L T 7§0¢1 z t 9 opaurepeddy

051 LO'61 5E'0 Tt 3818 z ¢ ¢ omanrepeddy
L GINE LY m:mmn_ Fd

0571 0L'81 $9°9 €1 76°0¢1 z 14 i omameeddy

0§71 ULl 0L's €T1T 8818 z € ¢ opaeeddy
oL ounidl 1

reet 05! 1TL TS $9°€7 12768 Z 3 7 owareyeddy

8s°cTl 052l 87°07 €c9 #9°¢L 0718 Z ¢ [ omaweeddy
Emﬂ_mmx Qan_am H

B B P B B B mAng | WA
OJpALLJ OWPIR) | 0INY 01504 | essawuoIny BUR) Zzeua| JEDIALLOY) "G | OIUMY] | OJumy ANOIZI¥DSAd
H b 4 q a 0 g y
@ev VNIZZVIVA) TTVIDYTNINOD IDLRIAANS ODLLITYNY VINAHDS
SR o) o5 ooy
TIS FALLVIZINI DD
”o%cu.pﬁm oumﬁuaumou
IMINID  13jBA “Ade FTTANTIOY euueAcls) esspop
ITTIVNIY  193eA pop JOJEBR(] AP

NAHOSONW ?jdegey pop

LIOT/CE 1 By TAVINANITIV A TTIALD [T 02§

18



Superfici L.otto A3.a

PLOT OIS0y | INVALL OUIua[eA IE (115

SyETy 00°001 89°Ly1 90'pr P9'L8] 8°€L9 0091 | 00°87 JeI0 L HEIAURNO)) §
V101, ¢

0571 0761 00°s Wiz R 7 3 g osarmreddy

0571 0761 00°s LT 9Ty z ¢ L omireyreddy
0LI2f OUBL]I ¢

05T LO'61 5E'9 it 7501 Z b 9 oaureyreddy

05°TI 6691 I8¢ €T1T 00°L01 4 4 ¢ owmereddy
0pUOIIG OUBLY| 2

0571 0.8l €€’y €1z §T'c01 z 3 % opueyeddy

05°Z1 IAVA ¥9°9 YA v 00°L01 z b ¢ owaumieddy
cE.CL cammﬁm H

79°¢s1 0871 AVA €S P9'cT 96°¢8 z ¢ 7 omaurepreddy

£8°69 0871 87’07 0L P9'cT 6.°88 z ¢ | ouarepreddy
UIFZJELY ouBLl| M

‘b b ‘b ‘b ‘b b WAIRS | BA
OJeALL] OUIDIBI) | OINY 01504 | BSSawLowny RUTR)) ZZRLSY SEDIAMO)) *§ | OIXNN | OJMN ANOKZIYOSIA
H D k| q a D q v
(¥€V VNIZZV'IVA) ITVIDUTWNNOD IDLMIdNS ODLLITYNY YIWAHOS
low OumcD uwowm.mmﬁg
TS JALLVEZINI DDWIN
”@ﬁc@,uum ﬁwﬁhouaou
TILINAD 19)BA "Ase ITHINFIO® eueaois) 2sspop
ITTYNIY  293{BA 0P -0JES2(] SApNID)

NAHOSOI 2fdegey nop
IfeRIpALS LIBS SO,

ST0T/E " U Bney FYVINAWITIVA A TIALD [ suoag

OWVIOHAY 10 FIVYNNIIYL

19



Superfici Lotto A2.b

p107 01503y INVIL ounuafea que 771D

SHETh 00'001 95'00F 6v'Fp v9'L81 18'¢L9 0091 | 0097 [EI0] IRIAWHO]) °§
IvioL +

0571 0761 00°s ULt ¢ z 3 § ouueeddy

05zl 0z'61 00°S T 9T z ¢ L opaurereddy
cm._u,m. mﬁﬁrm |3

0821 LO'6L €9 (TIT 757061 z ¥ 9 ouureuRddy

05T L0°61 1L €717 TNT z ¢ ¢ ojuaueeddy
OPUOdIY e:mmnw rd

051 0L81 €9 €1z 75051 7 b { owaumeddy

0571 1761 LLE 71T £L°18 4 ¢ ¢ omaweyreddy
GEV& omw_nm I

£8°697 05°C1 £8°697 €T'¢ $9'€T 10768 Z ¢ 7 omaweyeddy

79°¢51 05°21 87°07 0L'S ¥9'CT ¥0'L8 z ¢ | ouueyeddy
GJeRly oueLyl Y

b ‘b b b b by ZARS | ep
OjeALL{ OUpI|L)| OINY 03S04 | essawiuolny TR ZZella] YEMIMRUO) 'S | QIXIMN] | OINUNN ANOIZIEOSAA
H ) q 1 a R q v
@7V VNEZVIVD) TVIDYININOD IDINAANS O TYNY VIWAHDS
Y o
TIS JALLVIZINI DO
uokmc@au#m Qw?oucou
FIINAD 198 “ase ITTANITO?) euueaois) esspop
IQIVNIY  19)eA Nop 0}eSa(} 20prLD)

NAHDSOW ddepey pop
HEZIPNIS UBSSUnIo))

ET0T/TS "0 Bney IV INTNITTVA ATAID JJ udag

OWVDHIY I TIVNNGI3L

20



Superfici Lotto A2.a

107 108y ~ INVOLL OURTA[BA HME 7' D

69°9%7 00°001 9L°6%] 9¢°Ly P9°L81 0Lyl 0091 | 00'8C HEj0] fedonmmo) °§
vioL +

08°Tl 0761 00°s ANK 1IPE z ¢ 8 opureLreddyy

0571 0761 00°S 7L Wk z ¢ L opaurepreddy
aw._om‘ mmﬁm £

0TI L0'6l 1L 1z 15501 z b 9 opreLeddy

0571 LO61 ce'9 i 00°L01 z 4 ¢ owaureeddy
aﬁumuum a:ﬂrm Fd

0571 0L°81 ¥9'9 71T 1501 z ¥ p Oy eddy

0571 WA 0L's €71 00°L01 z ¥ ¢ opAURIRddy
QE.EAW @mmrw I

85°CLl 0S°Tt rAWA TS ¥9°cL AR z ¢ 7 omaureyreddy

ez 0821 8707 €9 O RY4 6188 z € | opsurepreddy
OJEZJELY odvL{ H

T b bt ‘hu ‘b bt IAIG A
omem oc%.ﬁ@ Olny 0150d BSSSiLIoInyY mﬁﬁwu ZZela| QEQEEEGU .w_ OIxm N Euﬁﬁz MZOEMUWMQ
H D d q a D 4 v
(e'TV VNIZZVTVA) TTVIOYIWINOD IDIRNENS ODILITYNY YINTHDS
A oy
TS JALLVIZINI DO WIN
OATTUARL] OJBPIONUN))
FILINED 13)jeA “AAE TTTANITOY BUuEAsis) BSS'HOp
ITIVNIY  193eA hop 10jeBaa(] 2prin)

NAHDSOI ddepey 1op
1ewIpnig Uessimo))

E10T/TS U B VINAWITIVA TIAID 1T 098

OWVIOHIE 1A ITYNNEIIL




Superfici Lotto A1

p10Z 0103y |

INVLL ouhuafsA qate 7'

65'€6€ 00'001 9¢ 181 9¢*LY F9°'L81 ProL9 0091 | 0097 Tejof fferaammio)) g
NMVLOL v

0S°Z1 1761 00°¢ L 60°cE z £ § owuepeddy

057 1761 00°s L 6L°6¢ Z € [ omaweyeddy
Qﬁu,_\ AE&E £

0571 LO'61 659 £TIT L¥'E8 Z ¥ 9 ouaureMeddy

05T L0'61 e av 75°0¢1 z 3 ¢ otrepeddy
o_Ecuum gueL] ri

05Tl UL 9 717 L¥'c8 Z ¥ t opaureyeddy

05Tl 8707 19°9 A ZS°08 4 £ ¢ ouaurEpeddy
OWILL} OREL] 1

6771 05Tl ANA NS 9T 6178 Z £ 7 opaurepeddy

$9°0LT 0521 8207 #9'S 9T 678 [4 £ | opaureueddy
Bﬁwmm OHEL] U

B “bu i B B o mAag | WA
ow.@ﬁm Qm.vuﬂ@ 01nYy 03504 BSSILULIOINY mﬁﬁwU EUP mEu.BGESU S Euﬁ.ﬁz OEESZ MZOWNHMUWMQ
H 0 q q a D d v
(IV YNIZZVIVd) TTVIDEINNOD [0S ODLLITVNY VINAHDS
AR
TS JALLVIZINT DD NI
T0AINIDADRI ] OFEPIOO))
TTLINID  13J[BA "AsE TTTENFIO) EUUEAOIY) BSSTI0P
IFIVNIY  13)EA 1op J0JEa(] 22prLD)

NTHISOI 2egey pop
IFEIPAS LSS0y

At

T USR] PV INANITIVA ITAID [ Jozag

OWVOYIY 14 ATYNNIIYL




Superfici Lotto A RIEPILOGO

TRIBUNALE DI BERGAMO
Sepione 1T CIVILE FALLIMENTARY Coasa 0™ S2/2010)
Crividwenr el st

dottasn Citnyvannn COLINE

IR

kst griaciviall
doit. Raflae ke

anit. Valte)
nyv. Valter

MOSCEHEN
RINALL

Cromeordata Pravsntive

BN CC BN LAY
Artvinistrnlone Uinico ol

3

L aaind,

SCNERA ANALITICO SUPTARECE CORMMER 3
Iy [} [ (K] B ¥ o i
DESCRIZIONY Faynmen § Numato [ S Coamnsercinke e ol Antari mosss Nosto Auln Cinnditny Privasto
War i 154 "G T " Ik ne
ot ~ ] 3 G bay b 1A AN 7
B, Pl [ lnbznen
Appaiamenty | E) | F [ Hib, 79 i 23 il ] 5 64 [ 2028 | 12 50 i 270165
Apportimenty 2 ) | K3 ] H.0.70 | 23,64 H 17 | 17,12 1 12,50 1 122 94
1 ot Prinue
Anpurtigeo 3 3 | ] 130,52 | 21,23 i 6,64 i 20,78 1 12,50 |
APBATGLERTLG & a | z ] K37 | 52 i A4 1 17,12 | 12,54 |
z Bl Secondn
AP 5 3 | 2 H 130,52 | 21,23 | EAX) | 19.07 3 12,510 |
APyt f 4 ] 2 i R3.47 ] 21,23 | 6,34 1 18,07 i 12 50 1
3 Plans Tevea
AP tinyze 7 3 { 2 | 3579 i 27,72 [ 5 00 H Vo210 ] 1250 |
ADPIRE T B 3 i 2 | 33,09 | 27,72 | 3003 i A2 1 12,50 1
A Tieak bl PAE v rai ey 1 T e [T [ 1570 1 £ A0 1 i [N {

R, oo X inkain P
Apparnea 1 k) 1 F] | "y, Ty ] 23,64 [ £i,43 | 240,20 1 12,50 1 12313
Appananrsl 3 3 | 2 | HA,12 | 23,64 | 5,23 1 17,12 | 12,50 | 123,58
L | anke Priow
AppmaRiig 3 4 | 2 | 107,111 i 21,21 | 5,70 | 17,12 ] 12.50 |
Appudanrno 5 a | F | PR i 1,23 1 T i TR 70 | 1250 ]
F) Pho i e conl
Appettunynty $ A I i 11700 H 21.23 1 B.A5 [ 19 07 | 12,50 7
Apptaei 0 A | i 105,41 1 21,23 i 7.1 1 12,07 1 12,50 i
a Uhann Taten
Appurtusnein 7 3 | 2 H AR | RN 1 5 00 | 19,20 | 12,50 |
Apparimndio § 3 | 2 i 3.0 1 37,72 H 500 | 19,20 { 12,50 1
A JrertAr e By KAy Nen | amiy 1 g 6T A Al | g | 1704 | 14,00 | Vo), 00 | N0 6
DIETETEA e AT AN
R. Franee 1inleate
ALt | 3 H 2 | R34 | | 570 H 26,38 ] 12,50 T 153,62
AN 2 a i 2 | e | | 5.3 i D6 KA ] 12,50 { Sho R
13 Phoamiy Bt
Appmaymment 3 3 H NN R1.73 | { 3,77 ! Y ] 12,50 |
Al Rnla 4 i i 2 1 130 52 | | h,33 | 1R, 70 i 12,50 |
2 Munn Sewrnilo,
Appanameso 3 k] | | B1.7% | | 7.0) | 15,07 | 12,50 F
Apnuagnwla b A | F | 130,52 | | 6,35 | 19,07 1 12,50 |
3 P Tevzh
Appurtuneto 7 k] 1 ] | R ] | 5 | 19.20 ] 5250 ]
Appurtanmeats § 3 I Z | a4,11 i )| 5,000 1 19,30 1 3250 i
I L A T T T T | FREAER) H j e 1 T, e | LenL b I N

APPannnmny 3 3 i 2 | B8, TY | 23,04 7 B | 2028 1 12,50 | 26 A
APPAran o 1 3 i 2 | 3006 | 3% ha | 8,23 | 17.02 1 12,30 | 153,62
1 Pians Primn
Apgritminenie 3 [ | 147 drty 1 31,23 ] 6,04 | 17.12 | 12,54 |
Appnnrwng 4 4 i P | 105 25 ) 21,23 1 6,33 i 18,70 1 12,50 1
3 Pivni: Secendn
Appmtpments § ) | z 1 107,800 i 21.23 | 141 ] 16,84 i 12,50 T
ADPOIINEALS A i 2 { 135,25 | 21,23 | h,3% i Y17 1 12,50 {
3 | Pinen Verzn
Appainmentn 7 k) | 2 | 420 | 3707 [ 500 | VG20 [ 12,50 |
Attty B 3 1 2 1 34,11 | 17.7% | 5.0 | 1o 20 i 12,50 |
NN DY TS R Y X R DT | LY | RSN | Ly [ [FEREN 1 sy it 1 (23 A5

Fittise M hsleanty

ADtTee | 3 (737771 R7.28 i 23,01 1 6,33 ] 20,28 | {2,580 | 123,58
Appariamenic 7 3 | ] 65,71 H 23 6 i ERE) { 720 1 V3 50 ] ENN
1 Pianio Frima
ALIRTLTY 3 1 I B HE ] 21,23 i (%Y | [ENF | ERN
Apponaneno 4 + f 2 1 130 52 H 2123 3 &, 6 | 18,70 | 12,50 i
[ Pano Seeamin
APPUrTInems 5 2 1 3 [ Hi HE | FERY) 7 6.35 [ 1207 ] 12.51) ]
Appiigngnig & 4 | 2 | 130,52 1 21,23 | 7,11 | 19,07 i | 2,50 H
3 [ Mane Toren
Appariamenis 7 El 1 FRI | Az | 27,72 [ 5,00 1 19,21 | V23 i
Appinsniens: R ) i 3 1 14,01 | 2772 | 300 ] RN { 12,560 i
P Y 2 R T T T S T | GTE AN | THCF I FEE i |4 1A [ [m | Fhfetard

K. Plinye Hfakasie
Appaipnio | 3 | [ Kil 70 ] 2304 I s 6l 1 26 IR 1 12,500 | L3R, A1%
Apparmnento 3 3 | 2 | Ry 7% | 23,64 { EN | 17,32 | 12 511 1 FYERE]
Ly Plsvrar Prinig
APt 3 3 | | 4321 ] 71,223 | [ I 302K | 12,50 ]
ALRAmNEID a | 130,52 | FANEE) ] 0,43 ] [ENE] H 12,50 ]
2 P S samba
Anpsrismenty 8 3 | H | 3,2 | 21,23 | ERY [ 1007 i 12,50 {
ALpaT e 4 2 | kS | 130,52 1 F1 3% | 4,39 | TG 07 | 12,500 1
3 Pty Ve
Appaamnents 7 3 | I | 92,05 | FENE) | £l | 19,21 1 1Z.5 T
Apperanieate A 3 i K | 34, 310) ] 27,73 1 5,00 1 19,20 i 12,50 1
4  JVir A A AT A F IR | AL,y | LR i [ ] (EYNE | RIS I e

T rar e st vriri~h A i

[RETRTTRE T |

A A b D%

[N E )

Nty

LAY

AL wreh, Vutenting T1iA N1

AjEaio 2014d




o

Consistenza edilizia Lotto B - C — D “Ville Bifarmiliari®
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Superfici e consistenza

| tre corpi centrale del complesso "ParmaPil” denominati Lotto B - Lotto C —
Lotto D sono costituiti da n.° 25 corpi di fabbrica con destinazione Ville bifamiliari.
Ogni corpo di fabbrica & formato da due unitad immobiliari adiacenti speculari
indipendenti ed unite da un muro centrale in comune.

| corpi di fabbrica cosi progettati sono poi speculari con altro corpo di fabbrica
bifamiliare tramite il muro di confine con box sottostante e pergolato sovrastante.
Tutto il complesso a "Ville" & stato progettato con 4 unita immobiliari due a due
prospicienti le vie interne di percorribilitd nord e sud e due a due in lato est ed
ovest, (un quadrilatero con quattro ville sui quattro lati con uguali dimensioni)

La tipologia costruttiva delle “Ville” ricalca pienamente i criteri generali espressi in
paragrafi antecedenti ed in particolare:

Le ville gradevoli nell'aspetto esteriore esterno si presentanc con un finiture
particolarmente elegante con mattoni faccia a vista, ampio porticato coperto,
ampio sottotetto con poriicato, tetti e lesene, tipo di finitura, barriere esterne a
divisone, muretto di confine, cancello carrale e cancellino particolarmente curati,
scuri esterni in alluminio color grigio micaceo, serramenti ad alto contenuto
energetico, finiture interne di capitolato di tipo medio alto, cosi come le scelte
impiantistiche e costruttive esterne sono le stesse di quanto descritto
precedentemente.

Le Ville sono certificate in "Classe A” secondo | criteri di Casa Clima

Ogni unitd immobiliare delle 50 complessive & cosi realizzata; ingresso carrale e
pedonale indipendente; piano seminterrato, piano rialzato, piano primo e
mansarda uniti con ascensore privato interno e scala interna dal seminterrato alla
mansarda.

Piano seminterrato: si accede al piano seminterrato tramite ampio rampa e cortile

di disimpegno su cui si affacciano sia 'autorimessa che pud ospitare due o tre
auto e la cui copertura e adibita a pergolato del piano rialzato, due ampi locali
luminosi ed areati con porta-finestra con gli stessi serramenti dell'appartamento e
chiusura ad antoni in alluminio.

Il resto del cantinato & costituito da cantina, lavanderia, bagno di servizio, locale
tecnologico, disimpegno scala ed ascensore,

L'altezza del piano seminterrato & di h. mt. 2,40

Piano rialzato; si accede al piano rialzato tramite ingresso pedonale, rampa di

accesso, ampio porticato esterno, giardino privato, fioriere, soggiorno, piccolo



bagno di servizio, cucina da cui si esce sul terrazzo pergolato antecedentemente
richiamato, disimpegno scala, ascensore.
L'altezza del piano rialzato & di h. mt. 2,70
Piano Primo: formato da camera da letto con bagno accessibile dalla camera,

seconda camera da letto, ampio sottotetto agibile ma non abitabile , secondo
bagno, terrazzo , disimpegno scala vano ascensore.

L'altezza del piano primo & di h, mt. 2,70

Piano Mansarda: formato da ampio vano agibile ma non abitabile, bagno di

servizio e ampio porticato esterno
L'altezza del locale mansarda ha un'altezza media inferiore a h, mt 2,20 (minimo
1,80 - massimo 2.57)

STATO avanzamento lavori

Le Ville si trovano nello stato di fatto di seguito descritto:

Tutte sono strutturalmente finite, vltimati tutti i c,a. delle strutture e delle aree di
pertinenza, finiti tutti i tamponamenti esterni, il tetto di copertura interamente
ultimato e coperto con tegole, lattoneria, camini e pannelli termici solari, ultimatj i
tavolati interni a separazione degli ambienti, scale, ascensore, locale tecnico
interrato, allacciamenti esterni di fognatura ed impianti, muretti di recinzione.

Lotto D

Tutto il Lotto D ha raggiunto un livelio di finitura tale da consentire le ultime scelte
personalizzate dell'acquirente.

Numerose ville di questo lotto sono state danneggiate dalie incursioni di ladri o
vandali che hanno arrecato numerosi danni.

Mancano pavimenti, rivestimenti, porte interne, sanitari, e finiture zoccolini,
tinteggiatura, sistemazioni varie.

LottoC - B

Tutti i lotti C e B hanno finiture che sono diversificate da lotto a lotto, da unita ad
unita, pertanto per e opere da ultimare occorre riferirsi al Computo Metrico di
finitura allegato che specifica Villa per Villa le opere mancanti.

Comunque in generale sono da ultimare tutti gli impianti, le sottocentrali, le
basculanti, pavimenti, rivestimenti porte interne, tinteggiatura, zoccolini, ascensore

ecc.
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Consistenza edilizia Lotto E “Edilizia Convenzionata”

LOTTOE




Convenzione con Prezzo di Vendita
A seguito della CONVENZIONE sottoscritta tra il Comune di Parma e l'operatore
MMCC INIZIATIVE sri, & stata sottoscritta Convenzione con prezzi di vendita

con atto notarile del notaio Marco Micheli di Parma in data14 maggio 2008 rep. N.°
52845/17587 registrato a Parma il 4 giugno 2008 al n.® 10505 e trascritto a Parma
il 5 giugno 2008 al n.” 8313 del registro particolare.

Il prezzo medio per gli alloggi & siabilifo in €. 1948,00/mq. di superficie
commerciale calcolata secondo la normativa di convenzione.

l.a Convenzione consente migliorie extracapitolato nella misura massima del 10%
sul prezzo medio base stabilito per gli alloggi, migliorie che sono state gia
eseguite, in misura diversa, in tutti gli alloggi.

In particolare prima della fine dei lavori, in variante rispetto alla previsione di
capitolato, (dovevano essere consegnati al rustico), Fimpianto idraulico, elettrico,
riscaldamento, pavimentazione, {integgiatura dei soffotetti non abitabili

direttamente collegati con una scala interna agli appartamenti del piano secondo
sottostanti, come da progetto e di accatastamento gia eseguito.

La convenzione sottoscritta consente e consentiva una tolleranza sul prezzo
medio richiesto del + o - 5% sui vari alloggi oggetto di vendita, purché la somma
complessiva totale ricavata daile vendite fosse pari ad €. 6.183,215,77

La superficie totale complessiva di vendita & stabilita, sempre in Convenzione, in
mqg. 3.173,84.

Alcuni alloggi, sono sfati venduti ad importo superiore al prezzo medio di
convenzione, per questo motivo gli alloggi rimasti potranno essere venduti ad
importo inferiore sempre rispettando la tolleranza imposta del + 0 ~- 5%.

Consistenza e stato lavori

Le palazzine di edilizia convenzionata sono praticamente finite.

Rimangono da sistemare alcuni vizi e difetti sopravvenuti ed evidenziatesi dopo la
vendita e o a causa di difetti costruttivi,

Le palazzine, sono particolarmente eleganti con facciate con particolari costruttivi
ricercati ed ultime con mattoni paramano a vista.

I serramenti, i vetri, gli scuretti di chiusura sono del tutto simili a quelli delle
palazzine e delle ville, gli alloggi distribuiti su due corpi di fabbrica separati, sono
costituiti da due + due palazzine ciascuna con vano scala ed ascensore
indipendente, con 7 o 9 appartamenti per un totale complessivo di n.° 32 alloggi

con n.® 32 cantine e n° 34 autorimesse.



Le palazzine si elevano dal piano seminterrato piano rialzato piano primo e piano
secondo.

Al piano secondo gli alloggi consentono 'accesso ad un sottotetto agibile ma non
abitabile di pertinenza dell'appartamento sottostante,

Le palazzine del tutto simile ai lotti di Edilizia Libera sono dotate di sottocentrale di
teleriscaldamento, riscaldamento a pavimento, raffrescamento a pavimento e
predisposizione per impianto di ventilazione controllata, e sono dotate tufte di
pannelli solari per la produzione di acqua calda sanitaria..

Ai box si accede tramite due cancelli carrali con apertura automatizzata

Le palazzine hanno in dotazione un notevole parco/giardino di pertinenza posto
sul retro di via Vignoli.

Dal punto di vista energetico il complesso & certificato dal'agenzia Casa Clima di
Boizano in Classe Energetica B, mentre per quanto attiene alla certificazione
vigente in Regione Emilia Romagna il Certificatc Energetico e Classe
Energetica A.

Dal risultato ottenuto si pud tranquillamente affermare che pur essendo in Edilizia
Convenzionata le palazzine costruite sono finite ed ultimate su ottimi livelli,
superiori ai livelli forniti da gran parte degli alloggi collocati sul mercato di edilizia
libera in Parma e Zone Limitrofe; tutti gli appartamenti possono essere oggetto di
migliorie extra capitolato se richieste dal socio acquirente.
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A)

B)

C)

COST!I SOSTENUTI per la stima del compendio immobiliare/ cantiere

nello stato di fatto in cui si trova.

Qui di seguito vado ad elencare i costi sostenuti per la realizzazione del cantiere
per guanto in mio possesso e verifica, costi che possono essere diversi dai
pagamenti effettuati,

Acquisto area convenzionata.

In data 22 maggio 2006 la societa MMCC INIZIATIVE s.rl. acquista lintera
operazione con attc notarile a firma notaio Antonino Vacirca repertorio n.° 29791

n.” 14542 registrato it 23/05/2006 al n.® 7360 dalla societa * " con sede
in a firma

Prezzo area corgenzronata.
Il corrispettivo risultante dall'atto notarile di acquisto del comparto e
€. 8.210.000 {Ottomilioniduecentodieccimilaeuro)

Contratto opere di urbanizzazione

In data succeésiva all'acquisto e dopo la firma della Convenzione la MMCC
deposita il_progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione e ritira_la_relativa
concessione in data 14/03/2007.

In data 13/06/2007 MMCC INIZIATIVE s.r.l. firma il contratto d’'Appalto per le

opere di Urbanizzazione con Ia—on sede in (N

egalmente

rappresentata dal signor_in qualitd di Amministratore Unico, ed

immediatamente viene dato il nulla osta per ['Inizio Lavori,
Prezzo stimato in contratto di appalto opere di urbanizzazione.

[ corrispettivo presunto dell'appalto & cosl indicato:

Opere a progetto €. 2.504.270,00

Costi reali sostenuti per opere di urbanizzazione

In data 19/06/2012 viene emesso il 18 ed ultimo Certificato di Pagamento liquidato
a-lla DD.LL., con aggiunte e variazioni varie, anticipatamente concordate
con le parti, per un totale

Opere a consuntivo €. 3.483.534,14

Contratto rete di teleriscaldamento
In data 26/05/2008 MMCC INIZIATIVE s.r.l. firma il contratto d’Appalto per la
“Fornitura e posa rete preisolata per Teleriscaldamento presso
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Urbanizzazione sita a Vicofertile — Parma” con la d:tta—
W oo - U o s

e P.IVA- legalmente rappresentata dal Consigliere Delegato sig.

Prezzo contratto di appalto.

It corrispettivo presunto dellappalto & cosl indicato:
Opere a progetto €. 380.000,00
Costo reale sostenuto per rete di teleriscaldamento.

In data 19/06/2012 viene emesso il 2 ed ultimo Certificato di Pagamento liquidato
a CPL Concordia con aggiunte e variazioni varie, ann(:lpatamente concordate con
le parti, per un totale

Opere a consuntivo €, 251.376,11 ,' t

D) Versamento onen di urbanizzazione secondaria e costo di costruzione

Negli ultimi mesi del 2007 vengono uiltimati i progetti esecutivi dell'intero
Comparto, consegnati per ['approvazione e ritirate le relative autorizzazioni nel
2008, contestuaimente al ritiro la MMCC versa al Comune di Parma come
compenso degli oneri dovuti per urbanizzazione secondaria e costo di costruzione
la somma complessiva di

Oneri versati €, 1,.511.202,21

E) Contratto opere di edili.
In data 07/07/2008 MMCC INIZIATIVE s.rl. firma il contratto d'Appalto per

opere edili e di finitura con |

Y - e

rappresentata dal signor
qualita di Procuratore Speciale.

L‘i}lizio lavori effettivo e datato ottobre 2008
Nel co%tratto d'appalto all'art. 4 si legge:
“.....0missis....... I tutto in conformita al computo metrico descrittivo dei lavori
ed ai disegni di Permesso di Costruire qui allegati. Sono compresi nell'appalto tutti
i lavori, le prestazioni, le forniture e le provviste necessarie per dare il lavoro
completamente compiuto e secondo le condizioni stabilite dal presente Contratto
con le carafteristiche tecniche, qualitative e quantitative previste dai progetfi e dai
computi metrici allegati_Il corrispettivo deff'appalto viene stimato a misura per un

importo presunto pari ad € 29.990.303 85 oltre VA di legge. Nel corrispettivo




sopra indicato sono da considerarsi inclusi gli oneri relativi alla sicurezza stimati in
€ 750.000,00. Il corrispettivo viene stimato sulla base dei prezzi unitari prevists nei
compulti metrici estimativi di cui agli allegati D1, D2, D3, D4, da applicarsi scoritati
dell'11% alla quantita dei Lavori effeftivamente eseguiti, documentata nei relativi
S.A.L.

!l Prezzo del contratto di appalfo & cosi composto:

Lotto A:

4 palazzine per n.® 54 alloggi € 6.933.807,67
Lotto B:

Bifamiliari n.°20 x €. 388.800,18 € 7. 776?(‘)03, 60
Monofamitiari n° 2xé€. 524.‘1244, 77 € 1.048489,54
Lotto C: .
Bifamiliari n.°18 x €. 388.800,18 € 6 99‘!8:403, 24
Mon&famiﬁari‘ n.j 2Xx € 524.244,77 € 1.572.734,31
LottoD:

Bifamiliari n.°12x € 388.800,18 € 4.665.602,16
Monofamitiari n°® 1x€ 524.244 77 € 5b24.244,77
Lotfo E;

N.° 2 palazzine n.°32 alloggi € 417768533

Ammontare lordo complessivo da scontare 11% €. 33.696.970,62
Prezzo stimato in conlratto di appalte opere edili

Ammontare nettc presunto appalto €. .28.990.303 85

L i'i:!-

R

Con i sono reperiti oltre al contratto iniziale

Atto di infeqgrazione, Del 15/07/2008 per barriere acustiche

Prezzo conlratto di appalto.

Il corrispettivo presunto dell'appalto € cosi indicato:
Opere a progetto €, 100.000,00
Atto di integrazione. Del 09/11/2010 per centrale termica

Prezzo contratlo di appalto.

If corrispettivo presunto dell'appalto & cosi indicato:
Opere a progetto €. 400.000,00

Costi reale sostenuto per apere edili comprensivo dei contratti integrativi.

In data 31/12/2011 viene emesso il 38 ed ultimo Certificato di Pagamento liquidato
a UNIECO Soc. Coop. con aggiunte e varianti varie concordate tra le parti ed
autorizzate in S.A.L. per un totale

Opere a consuntivo con lavori ultimati per 60/65% = €, 30.625.241,06
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F) Contratto opere per la realizzazione della Centrale Termica
Nel mese di marzo 2010, il Comune di Parma non autorizza la realizzazione

dellimpianto di Teleriscaldamento alimentato da una centrale di cogenerazione e
pertanto tutte le opere subiscono inaspettatamente un forte rallentamento.

Per sopperire alla mancanza della centrale di teleriscaldamento e per poter
assicurare il riscaldamento alle famiglie di Edilizia Convenzionata quasi
interamente venduto “Lotto E®, la MMCC INIZIATIVE srl é costretta a noleggiare
una centrale termica "provvisoria” con imprevisto e notevole aggravio dei costi.
Questo improvviso ed inspiegabile problema, ha causatlo, oltre alla congiuntura
economica e alla restrizione del mercato immobiliare, nonché alla difficoltd delle
famiglie ad ottenere mutui ipotecari, la sospensione dell'attivita di vendita, e di
conseguenza il blocco del cantiere, con la mancata apertura delle strade di
accesso ai lotti, elemenfo indispensabile per la visitabilitda e la
commercializzazione del Complesso,

Il P.d.C. per la costruzione della Centrale Termica e Teleriscaldamento viene
rilasciata, su richiesta della MMCC INIZIATIVE s, alla societé~
futuro gestore e_manutentore dellintero impianto in data 04/04/2011 e ritirato il
06/04/2011

In data 09/11/2010 MMCC INIZIATIVE s.r.l. firma il contratto d'Appalto per

opere edili per Centrale Tecnologica con |a | ENGEGNNGERWP:o: sede

B
aporecentata dal signor_nato a

PProcuratore Speciale.

.

Succiessivamente in data 19/97/2012 firma un Contratto di Integrazione ed opere a
finire per Struttura antisismica e prescrizioni IREN

L'inizio lavori effettivo e datato 19/07/2012

Prezzo stimato in contratto di appalto opere edili Centrale Tecnologica

[f corrispettivo presunto dell’appalto & indicaio:

Opere a misura €. 540.000,00

Coslo reale sostenufo per opere Edili Cenfrale Tecnologica.

In data 13/02/2013 viene emesso lo Stato Finale e l'ultimo Certificato di
Pagamento liguidato a— aggiunte e variazioni varie,
anticipatamente concordate con le parti, per un totale

Opere a consuntivo €. 473.863,83




G) Contratto Allacciamenti Edifici rete di teleriscaldamento

H)

In data 17/12/2009 MMCC INIZIATIVE s.r.l. firma il contratto d'Appalto per gli
allacciamenti degli edifici con la rete di Teleriscaldamento con la ditta -

U << - Y
—Iegalmente rappresentata dal Consigliere

Delegato signor~

Prezzo stimato in contratto di appalto.

Il corrispettivo presunto dell'appalto & cosi indicato:

Opere a progetto €,

Successivamente in data 08/02/2012 firma un Contratto di Integrazione
Costo reale sostenuto per rete di teleriscaldamento.

In data 30/11/2012 viene emesso lo Stato Finale ed ultimo Certificato di

Pagamento liquidato a —con aggiunte e variazioni varie,

anticipatamente concordate con le parti, per un totale
Opere a consuntivo €. 617.428,03

'% .
Contratto opere di Ripristino e manutenzione straordinaria coperture ed
interventi di manutenzione straordinaria v
In data 25/10/2013 MMCC*INIZIATIVE s.rl. firma il contratto d'Appalto per

manutenzione straordinaria coperture ed interventi di manutenzione straordihari@’ﬁ"

con Ia ot ———
— legalmente rappresentata dal dott.—n qualita di

Presidente

Prezzo stimato in contratto di appalfo.

It corrispettivo presunto delfappalto & cosi indicato:

Opere a preventivo €, 187.977,00

Costo reale sostenuto per ripristino e manutenzione straordinaria .

In data 30/11/2012 viene emesso lo Stato Finale ed ultimo Certificato di
Pagamento liquidato a _con aggiunte e variazioni varie,
anticipatamente concordate con le parti, per un totale

Opere a consuntivo €, 237.725,42
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Costi Sostenuti Intero Complesso al 30.03.2014
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Totale COST] SOSTENUTI Stima del compendio immobiliare nello

stafo di fatto in cui si trova

A) Acquisto area convenzionata. € 8210.00000
B) Consuntivo opere di urbanizzazione € 3483534,14
C) Contratto rete di teleriscaldamento € 261.376,11
D)} Versamento oneri di urbanizzazione € 1.511.20221
E) S.A.L opere di edil. € 30.625241,06
F) S8.A.L. opere per Centrale Termica € 473.863,83
G) S.A.L. Alfacciamenti Edifici € 617.428,03
H) S.A.L. opere di Ripristino e sistemazioni €. 237.725.42

Totale S.A.L. allo stato di fatto € 45410.369.00

N.B.
Come C.T.U. non ho verificato la corrispondenza tra i S.A.L. ed i pagamenti,
ho solo certificato 'ultimo S.A.L. emesso per €, 237.725,42 %

A questi costi/S.A L. si devono aggiungere i costi sostenuti per:

a) Spese tecniche e di progettazione

b) Costi sostenuti non oggetto di contratto

¢) Oneri bancari

d) Spese generali e di gestione

]

Regolarita dei titoli abilitativi e degli impeagni convenzionali assunti con

il Comune di Parma;

[l Piano Regolatore Generale del Comune di Parma, vigente dal 1998, prevedeva
in localita Vicofertile i cambiamento di destinazione d'uso di un'area di circa mq.

130.000 da agricola a residenziale.

I PRG é stato aggiornato con varianti successive e strumenti attuafivi (Piano
Operativo Comunale POC) che hanno confermato la destinazione residenziale.

La trasformazione urbanistica di tale area, individuata in cartografia con la sigla
"Af2", ha richiesto [lattivazione di un iter procedurale che ha poriato
all'approvazione del Piano Urbanistico Aftuativo di Iniziativa Privata (PUA),
divenuto esecutivo con DCC. N.° 240/50 del 05/12/2005.



1°) Convenzione Urbanistica

In conseguenza dell'approvazione del PUA, comprendente il progetto esecutivo
delle opere di urbanizzazione, & stata stipulata tra il Comune di Parma ed il
soggetto Attuatore MMCC INIZIATIVE s.r.i. Convenzione Urbanistica in data
30/01/20086 (rogito notaio Anfonino Vacirca di Reggio Emilia rep. N.° 28526 racc.
n.° 13359, reg. 16/02/2008)

2°) Opere di urbanizzazione

In riferimento alla Convenzione Urbanistica il Comune di Parma ha rilasciato
Permesso di Costruire n.® 2499/2006 del 14/03/2007.

Il P.d.C., ha validita {re anni dalla data de! suo rilascio.

Su successiva domanda della MMCC INIZIATIVE s.r.l.

¢ stato prorogato di alfri 3 anni ma lo stesso é scaduto il 14/03/2013.

In data 24/05/2013 il Comune di Parma-Settore Servizi-Dirigente Ing. Luciano
Cervi ha intimato alla MMCC INIZIATIVE s.r.l. it compietamento delie opere di
urbanizzazione.

I lavori sono iniziati i} 04/06/2013, con affidamento alla ditta -come da
comunicazione al Comune del Direttore dei Lavori in data 12/06/2013.

3°) Permessi di Costruire edifici residenziali
Su richiesta della MMCC INIZIATIVE s.r.l. il Comune di Parma ha rilasciato i
Permessi di Costruire (P.d.C.) di seguito riportati:
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Permessi di Costruire

VERIFICA AUTORIZZAZIONI EDILIZIE RILASCIATE dal Comune di PARMA

P.D.C. |PROT.GEN.N| OGGEYTO sU. (m?} | S.C (mf) O. URB{C} C. COSTR (€) DATA RLASCIO DATA RITIRO
249%/2006 44109 REALIZZAZIONE DPERE [l URBANIZZAZIONE 07/03/2007 14/03,/2007
3950/2007] 61020 lotto "A1" | 452,99 | 764,43 | 19.103,58 32.942,31 03/04/2008 01/07 /2008
3951/2007] 63006 totto"A2* | ope,72 | 1531,78 | 38.364,85 65.899,26 03/04/ 2008 01/07/2008
3952/2007 64910 Lotto "A3" 509,71 1531,77 38.364,42 65.898,83 09/04/ 2008 01/07 /2008
3953/2007| 64800 lotto"A4” | 452,09 | 761,43 | 19.103,56 32.942,31 08/04/2008 01/07,/2008
2615/2007| © 197184 | ‘lowo"B' | - 10630 | 31071 | A4Bas0o | o 1s.83015 | 15/i/2007 | p1jo7/a008 "
2621/2007| 197360 | lomo's2 | ‘0630 | 26833 .| -44s290 | 1721173 ] ss/1y/2000 | o1/0772008
2632/2007| 197139 Lotto "B3" 372,68 | 1.033,40 | 1571672 53.113,17 15/11/2007 01/07/2008
2631/2007| 197121 Lotto "B4” 372,68 | 1.033,40 | 1571672 53.113,17 15/11/2007 01/07/2008
2642/2007| 200085 lotto"BS" | 372,68 | 1033,15 | 1571672 53.101,02 20/11/2007 01/07 /2008
2643/2007 197130 Lotto "BE" 372,68 1033,40 15.716,72 53.113,17 15/11/2007 01507 2008
2W41/2007] 197163 Lotto "B7" 372,68 | 103340 | 1571672 53.113,87 15/11/2007 01/07/2008
2635/2007| - 200064 .| lotto"ci" .| 106,30 | 26833 | .4.482,90 azase 20{11/2007: 01/07/ 2008
2634/2007| 197146 | - totto"C2’ ] 106,30 | 31071 | - 4.482,00 7| . 49.928,80 - | 18/11/2007 01/07/2008
2633/2007| 197150 totto"c3" | 37268 | 103315 | 1571672 53.101,02 15/11/2007 01/07/2008
2636/2007| 200103 lotto"C4” | 372,68 | 103340 | 1571672 53.113,17 20/13/2007 01/07/2008
2640/2007| 200090 Lotto "¢ 372,66 | 103340 | 1571672 53.113,17 20/11/2007 01/07/2008
2635/2007| 200007 Lottn “C6" 372,68 | 1.033,40 | 1571672 53.113,17 20/13/2007 01/07/ 2008
2B37/2007 197155 Lotto "C?" 186,34 516,82 71.858,36 26.563,06 15/13/2007 01/07/2008
2638/2007] 200085 | Lotto"ca" | 406,30 | 31071 | 4.482,90 19.930,15 1 20/13/2007 | 0i/07/2008

Lotto "1 ILLOTTO " D1* non E' MAI STATD DGGETTD DI RICHIESTA DI PdC.

2613/2007] 200072 Lotto "D2" 186,34 | 436,06 7,858,36 22.413,97 20/11/2007 01/07/2008
2616/2007 197165 lotto"D3" | 37248 | 103340 | 15.708,28 53.113,17 15/11/2007 01/07/2008
2612/2007| 197125 Lotto "D4" 372,68 | 1033,15 | 1571672 53,101,02 15/11/2007 01/07/2008
2618/2007 197138 Lottp "DS" 186,34 516,82 7.858,36 26.563,06 15/11/2007 01/07/2008
261872007 200048 | ‘lotto"DE" | 106,30 | 31071 | 4.482,90 19.930,03 20/11/2007 '01/07/2008
1380/2007| 38216 totto"€" | 177336 | 2.941,91 | 74.77881 126.564,97 28/02/2008 01/07/2008
2510/2010 59601 Centrale Termica Teleriscaldamento rilasciata a: ENIA PARMA SRL Dasoa 2011 06/04/2011

SU, (mP) | 5.6 {mf) 0. LIRB €) C. COSTR{€)

TOTALE 9.794,67 | 22.144,17 | 413.063,15 | 1.098,138,37

LOTTI CON P.d.C, ritirate ma mal inlziate

I 1 1 1
LOTTI D EDILIZIA CONVENZIONATA ultimat]
] | 1

L
LOTTO IN EDILIZIA LIBERA senza richesta 8i P.d.C.

41



N.B: Tutti questi permessi, della durata di tre _anni, sono scaduti il
01/07/2011.

Nel 2010 (quando i permessi erano ancora validi) il Nuovo Regolamento Edilizio
ha introdotto ‘premi di volumetria” per gli edifici realizzati con criteri di risparmio

energetico cosi come quelli oggetto di valutazione. (Certificazione Casa Clima

Classe A)

In quest'ottica la MMCC INIZIATIVE s.r.l., senza richiedere a priori le dovute

autorizzazioni agli Uffici Comunali, ed in corso di costruzione, neli'anno 2010;
a) Ha costruito tutti le Palazzine di Edilizia Libera Lotti A1 - A2 — A3 - A4 in

variante rispetto al P.d.C. autorizzato, aumentando f'altezza del piano terzo,

modificando ed alterando in tal modo sia le superfici utili, la volumetria e le unita
immobiliari. Infatti allultimo piano delle Palazzine si sono ricavate due unita
immobiliari indipendenti per ciascuna palazzina mentre prima i softotetti erano di
pertinenza al piano secondo (Totale n.° 8 unita abitative da sanare)

b) ha costruito, aumentando l'altezza di circa cm 50 del piano mansarda delle
villette bifamiliari B3 -~ B6 — B7 — C3 — C4 — C5 modificando di fatto l'altezza e
guindi i volume anche se non & stata variata la superficie ufile. (Totale n.° 24 unita
abitative da sanare)

¢} non ha iniziato i lavori sui sei lotti con un'unica unita abitativa e quindi i P.d.C.

ritirati non hanno pill nessun valore realizzativo.

4°) Centrale tecnologica.

Su richiesta della MMCC INIZIATIVE s.r.l., ma rilasciata a
—n qualita di utilizzatore,
gestore e futuro proprietario, il Comune di Parma ha rilasciato P.d.C. n.°
2510/2010 del 04/04/2011 ritirato il 06/04/2011 per la;

“Costruzione di Centrale Tecnologica e Rete di Teleriscaldamento”
Successivamente si & ricevuta comunicazione che l'inizio favori € stato prorogato
al 04/07/2012, pertato il P.d.C. & ancora valido.

Modalita per la richiesta di autorizzazione per il completamente delle

opere;
E’ assolutamente urqgente presentare le necessarie richieste edilizie (5.C.1 A, in

sanatoria, C.1.L.) per rinnovare, adequare e reqolarizzare tutle le opere realizzale
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in_difformita e variante, tufte le opere ancora da ultimare e o rimaste incompiute,

nel rispefto delle norme e dei regolamenti attuali.

1°) Opere di urbanizzazione
Essendo scaduto il P.d.C. e non prorogabile, in base alla Convenzione i lavori
sono eseguiti in forza “della lettera di ripristino ed ultimazioni” inviata dal Comune
di Parma in data 24/05/2013.
Le opere di sistemazione cosi come prescritto dal Tecnico Collaudatore, saranno

eseguite in osservanza a quanto richiesto nel verbale di collaudo

2°) Ripristino e rimozione vizi e danneggiamenti,

Trattandosi di opere di manutenzione ordinaria o straordinaria, ma che non
comportano aumento di superficie e di volume, prima dell'inizio dei lavori dovra
essere presentata al Comune, Comunicazione di Inizio Lavori (C.i.L.), che

costituisce immediata autorizzazione ail'inizio lavori.

3°) Richiesta di ultimazione appartamenti Lotto E di edilizia convenzionata e
conseguente richiesta di certificato di agibilita.

Essendo i lavori praticamente ultimati, dovra essere presentata al Comune
Comunicazione di Inizio Lavori (C.LL.) e contemporaneamente presentata
richiesta del Certificato di Abitabilita corredato da tutta la documentazione

necessaria.

4°) Centrale tecnologica

Dovra essere eseguito it Collaudo Finale e successivamente dovra essere redatto
Fine Lavori e Richiesta del Certificato di Agibilita.

5°) Richiesta di ultimazione edifici residenziali non modificati in altezza -
superficie,

Trattandosi di opere di manutenzione ordinaria o straordinaria, prima delfinizio dei
lavori dovra essere presentata al Comune, Comunicazione di Inizio Lavori (C.1.L.),
che costituisce immediata autorizzazione all'inizio lavori stessi.

6°} Richiesta di ultimazione edifici residenziali modificati in altezza -

superficie.
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Trattandosi di opere che secondo il Regolamento Vigente sono immobili con
“abusi edilizie con opere gia eseguite” sard necessario presentare richiesta di
8.C.LLA. in sanatoria, con conseguente pagamento di oneri e sanzioni da
quantificare in base alle superfici trattate oggetto di sanatoria.

| lavori potranno essere iniziati soltanto dopo Favvenuto ritiro del rilascio
dell'Autorizzazione in Sanatoria e dopo it pagamento degli oneri e sanzioni.

7°) Richiesta di nuova costruzione su edifici autorizzati ma mai iniziati.
Dovranno essere presentati nuovi P.d.C. sui sette lotti mai iniziati; prima di

iniziare si dovranno ricalcolare gli oneri di urbanizzazione secondaria ed il costo di

costruzione, oppure se non si procedera al ritiro del P.d.C. dovra essere inoltrata

richiesta di rimborso degli oneri versati

Oneri _versali _e oneri _dovuti _per rinnovo _autorizzazioni per il

completamente delle opere;

La MMCC INIZIATIVE s.r.l. successivamente al rilascio del P.d.C. sopra elencati
ha integralmente versato gli oneri relativi

a) urbanizzazione primaria, interamente scomputati con la realizzazione delle
opere di convenzione cosi come concordato nel progetto approvato.

b} Urbanizzazione secondaria.

¢} Contributo sul costo di costruzione,

Con il Nuovo Regolamento Edilizio del Comune di Parma, entrato in vigore nel
2010, é stato introdotto un ’premio di volumetria” aftribuiti agli edifici costruiti in

‘Classe_energetica A", ed inoltre & prevista un’articolata riduzione degli oneri di

urbanizzazione secondaria.
Sara quindi doveroso, nel presentare i nuovi P.d.C. e le richieste di SCIA in
Sanatoria, procedere unitamente con gli Uffici Comunali ad una_riverifica e

ricalcofo del dovuto ed eventfualmente ad una richiesta di imborso.

Cosl come sopra ben specificato, per le autorizzazione in sanatoria, che
dovranno essere inolirate richieste per le autorizzazioni scadute dei

1°) Lotti: A1 - A2 - A3 - A4 (Palazzine)

2°) Lotti: B3 — B6 — B7 (Villette)

3°) Lotti: C3 ~ C4 — C5 (Villette)

saranno dovuti oneri in sanatoria_prima del ritiro delle autorizzazioni,

l'arch. Ruggi é in atfesa di decisioni da patte dei competenti Uffici.

43



Oneri Versati

TRIBUNALE DI BERGAMO

Giudice Delegato: -
dott.ssa Giovanna GOLINELL}

Sezione [1 CTVILE FALLIMENTARE Causa n°. 5272013

Commissari gindizali

dott. Raffacle MOSCHEN
dott, Valter RINALDI
avy. Valter GENTILI

Concordato Preventive;

[—

MMCC INIZIATIVE s.r).
Artninistratore Unico dott.

RIEPILOGC ONERI PAGATI

o A B C D RINNOVO PERMESSO
DESCRIZIONE P Oneril2 | Costo Costnizione | Totale B+C | Clil S.cim
Ne € € € Sanatoria
Palazzina Al 39502007 19.103,55 3294231 52.045,86 P
Palazzina A2.a - A2.b 395172007 38.364,85 65.899.26]  104.264,11 P
Palazzina Ad.a- A3b 3952/2007 38.364,42 65.898,83]  104.263,25
Pakzzina Ad 3953/2007 19,103,56 32942311 $52.045.87 e
TOTALE BLOCCO A 114.936,38 197.682,71)  312.619,09
B3 Villa Quadrifariiare 26322007 15.716,72 53.113,87]  68.830,59 P
B4 Villa Quadrifamiliare 263172007 15.716,72 33.113,17 68.829,89
BS Vil Quadrifamiliare 264212007 15.716,72 53.101,00]  68.817,74
B6 Villa Quadrifamiliare 26432007 15.716,72 53.113,17]  68.829,89 e
B? Villa Quadrifumiliare 264312007 15.716,72 53.113,87]  68.830,59
TOTALE BLOCCO B 78.583,60 265555100 344,138,70
€3 Villa Quadrifimiiare 26332007 15.716,71 53.101,02] 6881773
€4 Vila Quadrifamiliare 2636/2007 [5.716,72 53,113,171 68.829,89
€5 Vilk Quadrifamiliare 264072007 15.716,72 5301317 68.829.89 =
C6 Vil Quadrifumiliare 263972007 15.716,72 53.013,17] 6882989 ><
C7 Vil Bifamiliare 2637/2007 7.858,36 26.563,06]  34.421,42] ><T
TOTALE BLOCCO C 70,725,213 239.003,59|  309.728,82
D? Vil Bifamifiare 2613/2007 7.858,36 2241197 30.270.33] >
D3 Vil Quadrifamiliare 2616/2007 15.708,28 53,013,17)  68.821,45] ~><C
D4 Villa Quadrifamiiare 2612/2007 15.716,72 53,101,02]  68.817.74
DS Villa Bifamilare 261972007 7.858,36 26.563,06] 34421 42( <,
TOTALE BLOCCO D 47.141,72 155.189,22]  202.330,94
|E Edilizia Converzionata | 13802007 | 74.778,81| 126,564,971 201,343,78] ><T]
Bl Terens Edificabike 261572007 4.482,90 16.930,15 24 413.03| Permesso di costruire
B2 Tetreno Edificabile 262172007 4.482.90 [7.211,73 21,694,631 Permesso di costrulre
Cl Tereno Edificabile 263572007 4.482,90 17.211,52 21.694,42| Permesse di costruire
C2 Terteno Edificabile 263472007 4,482 90 19.029.90 24.412 80| Permesso di costruire
C8 Terreno Edificabile 263872007 4,482,090 19.930,15 24413051 Permesso di costruire
D1 Terreno Edificabile TIRRENO EDIFICARILE SEMZA RICHIESTA DI AUTORIZZ A ZIONE Permesso di costruire
D6 Terreno Edificabil 261872007 | 4.482,90| 19.930,03  24.412,93| Permesso di costruire
Tot, Lotti NON EDIFICAT] | | 26.897,40/ 114.143,48)  141,040,88] Oneri da verificare
Tot. Lotti EDIFICATI ] | 386,168,74] 983.995,89] 1.370.161,33]  Oneri da verificare
Tot. Costruito + Non Costruito] | 413.063,04]  1,098.139,07] 1.511,202,21] Oneri da verificare

C.T.1. arch, Valenting TEAN]

I Agosto 2014
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Supporfo _al CCGG  per inventariazione e formalita inerentf le

lrascrizioni ex art. 166 e 88 L.F. - Visure ipotecarie — Visure catastali

Sugli immobili di proprietd MMCC INIZIATIVE srl risultano le seguenti iscrizioni
ipotecarie:

1%) Ipoteca volontaria a favore di: .

CASSA di RISPARMIO di PARMA e P&bENZA a seguito di concessione di
mutuo edilizio di €. 15.000.000,00 (Quindicimilioni) in quota capitale,

atto notaio Marco Micheli del 23/12/2008 rep. n.° 54500/18559,

iscritta @ Parma il 5 gennaio 2009 al n.* 91 del reg. gen. Ed al n.° 15 del reg. part.
aree e sui beni dei lottiC - D - E.

2°) Ipoteca volontaria iscritta a garanzia a favore di:

INTESA SAN PAOLO S P.A, a seguito di concessione di mutuo fondiario di
€.15.000.000,00 Quindicimilioni) in quota capitale,

atto notaio G. Vacirca del 18/01/2009 rep. N.° 125030/43388, iscritta a Parma il
21/01/20089 al n.° 1418 del reg. gen. Ed al n.° 223 reg. part.

aree e sui beni dei Lotti A e B.

Come da incarico ho provveduto a notificare la trascrizione presso I'Ufficio
provinciale dellAgenzia delle Entrate di Parma ~ servizio di pubblicitd Immobiliare:

3°) Trascrizione A FAVORE E CONTRO del 17/04/2014 ~ registro
Particolareggiato n.° 4560 e Registro Generale n.° 6035 Pubblico Ufficiale
TRIBUNALE DI BERGAMO repertoric  del 10/03/2014

DECRETO DI AMMISSIONE CONCORDATO PREVENTIVO (immobili su Parma)

e di seguito allegata

45



Estratto di mappa




Visure Ipolecarie

Visure ipotecarie su Fabbricati e Terreni

sradntratefvd Ispezione Ipotecaria
Lficio Pravinciale di PARMA - Territorio Data 18/04/2014 Ora 140051

Servido di Pubblicitd nmobiliare Pag. 1 - Fine

ispazione telematica fspuzione n. TVA7143 del 18/04/2014
per denaminazione
Richiedent

Dati della richiesta

Denominazione: MMCC INIZIATIVE
Tipo di formalich; Tutte

Uiterior restrizioni:

Periodo da Ispezienare: dal 01/04/7014

Sluazione aggiornamento
Periado informatizzato dal <o al 18/04/2004

Elenco omonimt
Lo MASEA DEICREDITORI DEL CONCORDATO PREVINTIVO DELLA SOTIETA" MMCC IRIZIATIVE
510,
Consede in
Cadice fiscale
MMUOC INIZIATIVE SR
Consede in PARMA {PR)
Codice fiscale 032975002161
1 MMUC INIZIATIVE SR
Con sede in BERGANO (36
Cadice fiscale 03297500861 ¢

* Codice fiscale validato in anagrafe tributaria

Elenco omocodicl

FON SOMO STATY REPERTTY OMOCORICT PER LA RICERCA EFFETTUATA

Elenco sintetico delle formalita, in ordine cronologico, In cul & presente 1
soggetto richiesto
b TRASCRIZIONE A TAVORE ECONTRO del 17/04/2014 - Registro Particelare 4560 Registro Generale 8015
Pubblico nfficiale TRIBUNALL DI BERGAMO Repertorio 52 del 10/03/2014
ATTO GIUBIZIARIO - DECRETO ) AMMISSIONE CONCORDATO PREVENTIVG
Imtoiobsidi siti in PARMA({PIR)
Nota disponibile in formala eletlronico



e ntralte Nota di trascrizione

Ufficio provinciale di PARMA - Tervitorio Registro generale n, 6035
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Registro particolare n, 4560
Presentazione n. 26 del 17/04/2014

Pag. 1 -segue

Sezione riservata all'Ufficio

Liqufdazibne Totale , o €20400 _
> Imposta ipotecaria € 200,00 Imposta di bolie €59,00
Tassu ipotecoria € 35,00 Sanzioni amministrative

Eseguita la formalita.

Sermma pagata € 294,00 {Duecentonovantagquatire/ 00)
Ricewvita/| Prospetto di cassa . 6025

Protocolle di richiesta PR 25705/1 del 2014

"} /
1l Consgfvatore
. Conservdtore BROCCA FRANCESCD
E o, b
“_‘r e ™ //é’a%%"m'—vv
' N ; Ve
Sezione A - Generalita / /
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Dala 10/03/2014 Wumero direpertorio 52
Pubblico ufficiole TRIBUNALE DI BERGAMO Codice fistale 80025050164
Sede BERGAMO (B}
Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO GIURIZIARIO
Descrizione 603 DECRETC DI AMMISSIONE CONCORDATO PREVEMTIVO

Voltura catastale antomatic MO

Altridati
Sano presenti nella sezione D parti libere relative a sexione €
fichiedente CONC, PREV. MMCC INIZIATIVE'S,
[LL. - BERGAMO -
Indirizzo C/ODOTT. ARCH. VALENTING TEANI - STEZZAMD (BC)
Dati riepilogativi

Uniid negoziali 1 Soggertia favere 1 Seqgetti contro )

Sezione B - Immobili

Unitd negoziale n. 1

Immolile n, 1

Comima G337 - PARMA (PR)
Catasty FABBRICATI
Sexfone urbana 4 Foglio 43 Particelln 407 Subalterny
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Ufficio provinciale di PARMA - Territorio
Servizio di Pubblicit mmobiliare

Nota di trascrizione

Reglistro generale n. 6035
Registro particolare n, 4560
Presentazionen. 28 del 17/04/2014

Pag. 2 - segue

Natura
Indirlzze
Piano
Immobilen. 2
Comune
Cataste
Sezione urbana
Natura

Mdivizzo

Pianoe
fmmobile n, 3

Comune

Catasto

Seziene urbana

Natira

indirizze
Piano

Immobile n, 4
Comung
Catasto
Sezione urbana
Naturg

indirizzo

Piano
immobilen. 5

Comune

Calaste

Sezione urbana

Natura

Indirizzo

Fiano
fmmobile n. 6

Comune

{alasto

Sezione urbang

Natara

Indirizzo

Piang
Immobilen, 7

Comine

Catasto

Sezione trbana

Nirtura

Indirizzo
Piano
immobilen. 6
Comune
Catasto

D1 - OPIFIC
VIA VINCENZO MUCCIOL

51

G337 - PARMA (PR)
FABRRICAT}

4 Foglio 43

AZ- ABTTAZIONE DI TIPO
CIVILE

ViA ETTORE VIGROLL

512

G337 - PARMA (PR)
FABBRICAT]

4 Foglio 43

AZ- ABITAZIONE DI TIRO
CIVILE

VIA ETTORE VIGNOLI

5134

G337 - PARMA (PR)
FABBRICATIL

4 Feglio 43

AZ - ABITAZIONE BP0
CIVILE

VIA ETTORE VIGNOL

S1-1

G337 - PARMA (PR)
FABBRICATI

4 Foglis 43

AZ - ABETAZIONE B TIRO
CIVILE

VIALTTORE VIGNOL}

s34

G337 - PARMA (PR)
FABBRICATI

1 Foglio 43

AZ - ABITAZIONE BI TIPO
CIVILE

VIA ETTORE VIGROU

511

G337 - PARMA (PR)
FABBRICATI

4 Foglio 43

A2 - ABITAZIONE DI TITPO
CIVILE

VIA ETTORE VIGNOLE

134

G337 - PARMA (PR)
FABBRICAT!

Censistenza -

M. civieco -
Particella 354 Subalterno 5
Comsistenza 2.5 vani

N, civico -
Particella 354 Subalterne 9
Congistenza 6 vani

N. civice -

Farticelln 354 Subalterno 12

Consistenza 7 vani

N.eivico -
Farticella 354 Subalterno 17
Consistenza 6 vani

N civico -
Particella 354 Subalterno 3%

Congistenza 6 vani

N, civice -

Particella 354 Subalterng 25

Censistenza 5 vani

N.civice -
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Ufficio provinciale di PARMA - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Nota di trascrizione
Registro generale n. 6035
Registro particolare n, 4560
Presentazione n, 28 del 17/04/2014

Pag, 1 - segue

Sezione urbana
Natura

9 foglie 43
A2~ ABITAZIONE D T1PO
CIVILE

indirizza VIA ETTORE VIGNOL)
Pian 5134
Immobilen, 9
Comune G337 - PARMA (PR)
Catasto FABBRICAT!
Sezione urbana 4 Foglio 43
Natura A2 - ABITAZIONL DI TIPO
CIVILE
Indirirzo VIA ETYORE VIGNOLI
Piano 5134
Innobile n. 10
Comune G337 - PARMA (PR}
Cataste FABRRICATI
Sezione urbana 4 Foglio 43
Nalum (6 - STALLE, SCUDERIE,
RIMESSE, AUTORIMESSE
Indirizze VIA ETTORE VIGNOL)
Piano 51
Immebilen. 1}
Comune G337 - PARMA (PR)
{atasto FABBRICATI
Sezione urbang 4 Foglio 43
Natura Co - SYALLE, SCUDERIE,
RIMLESSE, AUTORIMESSL
Indirizeo VIA ETTORE VIGNDIL]
Pianp 51
immobilen, 12
Comtine G337 - PARMA (PR)
Catasto FABRRICATI
Sezione urbang 4 Foglio 43
Nalura 6 - STALLE, SCUDERIL,
RIMESSE, AUTORIMESSE
Indirizzo VIA ETTORE VIGNOLI
Piano 53
Immobile n, 13
Comune G337 - PARMA (PR}
Catasly FABRBRICATI
Sezione urbana 4 Foglio 43
Nuaturg Co - STALLE, SCUDERIL,
RIMESSE, AUTORIMESSE
indirizzo VIA ETTORE VIGNOLI
Plang 51
Immobilen. 14
Comune G337 - PARMA (PR)
Catasto FABBRICATI
Sezivne urbana 4 Foglie 43
Natura Cé~ STALLL, SCUDERIL,
RIMESSE, AUTORIMESSE
Indirizzo VIA ETTORL VIGHNOLI
Piano 51

Particella 354 Subalterne 26
Consistenza 2,5 vand

M. vivico -
Particella 354 subalterno 27
Consistenza 6 vand

N. clvice -
Particella 354 Subalrerno 30
Consistenza 17 metri quadri

N, civico -
Particella 354 Subalterno 51
Consistenza 19 metri guadri

N. cfvico -
Particella 354 Subalterno 52
Consistenzo 20 metri guadri

N, elvico -
Particella 354 Subalterno 54
Consistenza 20 metri quadri

N, civice -
Particella 354 Subalterno 55
Consistenza 20 metri quady

N.civico -
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Presentazione n, 28 del 17/04/2014

Pag. 4 - segue

fmmobilen, 15
Comune
Calasto

Sezlone urbana

Natura

Indirizzo
Pigne
Immobile n. 16
Comune
Cataste

Sezfone urbana 4

Nutura

Indirizzo
Piano
fmmobilen. 17
Contite
Catasto

Sezione urbana

Netura

Indirizzn
Pianp
immobile n, 18
Comune
Catasto

Sezione urbana

Natura

Indirizzo
Piano
Immobilen. 19
Comune
Catasto
Foglio
Hatura
tmmobilen, 20
Comune
Carasto
Foglio
Nahura
fmmobilen. )
Comune
Calaste
Foglio
Naltura
tmmobile . 22
Comure
Calasto
Foglic
Natura
Immobilen, 23
Comune

G337 - PARMA (PR}
FABBRICATI

4 Foglic 43

€6 - STALLE, 5CUDEREE,
RIMESSE, AUTORIMESSE
VIAETTORE VIGHOLI

Subalterng 56
19 metri quadri

Particella 354
Consistenza

N.civico -

51

G337 - PARMA (PR)
FABBRICATI

foglio 43
C6é- STALLE, SCUDERIE,
RIMESSE, AUTORIMESSE
VIA FITCRE VIGNOLI

Subalterno 57
18 metr] quadri

Particella 354
Consistenza

M. civice -

51

G337 - PARMA (PR)
FABBRICATI

4 Foglia 43

C6 - STALLE, SCURERLE,
RIMESSE, AUTORIMESSE

Subaltarno 59
17 metri quadri

Particelle 354
Consistenza

S1

VIA LTTORLE VIGNOLI N, civico -
G337 - PARMA (PR)

FABBRICATI

4 Foglic 43 Farticella 354 Subalrerno 53

L6 - STALLE, SCUDERIE,
RIMESSE, AUTORIMESSE
VIA ETTORE VIGROL

Consistenza 19 metri guadri

M. civico -

$1

G337 E - PARMA (PR} S PANCRAZIO PARMENSE

TERREN]
43 Particells 263 Subatterno -
T-TERREND Consislenzi 17 are 35 centizre

G337 L~ PARMA (PR) 3 PANCRAZIO PARMENSE

TERRENI

43 Particells 264 Subalterne -

T~ TERREND Consistenza 74 are 32 centiare
G337 £ - PARMA (PR) 5 PANCRAZIO PARMEMSE

TERREN]

43 Particella 265 Subalterno -

T+ TERRENQ Consistenza 38 cantiare

G337 E-PARMA (PR) 5 PANCRAZIO PARMENSE

TERRENI

43 Particella 277 Subaltermu

T-TERRENO Consistenza 30 centiare

0337 E - PARMA {PR) § PANCRAZIO PARMENSE
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Ufficio provinciale di PARMA - Territorio

Servizio di Pubblicird immobiliare

W

Nota di trascrizione

Registro generale n,
Registro particolare n,

Presentazione n. 26 del 17/04/2014

Catasto
Feglio
Nidura
Immobile n. 25
Comime
Cutasto
Foglio
Natura
mmobilen, 25
Comune
Catasto
Foglio
Nature
Immobile n, 26
Comune
Catasto
foyglio
Natura
hnmebile n,. 27
Comune
Catasto
Feglio
Natur
Immobile n, 28
Comune
Catosto
Foglio
MNatura
fmmobile . 29
Comune
Cataste
Foglio
Natura
frrmobile n. 30
Comune
Catasty
Foglic
Nattizrg
immobile v, 31
Camung
Catasto
Foglio
Natura
Immobile n. 32
Comurie
Catasto
Toglio
Nutun
Immobile n. 33
Comune
Catasto
Toglio
Nature

TERREN]
43 Particelle
T - TERRENO

282 Subalterno -
Consistenza 1are 8 centiare

G337 E- PARMA (PR) § PANCRAZIO PARMENSE

TERRENI
43 Particella
T~ TERRENO

283 Subalterno
Consistenza 39 centiare

G337 £ - PARMA (PR} $ PANCRAZID PARMEHSE

TERRENI
43 Particella
T - TERRENO

370 Subalternp
Consistenza gare 10centidre

GI37 L - PARMA (PR) 5 PANCRAZIO PARMENSL

TERRENI
43 Particella
T+ TERRENG

388 Subalterno
Consistenza 48 are 75 centiare

0337 - PARMA (PR} 8 PANCRAZIO PARMENSE

TERREN]
43 Particella
T~ TERREND

389 Subgalterno -
Consistenza 4 are 26 centiare

G337 £- PARMA {PR) 5 PANCRAZIO PARMENSE

TERRENS
43 Particella
T - TERRERD

199 Subalterne -
Consistenza 4 are 26 centiare

(337 £ - PARMA (PR) 5 PANCRAZIO PARMENSE

TERREN)
43 Particelln
T - TERREND

391 Subalrerno -
Cohsistenza 4 are 26 centiare

G317 12- PARMA (PR) S PANCRAZIO PARMENSE

TERRENI
43 Particella
T - TERREND

392 Subalterno
Consistenza 4 are 26 centiare

G337 £ - PARMA {PR) S PANCRAZIO PARMENSE

TERRERM)
43 Particella
T - TERRENO

393 Subalterne
Consistenza 16 are 949 cenfiare

G337 - PARMA (PR) S PANCRAZIO PARMENSE

TERRENT
43 Particella
T -TERRERO

G337 £ - PARMA {PR)

TERREN]
43 Particella
T -TERRENO

394 Subalterna
Consistenza qare 26 cenliare

S PANCRAZIO PARMENSE

395 Subalterno
Consistenza 4 are 26 centiare

n
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Pag. 6 - sepue

fmmobile n, 34
Comune
Cataste
Foglio
Netum

tmmobile n, 35
Comune
Catasto
Foglio
Natura

fmmobile n. 36
Contine
Catiasto
oglio
Nualura

Immobile n. 37
Comune
{atosto
Foglic
Natura

fmmobile n. 38
Comune
Calasto
Foglic
HNatura

hnmobilen, 39
Cemune
Catusto
Foglio
Najura

Immobilen, 40
Comune
Catasto
Foglio
Naltra

Immobilen. 41
Comune
Catasto
Foglio
Natura

Imimobile n, 42
Comung
Catasto
Teqglio
Natura

immobile n, 43
Comune
Catasio
Foglio
Natura

fmmobile n, a4
Comune
Calasto

GI37E-PARMA (PR} S PANCRAZIO PARMENSE

TERREN]

43 Particella 396 Subalterno

T- TERRENO Consistenza 5are 27 centiare
GI37E- PARMA (PR) S PANCRAZIO PARMENSE

TERRENI

43 Particellt 397 Subalterno .

T-TERRENO Consistenza 4 are 16 centiare

G337 E- PARMA (PR} S PANCRAZIO PARMENST:

TERREMI

43 Particella 368 Subalterna

T - TERREND Consistenzo 4 are 26 cenliare
G337 £« PARMA (PR) 5 PANCRAZLIO PARMENSE

TERREN]

43 Particella 190 Subalternio -

T - TERRINO Consistenza Jare 39 centiare
0337 E- PARMA (PR) 5 PANCRAZIO PARMENSE

TERRER!

43 Particella 400
T-TERRENO

Subalterno -
Consistenza 89 are 51 ventiare

G337 £ - PARMA {PR) 5 PANCRAZIO PARMENSE

TERREN)

43 Particella 401 Subalterno

T - TERRENG Consistenza 4 are 24 cenliare
(337 £ - PARMA (PR) % PANCRAZIO PARMENSE

TERRENI]

43 TParticelln 407 Subalterna -

T~ TERRENQ Censistenza dare 26 centiare
G337 E - PARMA (PR) 5 PANCRAZIO PARMENSE

TERRENI

43 Particella
T-TERRENO

403 Subalterno -
Consisienza 55 are B2 centinre

G337 - PARMA (PR) S PANCRAZIO PARMIMSE

TERRENI

43 Particella 404 subalrerno -

T - TERRENG Consistenza dare 23 cenliare

G337 T - PARMA (PR} & PANCRAZID PARMENSE

TERRENI

ad Particelle 404 Subalterne

T - TERRENO (onsistenza 4 are 25 centiare

G337 - PARMA (PR) 5 PAMCRAZIO PARMEMSE
TERRENE
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Foglio 43 Particella 406 subalterno
Naturg T-TERRENG Consistenza 2 are 70 cenliare

Sezione C - Soggetti

A favore

Spggetton. 1 Inquealitd di
Derominazione ¢ ragione sociale  MASSA DEI CREDITORI DEL CONCORDATO PREVENTIVO DELLA
SQCIETA' MMCT INIZEATIVE S.R.L.
Sede
Codice fiscale
Relativamente all'unitd negoziale n, U Perildirivtedi PROPRIETA!
Perlaguotadi  1/1

Contro

Soggetton. 1 Inqualith di
Denominazione o ragione sociale MM INIZIATIVE S.R.L,
Sede PARMA (PR)
Codice fiscale 03297500163
Relativamente all'unitd negoziale n, 1 Perildiritodi PROPRIETA'
Parlagquotadi  1/1

Altri aspetti che st ritiena utile indicare af fini dells pubblicitd immobifiare
SUSOLLEVA 1L CONSERVATORE DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE UFFICIO PROVINCIALE DI PARMA -

TERRITORID DA OCNI RESPONSABILITA’ RELATIVAMENTE ALLA INDICAZIONE DEI DATE ANAGRAFICT
EFFETTUATA NELLA PRESEMTE NOTA 21 TRASCRIZIONE,

N.B. Dall'estratto di mappa e dalla Visura sopra riportata Risulta evidente che
sono ipotecati i mappali di seguito elencati che non sono parte integranie del
compendio immobiliare e per questo motivo se i fabbricati e le aree individuate nel
prospetto sottostante non saranno cedute al Comune di Parma e o ad Enti
preposti, le stesse rimarranno di proprieta MMCC INIZIATIVE srl. e di
conseguenza se nominate nellatto di vendita si dovrda addossarne ia
manutenzione ai futuri acquirenti (Supercondominio)

mappale 263 a lato nuova rotonda (via Muccioli - via Martiri delia Liberazione)
mappale 283 cabina enel su nuova strada case comunali (via Bergonzi)

mappale 265 a lato Edilizia Residenziale Libera Lotto A1(Via Cervi)

mappale 277 a lato Edilizia Convenzionata Lotta E (via Vignole)

mappale 407 area e Centrale di Teleriscaldamento

mappale 370 area per accesso al nuovo sottopasso.
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o Visure catastali

Riepilogo Catasto Fabbricati

TRIBUNALE DI BERGAMO

Sezione Il CIVILE FALLIMENTARE Causa 17, 522013

Giudice Delegto: o
dott.ssa Giovanna GOLINELLI

Commissani giudiziafi _
dott, Raffacle MOSCHEN
dott, Valier  RINALDI
avy, Valter GENTIL]

Concordato Prevessivo;

MMOC INIZIATIVE 5.1
Ameninistratore Unico dott,

RIEPILOGO CATASTO FABBRICAT]

TITOLARITA’ UBICAZIONE FOGLIO | PARTICELLA | SUB | CLASSAMENTO | CLASSE ] CONSISTENZA| RENDITA
Parma (PR, Vi ignoli
to00y1000 |2 (PRI, Via Etore Vignoli, . 354 4 /6 7 7mg | Euro:77,26
Piano 51
Parma {PR), Via Ettore Vignol,
1o00/100 | 0@ \PR), Via Etore Vignoli) . 354 51 /6 7 9mg | Eure:86,3
Piano 51
Parma (PR}, Via Ettore Vignoli
toooyaog |°Me (PRl Via tore Vignoh| 0 354 52 /6 7 0mq | Euro: 90,9
Piano 51
Parma (PR), Via Ettore Vignoli
10001000 |72™3 (PRl Via Etore Vignofi| . 354 54 /6 7 0mg | Euro:90,30
Piano §1
Parma (R}, Via Ettore Vignol,
1000/1000 | M? (PRI, Via Ettore Vignoliy 354 55 /s 7 Wma | Euro:9090
Piano $1
Parma (PR), Via Ettore Vignoli,
toogyaogo | om? (PR) Via Ettore Vignoli o 354 5 /6 7 19mq | Euro:8635
Piano §1
Parma (PR, Vi anol
10001000 | 2ma (PR Vi Sttore Vignol,| e 354 57 /6 7 18mq | Euro: 8181
Piano 51
Parma (PR}, Via Ettore Vignoli
sonoytocp || e (PRl Via tore Vignoli oo 354 59 06 7 Umg | Euro:77,26
Pano §1
barma (PR), Vi Vignoli,
1000/1000 |22 (PR, Via Etore Vignoli, o, 354 63 6 7 9mg | Euro:8635
Piano 51
parma (PRI, Vi ianoli
to00ya00p |2 (PRI, Via Ettore Vignoli oo 354 2 A2 3 Tvani | Euro: 686,85
Piano 531-1
Parma (PR), Vi gnot
yoooytogo |2me (PRI Via Ettore Vignoli) 0 354 19 A2 3 bvanl | Euro: 56876
Piano 51
p : ignali
00072000 | 22 (PRI, Via Etiore Vignoli, o, o 354 5 A2 3 25vani | Euro: 161,39
Piano §1
: —
10001000 |22 (PRI, Vie Etore Vignoli) 354 1 a2 3 Gyani | Euro: 588,76
Piano §1
b : —
1000/1000 | 2™ (PRI, Via Ettore Vigaoli, )0 154 % A2 3 Svani | Euro: 490,63
Piano §1
o e
1000/3000 | (PRI Via Ettore Vignoli - o0 354 % A2 3 25vani | Buro: 161,39
Piano 51
e —
o00/3000 | (PR). Via Ettore Vignoliy - o0 354 27 AR 3 6vani | Eurc:S8876
Piano 51
10001000 | 2 (PRI, Via Etore Vignolly o o 354 3 A2 3 6vani | Euro: 588,76
Piano 51
soopfiogo |3 (PRl Via - Vincenzo) o0 407 b/l 7 Euro: 290,00
Muccicli, Piano 51 -3-4

[C.T.U. arch, Valentino TEANI

[ Agosta 2014
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Riepilogo Catasto Terreni

TRIBUNALE DI BERGAMO -
Sezone [ CIVILE FALLIMENTARE Causa 11*, 522013
Gidice Delegato:

doftssa Giovamna GOLINELL]

Comemissari giudizali |
doft. Raffaele MOSCHEN
oft, Valter  RINALDI
avv. Valter GENTILI

Concordato Preventivo:

o MMCC INIZIATIL\’Es.r.l.
Ammnstratore Unico dott,
RIEPILOGO CATASTO TERRENI
TITOLARITA' UBICAZIONE FOGUO | PARTICELLA | SUB | CLASSAMENTO | CLASSE | CONSISTENZA |  RENDITA
11 [Parma(PR), Sezione £ 43 263 PRATC/IRRIG | 1 17are35¢ca | Euro:77,26
11 [Parma|PR), Sezicne £ 43 264 PRATO/IRRIG | 1 Jaare3dca ; Eurp:86,35
/1 |Parma(PR), Sezione £ 4 265 PRATO/IRRIG | 1 Bea Euro: 90,90
11 Parma(PR), Sezione £ 4 7 PRATO/IRRIG 1 e Euro: 90,%0
Y1 |Parma(PR), Sezione £ LY 282 PRATO/IRRIG | 1 lare8ca | Eure:90,%0
11 {Parma(PR), Sezione £ e 283 PRATO/IRRIG | 1 3B Euro: 86,35
11 |Parma PR}, Sezione £ 43 30 PRATO/ IRRIG 1 arel0ca | Euro:8181
/1 Parma|PR}, Sezione F 43 388 PRATO/IRRIG 1 Bare75¢a | Ewro: 77,26
/1 |Parma(PR), Sezione £ 43 389 PRATO/IRRIG | 1 dared6ca | Euro: 86,35
11 iParma|(PR), Sezione £ 43 350 PRATO/IRRYG | 1 daredbca | Euro: 686,89
/1 Parma(PR), Sezione B 43 391 PRATO/IRRIG | 1 dare26ca | Euro: 588,76
Y1 {Parma{PR), Sezione 43 392 PRATO / RRIG 1 daredbca | Euro; 161,39
11 |Parma|PR), Sezione £ 43 393 PRATO/IRRIG 1 16are99ca | Euro: 588,76
1 [ParmaPR), Sezione £ 43 394 PRATO/RRIG | 1 daredbca | Euro: 490,63
11 |Parma(PR), Sezione £ 43 395 PRATO/IRRIG | 1 darebca | Euro: 161,39
11 tParma(PR), Sezione £ # 3% PRATO/IRRIG | 1 Sare 27¢a | Eura: 588,76
11 |Parma (PR), Sezione £ 4 397 PRATO/IRRIG | 1 4ara26¢a | Euro:588,76
11 ‘Parma(PR), Sezione £ K 358 PRATO/IRRIG | 1 dare 26ca | Euro: 290,00
11 |Parma [PR), Sezione £ 43 399 PRATO/IRRIG | 1 3are 39ca | Euro: 686,89
1/5  |Parma(PR), Sezione E XS 400 PRATO/IRRIG | 1 89are 81ca | Eurc: 588,76
/1 |Parma (PR), Sezicne E 43 403 PRATO/IRRIG | 1 Gare24¢a | Euro: 161,39
/1 [Parmai{PR), Sezione £ 43 402 PRATO/IRRIG | 1 dare26¢a | Euro;588,76
/1 |Parma(PR), Sezione £ 43 403 PRATC/ IRRIG 1 55are 82ca | Euro: 490,63
1/ |Parma(PR), Sezione £ 8 404 PRATO/IRRIG | 1 dare23ca | Euro: 161,39
141 iParma(PR), Sezione £ 4 405 PRATO/IRRIG | 1 dare25ca | Euro: 588,76
11 |Parma(PR), Sezione £ hE 406 PRATO/ IRRIG 1 2are 70¢a | Eurp: 588,76

C.T.U. arch. Valentino TEANI

Agosto 2014
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Stima_dei possibili valori di realizzo tenendo conto dell'andamento

genetale delle compravendite degli immobili residenziali in Parma e
Provincia: ANALIS] GENERALE

Qui di seguito vado a riportare integralmente I'analisi di mercato fatta dal geom.

Casu per il compendio immobiliare della MMCC INIZIATIVE srl, che evidenzia
I'andamento del mercato Immobiliare di Parma e Comuni Limitrofi,
METOROLOGIA DI ANALIS! DEL PIANO DI MIMOCC INIZIATIVE: STHEA
COMPARATIVA CON BEN! SIIILRRI TENENDO CONTO DELL
LANDAMENTO GENERALE DELLE COMPRAVENDITE BDEGLI HMOBILT
RESIDENZIALE [N PARMA E PROVINCIA
©Lanalist del piano vendite proposto da MMCC INIZIATIVE SRL per Il cantiers
Parmaliu a pattire dallanno 2004, per proseguire negli anni 2015-2016-2017-
2078- 2018 e s basa sulla comparazione con i prezzi medi dt vendita  di heni
stmilari  per ubicarions, carafteristiche e dimensioni, effeltivamente realizzat]
nella zona sud-ovest di Parma e nelle zone limitrofe nel biennio giugno 20171-
glugno 20130 comparato con [ odali delle  quetazioni  immobiliari dell’
OSSERVATORIO IMMOBILIARE (OMI ] della Agenzia  delle Entrale.  con le
quotazioni rilevale dal Listino Immobiliare della 31 PAR
{Borsa Immoblliare della Camera di Commercio di Parma )} e delle guotazioni
revale  dall” Osservalorio Immaobiliare  del Collegio  dif Parnma  della FIAIR
(Fedarazione llaliana Agenti Immobilizil Professionali),
Gt dlimi dalbe officialmente  pubbhicall da guesfi e enfi s riferiscono  alle
guotaxona delfannc 2012 (ulimo dalo ulficialmente disponibile; solo per la
B PAR sono disponibili [ dati del 1° sem 2013},
{odati i questi tre soggelll sono da considerare in parde aftendibili in guanto
vaerficali su dali realt e divial per pumerose zone diverse e sulficieniemenis
aomogenee sia perla oitfa che perle frazioni ¢ prendono fulli in considerazione la
frazione del Comune o Parma df Vicolertile in cul si lrova il cantiere Parmapits di
propriela df MO INLZIATIVE SR
!

analisi del piano  proposta da MMCC INIZITIVE SRL non pud non partire dal
constalare  seppure o maniera b pio possibile sintetica, che anche f maercalo
immobiliare o Farme ha avulo, cosi come m tufia ltalia, a paitire dall anno 2008
ung contrazione sia dei prezzr che o ancor pia, del volumi di compravendita . che
& andata via aumenltando sis 8 cause della  corisi economica, che & causa
dellincertezza del mercato del lavoro, offre che a causa della strelfa creditizia che

eontinua a foccare sia le famiglie che le improse,
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Confemporaneameanie sono o fatlo aumentati nolevolmente per gl imprenciitor
srmobidiart Hlempi o vendita e gli oneri finanzian ed 1 costl o costruzione, arche
in particolare in relaziong alladeguamento alle 1 normative antisismiche ed a
quelle relative al risparmio energelico. .

in particelare nel Comune df Panma si e creato uno squilibriv tra domandla e
offerta. anche a causa della grande disponibilita di terreni edificabili gia classificaly
nel (POC) Piano Operativo Comunale previgente e quindi gia disponibili per
ledificazions, con una cubalwra sicuramente in eccesse rspelto allo svillppo
demografico del Comune ed alla effeliiva domanda di immobili in aoquisio sia per
la primea casa che peril cambic casa,

Ulteriore dalo che ha contribufio a calmisrare | prezzi & Fobbiigo a carico delle
imprese dr costrure nercompart! piu impaoriants gid classificati per Fedificaziorne |
tecnicamente deflinili "schiede norma’™ ) un numerose numero { corrispondente
generalmente ad  un mimoe del 15% della cubatura della scheda norma) o
alloggr i vendita  a prezzo convezionalo, con la consequente immissione  sul
mercalo dr decine di immobili di nuova cosfruzione ad un prezzo che anche perle
conveziond solfoscritte tra soggett] affuatori e Comune o Parma nel 2002 e ad
izio 2012 supera di poco i 2.000.00 Euro &l mag i superficie vendibile, prezzo
assolulamente concorrenziate . che ha contribullo o causare causalo un wlferiore
calg dei prezzi soprattyito nel marcalo dellusalo.

Pdall relativi ar volumi di compravendita degll imimobili dell” OMI { Osservatorio del
Aarcato Immobihare) dell Agenzia delle Entrate sono particolarmente  sigmficativi
al i della valulazione dellandamenio del mercato mvmaobiliare in quanto fin
dattanno 2000 forniscono con mefodo stalistico omogeneo | dali relativi af
rimero o compravendite residenziall concluse,  riferite alla data  del  rogite
notarile divise per Regione, Frovincia e Comuni. & a parlire dal 2004 | dail
dedle ransazioni o immaobili residenzialt vengono analizzall e fornili  divisi in
macro grippt in base alle dimension deglt immobili compravenduli

AT ol una comprensions delfe portala of questi dali riferdti alla Provincia df
Parmea ed al capoluoge df segquite ritengo inleressante riporare [ seguenti dali
presi dallOsservaforio OM con la precisazions che Hindicalore defla dinamica del
mercato uillizzato dall OMI per fornire dati omogensi ¢ " NTN { numero o

[ranss

dioni normalizzate ) che in sostanza rappresenia if numero di ransazioni
rnormalizzate rispeifo alla guola o proprietd compravendita, avvenute  in un

determinato arco lemporale,

Tolaii siriferiscono alla compravendita der soli immobili ad uso residenziale,
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Numero o compravendila riferite @ (ulti @ Comuni della Provinglia of Parma ed al
Capotuogo

Anng 2.000 - PROVINCIA FARMA

(tutli 1 Comuni Compreso il capoluogo) = 5430 NTN

Anno 2.000 SOLO COMUNE DI PARMA = 2.470 NTN

Anno 2 000 - ALTRI COMUNI {esciuse Parma) = 2,960 NTN

11 2.000 ha il valore minimo i fransazioni effettuate negli anni dal 2,000 al 2007,
che rappresenta invece  per Parma lanno con it maggior numere o ransazioni
(rogiti) effeituate anche in relazione agh anni sUCCessivi,

Anrnn 2,007 - PROVINGIA PARMA

(tutti 1 Comuni Compreso il capoluogo) = 7429 NTN
Anng 2,007 - SOLO COMUNE DI RPARMA = 3282 NTN

Anno 2 007 - ALTRICOMUN (escluso Parma) = 4,147 NTN

Pvaolumi di compravendila iniziano a calare a partire dallanno 2,008, anche se in
realla | pomi segnall di calo sono riferibili a Parma a partire dal secondo semestie
dellanno 2007 (ribadiamo che ( dali OM! sono riferiti alla data del rogiio} per
arrivare a raggiungere 1 dato peggiore nell anno 20172

Anno 2.072 - PROVINCIA PARMA

(futtr s Comunt Compreso 1l capoluogo) = 3.837 NTN

Anno 2012 - SOLO COMUNE DN PARMA = 850 NTN

Anno 2 012 - ALTRI COMUNI (escluso Parma) = 1.987 NTN

Anche analizzando separatamente relalivamente al 2012 1 dati confrontando |
numert del primo ¢ del secondo semastre, si evidenzia un calo delle fransazioni
nel secondo trimestre anche rispelio al primo infatli:

T sem 2012 - PROVINCIA PARMA

(tulii i Comuni Compreso [ capoluogo) = 2.018 NTN

Tsem 2012 - S0OLO COMUNE DI PARMA = 1.004 NTN

Tsem 2.012 - ALTRIECOMUN! (escluso Parma) = 1.015 NTN

2sem 2012 - PROVINCIA PARMA

(tutti 1 Comuni Comprese il capoluogo) = 1.818 NTN

Zsem 2017 - S0OLO COMUNE DI PARMA = 8468 NTN

2sem 2,012 - ALTRICOMUNI {escluso FParma) = 972 NTN

Dati ufficiosi feriscono per it Comune i Parma circa 1/3 di gueste compravendite

agit mmmaobili i nuova costriizions
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Parma nmane comungue in fulli gl anni dal 2000 al 2012 compreso, il secondo
comune per numero di compravendita lra [ capoluoghi di provingia della Recgrione

Emilia-Romagna, superata solo a Bologna.

Fer quanto atliene allandamenio dei  valord immobiliari medi da una aralisi

sintetica delle  quotazioni immoebiliari del mercato del Comune o Parma
nscontrata dal dali dellOsservalforio del Collegio  di Parma della FIAIP
(Federazions llaliana Agenti Immobiliari Professional)) che & 'Osservalorio che
rleva da piu anni le quotazioni sulla plazza di Parma . emerge un costante calo

delle quotazioni deffe  compravendile nel cinqgue anni dal 2008 al 2012 con  un

calo delle quotazions nella media oi questo periodo del 4% annuo per gii immrobili

di nuova costruzione e del 5% medio annue per off immobili usati, con una
fendenza ad una diminuzione delle quotazions che si ¢ accentuala negli anni 2011
e 20712

Pdall delle quolazioni dello stesso osservatorio FIAIR nel periodo dal 2002 e fino &
utfo il 2007 evidenziavano un aumento dei prezzi su hase annua quasi
esaltamenie uguale ¢ confrario in aumenio fino al 2007 che rappresenta a Parma
Fanno o maggior valore assolufo sia come quotazione che come volumi o
compravendite,

B da evidenziare infine che [ numero dei permessi o costruire sia presentali che
i conseguenza licenziall ¢ vitivati dal Comune doi Parma é In coslante calo
soprattutto negl anni 20171 ¢ 2012,

bSe e clevala la volumelng consentila nel Comune df Parma nellullimo biennio
sano i nolevole calo glf interventi edilizi a cuwi si @ dato Peffetlivo inizio dei lavori.

L conseguenza la domanda sinivolge prevalentemente ad alloggi gid lerminati o

da termunare i fermpl medio-brovi

N.B. L'andamento delle vendite ed i prezzi di vendita rispetto alle previsioni ha
determinato un'uiteriore calo sia nel 2013 sia nel primo semestre del 2014

L'ultima quotazione reperita riferita all Osservatorio del Collegio di Parma della
FIAIP allanno 2013 segnala il valore di vendita in Vicofertile per il nuovo da
€.1.750 a €. 2.000

L'analisi del geom. Casu, non si discosta dall'analisi presentata in fase di
Concordato Preventivo dalla MMCC INIZIATIVE sl (AEGIRPARTNERS
allegato n.° 2 da pag. 73 a pag. 83) sono simili e condivisibili nelle impostazioni e
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ricerca, ma giungono a conclusioni gia smentite dall'andamento di mercato degli
anni 2013 e 2014 e oltremodo “oftimistiche”.

Tutte e due le analisi parlano di una ripresa congiunturale che, secondo le
previsioni, sarebbe iniziata nel secondo semestre 2013 e proseguiva

successivamente nel primo trimestre 2014.

l."'andamento congiunturale, di contrazione del mercato in generale e del mercato
immobiliare in particolare, cosi come appare dagli ultimi dati del mese di agosto,
prosegue e non si ipotizzano margini di ripresa se non dopo il secondo semestre
2015, per questi motivi posso di massima condividere l'analisi ma non le

conclusioni.

Di seguito riportiamo il prospetto sintetico relativo alla proposta del piano
industriale di MMCC INIZIATIVE SRL relativo ai prezzi di commercializzazione del

complesso denominato—
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Piano Vendite MMCC INIZIATIVE s.r.l.
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NOTA BENE: tutti i i prezzi indicati nel piano commerciale proposto da MMCC
INIZIATIVE, sia riferiti al metro quadrato di superficie unitaria commerciale, che a
corpo, sono da intendersi per immobili ultimati e finiti secondo il Capitolato
presentato e d allegato alla relazione.

Analisi e valutazione del Piano Commerciale MMCC INIZIATIVE s.rl

per la vendifa degli appartamenti in Edilizia Libera

Qui di seguito vado a riportare integralmente Fanalisi di mercato fatta da MMCC
INIZIATIVE srl.

ihvalore medio al melro quadrato del prezzo of appariamenti oi nuova costruzione

risconirato in zona, st atfesta ad oggi in una media prudenziale o € 2 200,00 per

mq di superficie commerciale.

RDetlo valore ¢ confermate dal valori di mercalo risconirali @ pubblicali nel secorndo
semesire 2072 dallOM! (Csservatorio della Agenzia delle Entrale) per la rona
OMILT o Parma Perifaria Sud Qvest. San Pancrazio, su cul insiste il complesso
Parmal?i . che & parf per gl appartamenli in oltimo stalo o nuovi ad un valore o
mercato mimnime d Euro 200000 per myg o superficie lorda . per arrivare act un
massimo i Furo 2.400,00 per mg di superficie torda.

L Qsservalorio FIAIR che aveva per lanno 2071 valorf analoghi con un massimo dj
240000, riscontra alla fine del 2012 una gquotazione of € 2.100,00 al mag

i histing ufficiale del secondo semestre 2012 e del primo semestre del 2013 della
BLFAR( Borsa immobiliare dells Camera oi Cormmercio di Parma ) rilevs per
Vicofertile guofazioni distinte per gli ambiti di sviluppo urbanisiico { Schede norma)
af cal fa parte d complesso Parmalic con guotazioni per il nuove da un minime o
£ 230000 ad un massimo o € 260000 per mg di superficie commerciale e
quolaziom distinle  per gl immoebili af di fuori delle schede norma di Vicofertile,
valort che per gt appartamenti di nuova costruzions vanno da in minimo of €
200000 ad massimo di € 2.300 al maq.

Foda considarare relalivamente ai prezzi riscontrali ed effeftivamente realizzali sul
mercate che in zona Vicolertile  non  o'e riscontro fino al 2002 di immobill
realizzali | finiti e gfé venduli in classe energetica A e A+ come gli allogoi del
complesso df "Farmali” | per cui le rilevazioni si riferiscono ad immobili i nuova
costruzione . ma che nspondone alle prescrizionl ninime previgenti della Regione
Eraflia Romagna in maleria di risparmio energelico e prevalentemente seppure o

nuova costruzione | cerfificali in dasse energatica "C
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I pianie i MMCC INIZIATIVE prevede un prezzo medio per gif apparfament df
adilizia libera nellarco dei 6 anni del piano di vendita a partire dal 2014, per finire
nel 2018 di Euro 2.390.00 per metro quadrato di supetficie commerciale a cui
aggiungere un prezzo medio per i box a corpo o Furo 2100000 e di Fum

8.000.00 & corpo peri posti auto.

fanno 2014 un prezzo pari ad €. 2.200,00 per mg di superficie commerciale
oftre & € 15.000,00 per il box ad

€ 5.000,00 per il posto auto, con una previsione of vendita di 7 uaita e relativi
FCCESBOr.

Per il 2005, il piano commerciale delle vendite previsto da MMOC INIZIATIVE
prevede un prexzo pari ad € 2.300,00 per me di superficie commerciate oltre a
€ 20.000,00 per il box ed € 4.000,00 per il posto auto, con una previsione di
vendita per il 2015 di 8 alfoggi & refativi sccessord,

N.B. a riguardo potrei ripeter quanto gia espresso per la precedente relazione a

firma geom. Casu.

Stima_delle opere di completamento e finitura sulla base di idonei

compuli &€ misurazioni in loco degli appartamenti
Palazzine Residenziali Edilizia Libera “LOTTO A"

Dall'analisi effettuata dal CTU, dalle misurazioni e dai rilievi effettuati, delle foto e
dallanalisi dello capitolato proposto si & rilevato quanto sinteticamente qui
elencato.

Cosi come gia pil volte ribadito lo stato di avanzamento lavori & diverso da Lotto a
Lotto, e pertanto fare un'analisi dettagliata nella Relazione di ogni singolo lotto
risulta superfluo. La sintesi & gia stata anticipata ai punti precedenti (Stato Lavori)
Per una migliore comprensione del lavori necessari e delle opere di
completamento riguardanti le Palazzine Residenziali si rimanda al Computo
Metrico dettagliato allegato alla Relazione

| costi complessivi a Computo metrico per lultimazione delle Palazzine
Residenziali cosi come da prospetto allegato assommano ad un
complessivo pari ad €. 4.272.061,63

E a seguire vado ad inserire il prospetto riepilogativo delle offerte ricevute

dalla ditta_ successivamente in data
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Costi Ultimazione Palazzine Lotto A
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Ultimazione Palazzine Lotto A Raffronto con Offerte CMR

Cost
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Risulta evidente dallo schema allegato che il Computo Metrico e l'analisi dei lavori
da eseguire ed i costi da sostenere svolto dal CTU sono del tutto conformi ed in
linea con I'Offerta Presentata dalla —in data 25/03/2014

Anche se, in un’analisi piu approfondita del computo presentato dalla ditta-

-Isuitano non elencati o volutamente eliminati alcuni lavori o opere di
presidio dettagliatamente indicati in Capitolato e indispensabili per
'ultimazione delle Palazzine, si presume che l'appalto cosi come dichiarato “a
forfait chiavi in_mano” contempli anche le voci non presenti e non elencate nella

prima offerta NN

Per guanto riguarda la successiva offerta presentata dalla—in data
06.06.2014, notevolm‘é’ﬁ‘{e ribassata, mi sono permesso di effettuare una verifica
dei prezzi e delle opere e delle forniture, analizzando il Computo Metrico
dettagliato eseguito dal sottoscritto, confrontandolo con I'offerta presentata per la
sola Palazzina Residenziale LOTTO A1, per consentire un'analisi precisa e
capire effettivamente a cosa sia dovuta la differenza dell’'offerta presentata,
per non lasciare margine di incertezza e possibilita di contenzioso dopo

I'appalto.

Palazzina Residenziale LOTTO A1 analisi e raffronto
Computo Metrico del C.T.U. = €. 999.165,51

offerta N 25.03.2014 = €. 974.326,61
offertNMENNR 05062014  =€.706.726,85

Dalla mia personale esperienza, e dall'analisi effettiva di mercato, valuto che un

appalto assegnato ad un’impresa media-piccola del posto (Parma e zona
Vicofertile) sia pil) conveniente e piu auspicabile sotto molteplici aspetti:

Presenza di imprese e personale del posto conosciuti in Parma ma sopraftutto in
Vicofertile.

Presenza di personale ed impresa che assicurano un lavoro per i prossimi
tre/quattro anni e quindi una presenza costante di persone nellambito del
cantiere, facendo da deterrente per atti vandalici, furti e bivacco di persone
indesiderate.

Costi di intervento sicuramente inferiori in fase di appalio rispetto ad un'impresa

medio-alta con tempi di consegna sicuramente piu celeri.
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d) Costi di intervento dilazionati nel tempo con possibilita di compensazione con i

e)

ricavi delle vendite.
Sicurezza per la manutenzione ordinaria e stfaordinaria in caso di vendita e di
conseguenza una presenza costante di personale ed imprese che rassicurano gli

acquirenti

Per tutto quanto sopra esposto sono sicuro che sui prezzi esposti nel Computo
Metrico del C.T.U. in fase di appalto, per un cantiere di tale consistenza ed
importanza, 18 condizioni'di mercato, la grave insufficienza nuovi cantieri, la
sovrabbondanza di imprese piccole e medie rimaste completamente senza lavoro
unita alla certezza di solvibilitd e pagamenti garantita dalla Yrocedura, i potra

spuntare uno sconto forfettario possibile dal 15% al 20%, per sicurezza il CTU
applica uno sconto minimo del 15%.

Importo Lavori sa Computo Metrico =€, 999.165,51

Sconto previsto 15% =€. 140.874.82

Totale netto appalto. = €. 849.290.69

Analizzando invece l'offerta deila-del 06.06.2014 si pud notare che la
differenza di €. 224.733,37 deriva dalla sostituzione di materiali di capitolato
con materiali con prestazioni di gran lunga inferiore o eliminazione di lavori
previsti in capitolato.
Queste modifiche alla qualitd dei materiali e delle finiture non consentiranno
ottenimento é‘ei Certificato Energetico di Casa Clima.

%,

Voci di Capitolato modificate o eliminate

Voce 30) Basculanti

Voce 31) Finestre

Voce 32) Serramenti

Voce 35) Portine

Voce 36) Portine

Voce 39) Impianto idrico sanitario
Voce 40) Impianto di deumidificazione
Voce 41) Certificati prove Casa Clima
Voce 42) Impianto elettrico

Voce 46) Tinteggio eliminato

Voce 58-59-60) Pavimentazione Modificata



Voce 70-71) Giardinaggio eliminato
Voce ) Ventilazione meccanica controllata eliminata
Voci modificate o eliminate = €, 224,733,37

Analizzando in dettaglio F'offerta

Offerta deil 25.03.2014 = €. 974.326,61
Offerta del 06.06.2014 =€, 706.762.85
Differenza = €. 267.563,76
Voci modificate o eliminate =€, 224,733 37
Differenza =€. 4283038

La differenza di €. 42.830,30 & data dallo sconto forfettario di circa il 4,5% che
Ia—ha applicato sui prezzi unitari di tutte le altre voci

Analoga analisi polrebbe essere fafta anche per tutti gli altri Lotti delle Palazzine
Residenziali Lotto A 1- A2a ~ A2b ~A3a — A3b — A4,

Totale voci modificate o efiminate n.° 6 x € 224.733,37= €. 1.348.400.20 circa

Stima dei possibili valori di realizzo deali appartamenti:
Falazzine Residenziali Edilr’zif:«a Libera “LOTTO A"

Dall'analisi effettuata dal CTU e dai suoi aiutanti presso immobiliari e imprese di
costruzioni con appartamenti posti in vendita dal 2011 ed ancora in parte invenduti
nella sola Vicofertile e frazioni limitrofe, le guotazioni medie al mq. di superficie
commerciale non sono superiori ad €. 1.900/2.000/mq., per gli appartamenti
messi in vendita con attestato Energetico della Regione Emilia Romagna in
Classe “B". "C", non abbiamo trovato appartamenti con Certificato Energetico
Classe A—

Sicuramentemi‘f"’prodotto posto sul mercato del complesso "ParmaPil” risulta
essere di gran lunga pil pregiato, con finiture e qualita superiori, cosi come la
localizzazione e le urbanizzazioni di contorno, risultano sicuramente pil appetibili
di quanto visitato,

Fermo restando le considerazioni generali antecedentemente esposte, in ordine
alle difficolta del mercato immobiliare attuale, I'elevata offerta come numero di
alloggl, la particolare difficolta di arredare le camere da letto solo e soltanto con un
arredamento a misura, induce alla prudenza nel valutare il prezzo di mercato da
proporre per poter dare un effettivo inizio alla commercializzazione ed allo sblocco

del cantiere.
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L'elevato numero di alloggi & peraltro compensato dal poter offrire una scelta di
appartamenti pronti a breve nell'arco di circa dodici mesi dall'inizio dei lavori, in
particolare la Palazzina A4 (8 alloggi) e le Palazzine A3a e A3b (16 alloggi) dato
I'avanzato stato dei lavori, aggiungendo alla stessa la possibilita per gli acquirenti
di personalizzare le finiture interne (porte, pavimenti e rivestimenti e sanitari).

Qui di seguito vado ad inserire lo schema prospettato dei prezzi di vendita
diversificato per Piano e per superficie partendo da una valutazione di €, 2.100 -

2.050 al mq. di superficie commerciale

‘&i
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Prezzo di Vendita Lotto A 4

TRIBUNALE IM BERGAMO Commissani gindidali
Sczione [T CIVILE FALLIMENTARE Causa n® 522013 dott. Raffacle MOSCUHEN
Jmdice Dedepato: doit, Valter  RINALDE
dott.ssa Giovanna GOLINELLL avy, Valter GENTILI
Concordate Preveptivo:
MMUOC INLIIATLY 4
Amministratore Lngo dott.“
SCHEMA ANALITICO SUPERFICT UTIL] B SUPERFICT COMMERCIALI CON INDICAZIONE PREZZO I VIMNIITA ( Edillzla resldenzlale Tibera Tty A4}
A J£] C D=BxC E
DESCRIZIONE Supertick: Utle | Superficie Commerciake {Coeficiente Correttivo} 5. Conmercinle di Vendia Prevan
Ny g o 1% €
PIANO RIALZATO CAGCD T TUN00
Appariaments . 1 62,08 84,79 1 00%%) 84,79 178.059,00
la_ [Balcone 23,64 23,64 0% 11,82 24.822 00
1b_ |Cantin 3,14 5,64 50%, B2 5.922,00
1c  |Aulorinessa 15,23 20,28 20.000.00
14 |Posto Ao 12,50 §2,50 5.000,00
TOTALE 233.803,00
Appriamento o 2 62 08 84,79 §00% B4 70 178.059,00
28 [Baleone 23,64 23,04 50% 11,82 24 822,00
b [Cantina 3,30 517 5% 2,50 5428 50
2¢  IAutormmessy 15,21 17,12 20.000,00
2d  Posip Ay i2.50 12,50 5.000,00
TOTALE 233,309,550
PIANGO PRIMO G/ 050,00
Appartamento n, 3 F0,82 9321 100%, 130,52 267 566,00
Ja  1Bnkcone 21,23 21,23 0% i062 21,760,715
b ICanming 1,75 6,61 S0% 3.3] 67828
Ic  jAserinessa 15,23 2028 2000000
3d [Posto Aule 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 21,102,080
Appartamento . 4 100,40 130,52 13 % 8147 17¢.143,50
4a_ |Baleone 21,2 21,23 50%, 10,62 21,760,758
db  Canting 3,25 6,44 K%, 3,32 6,601 (0
4¢ 0 [Autorinessa 15,21 17,12 20.000,00
4 (Posto Ao 12,50 12,50 5,000,000
TOTALE 224.475,28
PIANO SECONDO EAC 2100130
Appartumento n, 5 70,82 321 100%, 130,52 274.092,00
58 |Baleone 21,23 21,23 S50%,| 10,62 22.201,50
Sh  [Cantma 3,81 7,11 50%: 3,36 7.465,50
53¢ |Autorinesss 16,99 19,07 20,000.00
5d_ |Pusta Auto 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 328.849,00
Appartamento n, 6 100,40 130,52 100% 8147 175,287,00
Gn  {Balcone 21.23 21,23 S0 10,62 22.2%1,50
Gh  {Cantina 31,86 6,39 S0% 3,20 6,709,850
6o |Autorimessa 14,99 §4,07 20.000,00
6d  |Posto Aute 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 229.288,00
MANSARBDA - SOTTOTETTO ENCY 2 050,00
ppartiaesto w, 7
Ta  [Monolocale Abaahile 314,78 42,85 [00% 39.7% B35 569,50
Th L5t A it s s At 36,68 51,08 50% 26,54 54.407,00
T |Balcone 27,72 27,72 50% 13,86 28.413,00
T4 |Cantina 3,89 5,00 5(1%% 2,50 5. 12500
7e | Autorinmessi 16,76 19,20 20.000,00
T 1Posto Auto 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 194.5814,50
mz\mmm\uw o n. §
Ba_ (Zona Abitaiske 28,37 34,5 10%% 33.09 67 834,50
8b Lottt Sopiband v nen A batabay 49,50 09,78 50%h 34,89 71.524,50
8¢ [Bakone 27,72 27,72 50% 13,86 28.413,00
Bd  [Canting 3,89 5.00 50%) 2,50 512500
Re  |Awmarinessi 16,76 19,20 20.000,00
BF  |Pasto Aulo 12,50 §2,50 5 000,00
TOTALE F97.807 04}
TOTALE PALAZZINA 1965 23K,25
](‘,‘.'l"U. avch. Valenting TEAN] Agosto 2014
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Prezzo di Vendita Lotto A 3.b.

TRIBUNALE DI BERGAMO
Serione I} CIVILE FALLIMENTARE Causa 0. 52/2013
Giudice Delepato:

dott.ssa Giovannn GOLINELLIL

Commissari pludizgali

dott, Raffucle MOSCHEN
dott. Valter RINALDI
vy, Valter GENTILL

Anmministratore Unico dott,

Concordae Preventive:

MMCCIN !Zla\'i‘lvl‘l sl |.

SCHEMA ANALITICO SUPERFICH UTILI E SUPERFICT COMMERCIALI rL»‘()N INTACAZION,

.

EPREZZO IR NMYINDITA (Ediditsu fthera latta .43 - Scala B)

A i3 ¢ D=Bx Iz
DESCRIZIONE Superficie Utike | Superficie Conmmercale |Coeficiente Cometive] S, Commerciak: di Vendin Prewzo
nx) K3 % 1y €
PIANO RIALZATO CINTCY D00 040
Appartaments n, 1 G5 03 87,20 100% 87.20 1R3.120,00
la  |Bakone 23,64 23,64 0% 11,82 24.822,00
ib  [Cantina 3,18 6,33 50% 3,17 5.046,50
fe  iAuorinesss 15,22 20,28 20.000.00
1d iPosto Aulo 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 239.588,50
Appartamento n. 2 61,23 83,71 100% B5.7) 17999100
2o |Bakone 23,64 23,04 0% 11,82 24,822 .00
b Canina 3,14 5,23 50% 2,02 549,50
2¢ | Autorenessa 15,21 £7,21 24,000,000
2 [Posio Auo 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 135.304.,50
MANO PRIMO CAMVICY 2 150,00
Appartamento w3 63,62 R1,88 100% B1,88 [67.554,00
Jn 1Bakone 21,21 21,23 50% 21,23 q43.521,50
ib_ |[Camina 3,18 330 50% 285 5.843,50
o [Amsorimessa 1521 17,12 20,000,060
id _ |Posto Aute 12,50 12,50 5.000,00
TOTALF 242.218.00
Appartsmento w4 100,21 130,52 [00%, 130,52 207.566,00
da  |Bakone 23,23 21,23 50% 21,21 13.521,50
b |Canting 3,27 6,04 50%% 3,32 6. 806 00
4¢ iAutorimessa 1569 18,76 20.000,00
4d  1Posto Aun i2.50 12,50 5.000,00
TOTALE A4 2. 890,50
PIAND SECONDO AN 200,00
Appurtamente n, 5 63,62 851,588 100%| 130,52 274.092,00
Sa  |Bakone 21,23 21,23 50%% 10,02 22,391,850
5h Cantina 3,84 ) 50y 318 6.667,50
e |Autoringessn 16,99 12,07 20.000,00
5d  |Posic Ao 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE J2R.051,00
Appartamento n, 6 130,37 130,42 100% 130,52 274.093,00
Ga  iBakone 21,23 21,23 S(% 10,62 22.291.50
ob 1Cantina 381 701 $0% 1,56 7 465,50
6C  [Aworinessy 16,99 19,07 20.000 80
Gd | Posto Ao 12,50 12,50 5.000.00
TOTALL 328.849.00
MANSARDA - SOTTOTETTO GANCY 2405000
Appartann o n. 7
7a_ {Monolocak Abitabile 34,86 47,46 §00% 42 46 B7.043,00
7h Facub At g et Abitadul 3317 0,15 50% 30,08 Gl 653758
7o |Balcone 27,712 27,72 50%, t3.80 28.413,00
7d |Cantin 3,89 5,00 504 2,50 5.12%.00
7e  |Autorinessa 16,76 14920 20.000 08
I [Posto Auto 12 50 12,50 5.000,00
TOTALE 207,234,785
AppsHiamento n, §
81 iZonn Abitabile 28,37 34,11 100%, 34,11 6992550
Bl |rovalt Asindoms nos Aluats 43.00 61,82 50%, 30,91 63 365 50
8¢ |Bakone 27,72 27.72 50%, 13,86 28.412.00
8d  |Canting 3,89 5,00 S0% 2,50 312500
8e_ |Awtorimessa [6,706 19,20 20.004,00
Bf |PPosto Aulo 12,50 12,50 5000 00
TOTALE £91. 529410
TOTALE PALAZZINA 2 IR 96825

[T nreh, Vile ntine TEANI

Agosta 2014
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Prezzo di Vendita Lotto A 3.a.

TRIBUNALE I BERGAMO
Sezone [| CIVILE FALLIMENTARE Causs v®, 5272013
Giudice Dekegaro:

dott.ssa Giovanna GOLINELLY

Commissan gludizin)i

dott, Raffacle MOSCHEN
dit. Valter RINALDI
avy, Vilter GENTILI

Concordato Preventivo:
MM OCC INEZIATLIVE 5.1,

i

Anmmistiore Unieo dott!

SCHEMA ANALITICO SUPERFICT UTILI E SUPERFICT COMMERCIALL CON INDICAZIONE PRIEZEO DI VENDITA (Ediiehs ilrera fetta 3 - Scala A)

) A B Y [=Bx( L
DESCRIZAONE Superficir Uile | Superticie Conmercizle |Coetliciente Corettive] 8. Commercile di Verklis Prexo
%) 1] % Y £
PIANDO RIALZATO CAMCY 2 100,00
Appadamento n, 1 04 85 88,79 100% 88,79 186.459.00
la_ [Bakone 23,64 13,64 50% 11,82 24.822,00
Ih  [Cantina 3,18 5,70 50% 2,85 5,985.00
1o JAutoranessi 15,23 20,28 20.000,00
ld  {Posto Ao 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 242,266,00
Appartamento n, 2 6343 83,90 100 B3 Y6 176.316,00
24 |Bakone 23,64 23,64 50%, 11,82 24.822.00
b 3Cantina 3,1 5,23 50%, 2,02 5.491,50
2o {Autorimessa 15,21 17,12 20.000,00
2d  [Posto Awno 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 231,629,50
PMIANO PRIMO MY 2050 60
Appartamenton, 3 82,06 107,60 100% 107,00 21%9.350,060
k Bakone 21,23 21.23 50% 21,23 43.523,50
b JCanting 3.77 0,64 50% 3.32 6.806,00
¢ JAorimesss 15,21 17,12 20.000,00
34 1Postoy Aute 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 294,677 50
Apparame o i, 4 2,26 105,25 i00% 105,25 21576250
48 |Bakone 21,23 21,23 50% 21,23 43 521,50
4b  1Cantina 3,18 6,33 50%, 7 0.488,25
¢ |Autorimessa 15,69 18,70 20.000,00
3d  {Posto Auto 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 2941.772,28
PIANG SECONDO MY T 100,00
Appnrtanwnts n, 8§ 82.06 107,00 100% 130,52 27409200
fa_ [Bulcone 21,23 21,23 50% 11,62 22.291,50
sh [Canting 3.8 7.1 24 1,56 7.465,50
Sc |Amorimessa 16,99 19,07 20.000,00
3d__ [Posto Auto 13,50 12,50 5.000,00
TOTALE 328,849,400
Appartamento n 6 82,26 105,25 100%, 105,25 221.015.00
6a  {Bakone 21,23 2123 0% 133,62 22.201,50
Ob  Cantina 3,84 6,15 50%, 3,18 £.667,50
O TAMorsmesss 16,99 19,07 2{0.000,00
i Poste Ao 12,50 12,50 3.000,00
TOTALE 274.984,00
MANSARDA - SOTTOTETTO CINMCY, 2.030,00
Appartamento o, 7
Ta  [Monalocak Abitabile 34,86 42,40 10%% 42,46 87.043,00
Th |t ccab Agsbil g pan A bl g 43,01 Gl 82 50% 30,91 63 365,50
7¢_ |Balcone 27,72 2772 50%, 13,86 28.413,00
7d  |Cantna 3,89 5,00 B0%, 2,50 512500
Te JAulDHmessi 16,76 19 20 20.000,00
7{  Posto Auto 12,50 12,50 5 D000
TOTALE 208.9:46,50
Appartamenton, 8
Ba_ [Zoma Abitabike 2837 34,11 100% 34,11 6G9.925 50
8i Faoaho A prtieh nug non A Baatah 43,31 60,15 S0%a 30,08 0] 653,75
fc  [Bakone 27.72 27,72 0% 13,86 28.413,00
& [Canting 3,89 5,00 50% 2,50 5. 125,00
Be  [Autorimesse 16,76 19,20 20.000,00
B |Posto Autn 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 19,117,285
TOTALE PALAZZINA 2062.242,00
}C.T, L. arch, Valenting TEANY Agosto 2014
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Prezzo di Vendita Lotto A 2.b.

TRIBUNALE DI BERGAMO
Sezione 11 CIVILE FALLIMENTARE Causa n°, 3220123
Giudice Delegato:

dott.ssn Giovannn GOLINELLL

Commissari gindiziati
datt. KafTaele
dott, Valter
avy, Valter

MOSCHEN
RINALIDI
GENTILE

Concordato Preventivo:

MMOCINIAATLIVE 5.1.1
Anvninstratore Unico doitd

SCHEMA ANALITICO SUPERFICT UTILI E SUPERFICT COMMERCTALT CON INDICAZIONE VREAZO D VENDITA (Ediigy hora tatte A2 - Newln 1)

A 3 o D=Bxl E
DESCRIZIONE Superficie Uule  § Superficie Commercialke (Coefliciente Conettivol $. Conenercinke di Vendia Prezzo
. A0 [130] %o nx €

PIANO RIALZATO CATO 2 140,00
Appnrtamento n, 1 (5,05 87,04 100% 87,04 182 784,00
In_ |Bilcone 23,64 23,64 50% 11,82 24,8272 00
I |Canting 3,18 5,70 D% 2,85 5 985,00
1 jAWorinessa 1523 20,28 20000 56
1d _ {Posto Auto 12,50 12,50 3.000,00
TOTALE 238,591,000
Appartamemon, 2 63,23 R5.T1 100% 8571 174.991,00
Za  iBalcone 21,64 23,64 S0% 11,8% 24.822.00
2h {Cammn 3,14 5,23 50% 262 5 491,50
2¢ |Autorimessa 15,21 17,12 24.000,00
2d_ [Posto Auln 12,50 12,50 5.000,60
TOTALE 2.35.304.50

PIANG PRIMO CAECY 2 G000
Appartamento n, 3 63,64 81,73 100%, 1,73 167.546,50
la_ [Bakone 21,23 21,23 50% 21,23 43.521,50
3b  Canting 3,77 6,64 SO% 3,12 6.806.00
3¢ {Autoronessn 1521 17,12 200000,00
3d Peso Ao 12,50 12,50 5 000,00
TOTALE 242.874,00
Appitriamento v, 4 100,4 130,52 §00% 110,52 267.506,00
4n  [Bakone 21,23 21,23 50%% 21,23 43.821,50
4b  Cantng 3118 6,35 50% 3,17 G488 25
4¢ [ Autoriesshy 15,69 18,70 20.000,00
Ad  |Poste Auto 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE I4L8TR7S

PIANO SECONDO AN 2 00 0
Appariamento u, § 63,04 K1,73 100%| 130,52 274.092,00
sn | Balbone 2123 21,23 50% 16,62 22,291,350
b [Cansia 381 211 50U 3,506 7.465,50
Sc_ lAurinessn 16,49 19,07 20.0800,00
54 |Posto Auto 12,50 12,30 5.000,00
TOTALE J28.849.00
Appartimcnto n, 6 100,40 130,52 100%, 130,52 274.092,00
ba Balcone 21,23 21,23 30%% 10,62 22.291,50
Gh {Canting 3,84 6,35 50% 1,18 6.667,50
O | Aulorimessa 16,99 19,07 20 000,00
G6d _ |Posto Aum 12,50 12,50 S.0006.00
TOTALE J18.051,00

MANSARDA - SOTTOTETITO) B 7 050,00

Appariamento n, 7
1 |Monolocak Abitabie 34 86 42,46 L0 42,46 B7.043,00
Th 1ol Apbilima non Abipghadr 41,25 0415 50% 30,08 61.653,75
J¢  [Bakone 27,72 27,72 50%) 11,86 28.413.00
Jd [Canting 1,89 3,00 S0 2,50 5.125.00
e PAuUloFimessa 16,76 i9,20 20.000,00
7 {Pasto Ao 12,50 £2,50 5.000,00
TOTALE 207.234,75
Appartimenion, 8

Ba  [Zona Abitabie 2837 34,11 100% 34,11 LY 925 50
b Lowatlt Agibi b e At atake 43,09 6| 82 S0% 30,91 b33()5_,5ﬂ
8¢ |Bakone 27,72 27,72 S0% 13,86 28.413.00
Bd  [Cantim 3,89 5.00 30% 2,50 5 12500
Be | Adtorimessny 16,76 19,24 20.000,00
41 1Postoe Auto 12,50 12,50 5.000 00
TOTALL E91.B29.00

TOTALE PALAZZINA TR 30000

10T U areh, Valgnting TEANE

Agaste 2014
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Prezzo di Vendita Lotto A 2.a.

TRIBUNALE DI BERGAMO
Sedone i1 CIVILE FALLIMENTARE Cansa n®. 52/2013

Giudice Delegain:
dott.ssa Giovanns GOLINELLY

Commissayi gindizali
dott, Rafluele MOSCHEN

dtt, Valter
avv. Valtey

REINALDI
GENTILI

Concordate Preventivo:
MMCCINIZIATIVE sl

Amministratore Unico don—

SCHEMA ANALITICO SUPERFICT UTILL B SUPERFICI COMMERCIALL CON INDICAZIONE PREZZO DI VENDITA (Editica Whera fotto A2 - Stala A)

A B C {=3xC E
DESCRIZIONE Superficie Utlle | Superficie Commercinle {Coefliciente Correttive| 8. Conesrcinke di Vendita Prezze
1% %] Yo 1] €
PIAMO RIALZATO i 000
Appartamento n, 1 64,85 BE,Y $00% 88,79 186.459,00
1 |Bakone 23,64 23,64 50% i1,82 294,822 00
1h  [Chnting 318 6,33 504% 3,17 6046 50
le  [Autorinkessa 15,23 20,28 20.000,00
1d  [Posto Auwo 13,50 12,50 5.000,00
TOTALE 242,027 50
Appartamento n, 2 63,40 84,12 1 00%, B4,12 F76.052,00
In  |Bakone 23,04 23.064 A0 11,82 24.822 00
2b _ iCantina 3,14 5,23 50%, 2,62 5.491,50
2e | Autorimessi 15,21 17,12 20.000.00
2d  [Posto Auto 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 231.965,50
PIAND '"RAMO CiIMICY 265000
Appartamento n, 3 82,06 107,00 §00%) 107,00 219 350,00
o |Bakone 25,23 21,33 50% 21,21 4352150
I |Cantiba 3,18 %70 5049 2485 5.842 50
J¢ [Auorimessa 15,21 £7.12 20.000.00
3d |Posto Auto 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 203, 714,00
Appariamenio n, 4 82,23 105,41 1005 jO5 41 216.090,50
4a_ iBokome 21,23 21,23 30% 2525 431.521,50
Ab _ [Cantiw 3,77 6,64 50%, 332 6.806,00
4o | Antorinessa 15,68 18,70 20 000,04
4d  [Posto Auto 12,50 12,50 000,00
TOTALE 291.418,00
MANO SECONDO EANC 3 L On
Apptriamento n, 5 82,06 107,00 00 130,52 274.092,00
Sn [Bakone 21,23 21,23 50% i0,62 22.291,50
5 |Contig 3,54 6,33 50% 3,13 6,067, 50
Sc {Autorimessa 16,9% 9,07 20.000.00
34 [Posto Aute §2,50 12,50 5 000 00
TOTALE I2H.051,00
Appartimento o, 6 B2,2) 10541 100% jos 41 221.361,00
64 |Bakone 21,213 21,23 S0% 10,62 22.291,50
ob  [Cantini 3,81 7,11 509 3,56 7465, 50
G | Autbrinessi 16,494 19,07 20.000,00
64 PFosio Ao 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE 276 118,00
MANSARDA - SOTTOTETTO FMACY. 205 00
ppartamento n. 7
7o IMonolocalke Abfiabike KRR 42,44 L0 42,46 87.0423,00
B ovb Agitoma s Al s 43,01 61,82 S)%a nel 336550
Te  |HBalcone 27,702 2772 50% 13,86 28.413,00
7d  |Cuantina 3,89 5,00 504 2,50 5.135,00
Te  |Amoriamezssa 16,76 iv.z0 20.000,00
7 {Posto Auto 12,50 §2,50 5.000,00
TOTALE 208,946,50
w.&ppnnanwnlu n 8
Ba {Zaoa Abilabik 28,37 34,11 100%) 34,11 69 025 50
8b T owih A ke i A bitateh 4338 ab 15 S0%, 30,08 61 65375
B¢ [Bukone 2772 27,72 50%, 13,86 28.413,00
8d  |Camina 3.89 5,00 50% 2,50 5125 00
8¢ | Auntoringssa 16,76 14,20 20,000,060
B [Posto Ao 12,50 12,50 5.000,00
TOVALE 100 117,28
TOTALE PALAZZINA 263257073
[C.T.U. areh, Valenting TEANI Agosto 2014
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Prezzo di Vendita Lotto A 1

TRIBUNALE DI BERGAMO ] ]
Sezione 1] CIVILE FALLIMENTARE Causa n®, 52/2013
Giudice Delegato:

dott.ssa Giovanna GOLINELLL

Conunissan gindizali

dott, Raffoele MOSCHEN

dont, Valter RINALMY
avy, Vadjer GENTIEE

Cencordalo Preventivo;
MMOC INIZIATIYE

Amministratore Unico doi)

SCHEMA ANALTTICO SUPERFICE UTILI E SUPERFICT COMMERCIALL COR INDICA ZIONE PREZZE 13 VENDITA (Ediltetn rextdensiale Hbura futin A1)

A 13 C D=8l =
BESCRIZIONE Superficie Utk | Superficie Cormmercinke [Coefliciente Correttivo[ 8. Cammerciale di Vend it Prezzo
%) x| Y %} €
PIAND RIALZATO CANEEY. 2 100,00
Appitttamento n. 1 62,08 84,79 100% 84,79 178.059,00
la  {Balkone 23,64 23,64 50% 11,82 2:4.822,00
1b  [Cantina 3,14 5,04 SO%G] 2,82 5.922,00
l¢ |Autorimessa 15,23 20,28 20.000.00
1d _ [Posio Aulo 12,50 12,50 5.000,00
TOFALE 233.803,60
Appariamento u, 2 62,08 84,79 100% 84,749 178 059 04
I |Dalcane 23,64 23,64 50% 11,82 24 822,00
b |[Camma 3,10 517 50% 2,59 5.428,50
2¢  {Anterimesss 15,21 17,42 20.000,00
2d  1Posio Ao §2,50 12,50 5.000,00
TOTYALE, 231.309,50
FIANO FRIMOQ MY 10300
Appartamento n, 3 100,40 134,52 100% 130,52 267 566,00
Ja_ |Balkone 21,23 21,23 50% 10,62 21.760,75
b (Canting 3,75 6,61 50% 30 077825
Je [Autormessa 15,23 20,28 20.000,00
3d  [Posto Ago 12,50 11,50 5.000.00
TOTALL 321.402,00
Appartamento n. 4 63.44 83,47 100%%) Bi47 171.113,50
4 iBaleone 21,23 21,23 S 10,62 21.760,75
4b  iCanting 3,25 6,44 50%0 3,22 6.601,00
4 [Autovimessa 15,21 17,12 20,000,600
dd  [Posto Auto 12,50 12 50 5.000,00
TOTALE 224.4758,258
PIANO SECONDO CAM 2 1000
Appartamento u, 5 1604 110,52 100%, 130 52 274.092.00
53 [Bakome 21,23 21,23 50U 10,62 22.291.50
5b {Canting 3,81 7,11 50% 3.56 7.408,50
e fAwmerimessa 6,99 19,07 20.000,00
Sd iPosto Autke 12,50 12,50 5.000,00
TOTALE J28.549,00
Appartnine o n, 6 63,44 3347 1O0%% 83,47 175.287,00
64 1Bakone 21,23 21,23 50% i0,602 22291 50
6h Cunma 3 86 6,39 50%, 3.20 6709 50
6 [Autarimessn 16,59 19.07 20,600,010
Gd  [Postn Auto 12,50 12,50 4.000,00
TOTALE 229.288,00
MANSARDA « SOTYOTETTO CIM0 105G 00
Appartamemio n. 7
Ta  IMonokcale Abitabie 34,86 30,79 100% 39,79 81.36Y 50
T il Al ma s Abiidad 43 58 64,5 50% 32,25 66_112,50
7o |Bakone 27,72 27,72 S0%% 131,86 28.413,00
7d |Canting 3,21 5,00 S0% 2,50 512500
Te  [Autorinessi 16,77 19,21 20.000,00
71 |[Poslo Aulo 12,50 12,50 5.000.,00
TOTALE 206.228,00
Ppartamesnto n, 8
Ba  Zons Abitabie 28,37 33,09 100%, 13,09 67.834,50
Bh 1wl Apdoal ma e Abstaluly 4345 67,57 50%, 13,79 69.259.25
3¢ [Balcone 27,72 27,72 50% 13,86 28.413,00
84 1Cantima 31,91 5,00 50% 2,50 512500
8¢ |Autorimessn 16,77 19,21 20 004,00
8 [Pusto Auto 12,50 i2,50 5,000,600
TOTALE 195,631,758
TOTALE PALAZZINA 1.O72.678,50
|C.7.U. arch. Valenting TEANI Agosto 2014
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Prezzo di Vendita Complessivo Lotto A.
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Porre in vendita almeno i primi 8 appartamenti del Lotto A4, gia quasi ultimati, con

un prezzo di mercato, ulteriormente ribassato, di elevato interesse e
sottostimato rispetto ai reali valori di mercato proposti nelie vicinanze per
fabbricati simili € con caratteristiche decisamente inferiori,

Questo stimolo potrebbe invogliare e consentire la ripresa delle vendite interrotte,
ridare fiducia alle famiglie gia insediate, ridare fiducia ai visitatori e parenti delle
famiglie stesse, ai venditori (Immobiliari incaricate delle vendite), ma,
specialmente, ai futuri acquirenti, consentirebbe nel breve periodo una lenta
ripresa e potrebbe risultare un grosso richiamo Commerciale per la Realizzazione
e it Completamento deli'intero Complesso.

Pur ricavando circa €. 189.238.20 in_meno _del prezzo proposto, la qualita del

prodotio _ed il _contesfo urbano, unitamente alla contemporanea presenza dj

ur’impresa giornalmente operante, di _una sorveglianza continua su furti e

vandalismi, alla apertura della viabilita di colleqamento, del sottopasso ferroviario,

defla _via Muccioli della fruibilita delle piste ciclabili dei marciapiedi di

colleqamento, del parco pubblico, potranno fare da traino a future vendite ed af

rilancio del comparto

Nello specchietto sotto proposto vado ad identificare il prezzo effettivo di mercato
ed il prezzo consigliato per il rilancio del Complesso—

La proposta prevede un prezzo fisso per gli appartamenti nell'arco dei 6 anni a
partire dal 2015, per finire nel 2020 pari ad €. 2.100 - 2.050 al mq. di superficie
commerciale a cui devono aggiungere il prezzo del box a corpo per €. 20.000,00 e
di €. 5.000,00 a corpo per i! posto auto.

Il piano di vendite proposto prevede per I'anno 2015 un prezzo scontato con
una previsione di vendita di 8 unita e relativi accessori.

Palazzina Residenziale LOTTO A4

Valore di mercato Valore di rilancio
Piano RIALZATO = €. 2.100/mq.
Appartamento n.° 1 = €, 233,803,00 =€, 210.000,00
Appartamento n.® 2 = €, 233.309,50 =€. 215.000,00
Piano PRIMO =€, 2.050/mq.
Appartamento n.° 3 =€, 321.102,00 =€, 289.000,00
Appartamento n.® 4 = €, 224.475,25 =€, 203.000,00
Piano SECONDO = €, 2.100/mq.
Appartamento n.° 5 = €, 328.849,00 =€. 296.000,00
Appartamento n.® 6 = €, 229.288,00 =€, 208.000,00
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Piano MANSARDA SOTTOTETTO = €. 2,050/mgq.

Appartamento n.° 7 = €, 194.514,50 =€, 175.000,00
Appartamento n.” 8 = € 197.897.00 =€, 178.000,00
Valore complessivo €, 1,963.238,20 =€.1.774.000,00

Per gli anni successivi si prevede la vendita a scalare dal 2016 ~ 2017 ~ 2018
- 2019 - 2020 delle Palazzine a scalare A3b ~ A3a —~ A2b - A2a - A1 pern.° 8

unita annue, cosi come meglio dettagliato neilo schema.
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Riepilogo vendita Lotto A con prezzo RAGGUAGLIATO
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Riepilogo Ricavi appartamenti_con prezzo ragguagliato

Appartamentin.® 8 anno 2015 Lotto A4 =€ 1,774.000,00
Appartamenti n.® 8 anno 2016 Lotto A3b . =€ 2.112.000,00
Appartamentin.° 8 anno 2017 Lotto A3a = €. 2.057.000,00
Appartamentin.® 8 anno 2018 Lotto A2b =€, 2.111.000,00
Appartamentin.® 8 anno 2019 Lotto A2a =€, 2.059.000,00
Appartamentin.® 8 anno 2020  Lotto A1 =€ 1.969.000,00
Totale complessivo ricavi appartamenti = €.12.082.000,00

Per poter eseguire delle valutazioni immobiliari serie ed attendibile con il metodo
di stima comparativa & necessario riferirsi unicamente all'attualita.

Una previsione a medio termine (anno 2017 e 2018) e a lungo termine (anni 2019
e 2020), risulta essere molto rischioso, cosi come dimostratosi con le previsioni
degli anni appena passati.

Ritengo pertanto che il prezzo proposto conformato al mercate di “Vicofertile"
debba essere considerato realizzabile e possibile

Negli anni successivi, verificata l'effettiva appetibilita, richiamo e ripresa del
Comparto Edilizio, si potra abbandonare il prezzo di primo impatto e porre in
vendita gli appartamenti al prezzo proposto nel 2016, sempre appetibile, ma pit
vicino al mercato reale, incrementando, qualora Pandamento del mercato lo
consenta, di una percentuale pari al 3% annuo a partire dal 2017 o al tasso di

interesse fissato daile Banche.
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Riepilogo vendita lL.otto A con prezzo ADEGUATO
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Riepilogo Ricavi appartamenti con prezzo adeguato
Appartamentin.® 8 anno 2015 =€, 1.774.000,00

Appartamentin.® 8 anno 2016 . =€, 2.112,000,00
Appartamentin.® 8 anno 2017 + 3% = €. 2.120.000,00
Appartamentin.” 8 anno 2018 + 6% = €. 2.238.000,00
Appartamenti n.° 8 anno 2019 + 9% = €. 2.244,000,00
Appartamentin.® 8 anno 2020 + 12% =€, 2.207.000,00
Totale complessivo ricavi appartamenti =€, 12.695.000,00

Conclusioni:
Ritengo che il Ricavo delle vendite delle Palazzine Residenziali deve essere

valutato mediamente in;
€.12.695.000,00 + €,12,082.000,00: 2 =€, 12.388.500.00

Analisi e valutazione del Piano Commerciale MMCC INIZIATIVE s.r1
per la vendita delle Ville "LOTTO B— C - D"

Qui di seguito vado a riportare integralmente l'analisi di mercato fatta da MMCC
INIZIATIVE srl

La proposta del piano prevede la vendita i 25 unita Immobiliain bifsmiliari in un

arco lemporale o sel annl a parfire dal 2004 ¢ con ullimazions delle vendile
neflanno 2078,

i linea df massima s deve ripelere quanto gid scritfo e pia volte ribadito nella
relazione e perla Vendila delle Palazzine Residanzial,

Alla luce delle premesse e alla congiuntura del mercato immobiliare, Ia lungs
durata del piano appare a prima vista coerente, anche in relazione allelevalo
numero delle ville in costruzions nel complesso.

M prezzo medio per unita da realizzare nel tolale of guesto periodo & previslo in

€ §13.00,00 che, considerati | 320 mg of superficie commerciale lorda oi
clascuna unifa ¢ paria € 1.875,16 per mig.

i valore medio al myg @ i hnea e prevalenlemeante addiritfura al oi soffo dei valon
di mercato medio pubblicalo per le ville nel secondo semastre 2012 dall QM
(Osservatorio della Agenzia delle Entrate) per la zona QM DT di Parma Periferia
Sud Quest San FPancrazio su cul insisie i complesso Parmalio é pari per le ville

ad un valore df mercato minimo i € 2.350,00 per mg di superiicie lorda, per
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arrivare ad un massimo per le ville nella stessa zona of € 285000 por ng o

superficie lorda.

IF prano vendife prevade nella fase iniziale per incentivare le vendile un prezzo
unitario i € §28.000,00 per it 2014, con un prezzo al mg o € 165317
(Previsione di vendita di 4 unita) e di € 545.000,060 per Panno 2015 cory un
prezza al mag of € 1.700,00 (con una previsione di vendite oi 8 unitd),

Passando successivamente nel 2016 ad € 578 000 - € 500 000 nel 2017 ad

€ 630000 ed ariva ad un prezzo finaie nel 2018/2019 fino ad € 670.000.00
Queste previsioni, pur conformi alle valutazione dei vari enti sopra dichiarati, sono
fuori mercato senza una verifica ed un'analisi reale del contesto urbanistico ed
della localizzazione del comparto.

Sono sicuramente anche fuori mercato rispetto alla previsione degli anni
2013/2014/2015 che si stanno dimostrando di gran lunga inferiori a quanto
preventivato nel piano

Stima_delle opere di completamento e finitura sulla base di idonei

compuli & misurazioni in loco delle Ville. LOTTOB~C-D

Dall'analisi effettuata dal CTU, dalle misurazioni e dai rilievi effettuati, delle foto e
dal'analisi delio capitolato proposto si & rilevato quanto sinteticamente qui
elencato.

Il corpo centrale del complesso Parma Piu (Lotti B. C. D.) & costituito dai corpi di
fabbrica adibito a ville bifamiliari unite tramite un corpo centrale.

Ciascun lotto & composto da due unitad immobiliari speculari indipendenti, le due
unita sono adiacenti sul lato centrale e completamente indipendenti sugli altri tre
lati. Ogni unita, ha un proprio ingresso pedonale e carrale, la costruzione si
sviluppa su quattro piani, seminterrato, piano rialzato, piano primo e mansarda.

| piani sono collegati con scala interna, e con ascensore che dal piano
seminterrato arriva fino alla mansarda (sottotetto agibile ma non abitabile).

Piano seminterrato (agibile ma non abitabile) composto da;

due ampi locali con aperture ben illuminate con porte finestre chiuse con antoni in
alluminio, cantina/lavanderia, bagno di servizio, locale tecnologico (Sottocentrale,
bollitore, locale macchine, quadri elettrici, depuratore, macchina ventilante)

Vano ascensore che dal piano seminterrato porta fino alla mansarda (4 fermate),
scala interna. Sempre al piano seminterrato, accessibile tramite rampa di accesso
con ampio spazio adibito a corte di manovra, & ricavata un autorimessa con
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capacita di due o tre posti auto, chiudibile con serranda elettrica, la copertura
dell'autorimessa forma il terrazzo - pergolato del piano superiore accessibile dal
locale cucina. Ogni villetta & dotata di cancefiino pedonale, ingresso, scala di
accesso, giardino privato, fioriere laterali, accessibili dal porticato/soggiorno del
piano rialzato.

Pilano Rialzato composto da;

ampio porticato, soggiorno spazioso e luminoso, cucina da cui si accede al
terrazzo pergolato gia nominato, bagno di servizio, vano ascensore, scala interna.
Piano Primo composto da;

due camere da letto, due bagni di cui uno in camera matrimoniale, un terrazzo, un
ampio locale adibito a guardaroba (non abitabile).

Piano Softtotetto e Mansardato composto Da;

un ampio locale (non abitabile) con bagno di servizio e ampia loggia coperta.

Lo sviluppo delle superfici complessive che formano il complesso edilizio di una
singola villetta risulta essere:

Superficie utile di ogni villa mqg. 344,13

Superficie commerciaie complessiva mq. 492,433

Superfici commerciali vendibili mq. 325,30

A guesta superficie si deve aggiungere la superficie a giardino, ingresso, area di
pertinenza

Il Lotto D composta da n.° 12 ville é quasi interamente ultimate, pertanto le stesse
potranno essere messe in vendita nellimmediato futuro (anno 2015) con costi a
finire molto limitati.

Cosi come gia piu volte ribadito o stato di avanzamento lavori & diverso da Lotto a
Lotto e da Villa a Villa, e pertanto fare un relazione dettagliata di ogni singolo lotto
risulta quasi impossibile.

la sintesi & gia stata anticipata ai punti precedenti (Stato Lavori)

Per una migliore comprensione dei lavori necessari e delle opere di
completamento riguardanti le Ville LOTTO B ~ C ~ D si rimanda al Computo
Metrico dettagliato allegato alla Relazione

| costi complessivi a Computo Metrico per 'ultimazione delle Ville LottiB—~C -~ D -
per complessive4 n.° 50 unitd immobiliari cosi come da prospetto allegato sono:

Lotto B =€, 4.873.870,56
Lotto C = €. 4.149.604,67
Lotto D = €, 1.321.698.47

Lotto B-C-D =€, 10.345.173,70
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Costi di intervento Lotto B
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Costi di intervento Lotto C
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Costi di intervento Lotto D
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Riepilogo costi di intervento Lotto B-C - D
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Qui di seguito vado ad inserire prospetto riepilogativo delle offerte ricevute

dalla ditta CMR EDILE

06.06.2014

in data

in data 25.03.2014 e successivamente
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Prospetto di raffronto offerte Lotto B - C- D

TRIBUNALE I BERCGAMO Commisswri ghadizinll
Sexione I CEVILE FALLIMENTARE Causa n?, 5272013 dott, Raffach: MOSCHEMN
Giudice Delegato: dott, Valter  RINALDY
dott,ssu Giovinny GOLINELLI wyy, Valler GENTILY

Concordito Prevemivo;

MMCOCC INYZIA TSRSt
Avmmingstratere Bnico doit,

RIEPILOGO COSTE PER ULTIMAZIONE LOTTIB -C - D

CMR BDILE CMR EDILE C.T.U. TEANI DIFFERENZA
DESCRIZIONE Oflerta 2503714 O fferin 06/06/ 14
{€)
B3 Vills A 196,459,357 179.025.8]
Yilla B 196,459.57 179.025 81
Villa 196 459,57 179,464 53
Villa 12 166 459,57 179.464,53
TOTALE LOTTO B3 7B5.838,28 654.982,47 716,980,68 161.996,21
B4 Ville A 239.788.97 236,385 66
Vil 13 239.788,97 236.385,66
Vil © 239. 78897 235, 185,66
Villn I 239.788.97 335 185 60
TOTALE LOTYO 54 959.155, 88 666.824,69 943.142,64 2765.317,85
85 Vills A FA7.748.97 248563, (0
Vitlh B 247 74B. 57 246 032,60
Villa € 247.748,87 247 232,60
Villa I 24774887 249 763,10
TOVALE LOTTO BS 950.995,88 700.742,98 851.581,40 280.048,42
Bé Vitla A 248.619,69 279 719 83
| Villy B 24B.619 G9 27714933
Yilla € 248.619,69 27598933
Vills I £48.619,69 278.519.83
TOTALE LOTFO B6 954.478,76 758.251,28 VY1, 418,52 B53.167,04
B7 Villa A 250,580,639 279.913,57
Viila 13 250,580,69 27237108
Villn € 250,580,689 " 278 583 07
Villn 13 250,550,692 < 0 279.719,83
TOTALE LOTTO B 1.002.322,76 755.051,28 1 110,737,562 3451.686,24
IrOv e LoTrToy T a.732.791,56 | 3,.439.852,70 [ amrswress [ 1.434.017,86

i

L 5b-Ga-7a [villa 58 234,634,892 233.328,13
Villa 50 234.634,82 234,528,132
villa 6A 234.634,92 226.853,98
villa 6D 234.634,92 226,73%,84
vilta # 1 234,634,952 172.315,.28
Vilta 18 224,634,092 176.060,3%
TOVALE LOYTO C Shefn-Ta 1.407.809,52 936.254,50 V.269.818,75 333.564,25
c 68 Villa B1 188,047,05 178.680,29
villa_6C 196.047,05 176,719,
TOTALE LOTTO ¢ 6b 396.094,10 268.275.45 355.399,30 B7.123,85
C.Aa-5a  ivilla 4A 249,024,506 238.966,16
Vi 4D 249.094.84G 237.766,186
Vilia A 249,094,965 237,766,185
Viltla S0 249.094,86 238.966,16
TOTALE LOTYEOQ C da-Sna 986.379,84 G90.388,43 953.464,64 263.076,27
€ 3a-3b-db |Villa 34 259.628,19 261.313,30
villa 30 259.628,19 262,513,310
Villa 38 259.62B.19 269,777,341
| Willa 3¢ 259.628,19 270.077,31
Villa 48 259.628,19 283.770,58
i villa 4¢ 259.678,19 252,570 58
FTOTALE LOTYTO C S5h-615-7n 1.557.769,14 1.1748.161,39 1.570.921,98 391,760,589
[forststorios [ 4.358.052,60 | 3.074.079,77 | R EEN N | 1.075,524,90

[ ] 2 {n, 2 Unitd Immoblliari) 220, 545,92 234.2B3.8%
23 {n, 4 Lnitd Immobiliacl) A41,081 54 AG3,AB5, 81
24 (. A Linltk Immobsiliach) 441,091,854 463,466,494
D5 {n. 2 Unitd Immobiliarl) 2E0.545,9¢ 16056067
[FOT A Larve n | 1.323Evs 52 | 1.010.868,3% IR 310.830,15

(COSTO TOTALE [1ip. 414,119,681 7.524.800,79] 10.345.173,70] 2.820.372,91

CULL arch, Valentino TEAN] | Aposte T014
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Risulta evidente dallo schema allegato che il Computo Metrico e I'analisi dei lavori
da eseguire ed i costi da sostenere svolto dal CTU sono del tutto conformi ed in
linea con I'Offerta Presentata dalla —;n data 25/03/2014

Anche se in un'analisi pit approfondita del computo presentato da L 4
evidenzia che non sono elencati o volutamente eliminati dei lavori o delle
opere di presidio dettagliatamente indicati in Capitolato e indispensabili per
Fultimazione delle Palazzine. A '
Si_pud pensare che l'appalto cosi come dichiarato “a_forfait chiavi_in_mano”

contempli anche le voci non presenti e non elencate nella prima offerta -
Per quanto riguarda la successiva offerta presentata dalla mn data
06.06.2014, notevolmente ribassata, ho effettuato una verifica ed un confronto dei
prezzi e delle cpere e delle forniture analizzando il Capitolato d'Appalto, e la
prima Offerta del 25/03/2014 con l'offerta presentata per la sola Villa LOTTO B7
per poter evidenziare le differenze in modo puntuale e preciso per non
lasciare margine di incertezza e possibilita di contenzioso dopo 'appalto.
VILLA LOTTO B7 analisi di raffronto e comparazione

Computo Metrico del C.T.U. =€, 279.913,57

Offerta_ del 25.03,2014 = €. 250.580,69

Offert-\UNe' 06.06.2014 = €. 189.762,82

Non vado a ribadire quanto ben specificato e dichiarato a pag. 58 — 59 per le

Palazzine di Edilizia Residenziale LOTTO A, che intendo integralmente
confermato.

VILLA LOTTO B7

Importo Lavori da Computo Metrico =€, 279.913,57
Sconto previsto 15% =€ 41.987.03
Totale netto appalto. =€, 237.926,54

Analizzando invece l'offerta della-del 06.06.2014 si pud notare che la
differenza di €. 44.321,56 deriva dalla deriva dalla sostituzione di materiali di
capitolato con materiali con prestazioni di gran lunga inferiore o
eliminazione di lavori previsti in capitolato.

Queste modifiche alla qualita dei materiali e delle finiture non consentiranno

I'ottenimento del Certificato Energetico di Casa Clima.

el



VOCI DI CAPITOLATO MODIFICATE © ELIMINATE
*Voce 533) Caldana

* Voce 555) Cancello pedonale

»VVoce 558) Cancello Carrale ¥ ¥

*Voce 584) Porte
*Voce 565) Portine
*Voce 567) Basculante

)
)
* Voce 560) Serramenti esterni
)
)

*VVoce 568) Piattaforma elevatrice »
»Voce:569) O.m- per impianti |.T.S. |
| » Voce 570) Impianto di riscaldamento ¥

+«Voce 571) Impianto di ventilazione meccanica

«\Voce ) Certificati prove Casa Clima

*Voce 572) Impianto 1.D.S,

»Voce 573) Impianto elettrico

«Voce ., ) Pavimentazione Modificata

o

*Voce . ) Giardinaggio eliminato
Voci modificate o eliminate - €. 44.321,56

Analizzando in dettaglio I'offerta T

Offerta del 25.03.2014 =€, 250.580,69
Offerta del 06.06.2014 =€. 189.762,82
Differenza =€, 6081787
Voci modificate o eliminate - =€ 44.321.56
Differenza =€. 16.496,31

La differenza di €. 16.496,31 & data dz;:}llo sconto forfettario di circa il 6,5 % che
Ia— ha applicato forfettariamente sui prezzi unitari di tutte le altre
voci

L’ analisi potrebbe essere fafta anche per tutti gli altri Lotti delle Ville Lofto B — C -

D _ma penso risulli superflua
Tolale voci modificate ¢ eliminate n." 50 x € 44 321 56 =€ 2 216.078 circa




otima dei possibili valori di realizzo delle Ville
LOTTO B - C -

Dall'analisi effettuata dal CTU presso immobiliari e imprese di costruzioni ho
visitato le poche ville poste in vendita ed ancora in parte invendute nella zona
“Vicofertile” e frazioni limitrofe.

Non abbiamo trovato ville con altrettanta superficie commerciale o di cosi alto

numero di unita immobiliari in un solo intervento.

Gli interventi visitati sono composti da tre-cingue villette.

Le quotazioni medie al mq. di superficie commerciale non sono superiori ad

€. 1.800-1.750/mq., per ville messe in vendita con attestato Energetico della

Regione Emilia Romagna in Classe “B". “C”, non abbiamo trovato ville con

Certificato Energetico Classe “A"\ S GNGNGNG

Sicuramente, cosi come gia dichiarato per le Palazzine Residenziali, i prodotto

posto sul mercato del complesso “"ParmaPill” risulta essere di gran lunga pil

pregiato, con finiture e qualita superiori, cosi come la localizzazione e le
urbanizzazioni di contorno, risultano sicuramente pitl appetibili di quanto visitato.

Fermo restando le considerazioni generali antecedentemente esposte, in ordine

alle difficolta del mercato immobiliare attuale, ma soprattutto in considerazione:

» dall'elevato numero (50) di unitd .da immettere sul mercato, sostanziaimente
tutte uguali per dimensioni e caratteristiche, con metratura elevata, con finiture di
tipo superiore che le collocano in una fascia alta di mercato,

» tenendo presente che il potenziale acquirente in questa fascia di mercato
generalmente deve vendere a sua volta I'immobile gia di sua proprieta, e che
quindi i tempi di vendita si allungano

» dalla difficol?ﬁ di affidamento del credito bancario

» dalla particolare difficolta di arredare le camere da letto solo e soltanto con un
arredamento a misura,

« dal notevole costo di manutenzione annuo richiesto sia per gli impianti sia per
l'ascensore installato

ci induce aila prudenza nel valutare il prezzo di mercato da proporre per poter

dare un effettivo “incipit” alla commercializzazione ed allo sblocco del cantiere.

immeftere sul mercato lintero complesso immobiliare produrrebbe una
sovrasaturazione e di conseguenza una drastica contrazione dei prezzi di vendita.
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Ipotizzare una crescita esponenziale per gli anni successivi ed arrivare alle vendite
finali cosi come da proposta MMCC INIZIATIVE s.r.l. & utopistico, (cosi come pil
volte ipotizzato e puntualmente smentito negli ultimi cingue anni).

Mi trovo concorde con il piano della MMCC INIZIATIVE di porre in vendita nel
biennio iniziale fe prime 10/12 ville del Lotto D, in quanto e 12 unita di questo lotto

sono in fase di vltimazione dei lavori, e le opere da eseguire riguardano solo la
parte interna ed in minima parte la parte esterna che ha subito vandalismi e o
perdite causate da furti e incuria (il cantiere & abbandonato dal 2011),

Da ultimare risultano; porte, pavimenti, rivestimenti e sanitari, salvo interventi
specifici per atti di vandalismo e furi, comunque con possibilita di
personalizzazione delle finiture a scelta del futuro acquirente, con un prezzo di
mercato di rilevante interesse e sottostimato rispetto ai reali valori di mercato
proposti per ville con caratteristichg decisamente inferiori, in modo da agevolare
ed invogliare la ripresa delle vendite interrotte.

Questa strategia di mercato, pur in presenza di minori ricavi rispetto al piano
proposto da MMCC, potrebbe consentire finalmente linsediamento di nuovi

acquirenti - abitanfi e come conseguenza la rivitalizzazione dellintero comparto.

favorirebbe alfres! la positiva_pubblicizzazione fugando i dubbi di ripresa e di

ultimazione dellintero complesso, assolutamente indispensabile perché il piano

cosi come previsto sia ultimato, realizzato,_ma, prioritariamente venduto.

Terminate le urbanizzazione con consegna prevista al Comune di Parma delle
opere stesse per dicembre 2014, i lavori potranno riprendere con un
cronoprogramma ben definito con interventi successivi a stralci, ogni corpo di
fabbrica B — C ~ D, infatti, & costituito da due unita adiacenti, ha un permesso di
costruzione indipendente e quindi & pii agevole anche dal punto di vista
urbanistico procedere alla ultimazione dei lavori ed ai relativi adempimenti in
ordine alla conformitd edilizia ed ai relativi accatastamenti a stralcio ed
insediamento senza problemi causati dalla presenza contemporanea di un
cantiere e seguendo le richieste di vendita..

Pur ricavando circa € _1.500.000.00 in meno de! prezzo proposto, la qualita del

prodofto ed il contesto urbano, unitamente alla contemporanea presenza di

unimpresa_giornalmente operante, di _una sorveglianza continua su furti e

vandalismi, alla apertura della viabilita di collegamento, del sottopasso ferroviario,

della via _Muccioli della fruibilita _delle piste ciclabili dei marciapiedi di

collegamento, del parco pubblico, potranno fare da traino a future vendite ed al

rifancio del comparto
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Qui di seguito vado ad inserire lo schema prospettato dei prezzi di vendita
diversificato partendo da una valutazione di €. 1.600,00 al mq. di superficie
commerciale diminuendolo nei primi due anni ed incrementandolo negli anni, in
base alla richiesta di mercato o agli anni di consegna prevista

Nella valutazione ho tenuto conto oltre alla superficie, 'esposizione Nord —Sud, ia
collocazione pili 0 meno interna al comparto, il giardino di pertinenza e i tempi di
ultimazione e di consegna.

Nello specchietto successivo vado ad identificare il prezzo effettivo di mercato ed il
prezzo consigliato per il rilancio del Complesso “ParmaPiu”;

Il piano di vendite proposto prevede per Fanno 2015 un prezzo scontato
rispetto al prezzo di mercato ed una previsione di vendita di 4 unita. Lotto D
Nell'anno successivo 2016 sempre con un prezzo di grosso richiamo si
prevede [a vendita di n.° 8 unita Lotto D

Negli anni successivi 2017 - 2018 - 2019 ~ 2020 si prevede la vendita a
scalare rispettivamente del Lotto C di 9 unitad - Lotto C di 9 unita ~ Lotto B
di 10 unita - Lotto B di 10 unita
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Prezzi di vendita Ville
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Riepilogo prezzi di vendita Ville Lotto D

TRIBUNALE DI BERGAMO

Sezwnel[C\’ILFIALLMENTARECawan 37/7013 _ |

Gudice Delegate:
ott.ssa Glovanna GOLINELLI

Compmissari gindiali
dott, Raffacle MOSCHEN
dott, Valter  RINALDY
aw. Valter  GENTILI

Concordato Preventivo:

MMCC INIZIATIVE, tl,

Arministratore Unico dott -

VALORE DI MERCATO ¢ VALORE DI VENDITA VILLE BLOCCO D

DESCRIZONE. VALORE DI MERCATO VALORE DI VENDITA
£ €

D2 Villa Bifamiliare
Vila D2.a 520.000,00 460.000,00 (2016)
Villa D2.b 520.000,00 460.000,00 (2016)
D3 Villa Quadrifamiliare
Vila D3 320.000,00 460.000,00 (2016)
Vila D3, 520.000,?]0 470.006,00 (2015)
Vila D3 520.000,00 470.000,00 {20135
Vila D3 520.000,00 460.000,00 {2016)
D4 Villa Quadrifamiliare
Vila Dda 520.000,00 460.000,00 (2016)
Vila Ddb 520.000,00 47000000 (2015)
Villa Dd.c 520.000,00 47000000 (2015)
Vilh D4.d 520,000,00 460.000,00 (2016)
D3 Villa Bifamiliare
Vila D3.a 520.000,00 480.000,00 (2016)
Vil D3.b 520,000,600 460.000,00 (2016)
TOTALE 6.240.000,00 5.580.000,00

(.TU. arch. Valentino TEANI

Agosto 2014
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Riepilogo prezzi di vendita Ville Lotto C

TRIBUNALE DI BERGAMO _ | Comemissari gindiziaki
Sezione Il CIVILE FALLIMENTARE Causa r°, 522013 _ _ dott. Raffacle MOSCHEN
Giudice Delegato: _ _ dott, Valter  RINALDI
dott.ssa Giovanna GOLINELLI avv. Valter  GENTIL]
~ Concordato Preventivo:
MMCCINIZIATIVE s.rl,

Anmnistratore Unico dou.—

VALORE DIMERCATO e VALORE DI VENDITA VIELE BLOCCO €

DESCRIZIONE VALORE DI MERCATO VALORE DI VENDITA
3 3

C3 Villa Quadrifamiliare
Vila C3.a 320,000,00 510.000,00 (2018 )
Vilia C3.b 520.000,00 520.000,00 (2017)
Villa C3.c 520.000,00 520.000,00 (2017}
Villa C3.d 520.000,00 510.000,00 (2018}
(4 Villa Quadrifamiliare
Vila C4.a 520.000,00 310.000,00 (2018)
Vila C4.b 520,000,060 520,000,00 (2017
Villa Cd.c 520.000,00 520.000,00 (2017)
Vilia C4.d 520.000,00 510.000,00 (2018
(5 Villa Quadyifamiliare
Villa C3.a 520.000,00 310.000,00 (2018}
Vila C5.b 520,000,00 52000000 {2017)
Vil C3.¢ 520.000,00 §20.000,00 (2017)
Villa C5.d 520,000,060 S10.000,00 (2018)
C6 Villa Bifamiliare
Villa C6.a 520.000,00 $10.000,00 {2018)
Vills C6.b 520.000,00 520.000,00 (2017)
Villz Co.c 520.000,00 520.000,00 (2017)
Vila C6.d §20,000,00 510.000,00 (2018}
C7 Villa Bifamiliare
Villa C7. 520.060,00 530.000,00 {2018}
Villa C7.b 520.000,00 51000000 {2018)
|TOTALE | 9.360.000,60 9,280.000,00

C.T.U. arch. Valentino TEANI l Agosto 2014




Riepilogo prezzi di vendita Ville Lotto B

TRIBUNALE B BERGAMO Commissari giudizali
Sezione It CIVILE FALLIMENTARE Causa n”. 522013 _ dott. Raffacle MOSCHEN
Ghdice Delegato: _ | dott, Valter  RINALDI
dott.ssa Giovanna GOLINELLJ avy, Valter GENTILI

- Concordato Preventivo:

MMCCINIZIATIVE s.v.l

Ammiistratore Unico doy!

VALORE DEMERCATO e VALORE Dt VENDITA VILLE BLOCCO B

DESCRIZIONE VALORE DI MERCATO VALORE DI VENDITA
£ €

B3 Vilia Quadrifamiliare

Villa B3.a 520,000,00 $30.000,00 (2020
Villa B3.b 520.000,00 540,000,00 (2019}
Villa B3.c 520.000,00 540.000,00 (2019)
Villa B3.d 520.000,00 530,000,00 (2020)
B4 Villa Quadrifamilinre

Villa B4.a 520.000,00 530.000,00 (20209
Vith B4.b 520.000,00 540.000,00 (2019)
Vil Bd.c 520.000,00 540.000,00 (2019)
Villa B4.d 520.000,00 530.000,00 (2020)
BS Villa Quadrifamiliare

Villa BS.a 520.000,00 5§30.000,00 (2020
Villa BS,b 520.000,00 340.000,00 (2019
Villa BS.c 520.000,00 540.000,00 (2019}
Vilh BS.d 520.000,00 530.000,00 (2020}
B6 Villa Quadrifamiliare

Vitl B6.a 520.000,00 530.000,00 {2020)
Vill B6.b 520,000,00 540.000,00 (2019)
Villa B6.c S20.000,00 540.000,00 {2019)
Villa B6.d 520.000,00 530.000,00 (2020)
B7 Villa Quadrifamiliare

Vil B7.a 520.000,00 550,000,00 (2020)
Villa B7b 520.000,00 $30.000,00 (2019)
Villa B7.¢ 520.000,00 540.000,00 (2019)
Vila B7.d 520.000,00 530.000,00 (2020
[TOTALE | 10.400.000,00 10.730,000,00

C.T.U, arch, Valentino TEAN] Agosto 2014




Riepilogo vendite Ville con prezzo Ragguagliato

TRIBUNALR DD BERGAMO

Sodone H CIVILE FALLIMENTASRLE Couss n®, $2/2013

Ciudbes E2ehepgutn;
dort.ssn Ciovanpn GO ANIZLLLE

Commissari gindicdali

dott, Hafthele SOS5CII0N
daon, Valter
Malter

RENALI
CiEMTEE N

Amminiitentare Dindoo dort,

Cromeordnio Proventive:

DANECC INTZEAT)

WALORE DE MERCATO

e VALORE I3 YHRIDUTA

AN

\I”,‘I.E CON PRIEZZD RAGGUAGLIAT

DHESCIRTZIOMNY

VALOMIE 1D M EROCAT

VALORKRE DI VENDIT A

L3

£

WMALORE DI MERLU AT o WYALGHAL 11 Viﬁll)l‘!‘r\ MIBLE B OO -0

132 Vil Bitamiliare

Milta 122,40 S520.000,6) A70.000,00  {2016/2058 )
Milla 1324 S520.000,060) 7000000  (3016/2055 )
3 Vialka Ouonedrifrpilinre

Milla 1230 520.000.00 47000000 (2016/2015 3
Milly 1231 520,000,060 AB0.DA00,00 ¢ 2015/201406 3
Villa 123 .¢ 520,000,000 ARD OO0 00 ¢ 201 5/2016 3
Mitln 123, 520000, 010 ATDAODO00 (20163015 3

D4 Vitla Qoadvifimilinie

Vil 124 0

S22 G 00

A0, ¢ 2016/2018

Vil 125,

SZOO00,00

A HO.4000,. 00

Villn 134,¢

G20 00} 0

AROO000.00 (20152016

Sl 4]

SAHO00,000

3
(20152016 3
b
Y

47000000 (2062015 0

DE Milla_Bifismilisge

Milla 125.0

520,000,060

A0 00000 { 2016/2015

Vidla 5256

S520.0400,00

{2016.2015

Y

470,000 06

[rcrraras

O 2400 TR 000

brd LUK H T T})

WALORIE IN MERCATO ¢ YALORI I VENDUEA VILLE BLOCCO O

(Z037-2018)

23 %iba Quadrifaeilinee

Villn €31

S5260.000,00

Ag0.000,00  ( 2OER/20G] 7

Wil €730

A2 00 1)

SPOOGLUD (ZOET7/2018

Wil €3¢

520000 1)1

SO0 00 LH)

Willip 473 .41

20000, 81)

3
)]
(ZOE7/Z018 )
b

480,000,000  ( TOLHZ017T

4 Wil Oumsdeifimilinee

WMithy 745

B20.000 00

A4S O00,00  (2XOIR/2017

il .1

520,000,000

S00.000.00 (X1 72058

Milla Cd.e

520,000 00

SO0.000,00 { 2O17/2088

Villn Cdd

520,000,010

P I ot s

A0, D) { FOLRZOLT

C85 Withs Onudvithmilisire

Ml C8a

520000, 00

A00 000,00 ( 201 R/2D17

Villa 5 b

S22 OO

SNO.000,00  (2017/20148

Milia O 5 0

52000400

S0, 000,00

WMillp '8

S20.400, 00

2
)
CR2017/2018 )
2

400,000,000 ¢ 2DITHAZ2017

€6 Villn 1 ifvmidlisee

S20.000. 00

SO0, 000 ¢ 20 1H201T7

S26,000,40

bt b

FHPOQO0, 00 ¢ 201 7/2018

530,000,100

S00,00000 (2017/20148 )

il C6.d

520,000,000

490, 000,00  ( 2H1R/2017 )

C7 Willn Rifamilinre

Villn 7.0

2000 01

520,000,000 ¢ 20182017 3

Villn C 7.1y

B0 000 Ut

A0 000,00 ( Z0IR/2017 )

|[EETTRY RS

D364 AHIE VG

HOPE 0, ()

WALORI D MERC AT

2 MALCHLE 3 VENTIFUA VIELE BLOCCO R

(2019-2020)

133 Willa Qundiifnmillare

Milla 133 .0

H20. 000,00

S0 GO 2030/2019

Milla 133 .1

S20.0040,00

S20.000,04)  ( FOER/F024) )

Millp D3 o

30.000,00

S 000,00  ( ZOERI021 )

Wil Y534 .l

S20.0040,00)

S10.000L00  ( 2020/3019 )

B4 Yilln Qupifoithmilivae

Villa 134 .0

520,000,000

55 0.000,00 O20/2019 %

Mil 13400

520,000, 00

S0 000,050

Nitla 13

S22 000, 00

0182020 3

Vilo £34.d

S 2000, 00

iz
{RO19/2020 )
524, (HM), 00 {2
(Z

S E1). 004,00 Q202019 )

135 Vil Crandeilsanilinge

Wil B35 m

5204 00

SEALOD00,00 ¢ 2A020/2019 %

Milin 135 1y

S20.0400G,00

520,000,000 ¢ 30]19/2003¢) }

Milin B35 .0

S22 000,00

520,000 ¢ 201920230 )

Wil 115.J

520,004, 00

SEOOG000 ¢ 2020/20149 )

3G Vikla Ourdeibnenitiagy

Villn Bé.n

S20.000, 01

51000000 ¢ 202002019 )

Villy B6 . b

520,000,000

STOO0000 ¢ 2012020 )

Milly 360

S240.000,00

S2Z0.000.00 ¢ 201w2020 )

Vil B45 ¢

S520.000,G6

1000000 {2030/201%9 4

B7 Vitla Cweadaifamilbingy

Milla 137 .1

224,000, 01)

550,000 00

202002019 3

Vills 137 b

520,000,004

5 540,000,000

20120207

Villa 137,

520.000,00

SA0.000,00

(201920210 )

Milln 1370

520 O,

510,000,000

{ 202072019 )

YO rALLE

|

DAE ALy ChsHeD U3

L3, 370 004,04

MALLHIREE 1 RATIRC AP » WALUSHE I VEMNIMEA VI

[TOorALy

26 000,000,000

25.000.G00.00

C.UN weely, Valentino TIEANG

I

Aposic 2014
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Riepilogo Ricavi vendita con prezzo di vendita ragquagliato

n.° 4 anno 2015 prezzo di impatto =€, 1.920.000,00
n.° 8 anno 2018 prezzo di vendita = €. 3.780.000,00
n.° 9 anno 2017 prezzo di vendita =€, 4.000.000,00
n.® 9 anno 2018 prezzo di vendita =€, 4.930.000,00
n.® 10 anno 2019 prezzo di vendita =€, 5230.000,00
n.° 10 anno 2020 prezzo di vendita =€. 5.140.000,00
Totale ricavi con prezzo ragquagliato =€, 25.000.000,00

Negli anni successivi al biennio iniziale, abbandonando il prezzo di primo impatto,
si potranno porre in vendita le ville ad un prezzo, comunque sempre appetibile, ma
piu vicine ai prezzi del mercato, incrementandolo, gualora 'andamento del
mercato lo consenta, a partire dal 2017 con una percentuale del 3% annuo o in
base al tasso di interesse proposto dalle Banche.
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Riepilogo vendite Ville con prezzo Adeguato
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Ipotesi 2°) con adeguamento prezzo annuale

n.° 4 anno 2015 prezzo di impatto =€, 1.920.000,00
n.° B8 anno 2016 prezzo di vendita =€, 3.780.000,00
n.° 9 anno 2017 prezzo di vendita =€, 4.320.000,00
n.° 9 anno 2018 prezzo di vendita =€, 5.320.000,00
n.® 10 anno 2019 prezzo di vendita =€, 5.610.000,00
n.” 10 anno 2020 prezzo di vendita =€, 5.520.000,00
Totale complessivo con adeguamento =€, 26.470.000,00
Conclusioni:

Ritengo che il Ricavo per la vendite delle VILLE deve essere valutato in:
€.26,470.000.000,00 + €. 25.000.000,00: 2 =€, 25.735.000,00

« Analisi e valutazione del Piano Commerciale MMCC INIZIATIVE s.r.l.

per la_vendita deqgli appartamenti rimasti del complesso di Edilizia

Convenzionata LOTTO E

Le Palazzine Residenziali del complesso di Edilizia Convenzionata si affacciano
su via Vignole n."2/4

Gli alloggi sono finiti e pronti per essere consegnati, ad eccezione di alcuni lavori
di sistemazione e di riadattamento.

Gli appartamenti hanno ricevuto il Certificato Energetico d_ classe
‘B, mentre alla fine dei lavori del 2010 sono certificati in Classe A secondo la
Regione Emilia Romagna.

L'alloggio B/4 & certificato in classe energetica A+

Su 32 alloggi complessivi 24 alloggi sono gia stali venduti e rogitati; due alloggi
risultano venduti con preliminare ed in attesa di rogito:

Alloggio Scala B1/8: appartamento sub. 26 — autorimessa sub. 59

Alloggio Scala B1/9; appartamento sub. 27 ~ autorimessa sub. 585.

Una autorimessa singola risulta oggetto di preliminare

Autorimessa; sub. Catastale 57

Sei alloggi con cantina ed autorimessa risultano ancora liberi e ritirati dal
mercato a causa delle vicissitudine del Cantiere, ma possono essere messi

in vendita nel breve;
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| prezzi degli alloggi sono obbligatoriamente fissati dalla convenzione tra MAMCC
INIZIATVE e Comune di Parma stipulata con rogito del notaio Marco Micheli di
Parma il 14 maggio 2008 rep.® 52845 -17587, reg. a Parma il 4 giugno 2008 al n.°
10505, trascritto a Parma il 5 giugno 2008 al n.° 9313 di reg. particolare, al
prezzo medio obbligatorio di € 1.948,00 per mq di superficie commerciale
caicolata secondo la convenzione, che consente migliorie extracapitolato entro il
10% del prezzo medio base, migliorie che sono state gia eseguite in misura
diversa in tutti gli alloggi in vendita. In particolare si & provveduto prima della fine
dei lavori a completare rispetto alle previsioni di capitolato Vimpianto idraulico,
elettrico e di riscaldamento e la pavimentazione ed la tinteggiatura dei sottotetti
non abitabili direttamente collegati con scala interna agli alloggi del secondo

piano, come da progetto ed accatastamento.

e Stima delle opere di ripristino, completamento e finitura del caniiere

sulla base di idonei computi e misurazioni in loco LOTTO E (Edilizia

Convenzionata),

Facendo seguito ai vari sopraluoghi effettuati ed agli incontri con Famministratore
Condominiale geometra Maura Tedeschi vado ora ad elencare i vizi e i difetti
ancora da sistemare per poter dichiarare completamente ultimato il Lotfo E.

Risulta evidente dalle foto che le Palazzine di Edilizia Convenzionata pur essendo
di massima uitimate abbisognano di alcuni interventi sia riguardanti le parti private
sia le parti comuni. ’ |

Per una migliore comprensione delle opere necessarie al completamento delle
Palazzine Residenziali di Edilizia Convenzionata LOTTO E si rimanda al Computo
Metrico dettagliato allegato alla Relazione
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Costi di intervento Lotto E
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Totale complessivo lavori e sistemazioni varie €._117.445,55

Al costo per i lavori di sistemazione ed adeguamento dovranno essere aggiunte

alcuni debiti verso it condominio gia deliberati in Assemblea per spese varie che la
MMCC.INIZIATIVE s.r.1. deve al Condominio stesso per;

differenza spese gasolio anni 2010/2012 € 1187188

saldo costo gestione 2013 €, 2.550.76

Totale complessivo saldo costo gestione €.  14.422.64

A lavori ultimali si potra depositare la richiesta di abitabilitd corredata da tutte le

dichiarazioni e documentazioni necessarie ed indispensabile
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o Stima dei possibili valori di realizzo delle unita immobiliari da

commercializzare LOTTO E (Edilizia Convenzionata) ;

Di seguito vado ad elencare i prezzi cosi come imposti dafla Convenzione per gli
appartamenti da rogitare.
Appartamenti abitati con preliminare sottoscritto, manca rogito.

Appartamento Scala 2B n.° 8 in via Vignoli n.° 2
In Catasto Fabbricati del Comune di Parma intestato a MMCC INIZIATIVE s.rl.
sez. urb. n..°4, foglio 43 particella n.354,sub.26 con annessa cantina, e sub 59

autorimessa, posto su due livelli al piano secondo

(con mansarda sovrastante accessibile tramite scala interna).

Acqguirente con preliminare sottoscritto signori-

Prezzo € 133.570,55 (comprensivi di €. 11.300,00 sottoscritte come migliorie).
Versamenti a preliminare del 22 luglio 2010 €. 31.200,00 Comprensivo di |.V.A.
Saldo a rogito €. 92.270,55 + |.V.A. 4% = €. 95.961,37

Appartamento Scala 2B n.° 9 in via Vignolin.® 2

In Catasto Fabbricati del Comune di Parma intestato a MMCC INIZIATIVE s.r.l.
sez. urb. n..°4, foglic 43 particella n.354,;sub.27 con annessa cantina, e sub 55

autorimessa; posto su due livelli al piano secondo

(con mansarda sovrastante accessibile tramite scala interna).

Acquirente con preliminare sottoscritto signori _

Prezzo €. 268.713,32 (comprensivi di €. 18.395,52 sottoscritte come migliorie).
Versamenti a preliminare del 18 gennaio 2010 €. 41.600,00 Comprensivo di 1.V A.

Saldo a rogito €. 228.713,32 + |.V.A. 4% = €, 237.861,85

! due alfoggi sono conseqnati ed occupali dal novembre 2010 da parte dei signori

N.B. | promissari acquirenti sfruttando la situazione ancora non ben definita sono

gli unici che alfo stato attuale non pagano le spese condominiali:
[ signon o debitori di € _4.603 55

fl sigho ebitore di € 4.143,78

Autorimessa con promessa di vendita

Autorimessa in via Vigholin.® 4; al piano Seminterrato.

In Catasto Fabbricati del Comune di Parma intestato a MMCC INIZIATIVE s.r..
sez. urb. n..°4, foglio 43 particella n.354; sub 57 autorimessa.

Saldo a Rogito €. 16.908,64 + LV.A. 10%= €. 18.599,04
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Appartamenti ultimati ma non venduti con prezzi di convenzione e con prezzi
delle migliorie gia esequite

Appartamento Scala 28 n.° 2 in via Vignoli n.° 2; al piano Rialzato di guattro vani

cucina, due balconi_ampio terrazzo e doppi servizi.
In Catasto Fabbricati del Comune di Parma intestato a MMCC INIZIATIVE s.r.l.
sez. urb. n..°4, foglio 43 particella n.354; sub.12 con annessa cantina, e sub 54

autorimessa. di mq. 142,53
= €, 264.393,15 (senza migliorie) = €, 267.000,00 (con migliorie)

Appartamento Scala 2B n.® 7 in via Vignoli n.°® 2: al piano Secondo con armpio

sottotetlo non abitabile; di tre vani cucina, due 5alconi, & dogbi servizi,
In Catasto Fabbricati del Comune di Parma intestaio a MMCC INIZIATIVE s.r.l.
sez, urb. n..°4, foglio 43 particella n.354; sub.17 con annessa cantina, e sub 51

autorimessa. di mq. 132,44
= €. 245.676,20 (senza migliorie) = €. 266.000,00 (con migliorie)

Appartamento Monolocale Scala 4B n.° 5 in via Vignoli n.° 4: al piano Primo:

monolocale con anqolo coftura e servizio.
In Catasto Fabbricati de! Comune di Parma intestato a MMCC INIZIATIVE s.r.l.
sez. urb. n..°4, foglio 43 particella n.354; sub.5 con annessa cantina, e sub 40

autorimessa. dimq. 47,17 =
€. 83.868,30 (senza migliorie) = €. 94.493,00 (con migliorie)

Appartamento Scala 48 n.° 9 in via Vignoli n.° 4. al piano Secondo con ampio

softotetto non abitabile; di tre vani, cucina, due balconi e doppi servizi
In Catasto Fabbricati del Comune di Parma intestato a MMCC INIZIATIVE s.r.l.
sez. urb. n.°4, foglio 43 particella n.354; sub. 9 con annessa cantina, e sub 52

autorimessa di mqg. 132,44

= €. 242.676,20 (senza migliorie) = €. 252.000,00 (con migliorie)

NB, questo appartamento € stato abitato per oltre un anno, ed if contratto e stato
oggetto di risoluzione consensuale a causa di una grossa perdita nell'impianto di
riscaldamento a pavimento, perdita che ha interessato parte degli appartamenti
soltostanti (ora risolta).

A causa della perdita e delluso impropric dellimmobile durante Fanno di
assegnazione, l'appartamento ha bisogno di sostanziali interventi di verifica,
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sistemazione, manutenzione ordinaria e straordinatia per poterlo rimettere in

vendita,

Appartamento Scala 4A n.° 1 in via Vignoli n.° 4, al piano Rialzato di quattro vani,

cucina, due balconi_ampio terrazzo e doppi servizi.
In Catasto Fabbricati del Comune di Parma intestato a MMCC INIZIATIVE srl sez.
urb. n..°4, foglio 43 particelia n.354; sub.19 con annessa cantina, e sub 63

autorimessa di mg. 123,17
= €, 228.480,35 (senza migliorie) = €. 230.000,00 (con migliorie)

Appartamento Scala 4A n.° 7 in via Vignoli n.° 4. al piano Secondo con ampio

sottotefto non abitabile; di tre vani cucina, due balconi e doppi servizi,
In Catasto Fabbricati del Comune di Parma intestato a MMCC INIZIATIVE s.r.l.
sez. urb. n.*4, foglio 43 particella n.354; sub.25 con annessa cantina, e sub 56

autorimessa di mg. 127,84
= €. 237.328,70 (senza migliorie) = €. 250.000,00 (con migliorie)

a) PREZZI in convenzione Appartamenti con preliminare

o €. 228.713,32

. o €, 9227055
Autorimessa con promessa di vendita €. 16.908.64
Totale da incassare con preliminare €. 337.892,50

Appartamenti ultimati e da vendere n.° 6

Occorre tenere in considerazione che i prezzi dell'ediiizia convenzionata stabiliti
con il Comune di Parma sono stati aumentati negli ultimi anni.

L.a Convenzione per |a realizzazione dell'immobile di Vicofertile prevede un prezzo
inferiore rispetto agli interventi convenzionati in data successiva.

Pur avendo ben presente questa disparitad di prezzo al mg. a causa dei problemi
insorti antecedentemente e a causa delle problematiche che si sono diffuse a
Parma e nei paesi limitrofi (fallimento, abbandono del cantiere, problematiche con
il riscaldamento, problematiche di agibilitd del complesso, allacciamento alle
nuove strade di penetrazione), per invogliare allacquisto degli appartamenti
rimasti,

- Occorre diminuirne leggermente il prezzo di assegnazione, specialmente per i
due appartamenti posti al Piano Riaizato che, essendo dotfati di una ampia
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terrazza a copertura del locale comune, ha incrementato il prezzo
dell'appartamento stesso di circa €, 30.000,00 rispetto alla stessa superficie ed
allo stesso appartamento del Piano Sovrastante;

- Eliminando dal prezzo di vendita fimporto delle migliorie gia realizzate, cosi
facendo, pur diminuendo il ricavo complessivo, consente di porre sul mercato di
Edilizia Convenzionata, un prodotto con prestazioni energetiche rilevanti ad un
prezzo inferiore al prezzo imposto dalla convenzione, ma molto competitivo e di

conseguenza molto appetibile.

Occorrerebbe, nella stessa ottica, ricercare con le banche interessate N
e Banca IntesaSanPaolo ) un finanziamento adeguato, altamente concorrenziale e
conveniente per questo cantiere.

Nelio specchietto sotto proposto vado ad identificare il prezzo effettivo di mercato
ed il prezzo consigliato per il rilancio del Complesso _

Il piano di vendite proposto prevede per I'anno 2015 con un prezzo scontato

rispetto al prezzo di mercato la vendita di tutte e unita.
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te Lotto E con prezzo Adeguato
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b) Prezzi in convenzione (Appartamenti da vendere)

Appartamento Prezzo di convenzione Prezzo ragguagliato
sub. 12esub54 € 267.000,00 €. 247.000,00
sub. 19esub 83 €  230.000,00 €. 225.000,00
sub. 5esubd40 € 94.493,00 € 94.000,00
sub. 9esubb2 €  252.000,00 €. 243.000,00
sub.17esub 51 € 266.000,00 €. 245.000,00
sub. 25esub 56 € 250.000,00 €. 238.000,00
Totale € 1.359.493 00 €. 1.292.000,00
Totale prezzi di convenzione

a)€. 337.892.50 +b)€ 1.359.493.00 =€. 1.697.385,50
Totale prezzi ragguagliati

a) € 337.89250+D)€. 1.292.000,00 =€, 1.629.892 51

La vendifa di guesti appartamenti pur in considerazione di un ricavo inferiore

rispetto _a guanto dovuto di 6'5"‘567.493,00 cosi_come prospettato, uniti ad un

finanziamento adequato, consentira di completare la vendita dellintero complesso

di Edilizia Convenzionata entro l'anno 2015,

Conclusioni:

Ritengo che il Ricavo delle vendite degli appartamenti in Edilizia
Convenzionata deve essere stimato in;

€. 1.697.385,50 + €, 1.629.892,51: 2 =€, 1.663.639,00
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Analisi e valutazione del Piano Commerciale MMCC INIZIATIVE s.rl
perla vendita i LOTTI F Aree edificabili oggetto di P.d.C. ma con lavori

non iniziati
LOTTOF




Oltre alle Ville alle Palazzine di Edilizia Libera, alle Palazzine di Edilizia
Convenzionata risulta ancora disponibile, previa_ verifica da parte del

Progettista e Direttore dei Lavori, cubatura e superficie lorda utile S.L.U. per

circa_mq. 1.640.00 che risulta dalla sommatoria del progetto iniziale e dalle

modifiche apportate in fase di esecuzione dei lavori.

Nel planivolumetrice approvato tali superfici e volumi erano distribuiti in origine su
sette lotti edificabili posti in fregio alle strade di penetrazione ed ai Lotti B - C — D.
aventi ciascuno una superficie fondiaria di circa mq. 650,00 con superficie lorda
utile S.L.U. assegnata di mq. 234.

| lotti inseriti in un piano di Lottizzazione con opere primarie ed opere secondarie
gia ultimate e con oneri e costo di costruzione gia parzialmente pagati diventano
appetibili per piccole imprese del posto e o per privati.

I} piano di MMCC prevede la vendita dei lotti a partire dal 2.015 ad prezzo
complessivo di €. 1.700.000,00, con una previsione di vendita da terminarsi nel
2018-2019. pari ad €/mq. 1.036,00

stima delle opere di ripristino, completamento e finitura
del LOTTIEDIFICABIL! con P.d.C.

Facendo seguito ai vari sopraluoghi effettuati, risulta evidente che per poter
completare e per mettere completamente in sicurezza il complesso immobiliare
occorre,

a) Ultimare la recinzione dei lotti edificabili almeno con muretto alto mt. 1,00 cosi
come per le alire unita immobiliari gid eseguite, carico e trasporto alla discarica
del materiale giacente nei lotti

b) Pulizia ed sistemazioni varie

c) Allacciamento del lotto con fognatura, acquedotto, teleriscaldamento, Enel,
Telecom, ed ogni altro servizio indispensabile.

d} Chiusura del lotto con cancello di cantiere:

Per una migliore comprensione delle opere necessarie al completamento dei lotti

edificabili s imanda al Computo Metrico dettagliato allegato alla Relazione

Totale complessivo lavori e opere di sistemazioni varie €. 136.422,96
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Riepilogo costi di intervento Lotto F
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Stima dei possibili valori di realizzo delle LOTT! F Aree Edificabili con
P.d.C. approvato ma mai ritirato LOTTO B1 -B2 - C1 - C2 ~ C3 — D1

= mentre per il LOTTO D6 non é stato presentato nessun P.d.C.:

Cosl come in dettaglio spiegato ai punti precedenti, anche per questi lotti
edificabili, occorre porre sul mercato un lotto edificabile con progettazione della
possibilita edificatoria diversa da quella proposta nel piano urbanistico.

Il valore di questi lotti pud essere monetizzato mediante la vendita a privati per la
costruzione di una palazzina a due paini con appartamento al piano terra ed al
primo piano con scala esterna ma completamente indipendente.

Ritengo, in verita, che ci siano maggiori possibilita di vendita con piccole imprese
alla ricerca di interventi minimi, con tipologia diversa, con caratteristiche diverse,
con mq. di vendita piu coptenuti rispetto alle costruzione realizzate nel complesso,
{piccola palazzina con 4 gppartamenti completamente indipendenti).

La cubatura disponibile e la distribuzione dei lotti ed in particolare quella dei lotti
contigui del lato ovest Lotti B e C consente infatti la previsione di soluzioni diverse
di quelle edificate, con costo unitario di costruzione e di conseguenza di vendita
piti basso ed appetibile per il mercato.

Da ultimo, ma non per questo meno importante, si suggerisce la cessione dei lotli

edificabili, a parziale scorporo del prezzo di appalto con limpresa assegnataria.

(Si deve tener bene in evidenza il valore complessivo totale di appalto Lavori)

N.B. La verifica della cubatura e della_superfice rimasta da collocare sul

mercato dovra essere controllata e verificata dopo il deposito delle S.C.L.A. e

dei C.I.L. da parte della DD.LL. La superficie oggetto di valutazione é guella

attualmente certificata

PREZZI DI VENDITA LOTTI EDIFICABILI

Dall'analisi effettuata dal CTU e dai suoi aiutanti presso immobiliari e imprese di
costruzioni ho constatato che gli acquisti di terreni edificabili dal 2011 al 2014 nella
zona "Vicofertile” e frazioni limitrofe si possono contare su una mano

Gli interventi visitati sono piccoli interventi con 4 o sei unita immobiliari.

Il prezzo del mercato immobiliare con urbanizzazioni ultimate ed oneri gia pagati
pud essere stimato in:

€. 850,00/mq. x S.L.U. mqg. 16840 = €. 1.394.000,00

Lotto §.L.U. mq. 235,00 x €, 850,00 = €. 199.750,00 x = €, 1.398.250,00
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Cosi come gia spiegato nella strategia di mercato per le Palazzine Residenziali e
per le Ville, anche per questi lotti edificabili si propone di porre sul mercato
immobiliare un lotto con un prezzo di mercato di grosso interesse e parzialmente
sottostimato rispetto ai reali valori di mercato proposti nelle vicinanze

Nello specchietto sotto proposto vado ad identificare il prezzo effettivo di mercato
ed il prezzo consigliato per il rilancio del Complesso “ParmaPil”;

il piano di vendite proposto prevede per I'anno 2015 un prezzo ulteriormente
scontato rispetto al prezzo di mercato ed una previsione di vendita dei lotti
successivi uno per ogni anno previsto di intervento.

Riepilogo ricavi vendite LOTTO F Aree Edificabili
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Riepilogo Ricavi lotti edificabili con prezzo ragguagliato

n.> 1 anno 2015 prezzo di impatto €. 160.000 = €.
n.> 1anno 20186 prezzo di impatto €. 170.000 = €,
°* 1 anno 2017 prezzo di vendita €. 180.000 = €,
° 1 anno 2018 prezzo di vendita €. 190.000 =€,
° 1 anno 2019 prezzo di vendita €. 200.000 = €.

n.
n.
n.
n.° 2 anno 2020 prezzo di vendita € 210.000 = €.

160.000,00
170.000,00
180.000,00
190.000,00
200.000,00
420.000,00

Totale complessivo ricavi lotti inedificati =€,

1.320.000,00

Negli anni successivi si porranno in vendita i lotti ad un prezzo, sempre appetibile,

ma piu vicino al mercato attuale, aumentandone annualmente il valore

Riepilogo Ricavi lotti edificabili con prezzo adequato

n.> 1 anno 2015 prezzo di impatto €. 160.000 =€,
® 1 anno 2016 prezzo di impatto €. 180.000 =€,
1 anno 2017 prezzo di vendita €. 200.000 =€,
1 anno 2018 prezzo di vendita €. 210.000 = €.
1 anng 2019 prezgo di vendita €. 220.000 = €.
n.. 2 anno 2020 prezzo di vendita €. 230.000 = €,

= 3 > =
Ta Ta 7

a

160.000,00
180.000,00
200.000,00
210.000,00
220.000,00
460.000,00

Totale complessivo ricavi lotti inedificati =€

1.430.000,00

Conclusioni;

Ritengo pertanto che il Ricavo delle vendite dei Lotti Edificabili potra essere
€. 1.430.000,00 + €. 1.320.000,00: 2 =€.1.375.000,00
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Stima _delle opere di ripristino, completamento e finitura del cantiere

sulla_base di idonei computi e misurazioni in loco OPERE D
URBANIZZAZIONE

LOTTO G

Dall'analisi effettuata dal CTU, dalle misurazioni e dai rilievi effettuati, delle foto e
dall'analisi dello capitolato proposto, vado ora ad elencare i vizi e i difetti ancora
da sistemare per poter dichiarare c¢ompletamente ultimate le opere di

urbanizzazione.
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Risulta evidente dalle foto che le urbanizzazioni pur essendo di massima ultimate
abbisognano di alcuni interventi di sistemazione, adeguamento e finitura sia sulla
via Muccioli sia sulle vie interne.

Per una migliore comprensione delle opere necessarie al completamento delle
Opere di Urbanizzazione si rimanda al Computo Metrico dettagliato allegato alla
Relazione

Faccio notare anche che oltre agli interventi previsti sulle strade di contorno
allintervento occorre ultimare la strada di servizio alle nuove case comunali al di
fuori del contesto dell'intervento, cosi come evidenziato nell'allegata planimetria.
Occorrera altresi rivedere e sistemare il verde pubblico oggetto di vandalismi e
senza manutenzione.

Totale complessivo lavori e opere di sistemazioni varie €. 148.365.38

Riepilogo costi intervento LOTTO G Opere di Urbanizzazione
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Riepilogo costi totali complessivi dell'intero intervento

Qui di seguito vado ad inserire {o schema definitivo della previsione dei costi di
intervento necessari per ultimare il complesso Immobiliare “ParmaPiu’”.

Cosi come specificato per le vendite ritengo che anche il costo di intervento debba
essere spalmato negli anni, in modo da auspico che la realizzazione del
Dall'analisi dettagliata per ogni singolo Lotto e per ogni singolo infervento cosi
come evidenziato dal Computo Metrico allegato specificata nei punti precedenti
risulta quanto di seguito:

a) LOTTO E. Edilizia convenzionate =€ 117.445 55
b) LOTTO D~ C -B Ville =€.10.345.173,70
c) LOTTO A. Edilizia Libera =€. 4.272.061,63
d) LOTTOF. Aree Edificabili =€,  136.422,96
e) LOTTO G. Opere di urbanizzazione =€, 148.365 38

COSTO TOTALE a Computo Metrico =€.15.019.469,22

Con una certa sicurezza che sul prezzo sopra esposto in fase d'appalto cosi come
menzionato nella relazione si puo ottenere uno sconto forfettario minimo del 15%.

COSTO TOTALE a Computo Metrico =€.15.019.469,22
Sconto previsto delﬂ’tS% =€, 2.252.929 22
APPALTO TOTALE%‘etto come da Capitoiato =€.12.766.540,00

A questo costo si puo ipotizzare di dedurre in fase di appalto, il valore delle Aree
Edificabili LOTTI F., cofie acconto - anticipo lavori,

APPALTO TOTALE netto come da Capitolato = €,12.766.540,00
A dedurre Permuta Aree edificabili = €. 1.320.000.00
APPALTO NETTO TOTALE =€.11.446.540,00
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Riepilogo complessivo costi intervento suddiviso per anno

TRIBUNALE B BERGAMO

Seziane It CIVILE FALLIMENTARE Causa . $2/2013

Commisgan

dott, Raffacle M OSCHEN

gindizinli

Gidice Dekegato: dott, Valler  RINALDI
dott.ssa Giovanna GOLINELLI avy, Valter  GENTILI
Concordate Preventivo;
MMCC INIZIATIVE s.1.b,
Amministratore Unico dnlt.—
RIEPILOGO COST?
RIEPILOGO COSTI
DESCRIZIONE 20152016 2016 2017 2018 2019
4 € € € €
[
1° JEDVZIA CONVENZIONATA LOTTOE
|
B APPARTAMENT! 117.445,55
|
2° VILLELOTYIB-C-D
i
4 UNITA {Loto ) 449 948 60
|
8 UNITA’ (Lotto I3 871.749,87
I
BUNITA' (Lotte ©) 1.870.351,34
[
10 UNITA" (Lolte C) 2.279.253.33
|
10 URITA' (Lotn B) 2.427.609,64
i
10 UNITA® (Lotto 13) 2.446.260,92

J* EDILIZIA LIBERA LOTTO A

8§ APPARTAMENTI (Lotto A4)

337.022,81

]

8 APPARTAMENTI (Lotie Ad.b)
1

375.036,62

BAPPARTAMENT! (Lottn Ad.a) 589.671,23

BEAPPARTAMENTI (Lutt{i A2b) 785.857,73

8 APPARTAMENT] (l..om:l AZ.a) 784.107.73

BAPPARTAMENTI (anl Al) 909.165,51
42 |AREA EDIFICABILE LOTTO F

LOTTO ] I 20.373,35

LOTTO Do | 18.046,09

LOTTO C2 | 21.069,82

LOTTO C1 | 19.134,88

LOTTO C8 ] 18.295,98

LOTTO B2 - B ; 39.502,84

[

50 }()N:REDI URBANIZZAZIONE LOFTO G

| 148.365,38]

|

TOTALI (A+B+C+D+E+F+G)

| 2.730.188,27] 2.558.026,00 | 3.065.111.06] 321171737 344842643

COSTO TOTALE 15.019.469,22

|C.T.U. arch, Valentine TEAN)

| Aposto 2014
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Stima complessiva dei possibili valori di realizzo delfe unita immobiiiari

da commercializzare,

Anno di vendita
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Qui di seguito vado ad inserire lo schema definitivo della previsione dei valori di
realizzo con prezzi ragguagliati e con prezzo adeguato nel tempo.

Riepilogo ricavo totale con prezzo ragguagliato per anno di vendita

TRIBUNALE DI BERGAMO . o . A4 Conunissun gindigiali
Sezione [T CIVILE FALLIMENTARE Causa n°. §2/2013 dott, Rafluele MOSCHIEN
Gudice Delegato: _ _ _ _ dult, Valter  RINALBI
dott.ssa Giovanus GOLINELL] nyv. Valter  GENTIL)

Coneordato Preventivo:

 MMCCINIZAT[VE 5.1l
Amministralore Ynico dott?

RIEPILOGO RICAVI VENDITA CON PREZZ0 RAGGUAGLIATO

RIEPILOGO RICAVI VENDITA CON PREZZ0 RAGGUAGLIATO
DESCRIZIONE 2015 2016 w07 018 008 20204
£ € € 3 €

i

1° |ERVEIA CONVENZIONATA LOTTOE
]

2APPARTAMENT] CON PRELIMINARE 337,892,530
]

& AFPARTAMENTI 1.292.000,00

P OVILLELOITIB-C- b

[
4 UNITA' {Lano D) 1.920.000,00
i
8 UNITA (Lot 1) 1.780.000,00

BUNITA' (Lotto 0) 4,006 000,50

HOUNITA (Lt ) 4.930.000,00

10 UNETA (Latto B) 5.230.000,00

IQUNITA {Lotte B 5.140.000,00

3 _JEDILIZIA LIBERA LOTTO A
I

B APPARTAMENT! (Latio Ad) 1774 000,00
i

8 APPARTAMENT! {Lotto A3} 2.112.000,00
1

3 APPARTAMENTI {Lotto Ad.a) 2.062 600,60
I

B APPARTAMENTI (Lotlo A2 b) 211500000
]

B APPARTAMENTI (Lotto A2 .a) 2.063.000,16
I
B APPARTAMENT] (Lot A} 1 972.000,80

4 |AREA EDIFICABILE LOTTD ¥
|

LOTTO DI 160.000,00
LOTTO Do ; 170.000,00
LOTTO 2 | 8000000
LOTTGCI I 1 90.000,00

LOTTC C8 200.008,00
I
LOTTO B2 - BI 42000000
I

TOTALI {A+B+C+D+E+F) 5,483,892, 50; 6,062.000,00;  6.242.000,000  7.235.000,000  7.493.000,00] 753200400

RICAVO TOTALE 40.047.892,50

C.T.L. wreh. Valentino TEAN? Agosto 2014




Riepitogo ricavo totale con prezzo adeguato per anno di vendita

TRIBUNALE DI BERGAMO

Giudice Delegate:
dottssy Gievanm GOLINELL

Sezione 1T CIVILE FALLIMENTARE Causa r®, §2/2013

Commissan gindizali

dutt. Raffacle MOSCHEN
dofl. Valter  RINALDI

avy, Valter GENTTLL

Congordato Proventivo:
MMCC INIZIA
Amninistratore Unico dot

I‘|\’E 5.1l

RIEPILOGO RICAVI VENDITA CON ADEGUAMENTO PREZA

RIEPILOGO RICAYI VENDITA CON PREZZD ADEGUATO

DESCRIZIONE 2013 146 A7 2018 119 20
] € & € e € € €

1% JEDEZEA CONVENZIONATA LOTTOFE

2 APPARTAMENTY CON]PRIELIMINJ\RE 317.892 50

6 APPARTAMENTI ] 1.359.483.00
2 VILLELOTTIR-C-D

4 UMITA {Lolto D) 1 ].920.000,00

8 UNITA (Lotto ) I 1.780.000,00

S UNITA (Lotts ) I 4.320.000,00

HOUNITA (Losto ) l 5,324 (00,00

10 UNITA' (Lot B) I 5.610.000,00

LOUNITA (Lotio B3 I 5.520.000,00

¥ EBLIZIA LIBERA LOTTO A
H

& APPARTAMENTI (Lotto Ad)
|

1.774 000,00

2.4112.000,00

8 APPARTAMENTI (Lolto A3l
i I

2,120.000,00

8 APPARTAMENTI (Lotto Ada)
I

2.238.000.00

B APPARTAMENTI {Loto AZL)
I

B APPARTAMENTI (Lotlo A2.4)
|

2.240.000,00

3 APPARTAMENTI (Lotic AT)

220700000

4° IAREA EDIFICABILE LOTTO F
I

LOTTO I

160.000,00

LOTTG PG

180.000,00

LOTTO C2

200.000,00

LOTTCCI

210.000,00/

LOTTO C8

220.060 00

LOTTO B2 - Bl

460 600,00

i
TOTALL (A+B+C+D+EAF)

5.551.385,50

0.072.000,50

6.648.000,00

7.768.000,00

S.470.000,0]  8.187.000,00

RICAVO TOTALE 42,288.385,50

C.T.UL arch, Valenting TEANI

Agosto 2014

Si pud ipotizzare che il ricavo complessivo delle vendite sara

Ricavi con prezzo Ragguagliato

Ricavi con Prezzo Adeguato

= €. 40.047.892,00
=€, 4228838550

La media ponderale e quindi il ricavo complessivo potra essere

€.41.168.138,00
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Stima finale con_raffronto_comparativo con prezzi raqquagliati e con

prezzi adequati. Saldo = realizzo previsto - costi di intervento

L
Cosi come gia dettagliato in precedenza sia il piano di vendite cosi come i costi di

ultimazione per il completamento dell'insediamento “Parmapill” sono stati divisi in
anni successivi.

Qui di seguito vado ad inserire o schema definitivo della previsione dei vaiori di
realizzo a saldo tra valori di vendita ~ costi di intervento con prezzi ragguagliati e
con prezzi adeguati per ogni anno previsto dal piano

Anno intervento; Ricavi - Costi = Saildo

Lotto E

Anno 2015 €. 1.697.385,00 -€. 11744500 =€ 1.579.940,00
Lotto D

Anno 2015 €. 1.920.000,00 -€ 1.321.688,00 =¢€. 598.302,00
Lotto A

Anno 2015 €. 1.774.000,00 -€.1,113.25900 =€. 660.741,00
Lotto F
Anno 2015 € 160.00000 -€ 3841944 =€, 121.580,56
Lotto G
Anno 2015 €. 000 -€ 148.36538 =€, - 148,36538
Totale €.5.551.38500 -€ 2739.18827 =€ 2.812.198.18

Non vado a specificare il saldo per gli altri anni, perché dettagliato nel'allegato
sottostante.

Ma vado a ribadire nuovamente, che con un appalto di circa €. 2.500/3.000.000
fatto ad una piccola impresa e quindi dilazionando anche i pagamenti negli anni
2015 -2016 -2017 -~ 2018 -2019, dopo il primo o secondo anno, il costo
dell'intervento pud essere tranguillamente coperto dai ricavi.



Riepilogo complessivo con prezzi ragguagliati: saldo = ricavi - costi

TRIBLUNALE 1 BERGAMO
Sezone I CIVILE FALLIMENTARE Ciusa n°. 5272013
Giiudice Defegato:

dett.sss Giovanng GOLINELL]

Commissari giudizgali

dott, Raffacte MOSCHEN
dott, Valler  RINALDI
avy, Valter  GENFIL]

Congordate Preventivg,

MMOC INIZIATIVE 5,10,
Anninistratore Uniee ol

SALDO CON PREZA RAGGUAGLIATL: RICAVI - COSTT

RIEPILOGO RICAV] VENDITA CON PREZZD RAGGUAGLIATD

DESCRIZIONE

2015
€

2016
€

017 218
€ €

2019 2020
€ €

jo

ERMZIA CONVENZIONATA LOTTO K ]

2 APPARTAMENTT CON PRELIMINARE

1.629 862 5

CUSTO INTERVENTO

V1T Ad5.55

2Q

VILLELOTTYB-C-D ]

4 UNITA {Lone 1))

1.920.800,44)

CORTO INTERVENTY)

-4 948 60

BUNITA (Lotio 1}

3. TRL.G00,00

COSTOANTURVENTO

KT} 749,87

B UNITA' (Lote ()

4.000 000,00

COSTGINTERVINTO

1 R70 351,14

HUNITA (Lot ©)

4.930.000,00

COSTOINTERVENT()

220 E5R3

[0 UNITA (1.olto B)

5.230.000,60

COSTO INTERVENTO

2427 609,04

1O UNITA® (Lotta B)

5.140.004,00

COSTOINTERVENTO

344626092

3e

EMLIZIA LIBERA LOTTO A ]

8 APPARTAMENTI (Lotio Ad)

1.774.000,00

COSTOINTIENVENTO

537622 81

B APPARTAMENTE (Lotte A3l

2.112.000.00

COSTO INTERVENTO

S75.036.467

§ APPARTAMENTI (Lotts AJ.a)

2.062.000,0)

COSTU INTERVENTO

58967125

B APPARTAMENTI (Lotto A2b)

2.315.000.00

COSTO INTERVERNTO

7RERS7 7R

8 APPARTAMENTI (Lotto AZu)

2.063.000,00

COSTO INTERVENT

784 10771

% APPARTAMENT] (Lotio A D)

1.972.000,00

COSTO INTERVENTO

Y1065 5]

40

AREA EDIFICABILE LOTTO F i

LTTO B

160,000,680

COSTU INTERVENTO

20.373.35

LOTTO Do

170.600,00

COSTO PNTERVENTO

FR(G 09

LOITG (2

180.000,00

COSTOINTERVENTO

206982

LETTO ]

190.000 60

COSTO INTERVENT O

1Y 3 8%

LOTTO U8

200.000,00

COSTO PNTERVERT(

1829568

LOTTO B2 - B

420.000,00

COSTO INTERVENTO

507 R

5@

[AREA EDIFICABILE LOTTO F [

148 305.34]

1 i

60

[TOTALE RICAVE [

5,483,892 50]

6.062,000,00]

6,242.000,000 7.235,000,00]

7.493.0D0.ﬂ(i| 7532 (HLIHH

bl

[V A LE COSTE ]

1,739.188.27]

L338.026.49}

3065 118.06] 320071737

3445.426,43]

70

[$SALDO CON PREZZI RAGGUAGLIATL ]

2,744,704,23]

3.503.973 91}

1.176,888,94]  4.023.242,63]

L047.573.87) 153200000

| SALDO CON PREZZI RAGGUAGLIATI 25.028.423,28 |

]C"i‘.U. arch, Valenting TEAN]

| agosto 2014




Riepilogo complessivo con prezzi adeguati: Saldo = ricavi - costi

TRIBUNALE X1 BERGANO

Seimne ITCIVILE PALLIMEN TARE Causa n®, 52/2013
Citdiow Delegato:

dotssn Giovannn GOLINELLT

Commissuri giudininli

dott. Rufficie MOSTTHEN
dutt. Valter RINAEDY
nyy, Valter GENTELL

Concorduhs Presentiay

MMOCC INIZIATIVE £ L
Asaninistiatrore Unvico glog

EALDO CON PREZZIVDEGUATL RICAVY - CO5T1

RIEFILOGO RICAVI VENDITA CON PREZZO ADEGUATO
DESCRIZIONE ST | Wi 2017 | T018 2014 R0
< c € ¢ € €
1°_ [EDIZAA CORVENZIONATA LOTT6O E |
ZAPPARTAMENTI CON PRELIMINARI] 1697 385,50 T ] I I
CORTO NV O 1 NEFTERT| | i i |

27 IVILLEEOTTI B - € - 1)

A LIMTTA" (g 123 | Q21,0000

O Y INTERN I O RELA LA

B UDNITA (Loue 1) 3. TRO.000,00

LS TO NNV L) MYE TR RT

BUNITA (Loge L) 4320 000,00

CAISTLY PN TRV NI} I 870 351 44

LOLNITA (Lot ) 5 .320.000,00

CTONTO NIV LSRN

10 USTTA (Lot [33

£.650.000,00

LRSI PN LR N AN e A

TGTINIEA' (ot 133

5520 QULOD

LS N LRV}

2 oA Fek oyl

3% _EDLIZIA LINERA 1LOTTO A |

BAPPARTAMUNTI (Lonta Ad) 1.774. 100,00

COSTOPNIEENTRTL 537 nan Ky

8 APPARTAMENTI (Loite A3 ) 211 2.000,40

OO N TRV 1) SR NANGT

BANMPARYAMENTT (Lonn A n) 212000000

LOSTO ML RA TN ) Sk Y23

BAVIARTAMENTI (Luha A2 D) 2. 238 000 L0

CONEO PN TLIVTNT AR TERE,

RAPMEARTAMUENTI (Lot A2 a)

2. 240,400,000

COSTU INTERVENTY 840773

BAPPAITAMUENTI (Fotto Al)

2207 008 10

LCAISTON N VR

wRY LA S

4% JAREA EDIFICARILE LOFIOF ]

LAY I 160100101, 04
LSO W B RVERT O Al AT RS
YT Lan 1 EO.000 B0
COM TR IN TR ST T [ RIGLENAY
LOXTHCr U2 200 0900 (1)
CONTHY N RVENT ) 2y B2
LOTIH L 210 800,00
LS TN EE RV YO Py 334 XK
LOTIO LR 220 100,00
AN L) TN PEIN ] Y EEERI
LOTYO 2 - 131t o000 (1)
O BN AN O Y A0 K
4° TAREA EDIFICABILE L,OTEO F | EUECEEN | ] ] 1
5°  [IOTALE R1CAVI 1 75,551.385,50] 6.07 000,00 66300000 7.768,000,00] _ &070.600,00] 8. L47.000.00
6% [EOTALL CONT L z7yvaws a7l 7588 026,00] v 06AATIL068 3.9FLT1 7.87]  X.345.4720,43]
7 JSALINO CON PREZZT ADEGUATY L 281219733 3813,973,91] 3 STAHRE DS}  aR66.28I.63]  4,624.873.87] 818700000

I SALDO CON PREZZI ADEGUATI 27.268.916,28 ]

[ 7 U, nrchy, Vialenting TEANT

[ _Agnsto 2074

Si puo ipotizzare che il saldo netto complessivo tra Ricavi e costi da sostenere per

ultimare le opere sara al lordo dello sconto del prezzo d’appalto cosi come

antecedentemente ipotizzato sara:

Saldo Ricavi con prezzo Ragguagliato =€, 25.028.423,28
Ricavi con Prezzo Adeguato =€ 2726891628

La media ponderale e quindi il ricavo complessivo netto totale
€. 26.148.670,00

potra essere



&

Conclusioni e considerazioni finali

In ultima analisi si pud affermare, che il Complesso Edl[iZIO “ParmaPil”, risulta
essere una tipologia costruttiva particolarmente” preglata con finiture e gualita
superiori, con localizzazione ed urbanizzazioni di contorno gradevoli e eleganti.
Debbono essere tenute in grande evidenza le considerazioni generali in ordine
alle difficolta del mercato immobiliare attuale, ma soprattutto in considerazione:
 del numero (50) di unitad da immettere sul mercato.

» della fascia di mercato del potenziale acquirente.

» della difficolta di affidamento del credito bancario

che inducono alla prudenza nel valutare il prezzo di vendita per poter dare un
effettivo inizio alla commercializzazione ed allo sblocco del cantiere.

Mettere sul mercato lintero complesso immobiliare produrrebbe una
sovrasaturazione e di conseguenza una drastica contrazione dei prezzi di vendita.
Porre in vendita lo stesso prodotto progressivamente in cinque - sei anni consente
una dilazione e ricerca molto pit equilibrata e reale di potenziali ed effettivi clienti.
Ritengo utopistico ipotizzare una crescita esponenziale per gli anni dal 2014 al
2020 cosi come stimato nella relazione presentata da MMCC INIZIATIVE s.r.l.,
(cosi gia smentito nei primi due anni di previsione 2013- 2014).

Porre in vendita gli appartamenti, le Ville, i lotti edificabili con un prezzo iniziale
notevolmente ribassato, pur in presenza di minori ricavi, pud agevolare ed

invogliare linsediamento per nuovi _acquirenti - abitanti e di consequenza

rivitalizzare linfero _comparto, favorimme la _pubblicizzazione, fugare i dubbi di

rpresa e di ultimazione dellintero complesso, assolutamente indispensabile

perche il piano cosi come previsto sia ultimato e completato.

Il primo obiettivo indispensabile e determinante risulta essere I'ultimazione
delle opere di urbanizzazioni con consegna al Comune di Parma,
possibilmente entro I'anno in corso.

| lavori, dopo l'ultimazione delle opere di urbanizzazione, potranno riprendere con
un cronoprogramma ben definito con interventi successivi a stralci cosi come
ampiamente ribadito nella relazione.

Ogni corpo di fabbrica A - B — C -~ D- E, ha un permesso di costruzione
indipendente e quindi & pii agevole anche dal punto di vista urbanistico,
procedere al completamento dei singoli corpi di fabbrica agli adempimenti in



ordine alla conformita edilizia ed all'accatastamento dei fabbricati, secondo le
aspettative di vendita e le richieste di mercato, senza problemi causati dalla
contemporanea presenza in loco di un cantiere in svolgimento.

Pur di fronte ad un ricavo parzialmente diminuito rispetto al prezzo proposto, Ia
qualita del prodotto ed il contesto urbano, unitamente alla contemporanea
presenza di un'impresa giornalmente operante, di una sorveglianza continua su
furti e vandalismi, all' apertura della viabilita di collegamento, del sottopasso
ferroviario, della via Muccioli, della fruibilita delie piste ciclabili, dei marciapiedi di
collegamento, del parco pubblico, potranno fare da traino al completamento del
Comparto Edilizio.

Come conseguenza di guanto sopra relazionato, sono certo che sui prezzi esposti
nel Computo Metrico in fase di appalto, per un cantiere di tale consistenza ed
importanza, le condizioni di mercato, la grave insufficienza di nuovi cantieri, la
sovrabbondanza di piccole e medie imprese senza lavoro di una certa consistenza
e o rimaste quasi completamente senza lavoro, unita alla certezza della
solvibilita e dei pagamenti garantita dalla procedura, si potra spuntare uno
sconto forfettario minimo dal 15% al 20%., che nulla toglie alla finitura ed alla
consistenza, dei lavori e alla qualita del prodotto ultimato.

Nel contesto della trattativa di appalfo, si potranno inserire anche come permuta e

parziale anticipo-acconto sui lavori da esequire, il valore stimato delle Aree

Edificabili LOTT] £ e guindi diminuire ulteriormente gli oneri di appalto e nello

stessa tempo diminuire il costo totale di appalto.

In alternativa si valuta;
Ipotesi fallimentare e sorte del Compendio Immobiliare.

L'ipotesi di chiusura con conseguente dichiarazione di fallimento porterebbe
l'intero complesso edilizio ad un'asta giudiziaria.

E' evidente che la prospettiva di vendita fallimentare implica che il Compendio
Edilizio sia ceduto nello stato di fatto in cui si trova.

Come e gia stato ben verificato, I'abbandono del Complesso Edilizio attira le
incursioni dei vandali con conseguente demolizione parziale di infissi ed impianti
giad ultimafti, asportazione continua di materiale pregiato, atti di puro e semplice

130



vandalismo, infiltrazioni di acqua dovuta allincuria, allabbandono, alle
asportazioni, con conseguente aumentanc esponenziale del degrado e del
disfacimento dell'intero complesso.

Prima che I'iter burocratico e giudiziale di un eventuale fallimento possa terminare,
il cantiere cadra in rovina.

In conseguenza e a seguito di queste considerazioni, allapertura delle aste
restera da proporre sul mercato immobiliare il complesso completamente in
rovina.

Valuto che il valore di futura offerta non superiore ad €.10.000.000,00. (Dieci

milioni)

Non escludendo che in assenza di interesse e in presenza di offerte
speculative potrebbero ulteriormente ridurre l'offerta ad un importo di

€. 7.000.000,00 (Sette milioni) (Valore di realizzo per la sola area edificabile
con parziale demolizione degli immobili realizzati).

fI'C.T.U. consegna la presente relazione e ringrazia la S.V.I. per la fiducia
accordata, si rende disponibile per ogni chiarimento, verifica e o comparazione.
Letto, mi sottoscrivo per conferma.

IHC.T.U. Architetto Valentino Teani... ...

Bergamo li 5 settembre 2014
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Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagiiato
Computo Metrico Riassunfivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Detiagliato

Computo Metrico Riassuntivo
Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato

Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Meltrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Melrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettaghiato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagiiato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Elenco allegati

1°} Computo Metrico Lotto A Palazzine Edilizia Residenziale

Lotto A1

Lotto A2.a
Lotto AZ2.b

Lotto A3.a

Lotto A4

2°) Computo Metrico Lotto B Ville

Lotte B3.a

Lotto B3.b

Lotto B3.c

Lotto B3.d

Lotto B4.a

Lotto B4.b

Lotto C4.c

Lotto B4.d

Lotto B5.a

Lottc BS.b

Lotto B5.c

Lotto B5.d

Lotto B6.a

Lotto B8.b

Lotto B6.c

Lofto B6.d

Lotto B7.a
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Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Compuito Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Compute Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Lotto BY.b

Lotto B7.¢

Lotto B7.d

3°) Computo Metrico Lotto C Ville

Lofto C3.a

Lotto C3.b

Lotto C3.¢

Lotto C3.d

lLotto C4.a
Lotto C4.b
Lotto C4.c
Lotto C4.d
Lotlo Ch.a
Lotto C5.b
Lotto C5.¢
Lotto C5.d
Lotto C6.a
Lotto C6.b

Lotto CB.c

Lotto C6.d

Lotto C7.a

Lotto C7.b

4°) Computo Metrico L.otto D Ville

lotto D2.a
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5°)
6°)
7°)
8°)
9°)

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagiiato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassunlivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Cornputo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo
Computo Metrico Dettagliato
Computc Meltrico Riassuntivo

Computo Metrico Dettagliato
Computo Metrico Riassuntivo

Computo Metrico Lotto E Palazzine Convenzionata

Lotto D2.b

Lotto D3.a
lLotto D3.b
Lotto D3.c
Lotto D3.d
Lotto D4.a
Lotto D4.b
Lotto D4.c
Lotto D4.d
Lotto D5.a

Lotto D5.b

Computo Metrico Lotto F Aree Libere

Computo Metrico Lotto G Opere di Urbanizzazione

Schemi riassuntivi

Sintesi documentazione fotografica

10°} Rilievo fotografico su C.D.
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TRIBUNALE D] BERGAMO

Sezione 11 CIVILE FALLIMENTARE Causa n.° 52/2013
Giudice Delegato

dott.ssa Giovanna GOLINELL}

Commissan Giudiziali

dott. Raffaele MOSCHEN
dott, Valter RINALDI
avv, Valter GENTILI

CONCORDATO PREVENTIVO

MMCC INIZJATIVE s.r.l,

Amministratore Unico dott._

con sede in Bergamo - Via Verdin.® 14

RELAZIONE TECNICA in sintesi

CONSULENTE TECNICO
arch. Valentino TEANI




e CQSTI SOSTENUTI per la stima del compendio immobiliare/ cantiere

nello stato di fatto in cui si trova.

A} Acquisto area convenzionata. € 821000000
B) Consuntivo opere di urbanizzazione € 348353414
C) Contratto rete di teleriscaldamento € 251.376,11
D) Versamento oneri di urbanizzazione € 1571120221
£) S.A.L. opere di edili. € 30.625241,06
F) S.A.L. opere per Centrale Termica €. 473.863,83
G) S.A.L. Allacciamenti Edifici € 617.428,03
H) S.A.L. opere di Ripristino e sistemazioni € 237.72542

Totale S.A.L. allo stato di fatto € 4541036900

N.B.
Come C.T.U. non ho verificato la corrispondenza tra i S.A.L. ed i pagamenti,
ho solo certificato 'ultimo S.A.L. emesso per €. 237.725,42
A questi costi/S A.L. si devono aggiungere i costi sostenuti per:
a) Spese tecniche e di progettazione
b) Costi sostenuti non oggetto di contratto
c) Oneri bancari
d) Spese generali e di gestione
grado di raccogliere documentazione certa per:
e) Differenza tra S.A.L. liquidati e pagati
f) Spese tecniche e di progettaéfbne
g) Costi sostenuti non oggetto di contratto
h) Oneri bancari
i} Spese generali e di gestione

»  Reqolarita dei titoli abilitativi e degli impeagni convenzionali assunti con

il Comune di Parma;
N.B: Tutti i permessi, della durata di tre anni, sono scaduti il 01/07/2011.

Nel 2010 (quando i permessi erano ancora validi) il Nuovo Regolamento Edilizio
ha introdotto ‘premi di volumetria” per gli edifici realizzati con criteri di risparmio

energetico cosi come quelli oggetto di valutazione. {Certificazione Casa Clima

Classe A}




In quest'ottica la MMCC INIZIATIVE s.rl., senza richiedere a priori le dovute

autorizzazioni agli Uffici Comunali, ed in corso di costruzione, nell'anno 2010;
a) Ha costruito tutti le Palazzine di Edilizia Libera Lotti A1 — A2 -~ A3 -~ A4 in
variante rispetto al P.d.C. autorizzato, aumentando Paltezza del piano terzo,
modificando ed alterando in tal modo sia le superfici utili, la volumetria e le unita
immobiliari. [nfatti all'ultimo piano delle Palazzine si sono ricavate due wunita
immobiliari indipendenti per ciascuna palazzina mentre prima i sottotetti erano di
pertinenza al piano secondo (Totale n.° 8 unita abitative da sanare)

b} ha costruito, aumentando l'altezza di circa cm 50 del piano mansarda delle
villette bifamiliari B3 — B6 —~ B7 -~ C3 — C4 — C5 modificando di fatto l'altezza e
quindi il volume anche se non & stata variata la superficie utile. (Totale n.” 24 unita
abitative da sanare)

¢) non ha iniziato i lavori sui sei lotti con un'unica unita abitativa e quindi i P.d.C.

ritirati non hanno pill nessun valore realizzativo.

Modalita per la richiesta di autorizzazione per il completamente delle

opere;
E’ assolutamente urgente presentare le necessarie richieste edilizie (S.C.LA. in

sanatoria, C.I.L.) per rinnovare, adequare e regolarizzare tutte le opere realizzate

in _difformita e variante, tutte le opere ancora da ultimare e o rimaste incompiute,

nel rispetto delle norme e dei reqolamenti attuali,

1°) Opere di urbanizzazione

2°) Ripristino e rimozione vizi e danneggiamenti.

3°) Richiesta di ultimazione appartamenti Lotto E di edilizia convenzionata e
conseguente richiesta di certificato di agibilita.

4°) Centrale tecnologica

5°) Richiesta di ultimazione edifici residenziali non modificati in altezza —
superficie.

6°) Richiesta di ultimazione edifici residenziali modificati in altezza ~
superficie.

7°) Richiesta di nuova costruzione su edifici autorizzati ma mai iniziati.

Oneri_versali e oneri _dovuli  per rinnove  aulorizzazioni per |l

complefamente delle opere;
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La MMCC INIZIATIVE s.r.l. successivamente al rilascio del P.d.C. sopra elencati
ha integraimente versato gli oneri relativi

a) urbanizzazione primaria, interamente scomputati con la realizzazione delle
opere di convenzione cosi come concordato nel progetto approvato.

b) Urbanizzazione secondaria.

¢) Contributo sul costo di costruzione.

Con il Nuovo Regolamento Edilizio del Comune di Parma, entrato in vigore nel
2010, e stato introdotto un “premio di volumetria” attribuiti agli edifici costruiti in

"Classe energefica A", ed inoltre & prevista un’articolata riduzione degli oneri di

urbanizzazione secondaria.
Sara quindi doveroso, nel presentare i nuovi P.d.C. e le richieste di SCIA in
Sanatoria, procedere unitamente con gl Uffici Comunali ad una riverifica e

ricalcolo del dovulo ed eventualmente ad una richiesta di rimborso.

Cosi come sopra ben specificato, per le autorizzazione in sanatoria, che
dovranno essere inoltrate richieste per le autorizzazioni scadute dei

1°) Lotti: A1 - A2 - A3 - A4 (Palazzine)

2°) Lotti: B3 - B8 — B7 (Villette)

3°) Lotti: C3 - C4 — C5 (Villette)

saranno dovuti oneri in sanatoria_prima del ritiro delle autorizzazioni.

larch. Ruggi é in attesa di decisioni da parte dei competenti Uffici.
Totale Oneri Versati €. 1.511,202,20
di cui €. 141.040,88 per i LOTTI F non edificati

Stima _delle opere di completamento e finitura sulla base di idonei

computi e misurazioni in loco degli appartamenti.
Palazzine Residenziali Edilizia Libera “LOTTO A"

I costi complessivi a Computo metrico per [ultimazione delle Palazzine
Residenziali cosi come da prospetto allegato assommano ad un complessivo di
€.4.272.061,63

E a seguire vado ad inserire it prospetto riepilogativo delle offerte ricevute dalia
ditta m data 25.03.2014 e successivamente in data 06.06.2014

Palazzina Residenziale LOTTO A analisi e raffronto Offerte'
Computo Metrico del C.T.U. =€.4.272.061,63

offertAJNNNENR 25032014 = €.4.390.012,85



Offerta del 06.06.2014 = €.3.063.409,94
Differenza con Computo metrico CTU = €, 1.208.651,69

Di seguito vado ad analizzare una singola Palazzina
Palazzina Residenziale LOTTO A1 analisi e raffronto con offerte CMR
Computo Metrico del C.T.U. = €. 999,165,51

Offerta Wi———c! 25.03.2014 = €, 974.326,61

Offerta\NNNIN < 06.05.2014 = €. 706.726,85
Importo Lavori da Computo Metrico = €, 999,165,561
Sconto previsto 15% dal CTU =€ 149.874,82
Totale netto appalto. =€, 849.290,68

Analizzando invece {'offerta delia_del 06.06.2014 si pud notare che la
differenza di €. 224.733,37 deriva dalla sostituzione di materiali di capitolato
con materiali con prestazioni di gran lunga inferiore o eliminazione di iavori
previsti in capitolato.

Queste modifiche alla gualitd dei materiali e delle finiture non consentiranno
l'ottenimento del Certificato Energetico di Casa Clima.

Voci di Capitolato modificate o eliminate

Voce 30) Basculanti

Voce 31) Finestre

Voce 32) Serramenti

Voce 35) Portine

Voce 36) Portine

Voce 39) Impianto idrico sanitario

Voce 40} Impianto di deumidificazione

Voce 41) Certificati prove Casa Clima

Voce 42) Impianto elettrico

Voce 48) Tinteggio eliminato

Voce 58-59-60) Pavimentazione Modificata

Voce 70-71) Giardinaggio eliminato

Voce ) Ventilazione meccanica controliata eliminata
Voce ) Manca completamente la sottocentrale tecnica
Voci modificate o eliminate = €, 224,733,37 |

*




Analizzando in dettaglio I'offerta

Offerta del 25.03.2014 =€, 974.326,61
Offertadel 06.06.2014 = € 706.762,85
Differenza = € 267.563,76
Voci modificate o efiminate =€, 22473337
Differenza =€, 4283039

La differenza di € 42.830,30 & data dallo sconto forfettario di circa il 4,5% che
a applicato sui prezzi unitari di tutte le altre voci

Analoga analiéi polrebbe essere falta anche per tutti gli altri Lotti delle Palazzine
Residenziali Lotto A 1- A2a — AZb ~A3a — A3b ~ A4,
Totale voci modificate o eliminate n.° 6 x €, 224.733,37= €. 1.348.400,20 circa

« Stima dei possibili valoti di realizzo degli appartamenti;
Palawzine Residenziali Edilizia Libera “LOTTO A”

«

Riepilogo Ricavi appartamenti con prezzo ragguagliato

Appartamentin.® 8 anno 2015 Lotto A4 =€. 1.774.000,00
Appartamentin.® 8 anno 2016 Lotto A3b =€, 2.112.000,00
Appartamentin.® 8 anno 2017 Lotto A3a =€, 2.057.000,00
Appartamentin.”® 8 anno 2018 Lotto A2b =€, 2.111.000,00
Appartamentin.® 8 anno 2019 Lotto A2a = €. 2.059.000,00
Appartamentin.” 8 anno 2020  Lotto A1 =€ 1.969.000.00
Totale complessivo ricavi appartamenti =€.12.082.000,00
Riepilogo Ricavi appartamenti con prezzo adeguato

Appartamenti n.” 8 anno 2015 =€, 1,774.000,00
Appartamentin.® 8 anno 2016 =€, 2.112.000,00
Appartamentin.® 8 anno 2017 + 3% =€. 2.120.000,00
Appartamentin.® 8 anno 2018 + 6% =€, 2.238.000,00
Appartamentin.® 8 anno 2019 + 9% =€, 2.244,000,00
Appartamentin.® 8 anno 2020 + 12% =€ 2,207.000,00
Totale complessivo ricavi appartamenti =€.12.695.000,00

Ritengo che il Ricavo delle vendite delle Palazzine Residenziali deve essere
valutato mediamente in;
€.12.695.000,00 + €.12.082.000,00 : 2 =€, 12.388.500,00




oslima _delle opere di completamento e finitura sulla base di idoned

compidi e misurazioni in loco defle Ville, {OTTO B~ - [)

| costi complessivi a Computo Metrico per 'ultimazione delle Ville LottiB -~ C — D ~

per complessive n.° 50 unita immobiliari cosi come da prospetto allegato sono:

Lotto B =€ 4873.870,56
Lotto C =€ 4.149.604,67
Lotto D =€ 1.321.69847
LottoB-C-D =€  10.345.173,70

Qui di seguito vado ad inserire prospetto riepitlogativo delle offerte ricevute dalla
ditta wn data 25.03.2014 e successivamente in data 06.06.2014

Riepilogo LOTTO B -C - D VILLE analisi e raffronto con offerte CMR
Computo Metrico del C.T.U. =€, 10.345.173,70

offert(Q L. 25032014 =€ 10.414.119,68
ofterta W se: 06.06 2014 =€ 7.524.800.79

Differenza con Computo metrico CTU =€, 2.820.373,91

Di seguito vado ad analizzare una singola Villa
VILLA LOTTO BY anaiisi e raffronto con offerte CMR

Computo Metrico del C.T.U. =€ 279.91357
offerta NP co! 25.03.2014 = € 250.580,69
Offert del 06.06.2014 = €. 180.762,82

Differenza con Computo metrice CTU =€, 90.150.75

VILLA LOTTO B7

Imperto Lavori da Computo Metrico =€, 279.913,57
Sconto previsto 15% dal CTU =€ 4198703
Totale netto appalto. =€, 237.926,54

Analizzando invece {'offerta della-el 06.06.2014 si pud notare che la
differenza di €. 44.321,56 deriva dalla deriva dalla sostituzione di materiali di
capitolato con materiali con prestazioni di gran lunga inferiore o
eliminazione di lavori previsti in capitolato.

Queste modifiche alla qualita dei materiali e delle finiture non consentiranno

Pottenimento del Certificato Energetico o [N



VOCI DI CAPITOLATO MODIFICATE O ELIMINATE
*Voce 533) Caldana
+Voce 555) Cancello pedonale

*Voce 558) Cancello Carrale

«Voce 560) Serramenti esterni

*Voce 564) Porte

*Voce 565) Portine

+Voce 567) Basculante

*Voce 568) Piattaforma elevatrice

*Voce 569) O.m- per impianti |.T.S.

«Voce 5%0) Impianto di riscaldamento

*Voce 571) Impianto di ventilazione meccanica
*Voce ) Certificati prove"
sVoce 572) Impianto |.D.S.

*Voce 573) Impianto elettrico

sVoce ) Pa;fimentazione Modificata

*»Voce ) Giardinaggio eliminato

+«Voce ) Manca completamente la sottocentrale di riscaldamento
Voci modificate o eliminate - €. 44.321.,56

Analizzando in deftaglio I'offerta CMR EDILE

Offerta del 25.03.?014 =€, 250.580,69
Offerta_del 06.06.2014 =€ 189.76282
Differenza =€ 6081787
Voci modificate o eliminate - =€, 4432156
Differenza =€. 16.496,31

La differenza di €, 16.496,31 & data dallo sconto forfettario di circa il 6,5 % che
2 N 2 pplicato forfettariamente sui prezzi unitari di tutte le altre

-
VOCi '

L' analisi potrebbe essere falta anche per tutli gli aliri Lotti delle Ville Lotfo B — C —

D._ma penso risulti superflua
Totale voci modificate o eliminate n.* 50 x €. 44.321,56 =€ 2.216.078 circa

Stima dei possibili valor di realizzo delle Ville LOTTO B~ C -~ D

S .



Riepilogo Ricavi vendita con prezzo di vendita ragguagliato

n." 4 anno 2015 prezzo di impatto =€, 1.920.000,00
n.° 8 anno 2016 prezzo di vendita =€, 3.780.000,00
n.® 9anno 2017 prezzo di vendita = €. 4.000.000,00
n.° 9anno 2018 prezzo di vendita =€. 4.930.000,00
n.” 10 anno 2019 prezzo di vendita =€, 5.230.000,00
n.° 10 anno 2020 prezzo di vendita =€, 5.140.000.00
Totale ricavi con prezzo ragquagliato =€, 25.000.000,00

Ipotesi 2°) con adequamento prezzo annuale

n.® 4 anno 2015 prezzo di impatto =€, 1.920.000,00
n.° 8 anno 2016 prezzo di vendita =€, 3.780.000,00
n.° 9 anno 2017 prezzo di Jendita = €. 4.320.000,00
n.° 9 anno 2018 prezzo di vendita =€, 5.320.000,00
n.° 10 anno 2019 prezzo di vendita =€, 5.610.000,00
n.° 10 anno 2020 prezzo di vendita =€, 5520.00000
Totale complessivo con adeguamento =€, 26.470.000,00

Ritengo che il Ricavo per la vendite delle VILLE deve essere valutato in;
€.26.470.000,000,00 + €, 25.000.000,00 : 2 =€, 25.735.000,00

Stima delle opere di ripristino, completamento e finitura del cantiere

sulla base di idonei computi & misurazioni in loco LOTTO E (Edilizia

Convenzionata);

Costi di intervento Lotto E
Totale complessivo lavori e sistemazioni varie €. 117.445,55
¥

Stima dei possibili valori di realizzo delle unita immobiliari  da

commercializzare LOTTO E (Edilizia Convenzionata) ;

a) Prezzi in convenzione (Appartamenti da vendere)

a) Appartamenti con preliminare softoscritto €, 337.892,50 +

b) Appartamenti senza domande di acquisio €, 1.359.483.00

Totale prezzi di convenzione = €. 1.697.385,50




Totale prezzi ragguagliati
a)€, 337.89250 +b)€ 129200000 =€, 1.629.892,51

Ritengo che ii Ricavo delle vendite degli appartamenti in Edilizia

Convenzionata deve essere stimato in;
€. 1.697.385,50 + €. 1.629.892,51:2 =¢€,1.663.639.00

Stima delle opere di ripristino, completamento e finitura
dei LOTT!I EDIFICABIL! con P.d.C.

Totale complessivo lavori e opere di sistemazioni varie €. 136.422,96

Stima dei possibili valori di realizzo delle LOTT] F Aree Edificabili con
P.d.C. approvato ma mai ritirato LOTTO B1 B2~ C1 - C2~C3— D1

-~ mentre per il LOTTO D6 non e stato presentato nessun P.d.C.;

Riepilogo Ricavi lotti edificabili con prezzo ragguagliato
n.® 1 anno 2015 prezzo di impatio €. 160.000 =€.  160.000,00
n.> 1 anno 2016 prezzo di impatto €. 170.000 =€.  170.000,00
n. 1 annoc 2017 prezzo di vendita €. 180.000 = €.  180.000,00
n.° 1 anno 2018 prezzo di vendita €. 190.000 = €. 190.000,00
n.° 1anno 2019 prezzo di vendita €. 200.000 = €.  200.000,00
n.” 2 anneo 2020 prezzo di vendita €. 210.000 = €. 420.000.00
Totale complessivo ricavi lotti inedificati =€. 1.320.000,00

Negli anni successivi si porranno in vendita i lotti ad un prezzo, sempre appetibile,

ma piu vicino al mercatoe attuale, aumentandone annualmente il valore
Riepilogo Ricavi lotti edificabili con prezzo adequato
n.> 1 anno 2015 prezzo diimpatto €. 160.000 =€.  160.000,00
n.° 1 anno 2016 prezzo di impatto €. 180.000 =€,  180.000,00
n.° 1 anno 2017 prezzo di vendita €. 200.000 =€.  200.000,00
n.° 1 anno 2018 prezzo di vendita €. 210.000 = €.  210.000,00
n.
n.

o

¢ 1 anno 2019 prezzo divendita €, 220.000 =€,  220.000,00
¢ 2 anno 2020 prezzo di vendita €, 230.000 =€,  460.000.00
Totale complessivo ricavi lotti inedificati =€, 1.430.000,00

Ritengo pertanto che il Ricavo delle vendite dei Lotti Edificabili potra essere
€. 1.430.000,00 + €, 1.320.000,00 : 2 = €,1.375.000,00




&

Stima delle opere di ripristino, completamento e finitura del cantiere

sulla _base di idonei computi e misurazioni in loco OPERE D
URBANIZZAZIONE

Totale complessivo lavori e opere di sistemazioni varie €. 148.365,38

Riepilogo cosli totali complessivi dell'intero intervento

Qui di seguito vado ad inserire lo schema definitive della previsione dei costi di
intervento necessari per ultimare il complesso Immobiliare "ParmaPil”.

Cosi come specificato per le vendite ritengo che anche il costo di intervento debba
essere spalmato negli anni, in modo da auspico che la realizzazione del
Dall'analisi dettagiiata per ogni singolo Lotto e per ogni singolo intervento cosi
come evidenziato dal Computo Metrico allegato specificata nei punti precedenti

risulta quanto di seguito:

a} LOTTO E. Edilizia convenzionate =€, 117.445 55
b) LOTTOD ~C ~B Ville =€.10.345.173,70
c) LOTTO A. Edilizia Libera =€, 4,272.061,63
d) LOTTO F. Aree Edificabili =€ 136.422,96
e) LOTTO G. Opere dj urbanizzazione =€ 148.365.38

COSTO TOTALE a Computo Metrico =€,15.019.469,22

Con una certa sicurezza che sul prezzo sopra esposto in fase d’appalto cosi come
menzionato nelia relazione si pud ottenere uno sconto forfettario minimo del 15%.

COSTO TOTALE a Computo Metrico =€,15.019.469,22
Sconto previsto del 15% =€, 225292922
APPALTO TOTALE netto come da Capitolato =€.12.766.540,00

Stima complessiva dei possibili valori di realizzo delle unita immobiliari

da commercializzare;

Si puo ipotizzare che il ricavo complessivo delle vendite sara

Ricavi con prezzo Ragguagliato =€ 40.047.892,00
Ricavi con Prezzo Adeguato =€. 42.288.385 50
L.a media ponderale e guindi il ricavo previsto & =€. 41.168.138.00




Stima finale con raffronto comparativo con prezzi ragguaagliali e con

prezzi adequali: Saldo = realizzo previsto - costi di intervento

Si puo ipotizzare che il saldo netto complessivo tra Ricavi e costi da sostenere per
ultimare le opere sara al lordo dello sconto del prezzo d'appalto cosl come
antecedentemente ipotizzato sara:

Saldo Ricavi con prezzo Ragguagiiato =€ 25.028.423,28
Ricavi con Prezzo Adeguato =€, 27.268.916,28
La media ponderale e quindi il ricavo previsto & =€, 26.148.670,00

N.B. Il raffronto di saldo & stato fatto con i prezzi di intervento totale

complessivi, tralasciando volutamente lo sconto ipotizzato del 15% pari ad €.

2.252.029,22 che pud essere tranquillamente comparato con je spese

generali, interessi e gestione

Conclusioni e considerazion! finali

In uitima analisi si pud affermare, che il Complesso Edilizio "ParmaPiu”, risulta
essere una tipologia costruttiva particolarmente pregiata, con finiture e qualita
superiori, con localizzazione ed urbanizzazioni di contorno gradevoli e eleganti.
Debbono essere tenute in grande evidenza le considerazioni generali in ordine
alle difficolta del mercato immobiliare attuale, ma soprattutto in considerazione:

» del numero {50) di unita da immettere sul mercato.

» della fascia di mercato del potenziale acquirente.

» della difficolta di affidamento del credito bancario

che inducono alla prudenza nel valutare il prezzo di vendita per poter dare un
effetlivo inizio alla commercializzazione ed allo sblocco del cantiere.

Mettere sul mercato lintero complesso immobiliare produrrebbe una
sovrasaturazione e di conseguenza una drastica contrazione dei prezzi di vendita.
Porre in vendita lo stesso prodotto progressivamente in cinque - sei anni consente
una dilazione e ricerca molto pit equilibrata e reale di potenziali ed effettivi clienti.
Ritengo utopistico ipotizzare una crescita esponenziale per gli anni dal 2014 al
2020 cosi come stimato nella relazione presentata da MMCC INIZIATIVE s.ri.,
(cosl gia smentito nei primi due anni di previsione 2013- 2014).

Porre in vendita gli appartamenti, le Ville, i lotti edificabili con un prezzo iniziale
notevolmente ribassato, pur in presenza di minori ricavi, pué agevolare ed




invogliare linsediamenfo _per nuovi acquirenti - abitanti e di _consegquenza

rivitalizzare l'infero _comparto, favorirme la pubblicizzazione, fugare | dubbi di

ripresa e di ultimazione dellinfero _complesso, assolutamente indispensabile

perché jl piano cosi come previsto sia ultimato e completato.

Il primo obiettivo indispensabile e determinante risulta essere 'ultimazione
delie opere di urbanizzazioni con consegna al Comune di Parma,

possibilmente entro I'anno in corso.

| lavori, dopo Fultimazione delle opere di urbanizzazione, potranno riprendere con
un cronoprogramma ben definito con interventi successivi a stralci cosi come
ampiamente ribadito nella relazione.

Ogni corpo di fabbrica A - B - C ~ D- E, ha un permesso di costruzione
indipendente e quindi & pit agevole anche da! punto di vista urbanistico,
procedere al completamenio dei singoli corpi di fabbrica agli adempimenti in
ordine alla conformita edilizia ed all'accatastamento dei fabbricati, secondo le
aspettative di vendita e le richieste di mercato, senza problemi causati dalla

contemporanea presenza in loco di un cantiere in svolgimento.

Pur di fronte ad un ricavo parzialmente diminuito rispetto al prezzo proposto, la
qualita del prodotto ed il contesto urbano, unitamente alla contemporanea
presenza di un'impresa giornalmente operante, di una sorveglianza continua su
furti e vandalismi, ali' apertura della viabilitd di collegamento, del sottopasso
ferroviario, della via Muccioli, della fruibilita delle piste ciclabili, dei marciapiedi di
collegamento, del parco pubblico, potranno fare da traino al completamento del

Comparto Edilizio.

Come conseguenza di quanto sopra relazionato, sono certo che sui prezzi esposti
nel Computo Metrico in fase di appaito, per un cantiere di tale consistenza ed
importanza, e condizioni di mercato, la grave insufficienza di nuovi cantieri, la
sovrabbondanza di piccole e medie imprese senza lavoro di una certa consistenza
e o rimaste quasi completamente senza lavoro, unita alla certezza della
solvibilitda e dei pagamenti garantita dalla procedura, si potra spuntare uno
sconto forfettario minimo dal 15% al 20%., che nulla toglie alla finitura ed alla

consistenza, dei lavori e alla qualita del prodotto ultimato.



Nel contesto della trattativa di appalto, si pofranno inserire anche come permuta e

parziale anticipo-acconto sui _lavori da esequire, il valore stimate delle Aree

Edificabili LOTTI F e quindi diminuire ulteriormente gli oneri di appalto e nello

stesso tempo diminuire il costo totale di appaito.

In alternativa si valuta;
Ipotesi fallimentare e sorte del Compendio Immobiliare.

L'ipotesi di chiusura con conseguente dichiarazione di fallimento porterebbe
l'intero complesso edilizio ad un'asta giudiziaria.

E' evidente che la prospettiva di vendita fallimentare implica che il Compendio
Edilizio sia ceduto nello stato di fatto in cui si trova.

Come & gia stato ben verificato, I'abbandono del Complessoe Edilizio attira le
incursioni dei vandali con conseguente demolizione parziale di infissi ed impianti
gia ultimati, asportazione continua di materiale pregiato, atti di puro e semplice
vandaiismo, infiltrazioni di acqua dovuta all'incuria, all’abbandono, alle
asportazioni, con conseguente aumentano esponenziale de! degrado e del
disfacimento dell'intero complesso.

Prima che l'iter burocratico e giudiziale di un eventuale fallimento possa terminare,
it cantiere cadra in rovina.

fn conseguenza e a seguito di queste considerazioni, allapertura delle aste
restera da proporre sul mercato immobiliare il complesso completamente in
rovina.

Valuto che il valore di futura offerta non superiore ad €.10.000.000,00. (Dieci
milioni)

Non escludendo che in assenza di interesse e in presenza di offerte
speculative potrebbero ulteriormente ridurre I'offerta ad un importo di

€. 7.000.000,00 (Sette milioni) (Valore di realizzo per la sola area edificabile
con parziale demolizione degli immobili realizzati).

Letto, mi sottoscrivo per conferma.
Il C.T.U. Architetto Valentino Teani..............oco i
Bergamo li 5 settembre 2014



