FIETRO VALICENTI ARCHITETTO

PERIZIA DI STIMA DEI BENI IMMORBILI

It softoscritto Arch. Pietro Valicenti quale perito nominato dal Giudice Delegato il Dott.

Giovanni Panzeri in data 12/09/2014, con l'incarico di assistere | Commissari Giudiziali

nelia valutazione dei beni immobili inclusi nef Piano concordatario, e di redigere una

perizia estimativa contenente tutti gli elementi propedeutici e necessari alla successiva

aglienazione del beni immoblli in oggetto.

PREMESSO

che con ricorso ai sensi dell'art. 161, sesto comma, LF. depositato in
Cancelleria it 14 gennaio 2014, la Uniesse Marine sr.l. ha chiesto "ammissione
alla procedura di concordate preventivo, con riserva di presentare la
proposta, il piano e la documentazione di cui dll'art. 161, secondo e terzo
comma, L.F. enfro il termine fissato dal Tribunale Civile e Penale di Bergamo;
che decorso il termine assegnato dal Tribunale di Bergamo, in data 27 giugno
2014, Uniesse Marine srl. hao depositato la proposta, il piano e la
documentazione di cui ai commi secondo e terzo dell'art. 141 della L.F.;

che con decrefo in data 3 luglio 2014, depositato P8 luglic 2014, il Tribunale di
Bergamo ha ammesso la societd Uniesse Marine s.rl. o_llo procedura di
Concordato Preventivo, nominando come Giudice Delegcﬂc; il Dott. Giovanni
Panzeri; |

che i Piano concordatario presentato dalla societd & di ncfuéo essenzialmente
liquidatoria e prevede la messa a disposizione dei crediﬂi)ri di tutti 1 beni

rienfranti nel patrimonio della societd, sia beni mobili che immobili, oltre che
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PIETRO VALICENTI ARCHITETTO

'apporto di un immobile di proprietd della societd controllante _

- che la societd nelllambito del proprio Piano. per quanfo attiene ai beni
immobili, ha assunta | valor espressi dal geom. Aldo Ceccardi nell'elaborato
peritale redatfo dallo stessc ed allegato alla Proposta concordataria:

- che effettuato il sopralluogo in data 16/09/2014 presso gli immobili in oggetto e
risconfrata la conformita dello stato di fatto con | procedimenti edilizi
aulorizzativi,

- che esaminata iutta la documentazione relativa agli immobiii ed eseguiti gli
opportuni accertamenti in ordine soprattutto dlla valutazione dei beni,

espone la propria:

RELAZIONE DI CONSULENTA TECNICA

1. Identificazione catastale e descriziohe del bene

Trattasi di fabbricato produttive ubicate nella zona industriale del Comune di
Chiuduno, in Via Monte Avaro n.30, lungo la direttrice autostradale A4 Milano-Venezia
e la nuova sfrada S.P, 91 bis.

Nel complesso la proprietd confina a nord con Via Monte Avaro, ad est con allra
proprietd, a sud con la nuova strada S.P. 91 bis ed a ovest con area di propriett della
UNIESSE MARINE s.r.l.,

Il compendio in oggetto risulta al'interno di una zona industriale dotata di parchegyi
ed aree adibite a verde,

Ddlle verifiche effettuate dll'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Bergamo -

Territorio Servizi Catastali, I bene risulta accatastate come segue:
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- Foglio 9, mappale 4205, sub. 701, cat. Df7; porzione produttiva comprensiva di
uffici direzionali;
Corne si evince dall'identificazione catastale e dal soprallvogo effettuato, il fabbricate
risulta essere diviso in una parte produttiva ed una direzionale adibita ad uffici,
distocata su due piani.
La porzione produtfiva dell'immobile risulla essere stafa realizata con struttura
portante prefabbricata, tomponamenti con pannelli prefabbricali di  diverse
compaosizioni. Prevalentemente sono stafi ufilizati i pannelli in graniglio bianca
miscelata con il marme rosso, intervallati da pannelll verticali fisci fondo cassero.
La copertura & piana realizzata con tegoli in cemento armato precompresso e lastre
curve in alluminio alternate con porzioni in polietilene.
La porzione di fabbricato adibita ad uffici si sviluppa su due livell, realizzati con
struttura portante in cemento armato geffato in opera e tamponamenti esteri in
blocchi faccia a vista colorate.
Per quanto concerne la distribuzione interna la parte di fabbricato risulta diviso come
segue:
- piano terra: costituito da un ingresso principale con reception e ufficio
personale con relativi servizi e locali adibiti ad archivio/server;
- pione primo: costituito da n. 4 uffici direzionali, sala riunioni, ufficio tecnico,
bagnoe diservizio e angolo coffee breck.
Per le finifure interne sono stati utilizzati materiali di uso comune quali: intonaco civile
per intemi tinteggiato, porte inteme in legno, pavimentazioni e rivestimenti in gres
porcellanato di varie dimensioni. Serramenti esterni in alluminio a taglio termico con
vefrocamera,

L'immobile risulta dotato di tutti gli impianti tecnologici necessari a norma di legge.
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La centrale termica, ubicata in corspondenza del lato sud del capannone, risulta
completamente interrata.

L'area di perfinenza, in parte asfaltata ed in parte in calcestruzo, presenta delle zone
a verde in cormispondenza degli accessi. lungo via Monte Avaro (late nord), in
corispondenza del confine di proprietd (lato est)e lungo la S.P. 91 bis {lato sud).

IF fabbricato nel complesso, sia la produzione che la zona serviz, si presenta in buono

stato, non sono necessart quindi grandi interventi di manutenzione.

2. ldentificazione urbanistica ed autorizzazioni edilizie

L'area in oggetto risulta situata nella zona identfificata nel dal vigente PGT come “Zana
deltessuto consolidato produttivo”, come "Ambito produttive di completamento”,
Dalle indagini effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Chiuduno, il bene
oggetto del concordato, risulla essere stafo edificato in forza ai seguenti atfi
autorizzativi:
- Concessione Edilizia n. 2725 del 29/07/1995 — Nuovo edificio industriale;
- Denuncia di Inizio Attivitd Edilizia del 22/11/1995 ~ Nuova centrale fermica
interrata;
- Denuncia di Inizio Aftivitd Edilizia n. 95 del 22/10/2001 ~ Ampliamento gruppo
uffici.
Per quanto conceme le verifiche effettuate, si sono riscontrate delle difformitd tra lo
stato di fatte e quanto auterizzato,
In primo luoge si evidenzia come per quanto conceme la pratica di denuncia di inizio
atfivitd edilizia n. 95 del 22/10/2001, riferita all'ampliamento della zona uffici sia al
piano terra che al primo piano, non sio mai stata depositata in comune la

Comunicazione di fine Lavoi e di conseguenza la variazione catastale.
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Anche per quanto concerne la distibuzione interna della porzione uffici, st sono
riscontrate discordanze tra lo stafo di fatto e quanto autorizzate al piono primo, dove
nel progetto era previsto un open-space, ma allo stato di fatto sono siatli realizzati
quattro uffict direzionali con sala riunione.

Bisognera quindi procedere alla presentazione ol comune di Chiuduno di una
richiesta di Permesso di Costruire in Sanatoria che comporterd, considerata la

conformitd urbanistica, il solo pagamento di oblazione pari a €. 514,00,

3. Accertamento provenienza e proprietd degli immobili

Dalle ispezioni effettuate presso I'Agenzia del Terrdtorio di Bergamo, a verifica della
provenienza e della proprietd del bene oggetto del concordato, risulta quanto segue:
- In dafa 19/09/2014 gli immebili che costituiscono il bene oggetto del

conceordato, risultano essere di proprietd per la quota pari a 1/1 della societd

Formalitd Pregivdiziali:

- Trascrizione del 16/03/2004 per TRASFERIMENTO A SEGUITO DI ESERCIZIO DEL
DIRITTQ DI RISCATIO PER FINITA LOCAZIONE FINANZIARIA IMMOBILE, pubblico
ufficiale Di Belmonte Francesco Edoardo, reperforio n. 2735174575 del
02/03/2004 - Registro Particolare n. 9330;

- Trascrizione del 19/01/2005 per ATIO DI SCISSIONE PARZIALE DELLA SOCIETA'
CON COSTITUZIONE DI NUOVA SOCIETA', pubblico ufficiale Santus Armando,

repertorio n. 14052 del 28/12/2004 - Registro Particolare n. 1793;
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- Iscridone di IPOTECA VOLONTARIA del 21/02/2008, pubblico ufficicle Santus
Armando, repertorio n. 25849/11551 del 12/02/2008, derivante da concessione
a garanzia di mutuo fondiaric - Registro Particolare n. 2257;

- Iscrizione di IPOTECA VOLONTARIA del 21/02/2008, pubblico ufficiale Santus
Armando, repertorio n. 25869/11551 del 12/02/2008, derivante da concessione
a garanzia di mutuo fondiario —~ Registro Particolare n. 2258;

- Iscrizione di IPOTECA VOLONTARIA del 29/06/2009, pubblico ufficiale Santus
Armando, repertorio n. 30323/13845 del 25/06/2009. derivante da concessicne
a garanzia di mutuo fondiario — Registro Particolare n. 6531;

- Trascrizione del 27/01/2014, per TRASFORMAZIONE DI SOCIETA’, pubblico
ufficiale Santus Armando, repertorio n. 46935/21450 del 31/01/2014~ Registro
Particolare n. 2239;

- Troscrizione del 11/09/2014, per DECRETO DI AMMISSIONE CONCORDATO
PREVENTIVO, pubblico ufficiale Tribunale di Bergamo, repertoric n. 2 del

03/07/2014 - Registro Particolare n. 23844,

1+ 4, Ricerca del valore di mercato

I pitt probabile valore di mercate della propriet & stato rcavato atlraverso
'applicazione di un opportune procedimento, detfo “comparativo diretto”, basato
ciog sul raffronto diretto fra beni simili caratterizzati dalla medesima localizzazione,
struttura, desfinazione, ecc....

La difficoltd maggiore per il mercato immobiliare, soprattutio per | fabbricati industriali,
& rappresentata dal divario tra domanda e offerta.

Si procederd quindi alla valutazione dell'immobile cercando di trovare un giusto punto

di equilibrio, in funzione dell'atiuale mercato immobiliare.
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Per la valutazione media unitaria, sono stati inolire considerati lo stato di conservazione
e manutenzione, la qualitd del manufatto, il livello di finiture, la fruibilitd e tuth quegli
elementi che contribuiscono nella realtd ad un apprezzamento/deprezzamento del
valore del bene,

In considerazione del livello del fabbricate, siritiene che la proprietd si presenti di fronte
all'attuale mercato con un buon grade di commerciabilitd, in considerazione anche
della localizzazione della sfrutfura stessa e della conseguente visibilitd [presenza asse
autostradale A4).

Nonostante quante sopra esposto, bisogna perd tener in considerazione la difficoltd
del mercato immobiliare, soprattutio per i fabbricati industriali, rappresentata da un
calo delle compravendite, dall’'allungamento dei tempi di vendita e dai prezi in
flessione.

In ogni caso il valore di mercato & definito come la stima del prezzo al quale a
proprietd, dlla data della valutazione, dovrebbe essere scambiata durante una

regolare compravendita.

5. Delerminazione del valore di stima

Per lo determinazione del valore del bene, si & proceduto ad un'indagine sut valore

delle aree e degli immobili ubicati all'interno del Comune di Chiuduno e zone limitrofe.

Consistenza del bene
Come precedentemente descritto, trattasi di fabbricato produttivo con relativi servizi

annessi ed area pertinenziale estema, aventi la seguente consistenza:

- lLaboragtorio mqg. 4038,25
~  Uffici/Servizi piano terra mq. 286,40
—  Uffici piano prime mg. 389,85
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- Centrale termica interrata mg. 75,25

Per quanto conceme ['area perfinenziale esterna, si ritiene opportunce procedere
separatamente all'individuazione delle zone pavimentate e quelle a verde:

— Area pertinenziale pavimentata mq. 4483,45

- Areagaverde maq. 268%9,10

Dalle indagine effetfuate presso I'Ufficio tecnico del Comune di Chiuduno, come
precedentemente detto, l'intera area rdsulta all'internc dell’ “"Ambito Produtfive di
Completamento”.

Da uno studio effettuato sul'area. che tiene in considerazione gli indici ed | parameti
edificatori dell'ambito nonché la conformazione del lotto, di quanto attualmente
edificato e della presenza della fascia di rispetto stradale, i rifiene opportuno
procedere alla stima considerando olfre lo stato di fatto, anche lo capacitd
edificatoria residua dell'area.

Considerandoe quindi i seguenti parametri edificatori:

Re =max 60% della §f

H=max10m

S.lp.=120% 5f

Spm =min 15%

D.c=min5m

si presume possibile un ampliamento lungoe il fato est del fabbricato produttivo di circa
1200 mq.. si procederd quindi alla stima del bene valutando, oltre allo stato di fatto,

anche la capacitd edificatoria residua del lotto.

Stima det bene
In considerazione quindi, dello stato dei luoghi, dello stato di conservazione generale

del fabbricato, della zona e di tutti quegli altri elementi che intervengono nella
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valutazione del bene oggetto della presente stima, il sottoscritto ritiene di poter
indicare quale pib probahbile valore attuale di mercats un valore medio desumibile per
comparaziene dai valori di mercato noti, spuntati da beni in zona aventi caratterisfiche
simili.

Calcolo stima dell'immobile:

- Laboratorio maq. 4038,95 x 515,00 €/mg = € 2.080.059,20

—  Uifici piano terra mqg. 286,40 x 1050,00 €/mq= € 300.720.00
- Uffici piano primo mg. 389.85x1050,00 €/ma= € 409.342,50

- Centrale termica interrata ma. 7525x200,00€/ma= € 15.050.00

Importo stima immobile € 2.805.171,50

Calcolo stima area perinenziale:

- Area pertinenziale pavimentata mq. 4483,45 x 100,00 €/mq = € 448.345,00
~ Areaaverde mq. 2689,10x 50,00 €/mg =€ 134.455,00
Importo sima area perdinenziale € 582.280,00
IMPORTO TOTALE STATO DI FATIO € 3.387.451,50

{si preciso che le superfici sono state dedotte daile visure catastali)

Calcolo stima area edificabile residua:

— Areain ampliamento mg. 1200,00 x 95 €/mg = € 114.000,00
impodo stima area edificabile residug € 114.000,00
IMPORTO TOTALE DI STIMA ARROTONDATO €_3.500.000,00
Bergamo 28 Ottobre 2014 Pietro Valicenti architetto
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ALLEGATO UNICO ALLA PERIZIA FASCICOLO

CONTENENTE:

ALLEGATO “A" DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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Vista esterna da Via Monte Avaro

Vista da plazzale interno palazzina vifici
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Vista da plazzale interno lato est

Vista da plazzale interno lato ovest
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Vista interna capannone

Vista Interna magazzino
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Vista interna ufficic open-space piano terra

Vista interna scala collegamento piano terra e primo

14
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Vista sala riunioni piano primo

Vista uffici direzionale plano primo
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ALLEGATO "“B"” DOCUMENTAZIONE CATASTALE
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PERIZIA DI STIMA DEi BEN!I IMMOBILI
UNIESSE MARINE s.r.1.

Il sottoscritto Arch. Pietro Valicenti quale perito nominato dal Giudice Delegato il Dott.
Giovanni Panzeri in data 12/09/2014, con Pincarico di assistere i Commissari Giudiziali
nella valutazione dei beni immobili inclusi nel Piano cencordatario, e di redigere una
perizia esfimativa contenente tutti gli elementi propedeutici e necessart alla successiva

alienazione dei beni immobill in oggetto,

PREMESSO

- che con ricorse ai sensi dell'art. 141, sesto comma, LF. depositato in
Cancelleria il 14 genngio 2014, la Uniesse Marine s.rl. ha chiasto I'ammissione
dglla procedura di concordato preventivo, con riserva di presentare la
proposta, il piano e la documentazione di cui allart. 141, secondo e terzo
comma, L.F. entro il termine fissato dal Tibunale Civile e Penale di Bergamo;

- che decorso il termine assegnato dal Tibunale di Bergamo, in data 27 giugno
2014, Uniesse Marine srl ha depositato la proposta, il pianc e la
documentazione di cui ai commi secondo e terzo dell'arf. 161 della LF;

- c¢he con decretfo in data 3 luglio 2014, depositato I'8 luglic 2014, il Tribunale di
Bergume ha ammesso la societd Uniesse Marine srl. alla procedura di
Concordato Preventivo, nominando come Giudice Delegato it Dott. Giovanni
Panzeri;

- che il Piano concerdatario presentato dalla societd & df natura essenziaimente
liquidatoria e prevede la messa a disposizione dei creditori di tutti | beni

rientranti nel patrimonio della societd, sia beni mobili che immabili, olire che
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I'apporio di un immobile di proprietd della societd controllante —

- che la societd nel'ambilo del propric Piano, per quante offiene ai beni
immobili, ha assunte | valori espressi dal geom. Alde Ceccardi nell'elaborato
peritale redatto dallo stesso ed allegato alla Proposta concordataria:

- che effettuato il sopralluoge in data 16/09/2014 presso gli immobili in oggetio e
riscontrata la conformitd dello stato di fatto con | procedimenti ediliz
autorizzativi,

- che esaminata tutta la documentazione refativa agli immobili ed eseguiti gli
opportuni accertamenti in ordine soprattutto alla valutazione dei beni,

espone la propria:

RELAIIONE DI CONSULENIA TECNICA

1. ldenfificazione catastale e descrizione del bene

Trattasi di fabbricato produttive ubicato nella zona industricle del Comune di
Chiudung, in Via Monte Avaro n.30, lungo lo direttrice autostradale A4 Milano-Venezia
& la nuova strada S.P. 91 bis.

Nel complesso la proprietd confina a nord con Via Monte Avaro, ad est area di
proprietd _o sud con la nuova strada S.P. 21 bis ed a ovest con
terreno di altra proprieté.

I compendio in oggetto risulta all'interno di una zona industriate dotata di parcheggi
ed aree adibite a verde.

Dalle verifiche effettuate all’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Bergamo -

Territorio Servizi Catastali, ll bene risulta accatastato come segue:
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- Foglio 9, mappale 4734, sub. 3, cat. D/7: porzione produttiva comprensiva di
locali di servizio ed uffici direzionali;

- Foglio 9, mappale 4734, sub. 2, cat. A/3, classe 3: alloggi per il personale
costituitl da 8 vani ed ubicati al primo piano della porzione di fabbricato
soppalcata.

Come si evince dall'identificazione catastale e dal sopralluege effettuato, il fabbricato
risulta quindi essere diviso in due perzioni: una produttiva ed una adibita a servizi, uffici
ed dlloggi personale, dislocata su due piani.

La porzione produttiva dellimmobile risulta essere stata redlizata con siruttura
portante prefabbricata, tamponamenti con pannelli prefabbricati in graniglia di
marmo miscelata & copertura piona realizata con tegoli in cemento armato
precompresso e lastre curve in alluminio alternate con porzioni in peliefiene.

L'unitd, divisa in due parti da un pannello REI 180, & provvista di impianto di protezione
al fuoco, come previsto dalla vigente normativa, e da impianto di condizionamento
progettato in medo tale da manfenere durante tulto I'anno, condizioni termiche e
igrometriche costanti.

La porzione adibita a servizi, uffici ed alloggi. realizzata con  struttura poriante in c.a.
gettato in operq, & cosfituita da:

- piano ferra: locali di servizio a disposizione del personate preposto alia
produzione, costituiti da due spogliatoi ed una mensa utiizata solo come
scaldavivande;

- piano piimo; uffici direzionali ed alloggi per il personale, quest' ultimi organizzafi
in n. 5 comere doppie con relativi servizi igienici, angolo cottura,
soggiormno/pranzo e lavanderia comune;

il tutto risulta separato dalla produzione con murature resistenti al fuoco con conire

parete interna in laterizio.
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Per quanto concerne le finiture interne, sono stati utiizzati materiali di uso comune
quali: intonaco civile per interni con tinteggiatura bianca, porte interne in legno,
pavimentazioni e rivestimenti in gres porcellanato di varie dimensioni, serramenti esterni
in alluminio o taglio termico con vetrocamera.

L'immobile risulta dotato di tutti gli impianti tecnologici necessari a norma di legge.
L'area di pertinenza esterna, in parte asfaltata ed in parte in calcestruzzo, presenta
delle zone a verde in comispondenza degli accessi, lungo via Monte Avaro {lato nord),
e lungo la §.P. 21 bis {lato sud).

Nella parte esterna dell'edificio, lato ovest, & stata realizata una tetioia di protezione
agli stampi navali,

La centrale termica, adiacente alla fettoia sopra menzionata {lato ovest dell'edificio).
& completamente interrata.

Il fabbricato nel complesso, sia la produzione che la zona servizi, si presenta in buono

stato di conservazione, non sono necessari quindi grandi interventi di manutenzione.

2, Identificazione urbanistica ed autorizzazioni edilizie
L'area in oggetto risulta situata nella zona identificata nel dal vigente PGT come “Zona
del tessuto consolidato produttive”, come "Ambito produttivo di complefamento’.
Dalle indagini effetfuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Chiuduno, il bene
oggetto del concordato, risulta essere state edificato in forza al seguente atto
autorizzativo;

- Concessione Edilizia n. 3043 del 11/09/1999 - Nuove Insediamento Industriale e

successiva variante Concessione Edilizia n. 3063/V del 23/03/2001;

- Certificato di agibilitd rilasciato dal Comune di Chiuduno in datfa 30/08/2001
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Dall'analisi delle pratiche depositate in Comune emerge che una porzione fimitata di
capannone, rienfrerebbe  all'interno  della fascia di rispetto  dell'elettrodotio,
antecedente alla redfizzazione del fabbricate oggetto del concordato.

Esaminata la pratica Terna depositata in Comune, risulta che la distanza minima
identificata nel D.P.C.M. 23.04.1992 dal centfro dell’elettrodotio dovrebbe essere di 28
ml, considerando la proiezione al suolo dei punfi rientranti all'interno della fascia di
iispetio.

E' stato quindi constate che una porzione di fabbricato di circa 2,00 mg e parte di
tettoia, sono stali realizati in con contrasto con guanto stabilisce il Decreto sopra
citato.

Considerata perd la modesta enfitd di stuttura costruita in difformitd, si consiglia ia
realizazione di schermature interne a mitigazione all'esposizione i compi

elettrormagnetici.

3. Accertamento provenienza e proprietd degli immobili

Dalle ispezioni effettuate presso I'Agenzia del Territorio di Bergamo, a verifica della
provenienza e della proprietd del bene oggetto del concordato, risulta quanto segue:
- In data 19/09/2014 gli immobili che costituiscono il bene oggetto del
concordato, risultane essere di proprieta per la quota pari a 1/1 della societd
UNIESSE MARINE s.r.l. . P.IVA 02349200168, con sede in Via Monte Avaro, 30 -

Chiuduno.

Formualitd Pregiudiziali:

- Trascrizione del 21/02/2008, per ATTO DI COMPRAVENDITA, pubblico uificiale
Santus Armando, repertorio n. 258648/11550 del 12/02/2008 - Registro

Particolare n. 8145:

24123 BERGAMO, VIA GRISMONDI 13/A TeL. 035.360891 Fax 035.4534064 e-mail:

arch.valicenti@tisc ali.it
C.F. VLCPTRAZE29A246PF P.IVA 01947580149



4.

PIETRO VALICENTI ARCHITETTO

Iscrizione di IPOTECA VOLONTARIA del 21/02/2008, pubblico ufficiale Santus
Armando, repertorio n. 25869/11551 del 12/02/2008, derivante da concessione
a goranzia di mutuo fondiario - Registro Particolare n. 2257:

Iscrizione di IPOTECA VOLONTARIA del 21/02/2008, pubblico ufficiale Santus
Armando, repertorio n. 2584%9/11551 del 12/02/2008, derivante da concessione
a garanzia di mutue fondiaric - Registro Parficolare n. 2258;

Iscrizione di IPOTECA VOLONTARIA del 29/06/2009, pubblico ufficiale Santus
Armando, repertforio n. 30323/13845 del 25/04/2009, derivante da concessione
Q garanzia di mutuo fondiario — Registro Particolare n. 6531;

Iscrizione di IPOTECA GIUDIZIALE del 18/10/2013, pubblico ufficiale Santus
Armando, repertorio n. 5567 del 04/10/2013, derivante da decreto ingiuntivo-
Registro Particolare n. §571;

Trascrizione del 27/01/2014, per TRASFORMAZIONE DI SOCIETA', pubblico
ufiiciale Santus Armando, repertorio n. 44935/21450 del 31/01/2014— Registro
Parficolare n. 2239;

Trascrizione del 11/09/2014, per DECRETC DI AMMISSIONE CONCORDATO
PREVENTIVO, pubblico ufficiale Tribunale di Bergamo, reperforio n. 2 del

03/07/2014 ~ Registro Parficolare n. 23844.

Ricerca del valore di mercafo

Il pit probobile valore di mercate della proprietd & stalo ricavato attraverso

I'applicazione di un opportune procedimento, detto "comparativo diretfo”, basato

cioé sul raffronto diretto tra beni simili caratterizati dalla medesima localizzazione,

strutturas, destinazione, ece....

La difficolta maggiore per il mercato immohbiliare, soprattutto per i fabbricati industriali,

& roppresentata dal divario fra domanda e offerta.
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Si procederd quindi alla valutazione dell'immobile cercando di trovare un giusto punto
di equilibrio, in funzione dellattuale mercato immobiliare.

Per la valutazione media unitaria, sono stati inolire considerati lo stato di conservazione
e manutenzione, la qualita del manufatte, il livello di finiture, la fruibilité e tuttf quegli
elementi che contribuiscono nella realtd ad un apprezzamento/deprezzamento del
valore del bene.

in considerazione del livello del fabbricato, si ritiene che la proprietd si presenti di fronte
all'attucle mercate con un buon grado di commerciabilites, in considerazione anche
della locdlizzazione della struttura stessa e della conseguente visibilit (presenza asse
auvtostradale A4).

Nonostante quanto sopra esposto, bisogna perd tener in considerazione la difficoltd
del mercato immobiliare, soprattutto per i fabbricati industriali, rappresentata da un
calo delle compravendite, dall'allungaomento dei tempi di vendita e dai prezi in
flessione.

In ogni caso il valore di mercato & definito come la stima del prezzo al quale o
proprietd, alla data della volutazione, dovrebbe essere scambiata durante una

regolare compravendita,

5. Delerminazione del valere di stima

Per la determinazione del valore del bene, si & proceduto ad un'indagine sul valore
delle aree e degli immohili ubicati all'interno del Comune di Chiuduno e zone limitrofe.

Consistenza del bene

Come precedentemente descritto, frattasi di fabbricato produttivo con relativi serviz
annessi ed area perfinenziale esterna, aventi la seguente consistenza:
- Laboratorio mg. 4954,30

- Servizi piano terra mqQ. 237,25

24123 BERGAMO, VIA GRISMONDI 13/ TeL. 035.36089 1 Fax 035.4534044 e-mail:
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- Uffici piano primo mg. 85,05
- Alloggi persondle pianc primo mg. 240,65
- Tettoia esterna mg. 145,00
- Cenirale termica interrata mq. 40,00

Per quanio concerne I'area perfinenziale esterna, si ritiene opportuno procedere
separatamente allindividuazione delle zone pavimentate e quelle a verde:
- Area pertinenziale pavimentata mqg. 391910

- Areqa averde maq. 1480,80

Dalle indagine effettuate presso I'Ufficio tecnico del Comune di Chiudune, come
precedentemente detto, l'intera area risulta all'interne dell’ "Ambito Produttfive di
Completamento”.

Da uno studio effettuato sul'area, che tiene in considerazione degli indici ed i
parametri edificatori del'ambito nonché della conformazione del lotto, di quanto
attualmente edificato & della presenza della fascia di rdspetto stradale e della linea di
alta tensione, si ritiene che allo stato aftuale non sia possibile effettuare nessun tipo di
ampliamento della struttura,

Quindi si procederd alla stima del bene immobile valutandone lo stato di fatto.

Stima del bene

In considerazione quindi, dello stato dei luoghi, dello state di conservazione generale
del fabbricato, della zona e di tutti quegli alti elementi che intervengono nella
valutazione del bene oggetto della presente stima, i softoscritto ritiene di poter

indicare quale pib probabile valore attuale di mercato un valore medio desumibile per
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comparazione dai valori di mercato noti, spuniali da beni in zona aventi caratteristiche
simili.

Calcolo stima dell'immobile:

- Laboratorio ma. 4954,30 x 535,00 €/mq = € 2.650.550,50
- Servizi piano temrg mq. 237,25x 1.030,00 €/mg= € 244.347,50
- Uffici piano primo mg. 8505x1.03000€/mg= & 87.401,50

- Alloggi personale piano primo mq. 240,65 x 1.030,00 €/ma = €  247.869,50

- Tettoia esterna maq. 145,00 x 200,00 €/mg= €  29.000,00
- Cenirale termica interrata mg. 60,00 x 200,00 €/mg= € 12.000,00
Importo stima immoblle € 3.271.382.00

Calcolo stima area pertinenziale:
- Area perfinenzidle pavimentata mg. 3219,10x 100,00 €/mq =€ 391.210,00

- Areaaverde mq. 1480,80 x 50,00 €/mg=€ 74.040,00

Importo stima area pertinenziale € 445.950,00

Deprezzamento per parzigle difformité fascia di rispetto

Elettrodofto ~ opere di mitigazione -€ 12.33%.00
IMPORTO TOTALE DI STIMA € 3.725.000,00

{si precisa che ie superfici sono state dedotte dalle visure catostali}

Bergamo 28 Ottobre 2014 Pietro Valicenti architetto
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ALLEGATO UNICO ALLA PERIZIA FASCICOLO

CONTENENTE:

ALLEGATO “A” DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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Vista esterna da Via Monte Avaro

Vista tettoia lato ovest
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Vista da plazzale interno lato sud

Vista interna laboratorio
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Vista interna laboratorio

Vista interna laboratorio zona servizi
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Vista spogliatol piano terra

Vista locale mensa plane terra
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Vista uffici direzionali plane primo

Vista ingresso alloggi personale piano primo
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Vista angelo cottura alloggt personale plane primo

Vista alloggio personale tipe con bagno interno

16
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ALLEGATO “B" DOCUMENTAZIONE CATASTALE
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MINISTERD DELLE FINANZE "MOD. AN {?EU)

DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO
CATASTO EDILIZIO URBANO (HDL 13-4-1939, 1. 652)
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