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L
INCARICO

Con ordinanza del 28 maggio 2002 venivo nominato dal Giudice Delegato,

dott.ssa Simonctta Bruno, perito estimatore dell’immobile ¢ del rano

duzienda ceduto dalla Societd SOFID ITALIANA Sl alla‘
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S . i

luglio 2001 rep. n. 12165 notaio Manuela Magaglio).al fine di “valutare

b ianan

Popportumta di un’eventuale azione revocatoria ex artt. 66 e/o 67 L.F."

Dopo aver effettuato le viswro catastali, le indagini presso 'Ufficio Tecnico
comunale, Ia ricognizione ¢ rilievo degli immobili e presa visione delle
scritture contabili, sono in grado di viferire quanto segue:

1) CAPAN NONE AD USO STABILIMENTO MECCANICO

1.1 DESCRIZIONE SOMMARIA
Gli immobili oggetto di stima consistono in un complesso industriale

costituito dall'aren ¢ dal sovrastante capannone ad uso stabili

meceanico udff ui’i’cl ¢ abltazlono in corpi \t.lccatl 11 tutto ubmto in C,,omunc
di Mapello (Borgamo) in vm San Cassiano n 4 (AJI n.t-rilievo fotogmf‘ ao)

Il complesso ¢ ublc’ﬂo 1 ung zona mdustmh, ¢sterna aI ccﬁiro
abitato di Mapello, completamente urbanizzata e caratterizzata da grossi
insediamenti industriali.

Come si rileva dalle planimetrie allegate (All n.2}), il complesso si
sviluppa su un’area, completamente recintata, di circamq. 9.700,

Esso ¢ costituito dai seguenti fabbricati;

1) Capannone industriale:

2Y Uffici amministrativi

3} Uffici tecnict (immobile accatastato come abitazione)

All'interno dell’area di pertinenza, pavimentata ¢on ghiaia, sono edificate,
oltre ad una tettola a protezione del parcheggio, alcune baracche in lumicra
collocate lunge il confing Qvest,

L¢ consistenze ¢ le caratteristiche costruttive del complesso sono le seguenti;
Capannone industriale: !

Campata H. 8,80, mq. 2.100
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(Campata H, 11,30; mg. 1.275

Totale superficic  Mg. 3.378
Caratteristiche costruttive e finiture;
Il capannone ¢ stato realizzato nel 1981 (campata H. 8,80) ¢ successivamente
ampliato nel 1990 (campata H.1 1,30). Esso ha forma planimetrica
rettangolare,
L'ampliamento si differenzia dalla struttora originaria per una maggiore
altezza,
La struttura portante ¢ costituita da carpenteria metallica con pilastri dotati di
mensole per gru a ponte. Le travi dacciaio, a sostegno della copertura, sono
di tipo reticolare. 1 manto di copertura ¢ costitito da lasire grecate in
lamiera, Le lastre della copertura del capannone in ampliamento sono
coibentate,
Il tamponamento perimetrale ¢ in blocchi di cls Intonacati. e finestrature, a
nastro, sono realizzate con elementi in vetro “Uglass”,
I pavimento in battuto di cemento presenta numerosissime rofture e
uregolarita della superficie di calpestio dovute all’wsura. | Portoni, con
apettura scorrevole, sono in lamiera.
I} capannone & dotato di un vetusto impianto di riscaldamento ad aria calda,
non rispondente alle normative vigenti, Lu caldaia & collocata all’interno del
reparto di produzione.
Esso ¢ alimentato a gas butano ¢on un bombolone collocato esternamente al
capannone, .
Anche l'impianto clettrico non risponde ai requisiti previsti dalle vigenti
normative in materia di sicuresza sui posti di lavoro.
La struttura produttiva ¢ inoltre dotata d'impianto per la distribuzione d’arin
compressa,
Uffici amministrativi

Superficie mq. 114
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Altczza ml.2,70

Caratteristiche costruttive e finiture;

L'edificio che ospita gl uffici amministrativi ¢ realizzato ad un sol piano
fuorl terra. Presentas struttura In ca, con pennellature perimetrali
prefahbricate (paramento esterno in c.Ls. tinteggiato ¢ paramento interno in
laminato plastico) La copertura plana ¢ realizzata con solaio in
laterocemento, Le partiture interne sono realizzate con setti prefabbricati in
lamiera preverniciata e vetro. [ pavimenti sono in piastrelle ceramiche. |
scrramenti interni ed esterni in alluminio preverniciato. Impianto i
riscaldamento ad aria calda & comune con il capannone.

Uffici tecnici (ex abitazione)

Supetficic mq. 60

Altezza ml.2, 80

Anche guest’edificio ¢ ad un solo piano fuorl tema e presema le stesse
caratteristiche costruttive ¢ di finitura della costruzione destinatn ad uffici
amministrativi. '

It complesso industriale, oltre ad essere realizzato con uné superata
tecnologia costruttiva, abbisogna di massicel interveati di manutenzione
straordinaria per i necessari adeguamenti degli impianti alle normative
vigenti,

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Catasto dei Fabbricati:

Presso il NCEU.  del comune di Mapello -+ foglio n.13 - il compendio
industriale risulta censito con i mappali;

v 3736 sub?2 {capannone,ulfici ed area di pertinenza)
variato con scheda presentata all’'UTE di Bergamo in data 21 ottobre 1995
protocollo n. 20224;

*» 3736 sub3 cat. A4 el3 vani4,5  Buro 209,17 (abitazione)

Catasio terreni:
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Fa parte del complesso immobiliare una piccola area esterna di circa maq. 30,

attualmente inglobata nella sede stradale, individuata presso il Catasto dei

terreni - foglio n.9 - dal mappale

» 3237 seminarb. diare 0,30

1.3 CONFINI

Con riferimento alla mappa di catasto terreni (Al 0.3} i confini dell’area su

cur sorge il complesso industriale, da Est in senso orario, sono i seguenti:

mappati 612/¢, limite territoriale del comune di Presezzo, mappale 3223,

parcheggio pubblico con al di 14 1a via San Cassiano.

1.4 CONCESSIONI EDILIZIE

I complesso industriale risulta realizzato ed ampliato a seguito delle

seguenti Concessioni Bdilizie:

+ Concessione [idilizia v. 22 del 31 luglio 1981 per “Costruzione di edificio
industriale”,

» Concessione Edilizia n.6 Reg. Cost. ¢ n. 445 prot. del 6 marzo 1985 per
“completamento costruzione industriale ¢ paluzzing uffici’”,

+ Concessione BEdilizia n.2422 del 14 ottobre 1986 per “Costruzione
recinzione™,

» Concessione Edilizia n.9 Reg. Cost, e n, 830 prot. del 16 maggio 1987 per
"Costruzione nuova palazzing ¢ yificli”';

» Concessione Edilizia n.1563 de! 14 novembrs 1990 per “dmplicmento
edificio industriale”,

o Concessione Edilizia n.884 del 14 fct)l>1fai0 1994 per adeguamento
tecnologico”;

Successivamente sono state presentate Denuncie di Inizio Ativiti — DIA . il

L7 giugno 2000 n. 90/00 prot. n, 4419, incrente ad opere di adeguamento

igienico sanitario, 1 13 dicembre 2000 u. 173/00 prot. 8697, inerente ad
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opere di ampliamento blocco uffici nonché successive denuncie si proroga
favori in pari data prot. 8697 ¢ n, 8698,
A seguito della disamina delle pratiche edilizie presso I'ufficio tecnico
comunale di Mapello, ¢ risultato che il complesso industriale ¢ ancora
sprovvisto di licenza d uso (certificato dl agtbﬂ;tﬁ)
In data 20 marzo ZOOO 1 sindaco di Mapt:l]o ha emesso un’ordinanza di
dllhda alla societd Soﬁd [taliana Sl a prowc:dcm entro gy 90 alla
pmdlsposxzmnc degli atti necessari per Pottenimento dell’ ﬁutonzzmone.
In daw. 30 ;,mgno 2000 la diffida & stata prorogata di ulteriori 180 giorni. ¢
cio¢ tino al dicembre 2000 (Allegato n° 5).
Per predisporre la documentazione necessaria alla richicsta di licenza d'uso
bisogna presentare tutte le certificazioni attestanti la rl%P?l?dCﬂlﬁ degll
impianti tecnologict alle norme di legge ¢ quindi bisogm prima procedere
all'adeguamento tecnologico dugh stesst che, come gia si riferiva, non | 5000
cunfonm allu wgcntl n()rmntlvc,
‘)b non veng,ono adeguatl g!t impianti & facoltd del sindaco provvedere atlo
sgombero del complesso ¢ alla sospensione delle relative attivitd produttive,
1.5 CRITERI DI STIMA E STIMA
Por verificare la congruitd del prezzo corrisposto per ['acquisto  del
complesso industriale da parts della societﬁ—
ho ritenuto opportuno adottare due diversi metodi di stima:
- Il metodo di stima comparativo.
- Il metodo del valore di costo di riproduzione. ;
Successivamente sono stati mediati i valori ottenuti con e due different
valutazion,

Il metodo di stima sintetico comparativo consiste nel confrontare i
beni da stimare con wnmobili simil, vggetto di recente compravendita e di
cui 81 ¢ a conoseenza del prezzo corrigposto. Tl metodo necessita di una

dettagliata conoscenza dei valon correnti di mercato e risulta di immediata
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attuazione soprattutto se supportato da una buona disponibilitd di dati rilovati
in zona inerenti il trasferimento di beni analoghi a quelli in esame,

[l metodo del costo di riproduzione consiste nel determinare il costo
di produzione del manufatto a nuovo, opportunamente corretto in funzione
della vetusta, condizione manutentiva ¢ funzionale.
1.5.1 Stima comparativa
I valori rilevati nel corso dell’analisi refativa al trasferimento di immobili
analoghi, sono stati opportunaments adeguati alle caratleristiche  dei
fabbricati oggetto di stima apportando, ove necessario eventuali correttivi,
In particolare si & tenuto presente degli oneri occorrenti per la messa a norma
degli impianti e di aleuni interventi di manutenzione straordinaria neccssari,
I valori unitari adottati sono inolfre comprensivi dell’arca di pertinenza e
degli impianti fissi installati ad eccezione delle gru a ponte che vengono
valutati a parte.
Di seguito vengono riportati i valori unitari adottati ed i relativi ealcoli

+ Capannone con altezza di ml. 8,80

2,100 mgq. X 490,00  €/mq. = @ 1.029.000,00
¢ Capannone con altezza di ml, 11,30
1.275 mq. X 560,00 €/maq. = g 714,000,00
+ Utfici amministrativi
14 mq. x LOGG00  €/mq. =€ 114.000,060
+ Uffici tecnici (ex abitazione)
60 muy. X 1.000,00 €/ : =£ 60.000
Totale TS 000.00

I valore ottenuto con questo primo metodo & pari a Euro 1.917.000,00.
1.5.2 Stima a costo di ricostruzione
Per la determinazione del costo di ricostruzione del complesso industriale

sono statl assunti, dopo accurate indagini, 1 scguentt costi di costruzione
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unitari - comprensivi  di tutti  gli oneri  occorrenti  compreso  Mutile
delf’ imprenditore e gli impianti fissi, : '

- Capannone : 410,00 €/mq.

- Uffici C 620,00 €/mq.

Oltre al costo di costruzione dei manufatti, per la determinazione del costo
complessivo di ricostruzione, si ¢ tenuto conto del valore dellarea, delle
spese teeniche di progettazione, direzione lavori, collaudo, degli oneri di
urbanizzazione, ecc.

Infine il valore a nwovo ¢ stato adeguato in funzione della vetnstd dei
fabbricati (coefficiente riduttivo adottato; 0,85).

Il calcolo & stato cosi sviluppato:

85,00 €/mq, - € §24.500,00 .
+ Spese notarili per acqui.sto area, frazionamenti, ccc. -

(3% del valorc complessivo dell’arer)
b) 824.500,00 x 3% €/mq. ~ € 41.225,00

« (Costo costruzione fabbricati

X 410,00 €/mq. =€ 1.383.750,00

€/mq. =€ 107.880,00
» Spese tecniche per progettazione, direzione lavori,
collaudo, coordinamento per la sicurezza canticre, ecc.
(10% del costo di costruzione fabbricati ¢+d)
1.491630,00 x 10%

I
L]

149.163,00
» Incidenza oneri wrbanizzazione
Primaria, secondaria, smaltimento rifiuti:

(superficie torda complessiva: mq.3.549)

Fag. B/17



dobl. arch, Milippo camevals . via casaling, 13 - 24121 bergamo - tol 035 237820

3549 mq. x 2399 €/t =€ 85.140,00

totale €  23591.658,00

* Adeguamento per vetustd

259165800  x 0,85 =€ 2.202.909,00
[l valore ottenuto con questo secondo metodo estimativo ¢ risultato pari a
Furo 2.202.909,00.
Come gia prospettato provvedo ora a mediare § risultati ottenuti con 1 due
diversi metodi estimativi:
Valote 1" stima € 1.917.000,00
Valore 2° stima € 2.202.909,00

€ 411990900 x 12 =€ 2.059.954,50
arrotondamento = 2 2.060.000,00

Al valore comre sopra determinato bisogna aggiungere il valore complessivo
delle 6 prw a ponte scarrevole che viene stimato in € 30.000,00 (Allegato n®
4 - Descrizione ¢ valutazione delle gru a ponte)

In conclusivne il pid probabile valore di mercato del compendio
industriale viene stimato in € 2.090.000,00 (lire 4,046.804,300) iva
esclusa, valore inferiore di civca il 7,6% rispetto a quello indicato

nell’atto di trasferimento,

LI

2) MACCHINE 1’ UFFICIO, ARREDO E AUTONBZ71

Vengono ora stimati gli arredi, le macohine d’ uilt/cso/ gli automezzi che
concorreranno atla valutazione del ramo d’agcf’ da ceduto,

Nella tabeila seguente nella prima- colonna ¢ stato indicato il numero
d’ordine, nella seconda yna i;‘rcvo descrizione, nella terza fe quantith
presentl, nella quarta fo ﬂ!dt() di conservazione ¢ nell’ ultima il pili probabile

valorc dl rmrmto espresso in Buro.
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2,1 MACCHINE D’UFFICIO

Nt auovo, D: discreto; M: mediocre; §: scadente; R: rottame

NO

10
11
12
13
14
[
16

29
5/

Deserizione
Computer Stargate 24 max + mouse *+ tastiera
Monitor Philips energy ~ 17
Computer Pentium | alaryate
Meonitor Pro-view
Computer AB informatica + motige + tastiera
Monitor Acer
Computer AB informatica + mouse + tastiery
Mounitor Acer
Computer Highscreen 486 Dx-33
Monitor Acer
Computer Cogito + mouse + 1astiars
Monitor Compaqq 1024
Computer Ab informatica 96+nouse+ tastiern
Monitor AB informatics 96
Stampante NEC Pin writor P30
Stampante 4 module continuo  Ofiverti
I00L
Stampante Canon BJC 4200
Stampante Epson Stylus Colar 6
Stampante HP Laser Jet 5)
Fax Xeron Telecopier 700
Fax Samsung SE 4000
Plotter Océ Graphicg’G18454CT
Copiatore Ood 704
harp SF 2025
Fotocopiaydee Sharp SF 2116
Rilegatpte Baselte CB500
Cal

aleolatrice Facit 34

Fotacopiatrice/?

alrice Olivettt Divisumma 332

s

Calcolutrice Canon P35/0

Calcolatrice Olivetti Divisumma 332

Quantith  Stato
} M
{ 1>
i D
1 D
l D
! D
1 D
1 D
A
I SD
/s
-
S %

T
| M
1 ]
1 D
t D
1 D
1 R
i D
! D
1 B
1 ]
1 D
| D
1 R
1 M
! M
1 I

7

Stima

250,00
200,00
35 ,4%
foon
oot

200,00
250,00
200,00
250,00
200,00
250,00
200,00
250,00
200,00
100,00

100,00
70,00
60,00

200,00

250,00

600,00

700,00

500,00

250,00
50,00
10,00
10,00
10,00
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3t Caleolatrice Olivetti Logos 49 1 M 10,00
32 Macchina da scrdvere Olivetti ET 2430 I D 120,00
33 Macching da scrivere Oliventi B 1114 ] D Z,(‘JO
34 Modem Philips PCA3I0EY 1 M 10,00
35 Scanner Mustek scanexpress 600 EP } D 50,00
35 Progranmmi vari 2.000,00
Totale macchine uificio 8.480,00
2.2 ARREDO
Ne Descrizione Quantith $10) Stima
Sala Rinnione:
| Serivania in legno D 300,00
2 Tavolo riunione in fegno D 350,00
3 Libreria tre ante D 200,00
4 Mobile dattilo ] M 35,00
5 Mobile libreria base & ante t D 200,00
6 Mabile Frigo 1 D 250,00
7 Cassettiera legno 1 cassetti ] D 100,00
8 Mabile cassettiera con vano giorno i ) 70,00
G Poltroncine 4 D 400,00
10 Polirona con schienale per serivania ! D 230,00
11 Appendi abiti 1 M 50,00
I2 Tappeto moderno 1 M 100,00
Salotting;
13 Appendi abiti 1 %) 20,00
4 divanetto attesa 1 M 60,00
15 Tavoling cristddlo | ' M 25,00
Uffici;
t6  Scrivant 12 D {.360,00
17 Mobi)é dastite 1 D 70,00
I8 Ay ddicui foreo altt 4 2 ante 3 D 600,00
19 madistti ferro bassi a due ante 5 (M) 350,00
Armadietto ferro basso a 3 ante | D 150,00
Cassettiora motallo 4 caysettl 2 D 400,00
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22
23
4
258
26
27
28
29

11
32
13
34
35

16
37
38
19
40

41
42
43
44
45

NO
|

2.3 AU';)'
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Caasetliera metato basso 4 cassett]
Casseltiera legno bassa

Tecnigralo

poltroncing finta pelle colore nero
Poltroncing tesauto color verde
Poltroncing tessuto color rogso
Libreria legno alta con anta

Edbreria logno bassa con 2 ante
Librenia metallo a parcte
Scaffolatura metallo

Armadietto legno bassc a 2 ante
Scaffalatura metallo

Mobile In ferro archivio disegni
Maobiletio basso porta fotacopiatrice
Mugazzing:

Scaffalatura metallo alta
Scaffalamsra metallo bassa

Pigno di Lavoro

Sgobello

Cassettiera ferro 6 cagsetti ,/
Infermeria / Mensa: /
Tavoli mensy 12 posti coz:/s: uta incorpuraty

Lavello a 2 vasche con sgdlapiatti

Cottura con 4 fuochi
Letting infermeria

Mobiletto con

| Y HA
Deyerizipne

J‘éit Uno 45 Tarpa BG 817034 « anno 1986

2/ Rehaullt § - Targa MO 561883 - anno 1988
/
4
/3

Tata Pick-UP. Targa AW 2845F - anno 1998

Totale mabili arredo

Quuantita
1
{
1

Totale antomerel

M
M
M

M
M
i3
M
M

Stato
®
R
0

150,00
200,00
250,9
360,00
30,00
40,00
110,00
70,00
50,00
30,00
50,00
40,00
300,00
40,00

840,00
160,00
180,00
15,00
40,00

600,00
30,00
50,00

100,00
20,00

9.475,00

Stima
500,00
400,00

7.000,00

7.908,00
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3. VALU'IAL[ONE DEL CORRISPETIIVO PLR LA CESSIONE DEL
RAMO DI AZIENDA

L’incarico conferitomi comprende inoltre la stima del valore del ramo di

azienda ceduto dalla societd “Sofid Italiana Srl”, alla societa

-con atto in data 15/11/2001, per un

corrispettivo pari a lire 250,000,000 {(Buro 129.114,22).5,

3.1 CRITERI GENERALI ADOTTATI PER LA VALUTAZIONE

Allo scopo di determinarc la stima si rende necessario scinderse il valore
nella sua componente patrimoniale e in quella reddituale. La prima identifica
i valore economico del complesso dei beni trasferiti, la seconda rappresenta
ta potenzialita dell’azienda dj produrre redditi futuri.

J.1.1 Metodo Patrimonigle

Il metodo patrimoniale consiste nel valytare I"azienda in base ai valori
contabili di bilancio prendendo come siferimento { valori contabilizzati dei
beni, siano essi materiali o immatetiali, rottificandoli opportunamente
(capitale rettificato),

Il metodo patrimoniale prende  spunto, dalle poste di bilancio gig
contabitizeate.

Nella valutazione dei beni aziendali si & fatto riferimento al disposto dell'art,
2426 Cod.Civ. e alla IV Direltiva CEE, che detta modalitd di valutazione in
sede di predisposizione dj bilancio, tenendo contestualmente conto delle
disposizioni in materia fiscale dettate dal DPR, 22 dxcembw 1986 n° 917,

In particolare:

- 1 valutazione dei cespiti ceduti, avviene in base al foro valore di mercato
che in nessun caso & superiore al prezzo di'costo,

- 1 crediti ceduti sono stati prudenzialmente valwlati considerando il loro

presumibile valore di realizzo:
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- i fondi accesi al trattamento di fine rapporto sono stati valutati secondo la

congruitd e la pertinenza all'attivitd svolta.

3.1.2 Metodo reddituale

12%altro canto, il metodo reddituale di valutazione del capitale economico

dellazienda considera if valore della stessa come direttamente collegato alla

capacitd di produrre reddito ¢ quindi identiﬁéa il valore di un’azienda con il

valore attuale det redditi normali attesi negli esercizi a venire,

Nell'applicazione del metodo reddituale & pertanto necessario deferminare:

- ’arco temporale cul riferive 1'analisi;

- il reddito normale atteso espresso dall’utile netto di bilancio depurato da

componenti reddituali positive o negative generate da attivitd estranee alla

gestione tipica;

- il tasso di remunerazione basato sulla remuncrazione di un investimento

privo di rischio.

Tale metodologia quindi deve essere supportata da informazioni .precise ¢

dettagliate che tengano in considerazione i fallori legati al “contesto

economico-saciale nell’ambito del quale I'uzienda opera, alla struttura ¢ atla

posizione del settore di appartenenza del)azienda, ai rendimenti espressi da

marc¢ato azionario ¢ dal mercato finanziario per wegoziazioni di aziende del

medesimo settore.

Tenuto conto che il perito deve attenersi a criter il pill possibile vggettivi

nella stima det patrimonio ceduto, si ritiene del tutto impossibile applicare

tale metodo, cosi come formulato dalla dottring aziendale, per i seguenti

motivi

¢ impossibilita di identificare il reddito lordo normale atteso dall’azienda
sull’analisi di dati storici considerata la scarsita di  informazioni
disponibili {marncunza situazioni contabili analitiche aggiornate alla data
del 5/11/01);
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* impossibilitd di attribuire {1 reddito “stotico™ riferito all’intera azienda al
solo ramo di azienda ceduto;

» impossibilita, sulla base dei dati contabili generici, di quantificare it
reddito normale atteso dell’azienda;

o impossibilitd di stimare | flussi reddituali futuri, non avendo a
disposizione informazioni dettagliate sulla durata residua de cespiti
ceduti, sulle condizioni generali del settore e sulle tecnologie attuali e
prospettiche di cui 'impresa puo disporre.

Pertanto la presente indagine & stata svolta tramite la sola applicaziong- del

metodo patrimoniale,

3.2 DESCRIZIONE DELLE ATTIVITA' COSTITUENTI IL RAMO

D'AZIENDA CEDUTO

La stima é stata redatta sulla base dei dati risultanti dai documenti allegati

all’atto di cessione del 15 novembre 2001 e dai bilanci dei quattro esercizi

precedenti (1997/1998/1999/2000).

Qui di seguito, vengono illustrati i cespiti attivi e passivi costituenti il valore

patrimoniale del ramo d’azienda ceduto.

Emmobilizzazioni immateriali

Fanno patte del complesso di beni ceduto n® 2 certificazioni di

autorizzazione ASME ottenute nel 99 e scadenti a ottobre 2002 & n° |

certificazione ISO 9002 ottenuta nel 2001 e scadente a dicembre 2003.

Non ¢ apparso ragioncvole attribuire afle immobilizzazioni immateriali un

valore economico o di mercato, in considerazione della assai sindacabile

possibilith per queste ultime di generare redditi futuri,

Tali bent non godono infatti di un sufficiente grado di indipendenza rispetto

al complesso aziendale di cui sono parte integrante.

Immobilizzazioni materiali

In tale voce sono compresi:
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Mobili e arredi

utilizzati presso la sede dell’azienda in Mapello via Cassiano n° 4, Valore
stimato € 9.475,00 (eft. paragrafo 2.2),

Macchine ¢’ ufficio

Rientrano a comporre tale voce le macchine ufficio clettroniche (macchine
per serivere, fotocoplatrici, computers, ecc.). Valore di mercato stimato €
8.480,00 (cfr. paragrafo 2.1);

Automezzi

Nell’alto di cessione sono comprese una Fiat Uno 45, una Renault 3,
ambedue imunatricolate nel 1986, oltre ad un awtocarro Tata Pick-up
immatricolato nel 1998, Per quanto viguarda tali cespiti si ¢ ritenuto congruo
attribuire un valore di mercato complessivo pari a € 7.900,00 (cfr. paragrafo
2.3).

Rimanenze

Trattasi di commesse in lavorazione ¢ commesse da iniziare riguardanti le
forniture di attrezzature e apparecchiature per industrie che, considerato il
breve termine di evasione, sono state stimate sulla base dei cofrispcttivi
contrattuali pattuiti part a Buro 83.326,91 (lire 161.343,388), per le prine ¢
Eure 140.748,48 (lire 272.527.057) per le seconde.

Offerte in attesa di clienti

Le offerte in attesa di chiente, non offrone un sufficiente grado di certerzza.
Non essendo noto su quale base contrattuale queste ultime trapgano
fondamento, al solo fine di identificare, anche se in modesta misura un
goadwill (avviamento) derivante dalla prosecuzione deli’attivita, lo scrivente
ritiene opportuno svalutare del 95% la stima di tale posta attribuendo un
valore pari a Euro 23.078,42 (lire 44.686.050).

3.3 DESCRIZIONE DELLE PASSIVITA® COSTITUENTI IL RAMO
D'AZIENDA CEDUYO
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Trattamento di fine rapporto per lavoro subordinato
Trattasi def debito maturato nei confronti degli impiegati e operai che sono
stati trasferiti nella socfetk_ la liquidazione dagli stessi
maturata,
1 valore contabile di tale voce appare essero stato rivalutato secondo quanto
previsto dalla normativa in materia rispondendo quindi al reale debito
maturato net confronti dei dipendenti. 1t valore di stima pertanto € di Buro
145.235,39 (lire 281.214.930), pari al valore dichiarato nell’atto di cessione,
Dall’applicazione del metodo patrimoniale  “rettificato” secondo e
informazioni disponibili, H valore complessivo del ramo d*azienda ceduto
(Aliegato n°® 6) & stimabile in Euro 127.773,42 (virea lire 247.403,825),
LR

4. SCHEMA RIEPTLOGATIVO DELLE VALUTAZION]
» Capannone ad uso stabilimento meceanico compresi

impianti di sollevamento fissi (gru a ponte) ¢ 2.090,000,00
s  Ramo d'azienda € 127.773,42
Ritenendo di aver assolto Pincarico ricevuto, resto a disposizione pet
eventuali chiarimenti ¢/o inteprazion;,

Bergamo 25 settembre 2002
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2~ Vista del




Foto n. 3 - Vista inlerna del capannone industriale

Foto n. 4 — Costruzione destinata ad ulfici
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allegato . 3

estratto mappa







allegato 0. 4

VALUTAZIONE DELLE GRU A PONTE INSTALLATE NELLO STABILIMENTO

b} - Gow a ponte scorrevole - Casa costiuttrice MARTYE — N° di ﬁthhricum J Auno di costruzione 1985,
) ¢ ! A

Portstn massion 10.000 Kg ~ Scartamento 120 ¢ - Travi @ cassone ~ Trastazione eletirica - Carredlo

e im0 o e b

scorrevole con pacanco eletirico - Alimentazione 380 V - 50 Hz con blindosbarea di atimentazione -
Comando con pulsantiera da terra — Stdo di conservazione discreto -~ Ulima verifica pertodica giorto
OB/01 - Matricola BG 883/ 85 — Adeguata ai Bei delln sicurezza,

Yalutazione € 2 500,00 dn smonture

<]

7.000,00 con il capannone




2} - Gru a ponte seorrevole - (mzl costruttrice MAIUI“ - N° da latbbum 1832/2 ~ An o di cosmmonc

1973 - Pmmm nmwmn 10, OD(} Kg - bunlmmmo ”0(}() em ~ Travi a cassone — irn%lanono c!ullm

C nrrolln scorrevale con paranco eletirico ~ Comando con pulsantiers da terra - Circuito ausiliario |1 10V
- Alimentazione  blindo troliey 380 V - 50 iz - Condizione discreta - Ultima verifica periodicn
giorno O8/01/02 con esito positivo - Matricols BG — [ 8070,

Valiazione € §.000,00 da smontare ,

! ¢ 4.000.00 vendulo con il capainone ¢

[

|
i
i

"




3) - Gru o ponte scorrevole - Casn costruntrice MARTE — Anno di costruzione 1989 - Portaly massinag
H.000 Kg - Scartamento 14,00 metri cirea - Ueavi a cassons - Traglazione cleltricy ~ Carrello scorrevo le
con paranco elettrico ~ Comando con pulsanticra da term -~ Alimentazions Blindo - rolley 380 V - 50 14z
- Condizioni discrete - Denuncia 1SPESE, det 09/02/1989 NON ANCORA BEVASA.

3

Vallnazione 2.500,00 da smontsre

&

7.000,00 venduto con il capannone




MARTE - N° di tabbncn 2691/ 2 "\,f':..’.l‘.lf?...‘i!ﬁ.,.‘EE{?:L‘"}_’_‘EE‘,"““

4) - Ghru g pan!c sc,orrwole - Casp costltric
‘)78 - Ponmn mussmm !0 000 Kg ~ Scuramento I‘ii,.,S om - Travi 4 cassone - 1 raslazione elettricy -

meilo seorrevole con paranco cleuncn - Comando con pulsantiern da terrn - Circuito ausiliario 110 v
- Alimentazione  blindo - trolley 380 V - 50 Hz - Condizioni diserete - Ultima verifica pori adica

giormo 21/12/00 con esito positive - Matricola BG -1 ~ 10313

Vahtnzione: € 1.000,00 da smontary
3.000,00 con il capannong

2]

S EAER e




3) - Gruoa ponte scorrovole - Casa costruttrice CLARENZI - N° di tabbrica 692488 - Anno

costruzione 1972 - Portata 6,000 Kg - Scartamento 1430 em - Travi a cassone ~ Trazione cleltrica

Carrello scorrevole con parnco eletirico Demag - Comando con pulsantiera da terra - Circuito nusitiario

48 V-~ Alimentazione blindo ~ trolley 380 V - 50 Hy - Condizione disereta ~ Uhtima verifica perdodica

giotne 21/12/01 ~ Adegnata ai fini della sicurezza - Matricola MJ -- | - 34430,

Valutazione € 700,00 da smontare

€ 2.000,00 con il capannone




6) - G a ponte scorrevolo

orrevole - Casn costritrice GUTTER ~ N° dj §; bbrica_ 68148 ~ - Anno d| costruzinne
985 - I56rt(:l.| 10,000 Ky - .Sc,mmnwn!o 1420 ¢m ~ Travi a cassong - Ir.talewmm eletirica - Carreflo

scorrevole con patanco clettrico - Comando con pulsantiera du terma ~ Circuito avsiliacio 48 v

Alimentazione 380 V - 50 Hz ~ Condizione discreta - Ultima verilica periodica giorno 2112/01
Adegunta ai fini delly sicurezza - Matricoln  BG - $82/85.

Valutazione € 2.500,00 da smontare

£ T.000,00 con il capasnone
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Prot. n, ¢ X
Reg. Ord. n, o f e

ORDINANZA RELATIVA A PROVVEDIMENTI CONTINGIBILI ED
URGENTI IN MATERIA SANITARIA

IL SINDACO

Vista fa Concessione Edilizia rlasciata dal Sindaco pro-tempore in data
: Reg. Cosir. n. 22, alla
oz Sofid Italiana S.r.l., c.i.

legale rappresentante per fa costruzione di yn
capannone industriale in Mapello, Via San assiano n. 4, mapp. n. 3736;

Verificato che, alla data odierna, risulta awviata un'aftivitd industriale nei fabbricati
descritti, in assenza di regolare Licenza d'Uso ai sensi dell'ox art. 221
TULL.SS. e di Nulla Osta Attivita aj sensi dell'art. 3.1.9. e seguent; R.L.;

Ritenuto di dover diffidare la Societa dal continuare a svolgere attivitd produttive nel [‘
capannone industriale di sua proprieta sino al conseguimento dei certificati [%i

richiesti dalle normative vigenti;

Visti gli art. 36 e 38 della Legge 8 giugno 1290, n. 142; }i(s
Visto lo statuto del Comune di Mapello: fg;
Visto it Ragolamento Edilizio Comunale:

Ji5t0 it Regolamento Locale d'lgiene:




F DIFFIDA

“ La Soc. Sofid taliana S.r.L, nella persona del suo legale rappresentante
a predisporre tutti gli atti necessari per oftenere entro o non oltre il termine di 80
ﬁlia data di notifica delfa presente i centificat] di Licenza d'Uso ¢ dj Nulla Osta
Attivita rolativi ai capannoni industriali esistenti sul mapp. n. 3736 del censuario di
Mapello (Bg);

« Avvisa che in difelto e persistendo [Pattuale situazione, questa Amministrazione
Comunale si vedra costretta ad emettere d'ufficio i provvedimanti conseguenti relativi alto
sgombero dei locali di tutte lo attivitd produttive senza pregiudizio di azione penale
gualora il fatto costituisse reato;

« I presente provvedimento dovra essere notificato al titolare nelle forme di Legge e
trasmesso alle Autorita competenti: A.S.L. della Provincia di Bergame e Procura della
Hepubblica per quanto di competenza:

« Alsensi del quarto comma dell’art. 3 della Legge 7 agosto 1990, n. 241, si comunica che
contro il presente provvedimento & ammesso ricorso, enfro sessanta giorni dalla data di
notifica al Tribunale Amministrativo Regionale per la Lombardia - Sezione di Brescia.

Oalla residenza Municipale il, 3 = 1y, - 4.0
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Camune di Mapello = Prov. oi Bergamo

Uftfclo Teenico Comunalo

Prot. n. & la 1~( 6
Reg Ord. n. 24/,

FROROGA DI DIFFIDA RELATIVA A PROVVEDIMENTI
CONTINGIBILI ED URGENT! IN MATERIA SANITARIA

L. SINDACO

Vista la propria prec
20.03.2000
della ditta
italiana S.r.l., ¢.f. 010 67, legale rappresentant
con la quale si chiedeva la predisposizione dei documenti necessari per
Fottenimento dei certificati di Licenza d'Uso e di Nulla Osta Attivita; per la
costruzione di capannone industriale in Mapelfe, Via San Cassiano n. 4,
mapp. n. 37386,

del 20.03.2000, notificata in data
iegato @ persona incaricata al ritiro,
: j

edg

Vista la nata Prot. n. 4418 del 17.06.2000, con fa quale la suddetta ditta comunica
che per {'ottenimento delie autorizzazioni amministrative si rende necessario
provvedere all'esecuzione di opere sia edilizie che tecnologiche por le quali
non possono rispettarsi le scadenze imposte dal Comune di Mapallo e vista,
di fatto, fa Denuncia di Inizio Attivita Prot, n. 4419 DY0/200 de! 17.06.2000:

|
1§
g

Ritenuto di dover concedere, per la motivazioni addotie dalls Soc. Sofid italiana S,
una proroga a quanto diffidato nel provvedimento sopra tichiamato, di
ulteriori 180 giorni  per l'espletamento  delle  procedure hecessalie
all'ottenimento delle certificazioni tichieste;

ST AN

Visti gli art. 36 & 38 della Legge 8 giugne 1990, n. 142; [f

7
Visto lo statuto det Comune di Mapelio, \;
Visto il Regolamento Edilizio Comunale;

Visto it Regolamento Locale digiene:




CONCEDE

» Alla Soc. Sofid Italiana S.r.L, nella persona del suo legale rappresentante
per predisporre tutti gli atti necessari per ottenere i certificati di Licenza d'Uso o
di Nulla Osta Attivita relativi ai capannoni industriali esistenti su mapp. n. 3736 dol
censuario di Mapelio (Bg), una proroga di 180 giorni dalla data dij notifica deila presente:

* Awisa che frascorso inutiimente tate termine verranno applicati i provvedimonti tiportati
nella diffida richiamata In premessa;

s |l prosents provvedimento dovra essere notificato al titolare neile forme di Legge e
trasmesso alle Autorita competenti: A.S.L. della Provineia di Bergamo e Procura della
Repubblica per quanto di competenza;

» Aisensidel gquarto comma dell'art, 3 della L.agge 7 agosto 1990, n, 241, si comunica che
contro il presente provvedimento a a8mmesso ricorso, entro sessanta giorni dalla data o
notifica al Tribunale Amministrativo Regionale per la Lombardia - Sezione di Brescia.

Dalla residenza Municipate I, 30 GHL 2000
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SITUAZIONE PATRIMONIALE RAMO D'AZIENDA CEDUTO SUVALOR! DI STIMA AL 15111104

valid esprasst In Burg

ATTIVO importo in Eurg PASSIVO knporto in Euro tg
B 1 Immabitizzazion immaterial 0 Al Patrimonio netto 127 773,42 i
Corlificazioni 0 §
B tmmobillzzazion matariall 25 845,00 C) T.F.R por lavoro subordinato 145 235,139 f)}
Computers 8 480,00 T.F.R. Impiegati 48 070,80 o
Aulomazzi 7 900,00 T.F.R. Operal 87 164,59 ¥
Maobili ¢ arrad; 9 475,00 E :
’
C I Rimanenze 247 153,84 :
Commaesse in lavorazione 83 326,91
Commasse da niziare 140 748 48
Offerte in atiesa clients 2307842 .95y
TOTALE ATTIVO 273 008,81 TOTALE PASSIVO 273 008,81



Sludio di archiletfura ed wrisanisticao

dotl, arch,  Fllipo Carnev ‘ )
dofl.areh F”‘,! p fouim ale crnel arch,camevaledseletu il

pec fono.comay archiwvoricdonc, it

Lo . w21 s pocarmseale
24121 Bergomo

vicr Cosalino n i3
Tel -fop 035 243445

Bergamo 11/06/2015
Hgr. sig.
dott. Marco Venier
piazza Mattcotti
BERGAMO

Oggetto: Fallimento SOFID ITALIANA s.r.l. in fiquidazione

Egregio dottore,

a seguite del soprallucgo effettuato presso Fimmobile sito in Mapello, via
San Casstano, ho potuto verificare lo stato di complete abbandono in cui
versano te costruzioni,

Una folta vegetazione ha completamente ricoperto 'area esterna e tutti i
filamenti di rame dell'impiante elettrico de! capannone sono statj
trafugati.

Poiché sono trascorsi 13 anni circa dalla redazione della perizia di stima
ritengo opportuno un aggiornamento del valore dell'immobile.

L'avvento della crisi economica, successiva alla redazione della mia
perizia, ha contratto, in modo significative, le domande di acquisto di
immobili legati alla produzione.

1l crescente numero di procedure concorsuali ha provocato Fimmissione,
sul mercato immobiliare, di numearosissimi capannoni dismessi,

Ci troviamo di fronte, pertanto, ad un‘abbondante offerta ed ad una

scarsissima richiesta: condizione di riduzione dei prezzi di mercato.

soidatars fecodo CRMFPP DG G - ra ik 124 SOFNASATTG ]



Le attuali valutazioni del mercato legato alla produzione sono quindi
guelle di liquidazione: basti pensare che le aste immobiliari, legate a
procedure esecutive, le quotazioni subiscono ribassi nell’'ordine del
40/45%,

Con gueste premesse lo scrivente ritiene che se il compendio immobiliare
fosse posto attualmente sul mercato ad un prezzo superiore a €,
900.000,00 difficiimente troverebbe acquirenti disposti all’acquisto.

Ne consegue che il valore dellimmobile stimate nel 2002 in
€.2.090.000,00 ha subito una diminuzione di circa il 60%.

Distinti saluti

iligpo/Carnevale
A RO
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