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LA FORMULA DI ASSEVERAZIONE

Questa Rapporto di Valuazione munito of formuin df asseverazione & stafo scritto in Bergomo in
doia 30 pttobre 2015 dal Geom. Ewrica Awmbrosini, sw incarico della Societd ABM, Azienda
Rergamasca Multiservizi Sp.A, con sede In Vio Torguato Tasso, 10% a Bergama [BG) od & sotroposio
o diritf di copyright in favore dello Smdio Tecnlvo Geom. Emvico Ambrosini, perionte la

riprt.:dmr‘mm, anche parziole, per una wilizzazione da parte df terd o diversa rispette aglf obiettivi
per i quali é stotp serittp & vietata,

Geom. Envics Ambrogial
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1.0 | GENERALITA’ E PREMESSE

L1 | La natura e i limiti delPincarico

La societd ABM. AZIENDA BERGAMASCA MULTISERVIZI S.R.A. con sede in Vin
Torquate Tusso, 109 a Bergamo, intenzionsty ad inoltrare un ricotso per
Pammissione alle procedura di concordste preventivo, ha deciso di affidarmi, in data
& oltobre 2035, l'incarico di eseguire la puntunle rilevazions o lo suceessiva
valonizzazione dei beni immobili e mobili riconducibili nella disponibilith deila
Societd Istante da conferire a sostegne della Procedura Concorsuale, ¢ di raccogliers
e reppresentame  § dati e e informazioni in un rapporte di valutazione munite di
fortnula di Assevernzione. Consepuentemente fa valutozione, limitatamente a quanto
inerente al mio mandato, dovrd necessariamente riguardare;

*  Anedi ed attrezzature per ufficlo contenuti nell'immobile di proprietd posto in

Vir Ermete Novelli a Bergamo;

*  Duevnitd immobiling in via Eunete Novellt o Bergamo,

T duti, le Informazion) acquisite e i risultati a csi sono pervenuto, costituiseono i
presente “mpporio di valutazione”, redatts con la finuith i rappresenotare
coereniemente ¢ correttamente "l velore™, inteso come realistica aspettativa di
ricave, in modo da risultare wtile e di supporto non solo alla Societd Istante, ma
anche ] Commissario Giudiziale » al Liquidatore, ma soprattutio sapendo che sard
oggotic di atiestnzlone ex art. 160, co. 2 della Legge fallimentare.

Ai fini delle valutazione dei requisiti di professionslitd ¢ d’indipendenza si nttesta
che lo serivente, geom, Enrtco Ambrosing con studio in Bergamo, Vis Clars Maffei
n® 11, regolarmente isoritto ol Collegio dei Goometri debls Provincia di Bergamo,
con il numero d’ordine 3138 o che inoltre appare nelf’elenco dei Consnlenti Teenici
di Uﬂ‘:ciu’pre:;so il Tribunale di Bergamo, non ha prestato negli ultimi cinque anni
attivitd i lavorp dipendente o autonome in favore della Sociotd ABM. AZIENDA
BERGAMASCA MULTISERVIZL 5F.4., ovvero non ha parlecipato egli organi di
ameninistrazione ¢ controllo detla societd interessata, Lo serivente ritiene opportuno
comunque segmalure che e conclusioni contenute nel presente rapporto devono
essere necessarinmente interpretate alla lwee di  chiori presupposti e di rigide
limitazioni, e cit vale a dire che ln valutazione & stata compivia sulla base delle

cendizioni cconomiche e di merceto del momento ¢ ulta Juce deghi elementi di

) Goom. Enrico Ambrosin
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previsions ragionevolmente ipotizzabili, come descrit poi nel testo. A questo
propusite non pud non essere tenata in debits considerazione In difficoltd di svolgere
previsioni nell’sttuale contestn oconomico e finanziario soprattutio per quanto
siguarda ghi immobit, ancorché adibiti ad ufficio.

Tutte fe informazioni che costituisconn il supporto quantitativo e qualitativo della
valutazione di merito sono state fomnite dalle Societd lstamte © personaliments
verificats,

] “valore™ atiribuito af beni, poiché previsionale, medio «d ordinatio, pud  anche
discostarsi in positivo o in negativo dal prezzo effottivamonte negozieto in seguito
ad un’eventuale usiativa; dipendente da fattori sopgettivi: quali bnprevedibile
mutevole situnzione dal mereato & ta diversa copuciti negoeinle detle parti,

Per ultimo, ma non meno significativo, va detto che Ja valutazione di merito s le
conclusioni, cuj sono pervenuto, sons basate su) complesso delle valntazioni
contenule nella relazione ¢ pertanto non potrd essere utilizzat estrapoiando parte dj
essn dall'intero contesto facendogli assumere differant significati, o per finlith
diverse da quelle per le quali & stata seritta.

1.2 } Y document; § dati e le fonti ntilizzate

Per inearico ¢ stata essminatn, controlluta ed utilizzata In seguente documentazione;
*  Ttitolo di provenienza;

* Ladocumentazione Ipotecaria

* Ladocumentazione catastale;

*  Leautorizzazioni Bdilizie,

Tulta fa documentazions elencatn e utilivzata, ancorché gid inserita nel rapporto di
vlutazione, sard custodita a goaranzia dei dati contenuti net mio studio in Bergamo
Via Clars Maffei, 11 » disposizione di chiungue, svendone titolo, ne voglia prendere
visione o estrare copiu.

1.3 _{ L'individuazione dei Leni ogpette di va)uiazionse

L'individuazione dei beni & avvenutn mediante sopralluoghi in Joco & presso i
Pubblici Ulfici. 1 dati contenuti ¢ utitizzati nella refazione sono stati personalmente
vilevati ¢ confrontat con la documentazione a disposizione,

Per la conetta individoazione deii ben mobili, rappresentati da arredi, complementi

di amedo, mucchine clettroniche & computer, ho esegnite un’indispensabile

Ceom. Errice AmBrosin
24121 BERGAMO Via Glara Moffel, 11 -Yey, DIBZINND fox DAGZ2A526 E-MALL, rnrige bmbrosinlflesopee.d
CE. MORRRCSIDOSATHMA



Eme; VAT Daie EA LA TENN
Riferimestn | DOMANDA 21 AMAOSBIONE A FUCESIIRA CONGORSUALE, Protsily o373

Oppetier 1 VERIEICA_COONITTVA BB YALDIE DB TATRIMONIG Peping. Top S 434

Soggnte: | ATLM. AZIERDA BERGAMASCA MULTISERVIZ] 5.4 Revisipar o] ]

rilevazione inventarisle dettagliata nella giomata di Junedi 19 ottobre 2015 presso i
loeati in vin Ermete Nevelli in Bergamo, nella giomata di7687687 presso i locall di
vin"l‘orqualo n Bergamo e in Osjo Sollo, nel corso della quale sono st censiti,
catalogati ¢ valorizzati tutth | beni ohe mi sono stati dichiarati certamente in cepo, o
comungue riconducibili, alla  dispontbilith  della  societh  ABM. AZIENDA
BERGAMASCA MULTISERVIZIL 5.P.A.

Parimenti 'sceertamento delln reale congistenza e dell’esaita provenienza degh
immobili, rappresentnti da due unitd immobiliori ad ufficio in vie Brmete Novelli a
Bergamo, & ptato compiuto mediante js feostruzione analitica delle vicende relative
ai medesimi beni, cos la letiurn delle trascrizioni ed iserizioni ipatecaric nel periodo
suseessivo alla data deil'atio di fusione del 28.10.2014 e sino alls dats df stesurs del
presente rapporio di valutazione, con l'individuazione e In ricostruzione dells
sussistenza di onerl, pesi, servith attive efo passive, diritti di usufrutto, uso o
abitezione e quindi dell’ esistenza di formalitd, vineoli e aneri, in grado di influenzare
negativamento sin attribuzione di vajore sin la possibilih certa di una futurs e
normale cessione & Terzi,

La verifica di rispondenza, tra lo stato dei luoghi o b cartografia wificiale in banca
dati dell'Agenzin del Temitorio, & confronto con la cartografis di cui o
provvedimenti autorizzativi Comunnl, & stata personalmente effettunts, con lo scopo
di evidenzinre eventuali difformit ¢ proporre e possibili regolarizzazioni.

Lo verificn della regolarita urbanistica /o debe concessioni edilizie & stata
personakmente effetiuata sulla scorta della documentazione reperibile.

Lo superficie & stata rilevate utilizzando la cartografia di progetto efo catestnle ¢ in
conformitd sfle linee guida per la misurazione contenute sin ool Codice delle
Valuluzioni humabiliari IV edizione al cap. 19, paragrafo 4.10 Sistema Jtaliano di
Misurazione, sic nelle Liner Guida AB] per le valitozioni degli immobili in garanzia
delle esposizioni creditizie — Nota 5.2,

LA | Yeriteriela metodologin di valutazione

Per le attrezzature, Ia valuterions & stata ottenuta sulla base del criterio del valore di
mercato tenendo in debito conto, ove possibile, delfe valutazioni comunemonte
praticate oggl nel mercato dell'usato di atirezzature o nrredi simill, in funzione de)

loro stato di efficienza, canservazione, manutenzione e usabilitd, opportunsmente

s
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decurtoti nella valutazione finale, degli uneri oceorrenti per Jo smontaggio dalla loro
atiunle ubicuzione, ripeess e trasporto, solo in funzione di un loro effettivo possibile
rutilizzo witrove. Inolre si & opporiunamente effettunta une distinzione ta § beni
cedibili singolarmente con facilitd, mediants uni vendita frazionate, da queili dove In
tonvenienza econemice, seppur in regime liguidatorio, glustifica una cessione a
stock,

Per quanto riguncda ghi immobiti, ta determinezione di un pit che probabile valore di
presumibile  realizzo  liguidatorio, deve necessariamente avvenire  mediante
I'adozicne di metodalogie di valutazione in gratla nop sobo i rendere § contenuti del
Rapporto di Valutzone Immobiliare dimostrabili ¢ verificabili da terzi, ma di
presentare soprattutto criteri di uniformith in medo da rdsultirs cocrents ed in nocordo
con quanto previsto dugli standard valutetivi internazionali, quali quelli stabiliti dat
“Codice delle Valutazioni Immobifiuri” edito da Tecnoborsa, quarts edizione del
luglio 2011 & in sderenzn alle “Linee guida per la volutazione degll immuoblli in
guranzin delle esposigdoni creditivie” & cui alla Circolare ABI del Maggio 2011,
seeondo il disposto di Basilea I3 E* con questi presupposts che il pid probabile valore
di presumibile realizzo liguidatorio degli fmmobili sccertmtamente in capo alla
socitth ABM. AZIENDA WERGAMASCA MULTISERVIZI SP.A. & stalo ricercato
sitraverso Papplicazione dell’opportune procediments, noto sl pratica estimativa,
detto "comparative direto”, o meglio conostiulo come “Market Comparison
Approach” (MCA o SCA); basato ciod sul raffronto diretto trs | ben in questione e
una moltepijcitd di beni similari coratterizzati dn una suddivisione delle suptrfici
lorde confrontabili ¢ presenii nella medesima zona, di cui & state possibile ricavare 31
prezzo medio di compravendita. Tale procedimento, infutti, stabilisce che il valore di
verdits di un immobile deve essere determinato dopo un’attents nnalisi e
compnmzione tra Jo stesse od aftrd immobili dewi compurabili. 1 raffronto delle
caratteristiche tecnico-economiche del soppetto e dui comparabili porta, in primo
luogo, alla applicnzione degli aggiustamenti, ed i secondo alla costituzione dei
prezzi marginali delle caralteristiche immobiliar.

Anche se il Codice delle Valutazioni Immobiliari, ol Capitolo 9, sconsighia ¢
seormggia Iapplicazione dei prosedimenti exnpirici di stima, perché sostiene che non

sbbinne un contatio diretto con il mereato e che le loro informaziond non hanno, o

Goam, Emtco Ambroginl
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monte, un protedimento scientifico, ho inteso comunque verificare ln attendibiliti e
Paderenza dei valord, come ottenuti, mediante i1 criterio di velutazione deila
enpitalizzazione dei redditi, sapendo che i1 valore di mescato ¢ i valore logativo sono
tra i joro interdipendenti. Infatti | valori Jocativi, relativi allo specifico settore, si
ricavano dai valori di mercato, applicando a quest’uitimi i saggio di rendimento
connesso aila performance immohiliare sugli speeifici investimenti.

H rendimento immobiliare, preso in considernzione, & Unsffitto espresso come
percentuale del valore fordo alla stessa data.

11 valore attriboibile agli immobili scaturird dall’applicazione detls seguente formula:

CARONE AUBUO
valore di mercnto = e

saggio di rendimenty
Tate saggio di rendimente pud in buona spprossimazione ritenersi intomo al 5 %e
rappresenta la percentasie Jordn che generalmente pud rcavarsi dafla performance di

on immobile per lo specifico settore (Realfonzo e Orefice).

2.0 | GLI IMMOBILY

21 COMUNE DI BERGAMO (BG)
" 1 Via E. Novelli, 11 ~ Due nffici

RN | Llidentificazione e la regolaritd cutostnle

Nel comune Amministrative di Bergano, neti’'immobile o carattere condominiale
posto in Via Ennete Novelli, el civico 11, due offici posth a piano riclzate ¢ rilevabili
in bance dati dell’Agenzia delle Entrate ~ Agonzia def Territorio di Bergamn -
Catosto Fabbricati, al foglio 79 in capo alln societd A-BM, AZIENDA BERGAMASCA

MULTISERVIZI 8.P.A per Vintern guetn di proprietd = possesso, con | seguenti
identificativi:

4167 i 750 emete Movedli, 11 53T AlLD g 130 ~ 2.595 45
4367 § 756 Trmete Novell, 13 STOF AN 7w e s " 2.845,68

Oltre alle parti comuni, come per lepge, ¢ i1 diritte perenne ail’uso di guatto posti

auto 'uso perenne e riswitano inserite, dal punto di viste meramente catnstale,

Geom. Enrles Amboginl
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La verifics non ha evidenzisto difformitd o incongruenze trm Yo stato dei fuoghi e In
cartogrnfio calnstale.

21.2| La regolaritii delle concessioni edilizie

1 fabbricuto & stato edificato in epoca anteriore a 1967, ed & stato oggetto di ripetuti
interventi a partire dal |’ nutorizzazione edilizia 11910 del 13 uprile 1995,

In particolere le wnith immobitiari in valstazione sono state Hstrutturate eon
Comunicuzione di Inizio lavori per opere intorne

che successivamente il complesse immobiliare costituito dp tre fabbricati & stafo in
pante edificato ed in parte ristrutturato in conformith at seguenti provvedimenti
antorizzativi: per # solo fabbricato “A” in conformita all’autorizzazione ediliziz n,
11910 del 13 aprile 1995, concessione edilizia n. 12774 del 26 ottobre 1995; per il
solo fubbricato “B" concessione edilizia n. 12230 del 12 giugno 1995, DIA n. (0003
del 04 gennaio 1999, concessione edilizia n, 1901 def 13 gennnio 1999, DIA n, 1934
del 29 pingno 1999, DIA n. 3688 del 10 dicembre 1999, DIA n. 1933 de} 29
giugnol 999, concessione edilizin n. 3125 del 26 gennaio 2000, DIA n. 340 del 10
febbmio 2000, DIA n. 869 del 31 marzo 2000, DIA n. 1170 del 27aprile2000),
DA n. 1465 del 19 maggio 2000, DIA n, 3324 del 19 oitobre 2000, DIA ». 10
dol giomo 11 genmaio 2001, DIA n. 932 del 19mnrzo2001, DIA n. B84 da) 15
marzo 2001, DIA n, 1102 del 30marzo2001, DIA n. 1292 del 120prile2001; per il
fabbricato “O™; tut § posti auto e le autorimesse in confbrmit alla concessione
edilizin n. 9387 del 18 novembre 1993, successive variant o, 10930 del 17 ottobre
1994 e n. 11467 del 3febbraio 1995; nouchd per le unitd immobiliad in opgetio sono
state presentate comunicazioni di inizio lavori per opere in teme n, 3542/02 del 19
settembre 2002 & DIA n, 3058 del 23 maggio 2005,

213 |Lapmvenimm

Le visure effettuate presse PAgenzia del Temitorio df Bergamo, Sezione
Lmmabiliore, hanno confermato che Je unjta immobiliad, come meglio & di fatto
deseritte sl paragrefo che procode, olln data di stesura del presente Rapporto, rsultn
inequivocabilmente  in capo  allh societh  ABM. AZIENDA BERGAMASCA
MULTISERVIZE 8.1 A per 'intera quota di proprietd e pussesso, per atto di fosione ed
incorporazione & rogito notato ‘

Genm. Ensleo Ambrogini
24121 BERGAMO Via Clarn Maoffed, 11 -Tel, B28230142 fax 0352245285 E-MAIL porico.ssubyrotini@erones. it
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per aver acquistaio gli appanamenti con atto a rogito Notajo Alessandro Volpi del
29.12.1998 repistrato n Bergamo in data 18.01.1999 &3 posti puto ¢ il magazzing, con
tto a Rogito Notsio Armandoe Santus def 21,03.2014 traseritto 51 17.04.2014 nj nn®
10330/14217.

2.1.4 | I gravami ¢ le farmaliti pregludizievoll

A seguito di indaine ¢seguita presso Ja Conservatoria dei RRUIL & Bergamo, i
rileva che successivamente ali'atto di fusione per incorporazione del 17.07.2014, a
rogite Notsio Vacirca, ¢ sino alln data del 7.10.2015 & carico delle suddette societh

non si rileva alo

ole ¢fo iscrizione, i fu presente che it
B.M. AZIENDA BERGAMASCA
MULTISERVIZI SPA che in Catasto risulia voiturato pon_risulta trascritio in

Conservatoria,
215 ! La deserizione e la consisienza

passappio de

Ned fabbrieato a caratters condominiale in fregio © con accesso dalls centrale vin
Ermete Novelli, 1'intero piatio terra/ammezzato, oltre o intero pieno seminterrato,
costituito do due unitd immobiliar distinte ad uso ufficio, ofire &} diritlo duso

perpstuo di quatiro posti auto, costifuents di fatto due lott omogenei per la vendita,

LOTTO | - MAPP, 4267 subulterns 750

Ampi locali od uso ufficio posti a plano ammezzate, dotati di doppio ingresso
direttomente dal vano scale, e costituito a pinno riglzato da ingresso con reception,
sei vifici separati, oltre a tre ampi vani o piang seminterrato, accessibili da comoda
scala intera, con destinnzione catastnle ad archivio mo ¢he in realtd Vengono
utilizzati come sule polifunzionali ed uffici, con uns buona luminositd e vivibilita,
oltre a due bagni,

I'locali sono stati oggetto di recente tstrutiurezions e appeione in buone condizioni

sin di manutenzione sia di conservazione, con soluzioni architettoniche rmbientali

Geom. Endey Ambrasinl
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ancora di effetto e ben congeninte. 1 livello delle finfture & medic alto ¢ § focali sono
dotuti di impianto di riscaldamento sutonoime con caldaictta murale,

3ia Pimpianto di riscaldamerto sia I"impianto slettrico, cablalo sotiotraceia anche per
quanto riguerda la rete dati, sono dotati delle previste ¢ necessarie certificazioni,
Sone purtroppo visibili, 2 piane seminterrato, vistosi fenomeni di risalita dio umnidita,
ma facilmente eliminabili.

A disposizione del)*afficio it diritto di utilizzo perpetue di due posti avto, non censiti

né accatnstali, delimitmti convenzionslmente daj pinzzale condomininte, con sccesso

dn vin G, Paglia

il wtto per une superficie utile commercinle, calcolatz in base ai coefficienti di
ponderazione  pervisti dal “Sistema alione di Misurazione”, di m?* 250,81, come
dn prospetto & seguire:

Ulltei a plana riglsara/1v 13721 Lo 827,72
Locall ad urchivio pisne seminizrrate 141,36 0,68 H |3,UW9w1
Totale superficle rapguvgilaia 250,81,

A sepuire la cartografin catastale
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LOTEO 2 - MAPP, 4267 subsiterpo 756

Adnpi focali nd uso wificio posti o piano ammezzato, con  #ccesso direttamente da}
vano scale in grande locale ufficio collegnto con scala interne ad un tncale a piano
seminterrato, catastalmente con destinazione archivio, ma di fatto utilizenti come sala
siunione, oltse 4 con bagno e antibagno. Da disimpegno 5 atcede n tre uffici singoii
¢ ab veno scale che conduce ad un altro vanso o plano semintermato, anch’esso
catastelmente con destinazione archivio, ma che di fatlo viene wtilizze come
ufficio, oltre o bagro e ripostiglio. 1 locaki si presentane in normali condizioni, con
finiture nommali ¢ risalent alPepoca delin realizzszions ¢ sppaiono in buone
condizioni sia di manutenzione sia di conservazione. Sin Vimnpianto di riscaldamento
nutonome sin Ifmpianto elettrico, cablato sottowraccin anche per quanto riguards ia
tete dati, sono dotati delle previste e necessarie certifienzioni. A disposizione
delfufficio il diritto di wilizzo perpetun di due posti auto, non censiti né acoptastali,
delimitett convenzionalmente dal piazzate condomininle, con accesse da via G,

Paglia. Attualmente i locali sono affitati con un regolure contratto di affitto con

scadenza al 30.06.2017, rinnovabile per ulteriori anni 6.

il tutte per una superficie wile commercinle, calcolnta in base ai coefficiont] dj
ponderazione pervist dal “Sistene Italiane di Misuragione”, di m? 234,10, come
da prospetto » Seguire:

T g T el i
LIt o plono rlokeprel1® 135,70 10D 139,70
focade il archivie prana seminteroain § 36,001 oBp 44,30
Lovalz gd archivie phurs serlateerals 3 62,00 0.80 49,60

Toinle superficie cupgunpiioia 234,10

A seguire Ia vartografin catastale
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2.1.4 | L'indicazipne del piit probabile prezzo df realizzo

L'indagine condottn sui comparabili, ha evidenzigto che in tutta Bergamo spne al
momenta presenti 828 annunct per uificl in vendita che rappresentano meno di un
terzo degli sununci di questa tpologia in tutta ln provineia. I prezzi nelle
compravendite di uffici n Bergame sono in debole aumento neghi ultimi 6 mesi
(+1.89%). Lu leggern orescita dei prezyi identificsts & abbastanze definita ed
omaogenea nel pedode in esame. La orescita dei prezzi si & fatto piy sensibile negli
ultimi 3 mesi. A Bergamo le quotazioni pitt economiche per uffici in vendita sono
telative ullu zons Colognola (1.650 €m®) dove sono presenti circa 19 annunci,
mentre ragginnge le quotazioni pit elevate [a zonn Citth Altn (2.800 E/m* com 95
uffici i veadita). It prexzo medio di vendita per gli uifiel al metro quadro, dedottp
dngli annunel immobitiari in vendita a Bergameo presenti sullz rete, sggiornato luned
2 novembre 2015, & di 2,300 €/m¥, ovviamente da rapporlare e riparimetrare in
funzione delle reali caratteristiche dell*immobile in vilutazione.

1 prezzo medio mensile st metro quadro in affitio & di 0,6 €/m* nese.

Nel nogtro caso sinmo di fronte o due realtd in buone condizioni, in zona centrale,
cont a disposizione dei posti awto, non cedibili separsfamente perché non di
propriet, mu che costituiscono a mio avviso, un vantagpio competitivo in caso di
vendita deghi uffic non indiffereme. Stante ls considerazion COERUD(Ue, ritengp i
due lotti meritovoli df due diverse considernzioni, legete proprio al livello & aflp
qualitd delie finiture, soprattutto per quanto siguards il lotto 1, merditevole della
quotazione comunque favorsvols di 2,308 €/m? in modo dr calcolare con
€ 576.863,00 (m? 250,81 x 2.300 €/n*), il possibile prezzo del LOTTD 1, inieso
come aspettativa di vendita, mentre per i latto 2 sitenge vada bene una quotazione
leggermente pid bassa, pari ad 2.200 €/m* legatr al diverso livello di finitura e alln
non disponibilith in quanto convessi in losazione sino al 2017, in modo da otenere
indicazione di € 515.020,00 (m* 234,10 x 2.200 €/m®), de) possibile prezzo del
LOTTC 2, intese vome aspoltativa di vendita, e cid per una indicazione del
pessibile prezza di vendita complessive di € 1.094,883,00,

Ho inteso comunque verificare a uttendibititd e "aderenza dei valori, come ottenuti,
mediante il criterio di valutazione della capitalizzazione dei redditi, sapendo. che

valors di mercato e valore locative, sono tra di loro interdipendentj,

Geon. Enrlco Ambragial
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Il rendimente immobilisre preso in considerazion ¢ Paffitto espresso come
percentuitle del valore lordo altn siessa data, che nel nostro eRs0, ancorché relativo al
sollo LOTTD 2, ammonta aceertatamente ad € 25.000,00/anno come da contratto in
essere,

1 valore aitribuibile agli immobili scaturir dall'applicazions dells seguente formula:

canone annuo

valore di mercato =
saggio di rendimento

Tale seggio di rendimento pudr in buona epprossimazione ritenersi intorno al 5%e
rappresenta la percentuale lorda che generaimente pud ricavarsi dalla performance di
un immobile per lo specifico setiore (Realfonzo e Orefice).

Per cut i ha:

25.000,00

valore di mereato = —. e 22 500,000,600

0.05

andanda in un tempo a confermare 1a congrita dell’affitto o P'attendibilith del prezzo
di vendila ded LOTTO 2 in € 515.020,00
Per quanto riguarda 1 LOTTO L, I simulazione del valore locativa T & ottiene
moltipticando la superficie per il valore medio di mercato di € 9,60mYmese ¢ cid per
€ 28.893,31 che rapportato al suggio di rendimento del 5% porta ad une indicazione
di un possibile prezao di vendita, coma capitalizzezione deila potenzinle rendita, di
€ 577.866,24, conformando di fito I'attendibilitd del prezzo di vendita del iotto 2,
come calcolato, in € 576.863,00 .

3.0 | BENI STRUMENTALI

3.1 | La deserizione ¢ la valorizzazione

¥ tocali di'vin Ermete Novelli, di eui al LOTTO 1, sono completamente arredati con
mobili di buone qualild, oltre al presenza di computer & macchine per ufficio
perfettamente finzionanti e di buon livello,

Llindividuazione dei beni & avvemita medionte un'indispensabile rilevazione
inventarinle dettaglinta nella glornata di luned) 19 otsobre u.s. presso i focali di
Emmete Novelli, 11, nef corso della quule sone st censiti, catalogti e valorizzati
ttti § beni che mi sono statj dichibrati certoments in Gipo, o comunque riconducibili,
alla disponibilita della societd A.BM, AZIENDA BERGAMABCA MULTISERVIZI 5.P.A.
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At mobili e alle nitrezzature per vfficio, come rilevati, & stato comunque attribuito
un possihile valore di vendita, anche frazionata, determinato tenendo in debito conto
dello stato di efficienza, conservizione o menuienzione, ma soprattutto del foro
effettivo possibile rivtilizzo alove & dei costi per it loro smontaggio, trasporto e
rimontsggio in altss sede, pa od € 10,030,00. Ritengo altrest possibile, o
probabilmente  pil convenients, cedere gli arredi e fe nttrezzature insiems
all'immobile, in modo da sumentarne 1'appetibilith di fronte al mercato & un

vantaggio competitivo nei confronti di altr uffiei in vendita ma sprovvisti di
arredementy, ’

3.2 | Gli elenchi dei beni

A proseguire ghi elenchi dei beni inventardati, con ta descrizione, la localizzazione o

{"'indicazione del valore atiribuite, in finzione della loro effettiva commercinbiliti ¢
valenza economica.
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EF L[ COLOR LEGNG CHIAKD, Lind, ' '
115 OM
,.JF
MUMLE A 3 ANTE, 000 av0o
k1] 1§ MELAMMERNICD COLOR AU, ‘ '
DM, L20X45 CM, H 57 oM
£l ¥ | sTAMPANTE BROTHEX | WL zmwncn wota s tones
40 )| BEPORTATILE (SENZA CAvD) NEVADA oea o0
ARMADIO A 7 anye,
2 MELAMMIHICO COLOR 400,00 400,00
THANCO, DIM, 316X Cha, ¢
P
[

24121 BERGAMO Via Clara Mate!, 11

Guom, Envico Ambrosmi

~Tel. 035238112 fax 06224605 E-MAIL ruriconmbrozipi@scenec. it

CF. MARNRDSIDOSAT9AR,



Ente;

PRIVATO

[

NN

Rifemenio:

Dppeno,

Sogreno:

DOMANDA L AMMISSIGNE A FROCEDUR A CONCOR

HALE

Tscolle

63N

L YERIFICA RICOGHITIVA E DI VALORKE DEL PATRIMO!

Peplus

ADLM. AZIENDA BERGAMASCA MULTISERVIZ

FA

Revigiom:

G-

“

]

47

9

APPENDIAGITI IN METALLG
141

COLOR NER

SLRIVAMIA A L, M
MELAMMIHICDH COLOR
LEGNG CHIARQ, DIM, 20050
£+ 13X5) €M

200,00

200,80

CASSETTIEAA A ) CASSETTL,
CON RUTE, N
MELAMMIICO

BLLALEOND CHIARG

COLOR

30,00

04

CASSEITIERA A 1 CASSETT),
DN RUOTE, N
MELAMMINICO

ALUILEOMNO CIARD

CoLOR

3noo

10,60

MOBILE BASSO A 3 ANTE,
MELAMMINICO  BEU, DIM,
L35KED CM, HO 63 O

A0,

SCHEDARIO A 7 CASSITT), 1N
MILAMMNIOD  BLULEGND
CHIARD

00

40,00

SCRIVANIA DA i
STAUTTUIRA. ™ METALLD,
PLANG [N ME.AMIINICO
QOLOR LEGND CHIARD, Db,
10DXS0 Ch + 120X3D ¢

120,60

170,00

SCRIVAHEA DA k.
SIUTTURA N METALLD,
PIANG TN MELAMMINVICE
COLOK LECGNG CHIARS, DIM.
THOXEO L34 + 320380 £AL

120,00

120,00

SCMDARID A 2 CASSEIN, IN
M CO  BLUWLTONG
CHIARD

AD,00

40,00

STUFFA BLL

15,60

45,00

STAMPANTE
MULTEFLINZIORE

BROTHER

i1,
KFC 2820 N 100

110,05

LALCOLATRICE
ELETPRONICA

CASID

HR30TER

24121 BERGAMEG Via Diasa Malfol, 13

Geem. Enrlco Ambrosing

-Tel, 035238112 fax 0362245

CF. MBRMRIUSIDOSAI94R
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peeslo;
Sepprin;

Bllecimaaty ]

PRIVATO Datu : JD.I?',ITITS
DOMANDA [31 AMMISSIONE A PROCEIURA CONCORSUALE Fioeeoto 13}
VEUIPICA RICOUNITIVA E Dt VALORL DEL FATRIMONID FRgIne Tep. 287 ¥
ADM. ALIENDA RERGAMASCA MULTISEHVIZE &5 A, Resisines |0 5} ]

LPTA]

60

63

L]

24121 BERGAMO Va Clara Medisl, 1

SCRIVANIA - AD L,
MELAMMENICE: COLOR
LEGHO CHEAKO, DIM, 200X55
N+ RIXSD A

SCHEDARIY RSSO0 A 2
CASBETTI, I¥ MELAMMIMDD
COLOR LEONO CIRAROVBL

e

40,00

ARMADIO A 3 ANTE,
MELAMMINICO COLOR LY,
D4, 130X48 CM, 1 210 0

Mo}

CASSETTIERA A 3 CASSETTH
CON RU ™
MELAMMINICO RLULEON)

o0

0,00

e

MOHILE A3 ANTE,
MELAMMINICD LEGND
CHARUIBLL, DIM. 13548 £M,
HE310M

EO,t0

SCALETTA A COMEASED, & 3
ORADIRE TN METALLD

i)

0.0

»a

EXTINTORE 5 Ky 002

SCRIVANIA STRUTTURA
METALLICO,  RIFIAND o

i ih] COLOR
LECGNO, DIM. 135258 M

0,00

000

MOBILE CON & UASSETTE A
SCHEDARIO E 3 REMAM) A
GIORND, IR MELAMMINGO
COLOR LEGxD CHIARTYALLI,
DML 2390048 O, 1029 O

SCRIVAMIA - oM RUOTE,
STHUITURA TN METALLD B
RIRANG 1N ME MO
COLOR DIANCO, DIM, B0X150
Lo

SCRIVAMIA - CON RUOTE,

STRUTTURA IN METALLG £

RIFIARO N MELAMMINICO

COLOR BIARCE, DWW, gax 160
¢

S

ECoons. Enflca Amkioz]

“Tel. 935238112 fax 03
C.F. MBRMRCSIDSA Y

linpo 159,50
0,05 0,00
0,00 w00
224525 E-MAL. entloo ambrogioi@geonec.it

9aR




FRIVATO

Tals S0

VERACA RICOONTIIVA | DI VALORE DEL FPATREAONIO

DOMANDA D} AMMISEIONE A PROCEB{RA CORCORGUALR Projoentls [T

ABM, AZIENDA DERGAMASCA MULTISEIVIZTE.P. A,

[3]

88

[

™

LASETTIERA A 4 CASSETTY,
M MELAMMINIIO  COLOR
LEONC SCURD, CON RUDTE

.00

ARMADIATA A 3 ANTE, IV
MELAMMINCO COLOR
BLULEGRD, DIM, I30X48 CM,
HE0 CW

40,00

Bita

ARMAING A & ANTE,
MELAMMINICO COLOR
DIANCD DIy, 20Xe1 CM, B
np

00,00

300,00

-

DATTILD £OM  BRACCIGLI,
STRUTTURA PLASTICA NEIU\.
RIVESTIMENTO ETGFFA LU

[Ex )

&n.00

w

SEINA  FSSA  SENZA
BRACCIOL,  STRUTTURA
PLASTICA HERA,
RIVESETMENTE STOFFA LU

5o

4500

DATTILD SENZA BRACCIDLL,

STRUTTURA 1N PLASTICA
HEBA B HIVESTIMENTG
STOFFA NERA

2006

10,89

FRIGORIFERG/BAR LA
BOTTAMARE

X]

ouo

MICROOHDE

10,00

10,08

TAVOLO DA RIUMION),
STRUTTURA (N METALLO,
RIPLANG TN VETRO, M,
X150 O

£00,00

POLTRONCINE FISSE SEMZA
IRACCIOLL, N FENTA, PELSX
COLOR RUSSO SCURD

100,00

LIDRERIA  STHUTTURA  IN
METALLO, + RIMAN M
CRISIA.LLIJ BIM. 143X ¢4,
HW O

140,00

140,00

MOBILE SCHPES( A 2 ANTY,
IN - MELAMMINICD  CGLOR
QRICID TORG, DiM. EONDR
Chd, H %)

1100

A300

24121 BERGAMO Via Clara Mnffel, 15

Geom. Lorlco Asnbrosing

aTul 0352308117 fax 035224625 E-MAIL eicoambiosini@reonee.it

F. MBRNRCSIDOSATHR



Enie;

Rifeeimenio:

[ PRIVATO

30.18.2043

LMANDA Tl AMMISRIONE & SRUCEDUTLA CORCORSUALY
VERIEICA RICOGHITIVA E B

I VALGRY DEL PATIOMOMID

PR

ABM. AZIENDA HERGAMASCA MULTTISERVIZ] SPA

o} 1

MTYITEIN

VALGRE
JTALT,

MODILE 4 2 ANTE,
MELAMKINICO €O
GRIDID 10RO, DIM.
O, 758

I
LOR
[Fihal]

A0

TAVOLING  IN  prasmia
COLOR  ORIGIOAZIURRD,
IMAMETRO 62 T

50,08

0,00

APPENDIABIN B9 METALLO
COLOR NERS)

10,00

10,5y

ANFORE  ANTICHE VAR
DIMENEIONI

oo

140,00

SCRIVANIA - Con Ruove,
STHUTTURA 1IN MEYALLD E
RIMLARG I8 MELAMMIMICO
COLOR MANUO, THM. 30X160
M

w00

BCHIVANIA  CON  RUDFE,
STRUTTURA RN METALLO £
RIFIANG 1M MELAMMINICO
CULOR BIANCY, BIM. 80X160
o

0,09

.00

BCMIYANIA 3]
MELAMMIRICD COLOK
LEGNG SCURG, DIM. 1IpXHR
oM

2508

EExo]

MOBILETTO & DOPRA ANTA,
M MELAMMINCD CoLon
LEGND SCURD, DIM. 90X46
M, HM 8

2m

5.0

DATEILO

COLOR
LEGNO SCURD, DM, 110%49
CM, HeB O

TAVOLING
MELAMMIH]

0,00

ESYENSIONE  DATONGD 1w
MELAMMINICO COLOR
LEGNO CHIARD, AD § spLA
CAMDA, DM, R0X30 Cpe

.00

0,00

IR

MUBLLE CON & CASSETTT A
SCHEDARIO [ 3 RIPLAND A
QIORND, N MELAMMINICO
COLOR, LEOND CHIARCHILL,
DI 2280048 O, 1 125 01

150,00

150,08

24121 BERGBAMO Via Clara Maifel, 19

Goo. Enfco Amb
-Tel, D3B238112 fax
CF MBRNRCSI05

)

rosini

UE224525 E-MAIL. prieo ambrosinifissonco i
ATIIR
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ERIVATD

Dk 3010215

Rifersyenia:

FOMANDA D] AMMISSHINE A PROCEDURA CONCORSUALE

VERIFICA RICCGRIIVA ETT VAL ONE DEL FATRIMOMD

Erotocelly

Frginn Tap, 2603

ABM ATIENDA BERGAMASC A MULTISERVEL S.B.A.

Revidoos 1R

&

ol

51

fn

95

MOBILE N MELAMMIMCD
COLOR LEGIND SCURG, COKR 2
RIMAK] A OIDRNO, [
B4 M, H 136 G

MOBILE 1M MELAMMINCS
COLON LEOMO SCUNG, £0N 3
RIPIANT A GHORNO, Db,
FXAL CM, H 138 T

TS 13,00

SCHEDARID A 2 CASSRTTL, IV
MELAMMINICO LOLOk
BLULELNG CHIARD

000

ATFENDIARITL BN METALLD
COLOR NENG

10,00 10,00

DATTILO  OON  BRACCIDLL
STRUTTUBA TR PLASTICA

00 20,00

-

SEDLA FISEA [N FLASTICA E
METALLD, COLOR
GRIGKNAZZURRO

0,00 0,00

LAMPADIA. DA TAVOLO IN
METALLD

ALLOD

20,00 20,60

MOBRETTD A DOPFIA ANTA
W MELAMMINICG  COLDR
BEANCO, BOX&T CM, H 72 £

18,00 om0

R

SCAFFALE  IN  MEFALLO
GHIOIO, A 4 MONTANT H 100
CM + 4 RIFIAN OIM. 190%490
M

10,00 B X

SEAVER COMPLETO DI VIDED
L0, MOUSE ETASTIERA,

ASEEMBLATD

080 .00

24121 BERGAMO Via Clara Mattal, 11

Geom, Erico Ambrosing

-Tel. 035230112 fax 035224526 E-MAIL

CF. WBRNRCSZDOIATHR

easine ambrosini@eennes it



[atn 30103015
PRIVATO

%MANDA DT AMMISSIOHE & PLOCEDUKA CORCORSUALE Breingnlin 037413
VIRIFICA RICODMITIVA EBLVALGRE DES. PATIDAOMIO £ i.un f‘]ll.‘lﬁ 93; 1
A .M. AZIENDA BERGAMASCA MULTISERVIZI S PoA. Heviniope o] T

. friin | VALORE T WALORET
m HOREE - rrami o rbEALE
BERVER  COMMLETD it 00 e
n VIDEG, MOUSE E TASTIERA
ARMADIO RACK, DIM, E0XED freney 140,00
o T 1 ChL B Y20 O, CON VENTOLE
INCOKEORATE
Auﬁ.i
CENTRALING  TELEFGMICO, - 1000  son08
P HeoMMEm N SYETEM
TERMINALL (VARIE MARCHE)
CONDUTTIVIMETRO - 30,00 w00
100 V[ TERMOMETRO DMITALE A | DELTAOMM |  HD w5
MICROPROCESSORE
PH AETER %00 23,00
101 1 [ MISURATORE D1 P11 pELTA G | R
(2] B
103 | ESTINYORE IDIUCD 5 LT
E— . L
FOTALE BRNF MM 1 20,030,00 |

4.8 | RIEPILOGO

4.1 ] Le conclusioni e fa firma delln relazions

Alla Iuce dei controlli effettuati ¢ delle sy esposte motivaziond in merito i criter] e
otle logiche d; valutozions, va bene affermure che lo scrivente & in grado di attestare,
mediante asseverazione, quanto descritto e valutato, & ¢ip in particolare:

* L'immobile sito in vis Frmete Novelli al nimere 11 ¢ identificato nel presente
fipporto di valutaziene come LOTTO 1 ¢ statn accreditato di un possibile prezzo
di vendita di € 576.863,00;

L'immobile sito in via Fonete Novelli al numero 11 e identificato nel prosente

vapporio di valutazione come LOTTO 7 & stato acereditato di un possibile prezeo
di venditn di € 515.620,00;

Boam. Enrlce Anvhiosn

#4121 BERGAMO Vin Closn Matfei, 11 -Yel, 035238112 fox 045224525 E-MALL sarfeonmbisini@neonee. it
CF, MDENRCSADOSA04R,



FRIVATE _ Daln 10
DOMANDA DI AMMISSIONE A FROC AOURA CONCORSUALE Prajgeriie 81715

fio: . VERIFICA RICOUNIIVA E D} VALORE DEL PATRIMONID Prpint T,
Bopprite AR.M. AZIENDA BERGAMASCA MULTIRERVIZI S5 A Reviginoe o1

*  Ibenl mobili, quali sredamento & macchine per nfficio, presenti nell*immobile di
via Ermete Novelli, 11 LOTTO 1 sono stati pcereditati of un pogsibile prezzo di
vendita di € 10.030,00

Bergamo, 30 ottobre 2015

24121 BERGAMD Via Ciara Mafiel Geam, Eiico Ambrosing
ara Maffel, 11 -Tel, G35238112 fax DIS224525 E-MAIL areopmibtusiniEeenee it
CF. MBRNR{SIDOSAT9GN



COMIUNITA’ EUROPEA
REPUBBLICA ITALIANA

TRIBUNALE DI BERGAMO

VERBALE D ASSEVERAZIONE N° % g 73 CRONOLOGICO MOTYL44 ANNO 2015

Oggi,ﬂ 9 N ov, 2015 aventi i1 sottoscritto Funzionario Giudiziaric &
personalmente  comparso il Geometra Enrico Ambrosini nato o Bergima i}
05/0471953, con studio in Bergamo, Via Clara Maffei, identificato con Carta di
Identith n® AT 8569509, i quale esibisce Ia relazione peritaie che precede e chiede di
poterta asseverars con gi_uramcn!o per sonto della ’/';\.ll.M. AZIENDA BERGAMASCA
MULTISERVIZI S.P.A.ﬂcon sede in Via Torquato Tasso, 109 a Bergamo, Ammonito
ai sensi di Legpe, sull'importanze mornle del gluramento, sulle pene comminate dalla
Legge contro | {alsi e § reticenti, stando in piedi ed a eapo seoperto, ha giurato nella
formuls di rito ripetendo="Ginre di aver bene e fedelmente adempinto le mansioni

che mi sone state affidate ol solp scope di far conoscere la veriti®,

Letin,

Oafermato e soltoscritto, nella Cancelleria del Tribunate di Besgumo,

HOV, 2615

in datae

feetmbro, i) -
pie =




