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Premesso che:

- con Sentenza del 11 maggio 2017, depositata in Cancelleria il 12 maggio
2017, R.F. 82/17, il Tribunale di Bergamo ha dichiarato it falimento della
Societd “Technymon Technology Europe S.P.A.” con sede in viale Industria nn.
11/13 a Castelli Calepio (BG);

- con la medesima Sentenza sono stati nominati Curatori della procedura la
Doftt.ssa Paola Orlandini, I'Avv. Enrico Felli ed il Doftt. Elio Macario;

considerato che:

- il patrimonio della Societa “Technymon Technology Europe S.P.A.”
comprende numerosi beni immobili, siti in Castelli Calepio (BG).

Nello specifico, traftasi di fabbricati produttivi, uffici, immobili residenziali,
negozi, terreni ed una scuola, tutti ubicati a Castelli Calepio (BG);

- il Collegio dei Curatori Falimentari ha presentato istanza di nomina di un
perito estimatore al fine di attribuire un valore ai beni costituenti il compendio
fallimentare;

- il Giudice Delegato, Dott.ssa Giovanna Golinelli, vista P'istanza di cui sopra, in
data 02 novembre 2017 ha autorizzato il Collegio dei Curatori ad avvalersi
della collaborazione del soffoscrifto Geom. Eros Locatelli “... affinché

provveda dlla valorizzazione dei beniimmobili di pertinenza fallimentare”,

Tutto cid premesso e considerato, il sottoscritto Geom. Eros Locatelli, eseguiti i
sopralluoghi ed effeftuati gli accerfamenti ritenuti necessari, si dispone «

relazionare in merito all'incarico assegnato.
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LIMITI DELL'INCARICO E PRECISAZIONI

Obiettivo del presente elaborato peritale e esclusivamente quello di atfribuire |l
piU probabile valore di vendita ai beni immobili di proprietd della Societd
“Technymon Technology Europe S.P.A.” con sede in viale Industria nn. 11/13 o

Castelli Calepio (BG) — Cod. Fisc.: 031497801469,

In accordo con i Curatori della procedura falimentare, fenuto conto della
consistenza del patrimonio immobiliare della Societd fallita, si & ritenuto opportuno

procede alia stesura di due distinte perizie immobiliari;

- la prima riferita ai soli beni immobili ubicati a Castelli Calepio (BG), frazione
Tagliuno, viale Industric, via Paghera e via Pedretti, aventi destinazione
prevalente di fipo produttivo ed oggetto di “Contratfi di affitto di ramo
d'azienda” ; tra questi, sono stati oggetto di andlisi anche alcuni fabbricati in
Leasing {contratto di locazione finanziaria immobiliare) per i quali la Societd

fallita "Technymon Technology Europe S.P.A." risulta solo utilizzatrice del bene:;

- la seconda, invece, riferita a tutti gii altri immobili della Societd “Technymon

Technology Europe S.P.A.".
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Nella presente relazione verranno analizzati gli immobili produttivi siti in Castelli

Calepio (BG), frazione di Calepio, di cui al primo dei punti sopra elencati;

TIPOLOGIA | SEL/FG.
1
2
3
223 4
Fabbricati | CA/2 5
é
CASTELLI e
: CALEPIO (BG) 1 Proprietd
821
880
9 221
Tetreni 9 229
9 235
CASTELLI o s
it CALEPIO (BG) Fabbricati CA/3 746 Proprietd
62
66
69
71
72
73
CASTELL f o s
i CALEPIO (BG) Fabbricati CA/3 185 74 Proprieta
77
79
702
708
711
715
CASTELLI A e
% CALEPIO (BG) Fabbricati CA/3 187 13 Proprieta
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Ai fini della definizione del piv probabile valore di mercato degli immohbili
analizzati, si sono compiuti diversi sopralluoghi per individuare i singoli beni,
determinarne lo stafo di faffo e definime lo stato di conservazione e possesso.
Negli ultimi mesi, sono stafi compiuti gli accessi presso i Pubblici Uffici per attuare

tutti gli accertamenti necessari.

Dapprima, sono state predisposte le indicazioni generali relative ai complessi

immobiliari all'interno dei quali sono inseriti gli immobili oggetto di valutazione:

- descrizione generale ed‘ identificazione catastale;

- definizione della proprietd, della provenienza e dello stato di possesso;

- esposizione delia situazione urbanistica generale e verifica della conformitd
edilizia;

- elencazione dei vincoli e degli oneri giuridici;

- determincazione della consistenza;

- valutazione dei beni.

Successivamente, constatata  'effettiva opportunitd  di provvedere alla

valutazione separata dei beni sulla base delle diverse caratteristiche degli stessi, si

€ provveduto ad eseguire una analisi puntuale e differenziata per ogni singola

unitd immobiliare o per gruppi omogenei di immobili.

0.1 Identificazione catastale degli immobili.

Sono state eseguite le verifiche di corrispondenza catastale fra i beni individuati e
la documentazione reperibile negli archivi dell’Agenzia delle Enfrate - Uffici

Provinciali del Territorio di Bergamo.

0.2. Descrizione dei beni.

Lindividucazione degii immobili & avvenuta mediante sopralluoghi in loco, nel
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corso dei quali sono state verificate le caratteristiche materiche, lo stato di fatto e
conservazione e I'effeftiva consistenza di ogni singolo bene.

0.3 Verifica della proprietd e dello stato di possesso.

Le informazioni inerenti la titolaritd dei beni sono state desunte dalle trascrizioni
reperibili presso gli archivi dell’Agenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicitd
Immobiliare ed approfondite con la verifica degli atti forniti dalla Societd Fallita.
Per la definizione delio stato di possesso dei beni, si & fatto riferimento, oltre che a
quanto rinvenibile in sito, dlle informazioni fornite dai Curatori del fallimento
“Technymon Technology Europe S.P.A.".

0.4 Verifica della presenza di vincoli e formalita pregiudizievoli.

L'accertamento della presenza di vincoli e formalitd pregivdizievoli gravanti sui
beni in capo alla Societd “Technymon Technology Europe S.P.A." & stato eseguito
mediante la ricostruzione andlitica delle vicende relative ai medesimi beni, con la
lettura delle trascrizioni ed iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente alla
data della Sentenza di Falimento, con la rilevazione e ricostruzione della
sussistenza di oneri, pesi, servitu attive e/o passive, diritti di usufrutfo, uso o
abitazione e quindi dell'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, in grado di
influenzare negativamente sia I'attribuzione di valore sia la possibilitd di una futura
€ regolare dlienazione.

0.5 Verifica della situgzione urbanistica e delle relativa conformitd.

Si & provveduto ad indicare la collocazione urbanistica dei beni, richiamando le
principali norme previste per la zona dagli strumenti urbanistici e lo stato delle
convenzioni urbanistiche in essere.

Per i singoli immobili sono state eseguite verifiche di conformitd rispetto alla

PERIZIA ESTIMATIVA BENI IMMOBILI IN FRAZIONE CALEPIO — PREMESSA GENERALE
- pagina 7 -



Geom. Eros Locatelli

via Europa n. 7 - 24040 Bonate Sopra (BG)

Tel./Fax 035/99.26.21 - E-mail: eroslocateli@gmail.com
Cod.fisc. LCT RSE 72104 G856A - Part. I.V.A. 03827460167

TRIBUNALE DI BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE S.P.A. ~ N. 82/2017 R.F.

Giudice delegato: Dott.ssa Giovanna Golinelli

situazione edilizia approvata, provvedendo a compiere accessi presso I'Ufficio

Tecnico del Comune interessato.

0.6 Certificazione energetica.

La ricerca di eventuali Attestati di Certificazione/Prestazione Energetica, € stata
eseguita presso gli archivi informatici del Catasto Energetfico di Regione

Lombardia.

0.7 Determinazione della consistenza degliimmobili.

Per la determinazione della consistenza degli immobili si & fatto riferimento aile
risultanze catastali ed agli elaborati di progetto reperiti. In caso di difformitd sono
stati eseguiti approfondimenti in sito.

le superfici cosi determinate sono state ponderate con 'applicazione di
coefficienti che consentissero di rapportarle all'effettiva destinazione d'uso e
quindi all'effettivo valore.

0.8 Valutazione dei beni.

Per esprimere una corretta valutazione dei beni sono stati analizzati | seguenti
elementi:
- prezzi riportati in transazioni comparabili per tipologia, localizzazione e
funzione d'uso del bene;
- valori medi di stima propagati da pubblicazioni ed osservatori immobiliari;
- inserzionivpubblicifc:rie diffuse da agenzie immobiliari;
- informazioni di addetti operanti nel settore.
Ai valori medi di mercato cost determinati sono stati applicati correttivi che
tenessero conto delle caratteristiche degli immobili: | grado di finitura del

fabbricato, lo stato di conservazione, la prossimitd a centri di partficolare interesse,
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I'importanza sociale o dirichiamo di flussi per interessi commerciali, I' efficienza dei
servizi e della viabilitd della zona.

Sisottolinea che per la quotazione dei beni sono stati definiti i pib probabili valori

previsionali medi_ordinari, che potranno_discostarsi dal prezzo effettivamente

negoziato in consequenza di una reale trattativg, dipendente non solo dalle

mutevoli e imprevedibili condizioni di mercato, ma anche da fatftori soggettivi

guale, ad esempio, la differente capacitd negoziale delle Parti.

Per ogni singolo bene andalizzato sono state esposte due differenti valutazioni: o
prima legata ai valori medi unitari di contrattazioni immobiliar recenti attuate nel
libero mercato; la seconda strettamente vincolata alle peculiari condizioni della
vendita forzosa (che si riepiloganc sinteticamente a fitolo esemplificativo: le
tempistiche limitate, le trattative condizionate dagli obiettivi della Procedura
falimentare, P'incidenza dei costi di gestione ed organizzazione delle aste
immobiliari, la repentina svalutazione dei beniin conseguenza del susseguirsi delle
aste, le difficoltd di investimento ed il mancato immediate gedimento del bene

eventualmente acquisito, ecc.).

Si precisa che I'eventuale vendita di futti i beni analizzati, essendo effeftuata
nell’esercizio d'impresa, sard soggetta ad LV.A. nella misura stabilita dalla

normativa in vigore al momento della vendita.

FONTI DI INFORMAZIONE

- Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Bergamo — Servizi Catastali;
- Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Bergamo - Servizi di Pubblicitd
Immobiliare;

- Comune di Castelli Calepio (BG) - Ufficio Tecnico;

PERIZIA ESTIMATIVA BENI IMMOBILI IN FRAZIONE CALEPIO ~ PREMESSA GENERALE
- pagina 9 -



Geom. Eros Locatelli

via Europa n. 7 - 24040 Bonate Sopra (BG)

Tel./Fax 035/99.26.21 - E-mail: eroslocateli@gmail.com
Cod.fisc. LCT RSE 72L04 G856A - Part, LV.A. 03827460167

TRIBUNALE DI BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE S.P.A. - N. 82/2017 R.F.

Giudice delegato: Dott.ssa Giovanna Golinelli

- Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato;
- Sito infernet “"PGTWEB” - Regione Lombardia - SITO integrato per la

pianificazione comunale.

ALLEGATI
Tutta la documentazione richiomata nell'elaborato peritale ed evenfualmente
non allegata e reperibile presso gli Uffici dell’ Agenzia delle Entrate — Servizio di
Pubblicitd Immobiliare e Servizi Catastali o presso le sedi dei Notai che hanno
redatto le singole formalitd richiamate o presso gl Uffici Tecnici del Comune in cui

sono ubicati gl immobili.
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I.1 DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL COMPLESSO

IMMOBILIARE

1.2 PROPRIETA', PROVENIENZA E STATO DI POSSESSO

1.3 SITUAZIONE URBANISTICO — EDILIZIA E CONFORMITA' EDILIZIA
1.4 VINCOLI E FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI

1.5 CONSISTENZA

I.6 VALUTAZIONE
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Descrizione del bene

Le unitd immobiliari oggetto di andalisi sono un fabbricato residenziale con stallg,
fienile, un'auterimessa ed adiacenti terreni, siti in via Provinciale Valle Calepio n.

41 a Castelli Calepio (BG), frazione Calepio [rif. Immagine 1.A].

1.A - Ripresa aerea del complesso edilizio

L'area & posta in zona periferica del Comune di Castelli Calepio (BG), nella
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frazione di Calepio, ad una distanza di circa 2 chilometri dal centro delio stesso
Comune, dove si frovano i principali servizi e spazi pubblici della cittadina.

Il lotto si inserisce in un ambiente collinare, ad una distanza di circa 26 chilometri
da Bergamo, di circa 36 chilometri da Brescia e di circa 77 chilometri dal centro
della citta di Milano.

L'area in cui & inserifo il complesso edilizio si sviluppa non distante dalla
“aqutostrada A4 - Teorino-Trieste™, che consente il rapido collegamento con i
principali centri del nord Italia. | caselli di accesso di “Ponfe Oglio” e di "Grumello-
Telgate” sono posti a circa é chilometri dal fabbricato e sono agevolmente
raggiungibili.

Nel'immediato infornc del lotto sono presenti principalimente  insediamenti

residenziali ed aree agricole.

Il complesso edilizio, di antica formazione, & costituito da n. 3 corpi di fabbrica e
da un ampio terreno:

- un fabbricato principale {particella 223) a destinazione residenziale;

- un edificio secondario {particella 821}, posto ¢ nord-est del fabbricato
principale, con originaria funzione di stalla e fienile;

- un'autorimessa (particella 880) posto a sud-ovest del fabbricato principale;

- un'area mantenuta a verde. (particelle 221, 229 e 235) che si sviluppa sul pendio

posto a nord delle tre costruzioni sopra elencate.

Il fabbricato principale & costituito da tre piani fuori tera, occupati da stanze,
cantine e magazzini, e da un piano sottotetto.

L'edificio della stalla con fienile si sviluppa per n. 2 piani fuori: al piano tera si
frovano la stalla ed un portico; al piano primo uno spazio che si presume fosse
originariamente utilizzato come fienile.

Il corpo accessorio dell'autorimessa & composto da un solo piano fuori terra.
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Sono inoltre presenti alcune tettoie e manufatti che insistono suil’area di
pertinenza del complesso edilizio.
L'accesso al complesso immobiliare avviene attraverso un cancello carrabile

collegato a via Provinciale Valie Calepio, in corrispondenza del civico n. 41,

L'intero compendio si trova in stato di abbandono ed & caratterizzato da un
pessimo stato di conservazione delle componenti, anche strutturali, che lo
costituiscono. Per fale motivo non & stato possibile accedere all’interno della
costruzioni e si & provveduto a rilevare esclusivamente quanto visibile dali’esterno
e attraverso alcune aperture del piano terra [rif. Fotografie 1.8].

Le caratteristiche costruttive dei fabbricati sono di tipo fradizionale:

- il fabbricato principale & recalizzato con muratura in pietrame e laterizio
intonacati; struttura di copertura presumibilmente in legno con manto di
copertura in tegole di laterizio tipo “marsigliese”; lattoneria in lamiera e parte dei
pluviali in plastica; contomi, soglie e davanzali in pietra naturale; porte di accesso
in legno: serramenti in legno e vetro, per alcune finestre presenti diverse fipologie
di oscuranti (persiane in legno e tapparelle) ed inferriate di protezione; scale e
balcone con parapetto in metallo; lastricati esterni in calcestruzzo; comignoli in
fibro-cemento, presumibilmente contenente amianto;

- 'edificio con stalla e fienile & costituito da muratura in pietrame e laterizio a vista
con elementi di irigidimento in  calcestruzzo; sfruttura  di coperfura
presumibilmente in legno con manto di copertura in tegole di loterizio fipo
“marsigliese”; serramenti, ove presenti, in legno o in ferro, privi di vetro, con
inferriata di protezione; tettoie addossate al prospetto nord-ovest con struttura in
legno e copertura in onduline di plastica e fibro-cemento, presumibimente
contenente amianto;

- Pautorimessa e costituita da muratura perimetrale in prisme; copertura piona
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con sovrastante manto di guaina bituminosa; portone e serramenti in metallo e

veftro.

Prospetto sud-est del fabbricato principale Vista nord-ovest del fabbricato principale
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Locale interno posto al piano terra del fabbricato principale Locale interno poste al picno terra del fabbricato principale

Prospetto sud-est del fabbricato identificato come stalla e
fienile

Locale intemo del fabbricato stalla/fienile

Prospetti sud ed est dell'autorimessa Prospetto nord-est dell’autorimessa
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Vista dei terreni posti a nord dei fabbricati

Vista dej terreni posti a hord dei fabbricati e prospetto nord-
ovest del complesso edilizio

1.B — Fotografie generali del complesso immobiliare
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Identificazione catastale

Gli immobili in oggetto sono individuati presso gli archivi dell’Agenzia delle Entrate
- Ufficio Provinciale di Bergamo, al foglioc 2 del Comune di Castelli Calepio,

sezione censuaria Calepio [rif. Immagine 1.C — Allegato I-07]

7
< f

i ! ¥ %

L Vow 1L
1 k%Y P ‘ o _ B L . Y

—

1.C - Estratto di mappa catastale, sezione CA, foglio 2

Il confronto tra la rappresentazione del complesso edilizio sulla mappa catastale
[rif. Immagine 1.C], le planimetrie catastali degli immobili [rif. Immagini 1.E, 1.F,
1.G, 1.H, 1. 1.L, .M, 1.N, 1.0] e quanto rilevato in sito, ha evidenziato diverse
incongruenze:

- mancata rappresentazione, in mappa e sulle planimetrie catastali, di alcune

tettoie e manufatti addossati alle facciate nord-ovest del fabbricato principale e
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del fienile;

- mancata rappresentazione, in mappa e sulle planimetrie cafastali, di un piccolo
fabbricato presente in prossimitd dell'accesso carrabile;

- mancata identificazione sulla mappa della particella 880 (autorimessa) del
Catasto Fabbricati; in mappa I'autorimessa viene rappresentata un fabbricato
annesso alla particella 229;

- in mappa rappresentazione, sull'area a sud dei fabbricati sopra analizzati, di una
costruzione non presente in sito e di due mappali identificati con le particelle 820
e 822, rispettivamente “ente urbano" e “corte comune alla particella 821 ed enti
urbani” [rif. Allegato 1-02 e [-03]. Tali aree risultano interamente rappresentate
anche sulla planimetria dell'immobile identificato con la particella 223 - sub. 6 € ivi

individuate come “corfe e passaggi comuni”,

Le unitd immobiliari che verranno di seguito valutate sono individuate con i

seguenti identificativi catastali {rif, Tabella 1.D]:

Catasto dei Fabbricati CASTELLI CALEPIO (BG)

via Provinciale n. 50 /

via Frate Ambrogio n. 50

CA 2 223 1 A/5 2 1 vano 27 mg Euro 34,60
CA 2 223 2 A/S 2 3 vani 84 mg Euro 103,81
CA 2 223 3 A/S 2 2,5 vani 96 mg Euro 86,51
CA 2 223 4 B/8 u 17T mc 76 mg Euro 60,94
CA 2 223 5 A/S 2 2 vani 46 mg Euro 69,21
CA 2 223 6 A/5 2 11 vani 342 mq Euro 380,63
CA 2 223 11 A/l5 2 4,5 vani 158 mq Euro 155,71
CA 2 821 C/6 U 34mg 34 mg Euro 49,17
CA 2 880 C/é U 29 mg 35 mqg Euro 41,94
PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO |
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Catasto dei Terreni

CASTELLI CALEPIO (BG), sezione di Calepio

9 221 Vigneto 1 02 11 Euro 2,83 Euro 1,31
9 229 Vigheto 1 11 20 Euro 15,98 Euro 7,38
9 235 Vigneto 1 14 40 Euro 19,34 Euro 8,92

1.D - Tabella degdli identificativi catastali

Dati derivanti da:

- per la particella 223, subalterni 1, 2, 3, 4, 5, é: variczione del 09/11/2015 per

inserimento in visura dei dati di superficie;

-per la parficella 223, subalterno 11: variazione del 23/11/2015 per

aggiornamento planimetrico, prot. n. BG0296140 in atfi dal 23/11/2015 (n.

171075.1/2015);

- per le particelle 821 e 880: variazione del 09/11/2015 per inserimento in visura

dei dati di superficie;

- per la particella 221: atto pubblico del 04/02/2000, in atti dal 31/03/2000 (n.

5870.1/2000);

- per le particelle 229 e 235: dati da impianto meccanografico del 01/046/1988.

Negli archivi informatizzati dell’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale del

Territorio di Bergamo, risultano depositate le seguenti planimetrie catastali dei

singoli beni analizzati [rif. Immagini 1.E, 1.F, 1.G, 1.H, 1., 1.L, 1.M, 1.N, 1.0]:
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1.E - Scheda catastale dell'immobile (particella 223, subalterno 1)
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1.F = Scheda catastale dell'immobile (parficella 223, subaltermno 2)
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1.G - Scheda catastale dell'immobile (particella 223, subalterno 3)
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1.H - Scheda catastale dell'immobile {particella 223, subaltermno 4)
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1.1 - Scheda catastate dell'immobile {parficella 223, subalterno 5)
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1.L = Scheda catastale dell'immobile (particella 223, subalterno 6)
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1.M - Scheda catastale dell'immobile (particella 223, subalterno 11)
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1.N - Scheda catastale dell'immobile (particella 821)
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Giudice delegato: Dott.ssa Giovanna Golinelli

Coerenze del complesso edilizio in “unico corpo” [rif. Immagine 1.CJ:

a nord-est: mappali 957, 746 e 747;

asud-est: strada via Provinciale Valle Calepio;
a sud-ovest: mappdale 997;

a nord-ovest: mappale 234;

salvo alfro, in considerazione delle inesattezze ed incongruenze della mappa
catastale sopra analizzate.

Non & stato possibile eseguire il puntuale confronto di quanto rappresentato sulle
planimetrie catastali [rif. Immagini 1.E, 1.F, 1.G, 1.H, 1.l 1.L, .M, LN, 1.0] e quanto
effettivamente esistente in sito a causa del gia richiamato pessimo stato di
conservazione dei fabbricati.

Da una verifica esterna dei beni sono comunque emerse le seguenti difformitd, in

parte gid richiamate anche nell'analisi della mappa catastale:

- mancata rappresentazione di alcune tettoie e manufatti addossati alla facciata
nord-ovest del fienile;

- mancata rappresentazione di un piccolo fabbricato presente in prossimitd

dell’accesso carrabile,
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Proprietd

L'attuale proprietd delle unitd immobiliari oggetto di valutazione & in capo allo
Societd “Technymon Technology Europe S.p.A.” con sede a Castelli Calepio, cod.

fisc. 03149780169, per le quote ed i diritti sotto riportafi [rif. Tabella 2.A]:

Catasto dei Fabbricati CASTELLI CALEPIO (BG)

ca |2 | s |1 | oas |2 | liles s |
ca | 2 | s |2 | oas |2 |l S |
ca |2 | | s | ows |2 | ees crenesoar | V!
ca | 2 | s |4 | e | U | e e aar |
ca | 2 | s | s | ows |2 | aiie dhensean |1
ca |2 | s | e | oas | o2 e s | ]
ca | 2 | s || ows |2 | i S |
ca | 2z | e S5 | U | recrmologyuopespar | V!
cA | 2 | ee0 Cl6 | U | roroiogy trepe o | V!

Catasto dei Terreni CASTELLI CALEPIO (BG)

9 291 Vigneto ! Proprietd "Technymon T's—:‘chnology 11
Europe S.p.A.
) Proprietd “Technymon Technology
9 229 Vigneto 1 Europe S.p.A." , 11
9 235 Vigneto 1 Proprietd "Technymon Tfachnology 11
Europe S.p.A.

2.A - Tabella delle quote e dei diritfi
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Provenienza
Gli immobili risultano intestati alla Societd “Technymon Technology Europe S.p.A.”"
in forza dell’atto a firma del Notaio Armando Santus, rep. n. 45253 del 26 giugno
2013, frascritto presso la Conservatoria di Bergamo il 09 luglic 2013 ai nn.
28011/19075, con il quale la

ha modificato la propria denominazione in “Technymon
Technology Europe S.p.A.”, mantenendo la stessa sede e lo stesso codice fiscale

[rif. Allegato |-04].

Con il medesimo atto di cui sopra {atto a firma del Notaio Armando Santus, rep. n.
45253 del 26 giugno 2013), ma trascritto presso la Conservatoria di Bergamo il 09
luglio 2013 ai nn. 28010/19074, le Sociefd

st erano fuse ed incorporate nella Societd con

sede in Castelli Calepio {cod. fisc. 03149780169) [rif. Allegato -05].

In entrambe le suddette frascrizioni viene precisato che la particella 820 di are
01.52 e la particelia 822 di are 00.72, costituiscono la corte comune dlle porzioni
immobiliari in oggetto di cui alle particelle 223, 821 e 880.
Una parte degli immobili eranc pervenuti alla con atfto a
firma del Notaio Mariafranca Nosari di Bergamo, rep. n. 65880 del 04 febbraio
2000 [rif. Allegato 1-06], trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Bergamo il 02 marzo 2000 ai nn. 8054/5864 — 8055/5865 — 8056/5866 ~ 8057 /5867 ~
8058/5868 — 8059/5869:

- l'immobile identificato con il mappcale 223, sub. 1, per acquisto dai sigg.

I
- Iimmobile identificato con il mappale 223, sub. 6, per acquisto dalla

sig.ra

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO |
BEN! IMMOBILI IN CASTELLI CALEPIO (BG), FRAZIONE CALEPIO

- pagina 1.23 -



Geom. Eros Locatelli

via Europa n, 7 — 24040 Bonate Sopra {BG)

Tel./Fax 035/99.26.21 - E-mail: eros.locateli@gmail.com
Cod.fisc. LCT RSE 72L04 G856A — Part. |.V.A. 03827460167

TRIBUNALE DI BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE S.P.A. — N, 82/2017 R.F.

Givdice delegate: Doft.ssa Giovanna Golinelli

I'immobile identificato con il mappale 223, sub. 11, per acquisto dalla

- gliimmobili identificati con il mappale 223, sub. 2, 3 e 5, per acquisto dai

- gl immobili identificati con il mappale 223, sub. 4, e mappale 821, per

acguisto dai ¢

- limmobile identificato con il mappale 880, per acquisto dal

Al
I'immobile compravenduto era pervenuto in forza di successione in morte del sig.
apertasi il 12 giugno 1998, con denuncia registrata a Bergamo |l

09 dicembre 1998 aln. 2118, vol 1998.

Alla 'immobile compravenduto era
pervenuto in forza di atto a firma del Notaio U. Forci, rep. n. 44023 del 30 dicembre
1972, tfrascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo in data

03 febbraio 1973, ai nn. 5435/5038.

Alla 'immobile compravenduto era pervenuto in forza di

con

successione in morte del
testamento olografo pubblicato con verbale del Notaio Rodeschini, rep. n. 16787
del 26 marzo 1973, frascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Bergamo in data 06 luglio 1973, ai nn. 16588/13576, e atto di acquiescenza a
disposizioni testamentarie a firma del Notaio Rodeschini, rep. n. 18531 del 20 luglio

1974, frascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo in datfa
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07 agosto 1974, ainn. 16758/14140.

Ai

gli immobili compravenduti erano

pervenuti,

Al

per la quota di 7/24 in forza di successione in morte della

apertasi ilﬁon testamento olografo frascritto
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliori di Bergamo in data 02
dicembre 1980, ainn. 27784/22546;

per la quota di 12/24 in forza di successione in morte delia

apertasi iﬁcon denuncia trascritta presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergame in data 22 oftobre 1985, ai
nn. 23245/16030;
per la quota di 5/24 in forza di successione in morte del

apertasi il ﬁcon denuncia registrata a Roma I'11 gennaio

1991, aln. 16/13428.

sigg.

gli immobili compravenduti erano pervenuti,

per la quota di 12/346 in forza di successione in morte del
apertasi i!ﬁcon denuncia registrata a Bergamo il 09
dicembre 1998 aln. 2118, vol 1998;
per la quota di 7/36 in forza di successione in morte della

apertasi il 6 con testamento olografo trascritto
presso la Conservatoria dei Regis;’rri lm.mobiliari di Bergamo in data 02
dicembre 1980, ai nn. 27784/22546;

per la quota di 5/36 in forza di successione in morte del
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apertasi il 12 settembre 1987, con denuncia registrata a Roma I'11 gennaio
1991, aln, 16/13428;
- per la quota di 12/36 in forza di s_uccessione in morte della
apertasi i_on denuncia trascritfa presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo in data 22 ottobre 1985, ai

nn. 23245/16030.

Al I'immobile compravendkufo era pervenuto in forza di
successione in morte del apertasi il_ con
testamento olografo pubblicato con verbale del Notaio Rodeschini, rep. n. 16787
del 26 marzo 1973, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Bergamo in data 06 luglio 1973, ai nn. 16588/13576, e atffo di acquiescenza a
disposizioni testamentarie a firma del Notaio Rodeschini, rep. n. 18531 del 20 luglio
1974, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo in data

07 agosto 1974, ainn. 16758/14140.

La restante parte degli immobili era pervenuta alla con atfto
a firma del Notaio Mariafranca Nosari di Bergamo, rep. n. 65881 del 04 febbraio
2000 [rif. Allegato 1-07], trascritto presso la Conseryo’rorio dei Registri Immobiliari di
Bergamo il 02 marzo 2000 ai nn. 8060/5870:

- Iimmobile identificato con il mappale 221, per acquisto dai

- gliimmobilfidentificati con i mappali 229 e 235, per acquisto dal

Al il mappale 221 era pervenuto in forza di atto
a firma del Notaio Maria Paganoni, rep. n. 45034 del 30 aprile 1992, trascritto

presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo in data 30 maggio
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1992, ainn. 18282/12890.

Al i i mappali 229 e 235 erano pervenuti in forza di successione
in morte del apertasi il“fesmmen‘ro
olografo pubblicato con v.:ve}bole del Notaio Rddeschini, rep. n. 16787 del 26
marzo 1973, frascritfo presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo in
data 06 luglio 1973, ai nn. 16588/13576, e atto di acquiescenza a disposizioni
testamentarie a firma del Notaio Rodeschini, rep. n. 18531 del 20 luglic 1974,
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo in dcﬁo 07

agosto 1974, ainn. 16758/14140.

Stato di possesso

Alla data del sopralluogo gli immobili risultavano liberi.
Tra la documentazione fornita dalla Societd Fallita non sono stafi rinvenuti
eventuali contratti di locazione e/o comodato riferibill al complesso edilizio in

oggetto.
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Destinazione urbanistica della zona

Lo strumento urbanistico vigente nel Comune di Castelli Calepio (BG) € la
Variante Generale al Piano di Governo del Tenitorio (P.G.T.), adoftata con
Delibera del Consiglio Comunale n. 40 del 13 dicembre 2016, approvata con
Delibera del Consiglio Comunale n. 36 del 31 oftobre 2017 e divenuta efficace in

data 21 febbraio 2018 con la pubblicazione sul BURL n. 8 — Serie Avvisi e Concorsi.

Il complesso immobiliare oggetto di perizia & inserito negli ambiti del tessuto
urbano consolidato, nel campo “C.1 - Nuclei di anfica formazione” che
comprendono le parti del territorio che costituiscono i Centri Storici del comune e
che hanno nellinsieme valore storico, architettonico e paesaggistico [rif.
Immagine 3.A].

In questo ambito sono previsti i seguenti obiettivi: i mantenimento sostanziale
dell'immagine complessiva dell'insieme; il mantenimento degli aspetti formali dei
manufatti originari e della loro natura costruttiva, mirando alla salvaguardia
statica del patrimonio edilizio esistente mediante il recupero delle fecniche
costruttive originarie nella loro migliore esecuzione, ovvero al recupero della
“regola d'arte”; il recupero degli eventuali spazi aperfi di perfinenza; la
conservazione della destinazione d'uso residenziale prevalente nonché di piccole
attivitd artigianali e commerciali compatibili con i tessuti e i manufatti; la
demolizione dei manufatti con carattere di precarietd (manufafti provvisori e

superfetazioni).
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LEGENDA

A.8 Interventi di adeguamento sulle unitd organiche dei centri storici (art.28 NTA PdR)

Il Piano delle Regole del P.G.T. inoltre individua speciali contfesti dei Centri Storici

(Campi del'adeguamento A8), e i definisce per il loro caraftere “Unita
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Organiche di intervento”. L'individuczione di tali unita risponde a criteri morfo-
tipologici, di lettura degli spazi edificati e degli spazi aperti e di coerenza rispetto
al complessivo impianto storico architettonico e paesaggistico.
Gli immobili oggetto di perizia sono inseriti all'interno del’ambito “"A8.1 -
Provinciale 91 a Calepio”, che le Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle
Regole descrivono come costituto da “una scuola di fine oftocento, affualmente
chiusa [n.d.r.. che verrd analizzata nel successivo capitolo Il - lotto n. 2] e una
cascina parzialmente trasformata in evidente stato di degrado [n.dr.: oggetto
dello presente analisi].
Gli obietfivi specifici di questo comparto sono: la riqualificazione urbanistica: il
recupero dei manufatti; la qualificazione degl spozi pubblici adiacenti adli
insediamenti residenziali; il mantenimento degli spazi aperti privati non edificati ed
utilizzati a giardino; il miglioramento delle prestazioni edilizie e funzionali {(dotazioni
di impianti, autorimesse, ecc.) del patrimonio esistente da perseguirsi anche con
sostituzioni parziali o total; la presenza equilibrata di attivitd tra loro
complementari e compatibili con l'uso residenziale; i miglioramento
dell' efficienza energetica dei manufatti.
Le moddalitd di attuazione degli interventi e le Unitd minime di intfervento (UMI)
sono assoggettate a permesso di costruire convenzionato.
L'attuazione del comparto deve avvenire previa presentazione di un progetto
unitario da sotftoscrivere da parte di tutti i proprietari che preveda l'individuazione,
la realizzazione e la cessione delle opere pubbliche (serviz, strade ...) per le quote
millesimali di competenza di ciascuna UM, nel rispetto del seguenti parametri
urbanistici:

- Indice di Utilizzazione Terrforiale (U.t.) = 0,30 mag/mq di Superficie Lorda di

Pavimento.

- Rapporto di copertura = 20%
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L'attuazione del comparto deve inolire avvenire nel rispetto delle seguenti

prescrizioni:

& prescritto lo studio e la realizzazione del tratto stradale individuato sulle

tavole di Piano in cui vengano valutate e risolte le problematiche di
accesso dalla strada di fondovalle ali’ambito coliinare;
- perl’'UMI “a" vengono confermate le volumetrie esistenti.
In assenza di Piano di Recupero potranno essere eseguiti, a carico dei singoli
fabbricati, esclusivamente interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria,
restauro e risanamento conservativo. Sono sempre fatte salve le prescrizioni ed i

vincoli derivanti dalle categorie/gradi di intervento attribuiti agli edifici in centro

storico.

3.B - Estratto del Piano di Governo del Territorio
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| fabbricati oggetto di perizic sono compresi al'interno del “perimetro del centro
abitato”, mentre una porzione del lotto & compresa nella “fascia di rispetto del
reticolo idrico minore”, cosi come rappresentatc nella tavola QC7 “Vincoli
amministrativi vigenti" del Documento di Piano del P.G.T. del Comune di Castelli

Calepio [rif. Immagine 3.B].

Situgzione urbanistico ~ edilizia del complesso immobiliare

La cosfruzione del complesso ediizio analizzato & stata iniziota in data
antecedente i 01 settembre 1967, cosi come dichiarato dai precedenti
proprietari negli afti di provenienza dei beni gid analizzati al paragrafo “1.2

PROPRIETA’, PROVENIENZA E STATO DI POSSESSO".

Dalle ricerche eseguite dal personale addetto dell'Ufficio Tecnico del Comune di
Castelli Calepio & emersa l'esistenza di una prafica edilizia riferibile alla
realizzazione direcinzioni provvisorie:

- “Denuncia di Inizio Attivita" prot. n. 3723 del 28 febbraio 2002, P.E. 6667/2, per
“opere direcinzione provvisorie” [rif. Allegato I-13].

I lavori riferiti allo pratica di cui sopra sono iniziati in data 10 qprile 2002 [rif.
Allegato I-14] e sono terminatiin data 20 giugno 2002 [rif. Allegato I-15].

Dal’analisi degli elaborati grafici allegati alla suddetta pratica edilizia si deduce
che l'intervento & riferibile al posizionamento del cancello carrabile di accesso al
lotto.

Non & noto, invece, il motivo per cui la recinzione viene qualificata come
“provvisoria” sia sulla Denuncia che sugli elaborati grafici. Alla data odierna, in
ogni caso, il cancello in oggetto risulta ancora presente.

Tra la documentazione depositata presso il Comune di Castelli Calepio € stata
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rinvenuta anche ' "interpellanza” di un Consigliere comunale che, a nome e per
conto di alcuni cittadini, chiedeva la rimozione delle opere redlizzate con tale
intervento, per motivi sostanzialmente legati alla difficile viabilita della zona ed al
disagio determinato dal posizionamenfo di fale cancello. In base a quanto
contenuto nell'istanza sembrerebbe, infatti, che il cortile antistante i fabbricati
oggetto di valutazione sia stato utilizzato per olfre frent’anni dagli abitanti della
zona per compiere manovre con auto e camion necessarie al fine di agevolare
immissione sulla vicina strada provinciale.

In data 01 agosto 2002 il Responsabile del Settore Teritorio del Comune di Castelli

Calepio confermava la conformitd dell'intervento realizzato [rif. Allegato I-16].

le unitd immobiliari analizzate non sono dotate di  Aftestafo  di

Certificazione/Prestazione Energetica.
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Dalle verifiche ed accertamenti eseguiti presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Bergamo sono emersi i seguenti vincoli e formalitd pregiudizievoli
gravanti sugli immobili frattati:

- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario a

favore di
., contro

, in forza di atto a firma del notaio Mariafranca Nosari stipulato in
data 27 febbraic 2007, al n. 93016 di rep. ed al n. 13803 di racc., ed iscritta a
Bergamo in data 06 marzo 2007 ai nn. 14364/3542.
L'ipoteca grava su tutti gli immobili analizzati oltre che sull'unita immobiliare
identificata con la particella 746, che verrd analizzata nel successivo capitolo.
per un importo capitale di Euro 900.000,00; importo totale Euro 1.800.000,00 [rif.
Allegato [-08].
Uiscrizione & stata oggetto di  successive annotazioni per “affi di

riscadenzamento di contfratto di mutuo fondiario™.

lpoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di

Brescia in data 07 ottobre 2009, rep. n. 20780, a favore di

contro

ed iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Bergamo in data 08 ottobre 2009 ai nn. 65541/10345 ed in data 28 ottobre 2009
ai nn. 70649/11267.

L'ipoteca grava su diversi immobili, tra cui tutte le particelle frattate nella

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO |
BENI IMMOBILI IN CASTELLI CALEPIO (BG), FRAZIONE CALEPIO

- pagina .34 -



Geom. Eros Locatelli

via Europa n. 7 — 24040 Bonate Sopra (BG)

Tel./Fax 035/99.26.21 - E-mail: eros.locateli@gmail.com
Cod.fisc. LCT RSE 72104 G856A - Part. |.V.A, 03827460167

TRIBUNALE DI BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE 8.P.A. — N, 82/2017 RF.
Giudice delegato: Dotf.ssa Giovanna Golinelli

presente perizia, per un importo capitale di Euro 403.075,07; importo totale Euro

450.000,00 [rif. Allegati 1-09 e I-10].

- Ipoteca legale ai sensi dell’art. 77 del D.P.R. n. §O2 del 1973, del 19 marzo 2015,
rep. n. 60737/1915, a favore di con sede o_
contro “Technymon Technology Europe S.p.A." con sede in Castelli Calepio ed
iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo il 25 marzo
2015 ainn. 11346/1752.

L'ipoteca grava sulle particelle 223 sub. 1-2-3-4-5-6-11, 187 sub. 13, 7013 sub. 1,

7109, 185 sub. 62-66-69-71-72-73-74-77-79-702-708-711-715, 821, 880, 1073 sub. 2-4-
701, 1113 sub. 3-706-707-708, 746, 221, 229, 235, 7884, 7988,
per un importo capitale di Euro 7.973.470,02; importo totale Euro 15.946.94,04 [rif.

Allegato -11].

- Ipoteca derivante da avviso di addebito esecutivo, del 15 settembre 2016, rep.
n. 1546/1914, a favore di con sede a
_on‘rro “Technymon Technology Europe S.p.A." con sede in Castell
Calepio ed iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo |l
19 settembre 2016 ai nn. 40997/7058.

L'ipoteca grava sulle particelle 223 sub. 1-2-3-4-5-6-11, 187 sub. 13, 7013 sub. 1,

7109, 185 sub. 62-66-69-71-72-73-74-77-79-702-708-711-715, 821, 880, 1073 sub. 2-4-
701, 1113 sub. 3-706-707-708, 746,221, 229, 235, 7884, 7988,
per un importo capitale di Euro 706.306,43; importo fotale Euro 1.412.612,86 [rif.

Allegafo [-12].

- Sentenza dichiarativa di Fallimento emessa dal Tribunale di Bergamo in data 12
maggio 2017, R.F. 82/17, e trascritta a Bergamo in data 26 settembre 2017 ai nn.

42150/28318.
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Per la determinazione della consistenza degli immobili si & fatto riferimento alle

dimensioni dedotte dalle planimetrie catastali e dalla documentazione
depositata in Comune di Castelli Calepio, raffrontate con quanto osservato in sifo.
Nel calcolo del volume lorde dei fabbricati oggetto di stima si & tenuto conto
della superficie "lorda" delle costruzioni, corrispondente alla sommatoria della
superficie di calpestio (superficie utile), della superficie occupata dai favelati
divisori interni, dai muri perimefrali confinanti con l'esterno e delle eventuali
pertinenze, moltiplicata per I'altezza lorda dei locali {calcolata tenendo conto

anche dello spessore delle solette intermedie e di copertura).

"

Il *volume lordo” del complesso immobiliare, facente parte dell'ambito “A8.1a
con esclusione delle tettoie e dei manufatti di piccole dimensioni {da considerarsi
superfetazioni dei fabbricati principali e prudenzialmente non comprese nel

calcolo della consistenza) & calcolata come da fabella che segue:

Edificio residenziale Terra-1-2 3.050,00
Stalla e fienile Terra 360,00
Autorimessa Primo 140,00

Totale volume lordo: mc 3.550,00
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La superficie dell'area libera, compresa nell’ambito "A8.1¢c” ed avente capacitd

edificatoria, & definita come da tabella che segue:

Areq libera 1.500,00

Si evidenzia che non essendo stato possibile accedere ai fabbricati per motivi di
sicurezza e non essendo stato eseguito il rilievo delle aree estermne (che risulfano
solo parzialmente delimitate da recinzioni), le quantita sopra esposte sono da
considerarsi legate esclusivamente ai dati che & stato possibile acquisire e

puramente indicative dell’effettiva consistenza dei beni.
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Per la determinazione del piu probabile valore di mercato dellimmobile in

oggetto cisi & avvalsi del metodo di stima per comparazione di valori unitari certi,
frattati in sede di compravendita di immobili di analoghe dimensioni e posti in

zone equiparabili.

Per la valutazione degli immobili compresi nell’ambito “A8.1a", cosi come definito
dalle Norme Tecniche di Attuazione del P.G.1., si fard riferimento alla volumetria
degli edifici esistenti.

A titolo prudénzicle si ritiene di escludere dal conteggio la volumetria delle tettoie
e dei manufatti di piccole dimensioni, richiamati in perizia, da considerarsi

superfetazioni dei fabbricati principali.

Per 'area compresa nell'ambito “A8.1c" si definird il valore in funzione della
capacitd edificatoria della stessa, applicando una riduzione che fenga conto
delle limitazioni derivate dalla conformazione del lotto, nonché della necessitd di

presentare un progetto univoco che comprenda aree di proprietd di terzi.

I listini dei prezzi degli immobili relativi al mercato immobilicre del Comune di
Castelli Calepio (BG) e di aicuni comuni limitrofi, le informazioni otfenute in loco
da imprese locali ed operatori del settore immobiliare indicano prezzi unitari medi
variabili tfra i 70,00 ed i 120,00 Euro per ogni metro cubo di volumetria lorda per
immobili con prevalente destinazione residenziale completamente da ristrutturare;
per le aree libere, aventi vocazione edificabile, i prezzi medi variano tra i 50,00 e

gli 80,00 Euro a mq.
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La definizione dei valori di seguito esposti & stata ponderata con riferimento oiv
seguenti ulteriori aspetti:

- la vetustd ed il degrado di molte componenti edilizie ed impiantistiche, in

conseguenza del quale I'immobile dovrd essére oggetto di un intervento di

completa ristrutturazione;

i costi da sostenere per la redlizzazione delle opere di urbanizzazione del
comparto edilizio, nonché per quelle relative agli inferventi previsti per lo

modifica della viabilitd;

la posizione dell'areq, periferica e distante dal centro del paese di Castelli
Calepio, la cui situazione viabilistica cppare difficoltfosa a causa della
mancanza di un'adeguata immissione sull'adiaocente e trafficata  via

Provinciale Valle Calepio;

considerate le dimensioni del bene, il numero di possibili acquirenti risulterd
imitato; I'eventuale ipotesi di suddividere I'edificio in lofti funzionali (da
vendersi ¢ piU acguirenti) appare non attuabile a causa delle caratteristiche
dell'immobile, della presenza di aree esterne da condividere, nonché della
necessitd di aftuare un intervento di recupero edilizio che interessi l'intero
complesso edilizio;

- in zone relativamente vicine a quella su cui sorge il fabbricato in oggetto sono
presenti fabbricati simili, o pit recenti, anch'essi in vendifa. Alcuni di questi
beni sono oggetto di Procedure concorsuali ed a seguito del susseguirsi di
aste giudiziali il relativo prezzo di vendita sta subendo svalutazioni significative,

calamitando quindi l'interesse del gid limitato numero di possibili investitori.
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Valutazione di mercato libero

Per tutti i motivi sopra elencati, mediante I'applicazione dei parametri unitari di
confronto, quali la volumetria degli edifici esistenti e la capacitd edificatoria
dell'areqa libera & stato possibile ipotizzare i seguenti probabili valori previsionali

medi di possibile alienazione degli immobili in oggetto:

Edifici esistenti compresi nell’ Ambito A8.1a del P.G.T. e relativa area di pertinenza:

volume lordo X Euro/mc 70,00

mc 3.550,00 X Euro/mc 70,00 Euro 248.500,00

it

Area esterna compresa nell’ Ambito A8.1c del P.G.T.:

superficie X Euro/mg 50,00 =
mgq 1.500,00 X Euro/mg 50,00 = Euro 75.000,00
per un importo complessivo di Euro 323.500,00
arrotondato Euro 320.000,00

se libero da vincoli pregiudizievoli

Tutti gli importi sopra esposti si intendono [LV.A. esclusa.

Valutazione di vendita forzata

I piU probabile valore di dlienazione dei beni, come sopra determinato, dipende
dall’andlisi dei valori medi unitari di contrattazioni immobiliari recenti, attuate nel
libero mercato analizzato dai listini immobiliari, dall’Agenzia delle Enirate e da
imprese locali.

Nel caso specifico perd, i beni sono oggetfto di una “vendita forzata”; pertanio il

relativo valore di vendita & definibile come 'importo che si pud ragionevolmente

ricavare dalla vendita di un bene, entro un intervalio troppo breve perché rispettii
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tempi_di_commercidlizzazione richiesti dalla _definizione del valore di mercaio

{Linee Guida ABI).

Per questo motivo risulta indispensabile tenere in considerazione alcuni aspett
che influiranno negativamente sulla possibilita di alienare I'immobile ad un prezzo
vicino a quello del libero mercato:

- la vendita forzata in un periodo di contrazione del mercato immobiliare; per
'alienazione di questo tipo di beni sarebbe pil opportuno aftendere
un'eventuale futurg ripresa economica;

- la necessitd della Procedura di alienare it bene in un periodo breve e
prestabilito, con conseguente impossibilitd di condurre tfrattative equilibrate;

- la mancanza di un adeguato periodo per la pubblicitd della vendita e per
I"esposizione sul mercato;

- il sistema delle aste giudiziarie con svalutazione dei beni in dipendenza di
successivi ed imposti ribassi d'asta e di conseguenza la differente capacita
negoziale delle parti;

- I'incidenza dei costi di gestione ed organizzazione delle aste immobiliari;

- la presenza sul mercato delle aste immobiliari di molti altri immobili analoghi a
prezzi ribassati;

- la difficoltd ad oftenere finanziamenti nei tempi brevi che intercorrono fra la
data di pubblicazione del bando e la presentazione delle offerte, con
conseguente riduzione del numero di possibili investitori;

- il mancato godimento del bene dalla data di aggivdicazione all'effettiva
disponibilitd dell'immobile;

- I'assenza di garanzie per vizi o difetti non segnalati.

Attuaimente le normali svalutazioni conseguenti a vendite forzose si attestano su

percentuali comprese tra il 15% ed il 50%.
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Considerate le caratteristiche del complesso edilizio oggetto di valutazione €
presumibile ipotizzare tempi di alienazione che comporteranno I'effettuazione di
almeno due/ire aste immobiliari, con conseguente riduzione del prezzo di vendita
dei 25%.

Il piv probabile valore di alienazione dell'immobile nel mercato delle vendite

gdiudiziali & indicativamente pari ad (Euro 320.000,00x — 25% = ) Euro 240.000,00 (in

lettere Euro duecentoquarantamila/00).

Tutti ali importi sopra esposti si intendono 1.V.A. esclusa.
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1.1 DESCRIZIONE DEL BENE ED IDENTIFICAZIONE CATASTALE

1.2 PROPRIETA', PROVENIENZA E STATO DI POSSESSO

1.3 SITUAZIONE URBANISTICO — EDILIZIA E CONFORMITA' EDILIZIA
1.4 VINCOLI E FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI

1.5 CONSISTENZA

.6 VALUTAZIONE
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Descrizione del bene

L'unitd immobiliare oggetto di analisi &€ una scuola in disuso sita in via Provinciale

Valle Calepio n. 43 a Castelli Calepio (BG), frazione Calepio [rif. Inmagine 1.A].

1.A - Ripresa aerea del complesso edilizio

L'area & posta in zona periferica del Comune di Castelli Calepio (BG), nella

frazione di Calepio, ad una distanza di circa 2 chilometri dal centro dello stesso
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Comune, dove si frovano i principali servizi € spazi pubblici della citfadina.

Il lotto si inserisce in un ambiente collinare, ad una distanza di circa 26 chilometri
da Bergamo, di circa 36 chilometri da Brescia e di circa 77 chilometri dal centro
della citta di Milano.

L'areq in cui & posto il complesso edilizio si sviluppa non distante dalla “autostrada
A4 - Torino-Trieste”, che consente il rapido collegamento con i principali centri del
nord ltalia. | caselli di accesso di “Ponte Oglio” e di “Grumello-Telgate” sono posti
a circa 6 chilomeftri dal fabbricato e sono agevolmente raggiungibili.

Il complesso edilizio si sviluppa in una zona collinare ed & posto in posizione
sopraelevata rispetto al centro storico della frazione di Calepio ed alla strada
Provinciale Valle Calepio.

Nell'immediato inforno del lotto sono presenti principalmente  insediamenti
residenziali ed aree agricole di futela ambientale.

Il complesso edilizio & stata realizzato in parte nella prima metd del XX secolo e,
presumibiimente tra i1 1974 ed 1980, & stato oggetto di un intervento di
ampliamento.

L'edificio si sviluppa per due piani fuori terra, collegati tra loro per mezzo di
un'ampia scala inferna.

Al piano terra sono presenti un atrio d'ingresso collegato al suddetto vano scala,
due ampi saloni, uno spazio destinato ai servizi e la centrale termica.

Al piano primo si frovano n. é stanze, disposte lungo un disimpegno a forma di “L",
due blocchi con servizi igienici ed un balcone.

L'immobile & circondato da un'ampia area di perfinenza, in parte pavimentata

ed in parte destinata a giardino.
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L'accesso al bene avviene da due cancelii direttamente collegati alla pubblica
via:

- un cancello principale, in comrispondenza del civico n. 43, oltre it quale si sviluppa
una scalinata diraccordo tra il piano stradale ed il cortile anfistante il fabbricato;

- un cancello secondario, in comispondenza del civico n. 45, presumibilmente
realizzato in epoca piU recente, che consente il collegamento diretfto tra la strada
ed il suddetto cortile.

L'edificio & stato utilizzato per diversi anni come scuola elementare della frazione
di Calepio; successivamente il fabbricato € stato impiegato per lo svolgimento

delle operazioni elettorali e come sede di associazioni della zona.

L'intero compendio immobiliare, nonostante I'attuale stoto di abbandono, si
presenta in discreto stato di conservazione.

L'involucro edilizio appare ancora ben mantenuto, salvo il normale degrado
causato dagli agenti atmosferici, dalla mancanza di regolare manutenzione e da
alcune problematiche di distacco degliintonaci.

Gli spazi interni presentano le caratteristiche tipiche delle aule scolastiche, con
finiture di media qualitd e sistemi impiantistici ormai obsoleti. Si segnala la
presenza di problemi determinati da umiditd per le murature del piano terra ed

all'infemno dei bagni del piano primo [rif. Fofografie 1.B].
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Stanza a piano terra

Stanza

a piano ferra
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Scala interna tra i piani terra e primo

Stanza a piano primo Stanza a piano primo

Disimpegno a piano primo Stanza a piano primo

1.B — Fotograofie generali del complesso immobiliare
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Caratteristiche edilizie e costruttive principali:

Cancelli d'ingresso:
cancello pedonale a due battenti in ferro vemiciato;
cancello carrabile a due batfentiin ferro vermiciato.

Recinzioni: 'area di pertinenza & in parte delimitata con una recinzione
costituita da muretti in calcestruzzo o ih pietra, con sovrastanti barriere
metaliche per il lato verso strada e reti plasticate per altri lati. Non &
presente alcuna delimitazione verso gli immobili posti a sud e riferiti al
capitolo | della presente perizia.

Struttura portante: muratura e calcestruzzo; solai in latero-cemento; balcone
realizzato con elementi a mensola e soletta in pietra arfificiale.
Copertura: copertura a falde con manto in coppi di laferizio; gronde

sagomate; canaliin lamiera e pluviali in plastica.

Pareti esterne:  muratura infonacata e tinteggiata, con lesene € marcapiani in
evidenza; zoccolatura con infonaco “strollafo”; contorni, davanzali e
parapetti di porte-finestre e balcone in pietra artificiale.

Pavimentazione esterna: ared esterna in parfe pavimentata con calcestruzzo ed
in parte con asfalto; spazi estemni in parte delimitati da muri di
contenimento in calcestruzzo e pietra; scale esterne redlizzate con
elementi in pietra; balcone con pavimento in piastrelle.

Infissi esterni: portone d'ingresso in legno con due ante a battente e
sopraluce in legno e veiro;
serramenti in legno e vetro semplice; sono presenti alcuni vetri rotti;
oscuranti assenti salvo che per la presenza di tende veneziane interne
per le sole finestre del piano terra; per it serramento del prospetto nord

presente serranda di protezione in alluminio.
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Tramezzature interne: tavolati in muratura; nei due saloni al piano terra sono
presenti alcuni divisori in legno.

Scale interne: scala con rivestimento gradini in losire ’di pietra; parapetio in
ferro verniciato con corrimano in legno.

Infissi interni: porte inferne in laminato plastico.

Pavimentazione inferna:
pavimentazione in marmette in tuttii locali,
con l'esclusione dei bagni che presentano pavimentazione in piastrelle
e di una stanza al piano terra per la quale il pre-esistente pavimento &
stato presumibilmente rivestito con uno strato di pve; zoccolini in pietra.

Rivestimenti interni: rivestimenti in piasirelle per i bagni e con elementi in legno
per alcune porzioni del disimpegno al piano terra.

Finitura pareti:  intonaco tinteggiato, per una fascia dell’altezza di circa 150 cm
& presente una verniciatura a smalto.

Finitura soffitti;  soffitti infonacati e finteggiati.

Impianti tecnologici:
- impianto elettrico con canalizzazioni tipo “sottotraccia™;
- impianto idrico per bagni; sanitari in ceramica comune;
- impianfo antincendio;
- impianto diriscaldamento con radiatori in ghisa; caldaia a basamento
collocata in apposito locale;
per tutti gli impianti non & stata verificata né la funzionalitd né la
conformitd rispetto all’attuale normativa; in particolare l'impianto di
riscaldamento e quello antincendio sono privi di parte delle proprie

componenti.

Le finiture presenti sono di livello medio, in linea con 'epoca di realizzazione e la
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destinazione d'uso per la quale i bene & stato utilizzato.

Identificazione cgtastale

Gli immobili in oggetto sono individuati presso gli archivi dell’ Agenzia delle Entrate
- Ufficio Provinciale di Bergamo, al foglio 3 del Comune di Castelli Calepio,

sezione censuaria Calepio [rif. Immagine 1.C - Allegate II-01].

< e
N e

Il confronto tra la rappresentazione del complesso edilizio sulla mappa catastale

[rif. Immagine 1.C], la planimetria catastale dellimmobile [rif. Immagine 1.D] € la
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visura catastale, ha evidenziato diverse incongruenze:

- non rsulta aggiornato I'effettivo profilo del fabbricato, presumibilmente
rappresentaio nella sua conformazione originaria, antecedente I'ampliamento
del 1974;

- hon risulta corretta la rappresentazione dell'area di pertinenza: i mappale 746
(superficie catastale dimqg 1969) & stato originato per fusione dei mappali 957, 746
e 747 in forza di Tipo Mappale n.5814 del 01 luglio 1988. Sulla mappa, invece,
vengono rappresentati ancora i mappali originari € non la particella derivata 746.
Si evidenzia fin d’ora che il mappale 747 di mq 187 (strada), seppur inserito nel
suddetto Tipo Mappale non costituisce parte dell'immobile oggetto di perizia;

- la particella 957 risulta ancora presente negli archivi del Catasto Terreni, con la

qualitd di vigneto ed intestata al Comune di Castelli Calepio.

L'immobile & individuato presso gli archivi dell'Agenzia delle Entrate - Ufficio

Provinciale del Teritorio di Bergamo con i seguenti idenfificativi catastali [rif.

Allegato i1-02]:

Catasto dei Fabbricati Comune di Castelli Calepio (codice C079)
Sezione urbana Calepio

Foglio 3 Particella 746

Categoria B/5: scuole e laboratori scientifici

Classe: U consistenza: mqg 1956

Rendita: Euro 838,46

sito in Frazione Castel de' Contis.n., piani ferra e primo.

Dati derivanti da: sostfituzione planimetria e variazione nel classamento {Legge

449/97) del 02/07/1988 in affi dal 11/02/1999, (n. 13159.1/1988).
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Coerenze della particella [rif. Immagine 1.D]:

a nord-est: mappal 1605, 232, 1205, 1200;
a sud-est; mappale 747;

a sud-ovest: mappali 821, 229, 235, 234;

a nord-ovest: mappale 1605.

salvo alfro, in considerazione delle inesattezze ed incongruenze della mappa
catastale sopra analizzata.

I confronto tra la documentazione catastale [rif. Immagini 1.D] e guanto
effettivamente rilevato in sito ha evidenziato le seguenti difformita:

- mancata rappresentazione di tramezzature all'inferno dei due saloni del piano
terrq;

- differente posizione della tramezzatura di divisione fra la centrale termica ed il
blocco servizi al piano terra;

- mancata rappresentazione di alcune aperture di collegamento tra i locali del
piano terra e di alcuni gradini presenti nell'atrio di accesso e nel disimpegno al
piano primo;

- lievi differenze nella distribuzione interna;

- differente altezza intema di entrambi i piani;

- mancato aggiornamento dell'indirizzo.
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1.D - Scheda catastale dell'immobile (particella 746) - piano primo
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Proprietd e provenienza

L'attuale proprietd dell'unitd immebiliare oggetto di valutazione risuita in capo
alla Societd “Technymon Technology Europe S.p.A." con sede a Castelli Calepio,

cod. fisc. 03149780169, perle quote ed i diritti sotto riportati [rif. Tabella 2.A]:

CASTELLI CALEPIO (BG)
via Provinciale n. 50

Catasto dei Fabbricati

Proprietd “Technyfnon 11

CA 3 746 B/5 v Technology Europe S.p.A."

2.A - Tabella delle quote e dei diritti

L'edificio & intestato alla Societd “Technymon Technology Europe S.p.A." in forza
dell'alto a firma del Notaio Armando Santus, rep. n. 45253 del 26 giugno 2013,

frascritto presso la Conservatoria di Bergamo it 09 luglio 2013 ai nn. 28011/19075,

con il quale la Societa _ con sede in

odificato la propria denominazione in “Technymon Technology

Europe S.p.A.", mantenendo la stessa sede e lo stesso codice fiscale [rif. Allegato

I-03].

Con il medesimo atto di cui sopra {atfo a firma del Notaio Armando Santus, rep. n.
45253 del 26 giugno 2013), ma frascritto presso la Conservatoria di Bergamo il 09
luglio 2013 ai nn. 28010/19074, le Societd

si erano fuse ed incorporate nella Societd con

sede in Allegato iI-04].

La proprieta dell'immobile identificato al Catasto Fabbricati, sezione censuaria

Calepio, foglio 3, particella 746 era pervenuta alla .
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.in forza di atto ¢ firma del Notaio Mariafranca Nosari, rep.
n. 93015 del 27 febbraio 2007, trascritto presso la Conservatoria di Bergamo il 06
marzo 2007 ai nn. 14363/8308, per acquisto dal [rif.
Allegato I1-05].
Oggetto della compravendita & il fabbricato (ex scuola) edificato sul mappale
746 (derivato per fusione delle particelle 957, 746 e 747, in forza di Tipo Mappale n.
5814 del 01 luglio 1988), identificato al Catasto Fabbricati al foglio CA/3 con |l
mappale 746, categoria BS, classe U.
Nell'atto di acquisto si precisa che “nel citato Tipo Mappale e stato inserito il

mappale 747 di are 1.87 (strada) che non costituisce oggetfo della ... vendita™.

La particella 746 era stata acquisita dal Comune di Castelli Calepio in data

antecedente il 1943.

La particella 957 era stata acquisita dal Comune di Castelli Calepio in forza di atto
di compravendita a firma del Notaio Basciano stipulato in data 01 luglio 1978 al n.
174526 di repertorio e frascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobitiari di

Bergamo il 21 luglio 1978, ainn. 16328/13828.

Stato di possesso

Alla data del sopralluogo I'immobite risultava libero.
Tra la documentazione fornita dalla Societd Fallita non sono stati rinvenuti
eventuali contratti di locazione e/o comodato riferibili all'unitd immobiliare in

oggetto.
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Destinazione urbanistica dellg zona

Lo strumento urbanistico vigente nel Comune di Castelli Calepic (BG) & la
Variante Generale ol Piano di Governo del Temritorio (P.G.T.), adottata con
Delibera del Consiglio Comunale n. 40 del 13 dicembre 2016, approvata con
Delibera del Consiglio Comunale n. 36 del 31 ottobre 2017 e divenuta efficace in

data 21 febbraio 2018 con la pubblicazione sul BURL n. 8 — Serie Avvisi e Concorsi.

II complesso immobiliare oggetto di perizia & inserito negli ambiti del fessuto
urbano consolidato, nel campo “C.1 - Nuclei di anfica formazione” che
comprendono le parti del territorio che costituiscono | Cenftri Storici del comune e
che hanno nellinsieme valore storico, csrchi‘réﬁonico e paesaggistico [rf.
Immagine 3.A].

In questo ambito sono previsti | seguenti obiettivi: I mantenimento sostanziale
dell'immagine complessiva dell'insieme; it mantenimento degli aspetti formali dei
manufatti originari e della loro natura costruttiva, mirando alia salvaguardia
statica del patrimonio edilizio esistente mediante il recupero delle fecniche
costruttive originarie nella loro migliore esecuzione, ovvero al recupero della
“regola d'arte"; il recupero degli eventuali spazi aperti di pertinenza; la
conservazione della desfinazione d'uso residenziale prevalente nonché di piccole
attivitd arfigianali e commerciali compatibili con i tessuti € i manufatti; la
demolizione dei manufatti con carattere di precarietd (manufatfti provvisori e

superfetazioni).
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LEGENDA

torvent] nuclel df antlco

A.8 interventi di adeguamento sulle unitd organiche del centri storicl (art.28 NTA PdR)

Il Piano delle Regole del P.G.T. inolire individua speciali contesti dei Centri Storici

(Campi del'adeguamento A8), e li definisce per il loro carattere “Unitd
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Crganiche di intervento”. L'individuazione di tali unita risponde a criteri morfo-
tipologici, di lettura degli spazi edificati e degli spazi aperti e di coerenza rispetto
al complessivo impianto storico architettonico e paesaggistico.
Gli immobili oggetto di perizia sono inseriti all'intferno dell'ambito “A8.7 -
Provinciale 91 a Calepio”, che le Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle
Regole descrive come costituto da “una scuola di fine offocento, aftualmente
chiusa [n.dr.. oggetto della presente analisii e una cascina parzialmente
frasformata in evidente stato di degrado [n.d.r.: che & stata anadlizzata nel
precedente capitolo | - lotto n. 1].
Gli obiettivi specifici di questo comparto sono: la riqualificazione urbanistica; il
recupero dei manufatt; la qualificazione degl spazi pubblici adiacenti adii
insediamenti residenziali; il mantenimento degli spazi aperti privati non edificati ed
utllizzati a giardino; it miglioramento delle prestazioni edilizie e funzionali {dotazioni
di impianti, autorimesse, ecc.) del patrimonio esisfente da perseguirsi anche con
sostituzioni  parzigli o tofdli; la presenza equilibrata di  affivitd tra  loro
complementari e compatibili con I'uso residenziale; i miglioramento
dell'efficienza energetica dei manufatti.
Le moddalitd di attuazione degli interventi e le Unitd minime di infervento (UMI)
sono assoggettate a permesso di costruire convenzionato.
L'attuazione del compcarto deve avvenire previa presentazione di un progetto
unitario da sottoscrivere da parte di tuttii proprietari che preveda 'individuazione,
la redlizzazione e la cessione delle opere pubbliche (servizi, strade ...) per le quote
millesimali di competenza di ciascuna UMI, nel rispetto dei seguenti paramettr
urbanistici:

- Indice di Utilizzazione Territoriale (U.1.) = 0,30 ma/mq di Superficie Lorda di

Pavimento.

- Rapporto di copertura = 20%
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L'attuazione del comparto deve incltre avvenire nel rispetto delle seguenti
prescrizioni:

- & prescritfto lo studio e la realizzazione del tfratto stradale individuato sulle
tavole di Piano in cui vengano vcalutate e risolte le problematiche di
accesso dalla strada di fondovalle all’ambito collinare;

- perl'UMI "a" vengono confermate le volumetrie esistenti.

In assenza di Piano di Recupero pofranno essere eseguiti, a carico dei singoli
fabbricati, esclusivamente im‘ervénﬂ di manutenzione ordinaria, stracrdinaria,
restauro e risanamento conservativo, Sono sempre fatte salve le prescrizioni ed |
vincoli derivanti dalle categorie/gradi di intervento atfribuiti agli edifici in centro

storico.

3.B - Estratto del Piano di Governo del Territorio
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| fabbricati oggetto di perizia sono compresi all'interno del “perimetro del centro
abitato”, menire una porzione del lotto & compresa nella “fascia di rispetto del
reficolo idrico minore”, cosi come rappresentato nella tavola QC7 “Vincoli
amministrativi vigenti" del Documento di Piano del P.G.T. def Comune di Castelli

Cdlepio [rif. Inmagine 3.5].

Situgzione urbanistico —~ edilizia del complesso immobiliare

La situazione edilizia del complesso immobiliare & stata analizzata con riferimento
ai documenti visionati presso il Comune di Casteli Calepio ed dlla
documentazione edilizia fornita dalla stessa Societd “Technymon Technology
Europe S.P.A.".

Si evidenzia che i particolare sistema di archiviazione delle prafiche edilizie del
Comune di Castelli Calepio non ha consentito di eseguire una dettagliata ricerca

per "immobile” e/o per “nominativo™.

Le indicazioni contenute nell'atto di provenienza e nel "Decreto di edificio di
interesse storico-artistico” rilasciato dal Ministero per i beni e le Attivitd Culturali
(che verrd di seguito richiomato), consente di ipofizzare che una parte del
fabbricato sia stata redlizzata nella prima metd del XX secolo e comungue in
data antecedente al 01 settembre 1967.

Successivamente, con Verbale di deliberazione del Consiglio Comunale n. 46,
trasmesso alla sezione Provinciale Controllo il 21 novembre 1973, prot. n. 2237, i
Consiglio Comunale ha approvato il “Progetfo generale e straicio 1° lotto per
ampliamento edificio scuole elementari’.

Dall'analisi della documentazione fornita dal Comune di Castelli Calepio [rif.
Allegato I-11] si evince che il progetto generale di cui sopra era volto alla

redlizzazione di un amplicmento che avrebbe portato dlla seguente
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conformazione dell'immobile analizzato:

- al primo piano: sei aule, due gruppi servizi, corridoio e spogliatoio;

- al piano rialzato: sala per attivitd comuni, sala insegnati e sala visita medica,
servizi, atrio d’ingresso € vano scala.

Non & stato trovato alcun elaborato grafico che consenta di confrontare quanto
autorizzato e quanto realizzato.

Si segnala, inoltre, che il Verbale rinvenuto fa riferimento alla sola approvazione
del primo stralcio del progetto sopra decritto; non & noto se sia poi stata rilasciata

un’autorizzazione anche per il completamento dell’'intero progetto generale.

Al fini della regolaritd edilizia & possibile solo affermare che, a puro titolo
indicativo, i locali e gli spaz oggi rinvenibili in sito corrispondono dal punto di vista
descrittivo con I'elenco dei locali sopra richiamato e riferito al “progetto generale
per ampliamento edificio scuole elementari”.

N

L'unitd immobiliare non & dotata di Attestato di Certificazione/Prestazione

Energetica.
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Dalle verifiche ed accertamenti eseguiti presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Bergomo, oltre che dall’analisi dell’ulteriore documentazione
rinvenuta, sono emersi i seguenti vincoli e formalitd pregivdizievoli gravanti sugli

immobili traftafi:

- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mufuo fondiario a

favore di
1, contro

in forza di afto a firma del notaio Mariafranca Nosari stipulato in
data 27 febbraic 2007, al n. 93016 di rep. ed al n. 13803 di racc., ed iscrifta a
Bergamo in‘ data 06 marzo 2007 ai nn. 14364/3542.
Lipoteca grava sullimmobile analizzato olfre che sulle unitd immobiliari
andlizzate nel capitolo I
per un importo capitale di Euro 900.000,00; importo totale Euro 1.800.000,00 [rif.
Allegato [1-06].
Liscrizione & stata oggetto di successive annotazioni per “affi di

riscadenzamento di contratto di mutuo fondiario™.

- Ipoteca giudizicle derivante da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di

Brescia in data 07 otftobre 2009, rep. n. 20780, a favore di

coniro
ed iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immohbiliari di
Bergamo in data 08 ottobre 2009 ai nn. 65541/10345 ed in data 28 ottobre 2009

ainn. 70649/11267.
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Lipoteca grava su diversi immobili, tra cui la particella fraffata nella presente
perizia, per un importo capitale di Euro 403.075,07; importo totale Euro 450.000,00

[rif. Allegati 1I-07 e 11-08].

- Ipoteca legale ai sensi dell’art. 77 del D.P.R. n. 602 del 1973, del 19 marzo 2015,
rep. n. 60737/1915, a favore di ’
contro “Technymon Technology Europe S.p.A." con sede in Castelli Calepio ed
iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo il 25 marzo
2015 cinn. 11346/1752.

L'ipoteca grava sulle particelle 223 sub. 1-2-3-4-5-6-11, 187 sub. 13, 7013 sub. 1,
7109, 185 sub. 62-66-69-71-72-73-74-77-79-702-708-711-715, 821, 880, 1073 sub. 2-4-
701, 1113 sub, 3-706-707-708, 746, 221, 229, 235, 7884, 7988,

per un importo capitale di Euro 7.973.470,02; importo totale Euro 15.946.94,04 [rif.

Allegato  11-09].

- lpotecd derivante da avviso di addebito esecutivo, del 15 settembre 2016, rep.

n. 1546/1916, a favore di
contro “Technymon Technology Europe S.p.A." con sede in Castelli

Calepic ed iscritta presso ia Conservatoria dei Registyi Immobiliari di Bergamo il
19 seftembre 2016 ai nn. 40997/7055.
L'ipoteca grava sulle particelle 223 sub. 1-2-3-4-5-6-11, 187 sub. 13, 7013 sub. 1,
7109, 185 sub. 62-66-69-71-72-73-74-77-79-702-708-711-715, 821, 880, 1073 sub. 2-4-
701, 1113 sub. 3-706-707-708, 746, 221, 229, 235, 7884, 7988,
per un impbrfo capitale di Euro 706.306,43; importo totale Euro 1.412.612,86 [rif.

Allegato II-10].

- Sentenza dichiarativa di Fallimento emessa dal Tribunale di Bergamo in data 12
maggio 2017, R.F. 82/17, e trascritta a Bergamo in dafa 26 settembre 2017 ai nn.

42150/28318.
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- La porzione di fabbricato composta da due locali al piano ferra e sovrastanti
locali al piano primo & stata dichiarata “di interesse culturale” con Decreto del
Ministero per i Beni ed Attivitd Culturali — direzione della Lombardia, in data 07
seftembre 2006, prot. 0011572 [rif. Allegato 1I-05] ed & quindi sottoposta alle

disposizioni di tutela contenute nel Decreto Legisiativo n. 42 del 22 gennaio 2004.
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Per la determinazione della consistenza delllimmobile si & fatto riferimento alle

dimensioni dedotte dalla planimetria catastale, raffrontate con quanto osservato
in sito. Nel calcolo della superficie commerciale del bene oggetto di stima si &
tenuto conto della superficie "lorda" della costruzione, corrispondente alla
sommatoria della superficie di calpestio (superficie utile), della superficie
occupata dai tavolati divisori interni, dai muri perimetrali confinanti con l'esterno e
delle eventuali pertinenze, moltiplicata per coefficienti legati alle caratteristiche di
ogni singola area presa in considerazione.

La superficie ragauagdliata dell'unitd immobiliare (part. 744) & calcolata come da

tabella che segue.

Sale, servizi igienici € cenfrale

termica ferra 220,00 1.00 220,00

Area di pertinenza terra 1300,00 (*) 0,05 65,00

Aule e servizi igienici primo 660,00 1,00 660,00
Tolale superficie ragguagliala:  mq 945,00

{*): valore determinato sulla base della superficie catastale del mappale.
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Per la determinazione del piU probabile valore di mercato dell'immobile in

oggetto cisi & avvalsi del metodo di stima per comparazione di valori unitari certi,
fraftati in sede di comprdvendita di immobili di analoghe dimensioni e posti in
zone equiparabili.

I listini dei prezzi degli immobili relativi al mercato immobiliare del Comune di
Castelli Calepio (BG) e di alcuni comuni limitrofi, Ia banca dati dell’osservatorio
immobiliare dell' Agenzia delle Entrate, le informazioni oftenute in loco da imprese
locali ed operatori del settore immobiliare indicano prezzi unitari medi variabili tra i
350,00 ed i 500,00 Euro per ogni metro quadrato di superficie ragguagliata di

immobili assimilabili alla destinazione residenziale.

La definizione dei valori di seguito esposti & stata ponderata con riferimento ai
seguenti ulteriori aspetti:

- la vetustd ed il degrado di molte componenti edilizie ed impiantistiche, in
conseguenza del quale I'immobile dovrd essere oggetto di un infervento di
completa ristrutturazione;

- i costi da sostenere per la reclizzazione delle opere di urbanizzazione del
comparto edilizio, nonché per quelle relative agli interventi previsti per la
modifica della viabilitd;

- la posizione dell’area, periferica e distante dal cenfro del paese di Castell
Calepio, la cui situazione viablilistica appare difficolfosa a causa della
mancanza di un'adeguata immissione sull’adiacente e trafficata via
Provinciale Valle Calepio;

- considerate le dimensioni del bene, il numero di possibili acquirenti risulterd

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO |l
BEN! IMMOBILI IN CASTELLI CALEPIO (BG), FRAZIONE CALEPIO

- pagina i.27 -



Geom. Eros Locatelli

via Europa n. 7 — 24040 Bonate Sopra (BG)

Tel./Fax 035/99.26.21 - E-mail: eros.locateli@gmail.com
Cod.fisc. LCT RSE 72L04 G856A — Part. 1.V.A. 03827460167

TRIBUNALE DI BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE 8.P.A. — N. 82/2017 R.F.

Givdice delegato: Dott.ssa Giovanna Golinelli

limitato; 'eventuale ipotesi di suddividere I'edificio in lotfi funzionali (da
vendersi a piU acquirenti) appare non attuabile a causa delle caratteristiche
dellimmobile, della presenza di aree esterne da condividere, nonché della
necessitd di attuare un intervento di recupero edilizio che interessi I'infero
complesso edilizio;

- in zone relativamente vicine a quella su cui sofge il fabbricato in oggetto sono
presenti fabbricati simili, o pib recenti, anch'essi in vendita. Alcuni di questi
beni sono oggetto di Procedure concorsuali ed a seguito del susseguirsi di
aste giudiziali il relativo prezzo di vendita sta subendo svalutazioni significative,

calamitando quindi I'inferesse del gid limitato numero di possibili investitori.

Valutazione di mercato libero
Per tutti i motivi sopra elencati & stato possibile ipotizzare il seguente probabile

valore previsionale medio di possibile alienazione dell'immobile in oggetto:

1]

superficie ragguagliata x Euro/mg 450,00

mqg 945,00 X Euro/mg 450,00 = Euro 425.250,00
per un imporfo complessivo di Euro 425.250,00
arrotondato Euro 425.000,00

se libero da vincoli pregiudizievoli

Tutti gii imporﬂ sopra esposti siintendono 1.V.A. esclusa.

Valutazione di vendita forzata
Il piU probabile valore di alienazione dei beni, come sopra determinato, dipende
dall'analisi dei valori medi unitari di contrattazioni immobiliari recenti, attuate nel

libero mercato analizzato dai listini immobiliari, dall’Agenzia delle Entrate e da
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imprese locali.

Nel caso specifico perd, | beni sono cggetto di una “vendita forzata”; pertanto |l

relativo valore di vendita & definibile come 'importo che si pud ragionevolmente

ricavare dalla vendita di un bene, entfro un intervalio troppo breve perché rispettii

tempi di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di mercato

(Linee Guida ABI).

Per questo mo’rivo risulta indispensabile tenere in considerazione alcuni aspetti
che influiranno negativamente sulla possibilitd di alienare I'immobile ad un prezzo
vicino a guello del libero mercato:

- la vendita forzata in un periodo di contrazione del mercato immobiliare; per
'aglienazione di questo tipo di beni sarebbe pit opportuno attendere
un'eventuale futura ripresa economica;

-la necessitd della Procedura di dlienare i bene in un periodo breve e
prestabilito, con conseguente impossibilitd di condurre frattative equilibrate;

- la mancanza di un adeguafo periodo per la pubblicitd della vendita e per
I'esposizione sul mercato;

- il sistema delle aste giudiziarie con svalutazione dei beni in dipendenza di
succeésivi ed imposti ribassi d'asta e di conseguenza la differente capacitd
negoziale delle parti;

- I'incidenza dei costi di gestione ed organizzazione delle aste immobiliari;

- la difficoltd ad ottenere finanziamenti nei tempi brevi che intercorrono tra la
data di pubblicazione del bando e la presentazione delle offerfe, con
conseguente riduzione del numero di possibili investitori;

- il mancato godimento del bene dalia data di aggiudicazione all’effettiva
disponibilita dell'immobile;

- 'assenza di garanzie per vizi o difetti non segnalati.
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Attualmente le normali svalutazioni conseguenti a vendite forzose si attestano su
percentuali comprese fra il 15% ed il 50%.

Considerate le carafteristiche del complesso edilizio oggetto di valutazione &
presumibile ipotizzare tempi di alienazione che comporteranno I'effettuazione di
almeno due/fre aste immobiliari, con conseguente riduzione del prezzo di vendita

del 25%.

Il pit probabile valore di alienczione dell'immobile nel mercato delle vendite
givdizigli & indicativamente pari ad (Euro 425.000,00x — 25% = ) Euro 318.750,00 {in

lettere Euro freceniodicioffomilasettecentocinquanta/00).

Tutti gli importi sopra esposti siintendono 1.V.A. esclusa.
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.1 INFORMAZIONI GENERALI

l.1.1 DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEL COMPLESSO
I1.1.2 PROPRIETA' E PROVENIENZA
11.1.3 SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA

l1.1.4 VINCOLI E FORMALITA" PREGIUDIZIEVOLI

1.2 VALUTAZIONE DELLE SINGOLE UNITA' IMMOBILIARI
2.1 NEGOZIO (SUB. 702)
2.2 NEGOZIO (SUB. 708)
1.2.3 NEGOZIO (SUB. 711)
I1.2.4 NEGOZIO/RISTORANTE (SUB. 715)

I.2.5 AUTORIMESSE (SUB. 62, 66, 69,71,72,73,74,77,79)

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO Il
BENI IMMOBILI {N CASTELL! CALEPIO (BG), FRAZIONE CALEPIO

- pagina lil.l -



Geom. Eros Locatelli

via Europa n. 7 — 24040 Bonate Sopra (BG)

Tel./Fax 035/99.26.21 - E-mail: eros.locatelli@gmail.com
Cod.fisc. LCT RSE 72104 G856A — Part. .V.A, 03827460167

TRIBUNALE DI BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE S.P.A. — N. 82/2017 R.F.
Giudice delegato: Dott.ssa Giovanna Golinelli

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO 1l
BENI IMMOBILI IN CASTELLI CALEPIO (BG), FRAZIONE CALEPIO

- pagina 2 -



Geom. Eros Locatelli

via Europa n. 7 — 24040 Bonate Sopra (BG)

Tel./Fax 035/99.26.21 - E-mail: eroslocateli@gmail.com
Cod.fisc. LCT RSE 72L04 G856A — Part. I.V.A. 03827460167

TRIBUNALE DI BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE S.P.A. - N. 82/2017 R.F.

Giudice delegato: Doflt.ssa Giovanna Golinelli

Le unitd immobiliari oggetto di andlisi sono inserite in un fabbricato residenziale -
commerciale con autorimesse, denominatc condominio “Sebino — lotto B, sito in
via Provinciale Valle Calepio a Castelli Calepio (BG), frazione Calepio [rf.

Immagine 1.1.A].

1.1.A - Ripresa aerea del complesso edilizio
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LU'area & posta in zona periferica del Comune di Castelli Calepio (BG), nella
frazione di Calepio, ad una distanza di circa 2 chilometri dal centro dello stesso
Comune, dove si frovano i principali servizi e spaz pubblici della cittadina.

Il lotto si inserisce in un ambiente collinare, ad una distanza di circa 26 chitometri
da Bergamo, di circa 36 chilometri da Brescia e di circa 77 chilometri dal centro
della cittd di Milano.

L'area in cui e inserito il complesso edilizio si sviluppa non distante dalla
"autostrada A4 - Torino-Trieste”, che consente il rapido collegamento con i
principali centri del nord Itdlia. | caselli di accesso di “Ponte Oglio” e di “Grumello-
Telgate” sono posti a circa 6 chilometri dal fabbricato e sono agevolmente
raggiungibili.

Nell'immediato intomo del lofto sono presenti insediamenti residenziali e
commerciali/terziari.

I complesso edilizio in cui sono poste le unitd immobiliari analizzate € stato
realizato tra il 1973 ed il 1977 ed & stato successivamente oggetto di alcune
pratiche di condono edilizio/sanatoria e per interventi minori.

L'edificio si sviluppa per quattro piani fuori terra; con destinazione commerciale al
piano terra e residenziale ai piani superiori.

E’ presente anche un piano interrato occupato da autorimesse.

Le unitd immobiliari del piano ferra sono direttamente raggiungibili dal portico
comune che si affaccia sul parcheggio antistante I'immobile o dal funnel
comune, anch'esso collegato al portico.

livello interrato & accessibile attraverso n. 2 rampe carrabili collegate al suddetto

parcheggio e, quindi, a via Provinciale Valle Calepio.

Le caratteristiche costruttive del fabbricato fuori terra sono di tipo tradizionale,
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con strutture “a telaio” con pilastri e traviin calcestruzzo armato ordinario e solaiin
latero-cemento; tamponamenti perimetrali in muratura infonacata; rivestimento in
piefra per pilastii ed archi del portico comune; copertura a falde e gronde in
calcestruzzo armato infonacate; parapetti balconi in ferro verniciato;

camminamenti comuni esterni (portico e tunnel) in piasirelle.

In generale, i complesso edilizio si frova in sufficiente stato di conservazione [rif.

Fotografie 1.1.B].

Vista da Google Maps del prospetto est del fabbricato Prospetti est e sud del fabbricato

Prospetti nord ed est del fabbricato Parcheggio antistante il prospetto est
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Porticato comune Rampa carrabile perl'accesso al piano interrafo

1.1.B - Fotografie generali del complesso immobiliare
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Gli immobili in oggetto sono individuati presso gli archivi dell’ Agenzia delle Entrate
- Ufficio Provinciale di Bergamo, al foglio 3 del Comune di Castelli Calepio,

sezione censuaria Calepio [rif. Immagine 1.1.C — Allegato lil-01]:

1.1.C - Estratto di mappa catastale, sezione CA, foglio 3

La rappresentazione della mappa catastale riferita all'immobile in oggetto non
rispecchia la situazione attuale: il fabbricato in cui sono poste le unita immohbiliari
non viene rappresentato, ma vengono riprodotte le particelle catastali nello stato

antecedente la costruzione dell'immobile [rif. Imnmagine 1.1.CJ.

Le unitd immobiliari che verranno di seguito valutate sono individuate con i

seguenti identificativi catastali [rif. Tabella 1.1.D]:
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Catasto dei Fabbricafi CASTELLI CALEPIC (BG)
___Vvia Provinciale

CA 185 62 C/é6 U 15 mg 15mq Euro 21,49
CA 185 66 C/é 1 18 mqg 18 mq Euro 26,03
CA 185 69 C/é U 18 mg 18 mg Euro 26,03
CA 185 71 C/é 1 17 mq 17 mg Euro 24,58
CA 185 72 C/é 1 17 mq 17 mq Euro 24,58
CA 185 73 C/é U 15mq 15 mq Euro 21,69
CA 185 74 C/é 1 19 mg 19 mq Euro 27,48
CA 185 77 C/é U 18 mg 18 mg Euro 26,03
CA 185 79 C/é U 18 mqg 18 mqg Euro 26,03
CA 185 702 C/1 3 38 mq 38 mg Euro 859,59
CA 185 708 cn 2 64 mqg 94mq | Euro 1.242,80
CA 185 711 C/1 3 24 mg Euro 542,90
CA 185 715 C/ 3 239 mq 251 mq | Euro 5.406,37

1.1.D - Tabella degli identificativi catastali
Ogni singolo immobile verrd analizzato in dettaglio nel successivo capitolo [I.2.

Valutazione delle singole unitd immobiliari.

Le unitd immobiliari trattate partecipano alla proporzionale comproprietd delle
parti comuni condominiali quali previste per legge. tra le quali sono comprese il
locale caldaia, il locale contator, il locale immondizia, un magazzino
condominiale, atrio, ingressi e vani scale, il cortile e le rampe di accesso alle

autorimesse, I'area esferna, ecc.

Inoltre, negli archivi informatici dell' Agenzia delle Entrate —~ Ufficio Provinciale del
Territorio di Bergamo, si riscontra la mancanza di un elaborato planimetrico per

I'individuazione completa delle parfi comuni.
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L’aftuale proprietd delle unitd immobiliari oggetto di valutazione € in capo alla

Societd “Technymon Technology Europe S.p.A.” con sede a Castelli Calepio, cod.

fisc. 03149780169, per le quote ed i diritti sotto riportati [rif. Tabella 1.2.A}:

Cafasto dei Fabbricati CAST/%L}L%\:;ECZEJBG)

CA 3 185 62 C/6 v Teifr?(;ilig]y gfrgggy?g.l." 1/
CA 3 185 66 C/6 ! Tezrlfw)r?cjlce)gﬁy‘gfrgzgy?gl.” 1/
ca | 3 | 18 | & | <k | U |iembeotuepesear |
CA 8 185 71 /6 1 Tezrl'cx)r?orilggy‘gfrggr;y?;&” /1
ca | s | e || s | 1| e epetear | V!
ca | s | es | 3| o | U | ooy emepesear | V!
ch | s | e | 7| e | 1 | recnoevemopespar | V!
CA 3 185 77 c/6 U Te}::fr?cgileo?gﬁy‘gjrg;gyg.lg.;.” /1
ca | 3 | e | | e | U | ey emopespar |
CA 3 185 702 C/1 3 Tezfnpcgiligdy‘gfrgrl\oney?s&.” /1
ca | s | es |78 | o | 2 | rolmbegeaepespar |V
ca | 3 | s || |8 | recmoeoytmepaspar |V
ca |3 e s | oon | s | e esesear | V!

1.2.A-Tabella delle quote e dej diritti

Gli immobili sono infestati alla Societd “Technymon Technology Europe S.p.A." in

forza dell’atto a firma del Notaio Armando Santus, rep. n. 45253 del 26 giugno
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2013, trascritto presso la Conservatoria di Bergamo il 09 luglio 2013 ai nn.
28011/19075, con it quale la

ha modificato la propria denominazione in “Technymon
Technology Europe S.p.A.", mantenendo la stessa sede e lo stesso codice fiscale

[rif. Allegato lil-03].

Con il medesimo atto di cui sopra (atto a firma del Notaio Armando Santus, rep. n.
45253 del 26 giugno 2013}, ma trascritto presso la Conservatoria di Bergamo il 09
luglio 2013 ai nn. 28010/19074, le

si erano fuse ed incorporate nelia

[rif. Allegato II-04].

Con atto a firma del Notaio Mariafranca Nosari, rep. n. 55596 del 06 novembre
1997, trascritto presso la Conservatoria di Bergamo il 25 novembre 1997 i nn.
39145/30603, o ha trasformato la

propria denominazione in ' mantenendo la propria sede in m

;. Allegato 11-05].

Con atto del Notaio Mariafranca Nosari, rep. n. 46451 autenticato il 03 dicembre
1994, frascritto presso la Conservateria di Bergamo il 29 dicembre 1994 ai nn.
38320/28044, la

ragione sociale frasferendo la propria

sede da [rif. Allegato 1iI-06].

Con atto dal Notaio Giuseppe Basciano, rep. n. 171222 autenticato il 08
novembre 1974, trascritto presso la Conservatoria di Bergamo il 28 novembre 1974
ai nn. 22955/19598, & stata cosfituita la Societd

; si conferivano nella sociefd i

terreni ubicati a Castelli Calepio ed identificati con le particelle 187/f, 186/d,

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO 1l
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185/b, 184/e, 534/c, 533 [rif. Allegato ill-07].
Su tali aree veniva poi edificato, per conto degli stessi il fabbricato di
civile abitazione nel quale sono inseriti i negozi e le autorimesse analizzate nella

presente perizia.

| terreni conferiti nella
sopra richiamati eranc pervenuti ai:
in forza dell’atto autenticato in data 13 dicembre 1970
dal Notaio Giuseppe Bresciano al n. 117354 di repertorio, allegato ad atto di
deposito di pari data n.117355 rep. e trascritto presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Bergamo il 30 dicembre 1970 ainn. 22509/17915.
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Destingzione urbanistica della zong

Lo strumento urbanistico vigente nel Comune di Castelli Calepio (BG) & la
Variante Generale al Piano di Governo del Territorio (P.G.T.), adotftata con
Delibera del Consiglio Comunale n. 40 del 13 dicembre 2016, approvata con
Delibera del Consiglio Comunale n. 36 del 31 ottobre 2017 e divenuta efficace in

data 21 febbraio 2018 con la pubblicazione sut BURL n. 8 — Serie Avvisi e Concorsi.

I complesso immobiliare oggetto di perizia & inserito negli ambiti del tessuto
urbano consolidato, nel campo “B.3 — Ambiti residenziali consolidati intensivi” che
comprendono tessuti residenziali composti da lotti ad alta densitd, disciplinati
dall'articolo 32 delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole [rif.
Immagine 1.3.A].

In questo ambito sono ammesse come principali le destinazioni d'uso residenziale,
olire alle destinazioni assimilabili e fino o 30% della relativa superficie lorda di
pavimento (sl.p.) quali studi professionali, artigionato di servizio ed esercizi di
vicinato; solo ai piani seminterrato, tereno e primo sono ammessi laborator
artigianali compatibili con la residenza, scuole di formazicne, autorimesse
collettive, ristoranti, pizzerie, bar, atftivitd connesse alla conservazione e vendita di
prodotti agricoli.

In questo ambito sono inolfre ammesse le attivitd terziarie (UT1) quali uffici pubblici
e privati, studi professionali e centri di ricerca.

Il tutto nel rispetto dei seguenti parametri edilizi e urbanistici:
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- indice di utilizzazione fondiaria Uf: 0,6 mg/maq;

- distanza dai confini De: H/2 con una distanza minima di 5 m;

- distanza dai fabbricati Df: pari ad H del fabbricato pib alfo con un minimo di 10
mt anche nel caso di una sola parete finestrata; valgono invece le distanze del
codice civile nel caso di pareti fronteggianti completamente cieche;

- distanza datlle strade Ds: minimo di 5 m o H/2;

- rapporfto di copertura Rc: 40%;

- altezza H: 4 piani + sottotetto in caso di suo recupero ai fini abitativi;

- superficie scoperta e drenante Ssd: 30% superficie fondiaria Sf.

Cli interventi potfranno essere atftuati mediante intervento edilizio diretto o
permesso di costruire convenzionato nei limiti degli indici urbanistici sopra

specificati.

Una parte dell'area, antistante il fabbricate, & destinata a parcheggio pubblico
ed & ricompresa negli Ambiti per Servizi, nel campo “Servizi esistenti e di progetto”.
La Tavola "Pds 1 - Servizi esistenti” individua, con carattere prescrittivo, I'offerta dei
servizi esistenti.

Nel caso specifico I'area in oggetto viene associata alla sigia PO11 della Tavola
“Pds 1.3 ~ Catalogo dei servizi esistenti”,

L'adeguamento e/o la modifica dei servizi esistenti viene disciplinata dall'articolo

11 delle Norme Tecniche di Atfuazione del Piano dei Servizi.
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Tutte le aree oggetto di perizia sono comprese cll'inferno del “perimetro del
centro abitato”, cosi come rappresentato nella tavola QC7 “Vincoli amministrativi
vigenti” del Documento di Piano del P.G.T. del Comune di Castelii Calepio [rif.

Immagine 1.3.8].

Situazione urbanistico — edilizia del complesso immobiliare

La situazione edilizia del complesso immobiliare & stata analizzata con riferimento
ai documenti visionati presso i Comune di Casteli Calepio ed alia
documentazione edilizia fornita dalla stessa Sociefd “Technymon Technology
Europe S.P.A.".

Si evidenzia che il particolare sistema di archiviazione delle pratfiche edilizie del
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Comune di Castelli Calepio non ha consentito di eseguire una dettagliata ricerca
per “immobile” e/o per “nominativo”.

Pertanto, I'elenco delle pratiche edilizie che verrd di seguito esposto ed analizzato
potrebbe non individuare in modo esaustivo e completo tutti i procedimenti edilizi
che hanno inferessato l'immobile andlizzate. Di conseguenza, nonostante i
numerosi raffronti eseguiti anche con uno dei tecnici che ha supportato negli anni
la Societd fallita, anche l'individuazione delie difformita edilizie che gravano sugli
immobili ed i relativi costi di sanatoria/remissione in pristino, sono da intendersi
come puramente indicativi e dipendenti dalla sola documentazione messa a
disposizione.

Tenuto conto di quanto sopra precisato, il complesso edilizio in cui sono inserite le
unitd immobiliari oggetto di valutazione sarebbe stato redlizzato in forza dei

seguenti titoli abilitativi:

- “licenza di Costruzione” n. 46/1018 del 20 settembre 1973 per la costruzione di un
fabbricato [rif. Allegato Il-08].

I Comune di Castelll Calepio, in data 29 luglio 1975, ha accertato che |l
fabbricato autorizzato sarebbe stato edificato sull'area identificata con e

particelle 187/f, 186/d, 185/b, 184/e, 534/c e 533.

- Autorizzazione del 18 aprile 1975, rilasciata dal Comune di Castelli Calepio, per
“Modifica tetto in variante al progetto approvato con Licenza n. 46/1018 del 20-

09-1973 intestato alla | ' [rif. Allegato 1-09].

- Il “Collaudo Statico” delle opere in calcestruzzo armato & stato emesso
in data 23 genncio 1976 e depositato presso I'Ufficio del

Genio Civile di Bergamo il 29 gennaio 1976, posizione n. 12281 [rif. Allegato lii-10].

- Il “Certificato di prevenzione incendi" & stato rilasciato dal Comando Provinciale
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dei Vigili del Fuoco di Bergamo in data 01 luglio 1977, al n. 2705/30871 proft. [rif.

Allegato lil-11].

- “Autorizzazione di abitabilita di casa” rilasciata dal Comune di Castelli Calepio
con decorrenza dal 30 giugno 1977. Nel certificato di abitabilitd viene riportato il
15 dicembre 1973 quale data di inizio lavori dell'immobile, autorizzato con la
Licenza di Costfruzione di cui sopra.

Tra la documentazione rinvenuta presso il Comune di Castelli Calepio € stata
frovata una comunicazione del 20 settembre 1993, rilasciata dal Responsabile
dell'Ufficio Tecnico, con la quale si precisa che clla data di rilascio della
comunicazione stessa ... risulfavano agibili solo 4 negozi e precisamente quelli
individuaficonin. 3,4, 5, 9"

Non sono stati frovati documenti che consentano 'univoca identificazione dei

negozi effettivamente agibili alla suddetta data [rif. Allegato l-12].

- “Condono edilizio” n. 161 PE/C del 28 settembre 1989, per ii cambio di
destinazione d'uso {da magazzini a negozi) delle unitd immobiliari poste a piano
terra e per regolarizzare la diversa distribuzione interna dei locali con aumento

delle unitd immobiliari in prevalenza adibite a negoxzi [rif. Allegato i1-13].

- “Condono edilizio” n. 289 PE/C del 28 ottobre 1993, per il cambio di destinazione
d'uso (da magazzino a negozio) di un'unitd immobiliare posta a piano terra, e per

piccole modifiche dei muri divisori [rif. Allegato lil-14].

- “"Autorizzazione edilizia in sanatoria” n. 454/4 del 24 marzo 1997, per modifiche

dei divisori interni posti a piano terra [rif. Allegato lli-15].

- "Concessione edilizia" n. 5677 del 25 giugno 1999, per modifiche interne, riferita
ad una porzione dell'unitd immobiliare identificata con it mappale 185 sub. 715

[rif. Allegato Il-18].
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- “Concessione edilizia” n. 5717 del 29 luglio 1999 (in variante alla Concessione
edilizia n. 5677 del 25-06-1999) per modifiche interne dell'unitad immobiliare
identificata con il mappale 185 sub, 715 [rif. Allegato il-17].

| lavori riferiti alla Concessione edilizia n. 5677 del 25-06-1999 e successiva Variante
sono iniziati in data 10 aprile 2000 [rif. Allegato liI-18] e sono terminati in dafa 03

maggio 2001 [rif. Allegafto il-19].

- In data 10 maggio 2001 & stata depositata presso it Comune di Castelli Calepio
la “Richiesta del Certificato di agibilitd” n. 7565 prot., inerente una porzione di
fabbricato ad uso commerciale (mappale 185 sub. 715) e relativa ai lavori
autorizzati con la Concessione Edilizia n. 5677 del 25-06-1999 [rif. Allegato Ill-20].

Con comunicazione n. 9169 prof. del 04 maggio 2001 il Comune di Castelli
Calepio ha attestato I'agibilitd della porzione immobiliare di cui sopra, da

destinarsi a ristorante, a partire dal 05 giugno 2001 [rif. Allegato llI-21].

Tra la documentazione depositata presso i| Comune di Castelli Calepio sono state
rinvenute le seguenti dichiarazioni di conformita:
“Dichiarazione di conformitd™ dell'impianto elettrico del ristorante (sub. 715),
emessa dalla ditta in data 07 maggio 2001 [rif. Allegato il-
22].
- “Dichiarazione di conformitd” per I'impianto di riscaldamento e gas cucina
ristorante, emessa dalla ditta in

data 18 aprile 2001 [rif. Allegato llI-23].
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Dalle verifiche ed accerfamenti eseguiti presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Bergamo sono emersi i seguenti vincoli e formalitd pregiudizievoli

gravanti sugl immobili frattati:

- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di apertura di credito a

favore di 1, contro
. in forza di

atto a firma del notaio Mariafranca Nosari stipulato in data 15 ottobre 1987, al n.

23619, ed iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo il 02

novembre 1987 ainn, 28782/5463.

L'ipoteca grava su diversi immobili identificati con la particelle 185, da sub. 10 af

sub. 23 compresi [rif. Allegafto Ill-24].

- lpoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di

Brescia in data 07 otftobre 2009, rep. n. 20780, a favore di

contro

iscritta presso la Conservatoria dei Registri
Immobitiari di Bergamo il 08 otfobre 2009 ai nn. 65541/10345.
L'ipoteca grava su diversi immobili, fra cui le parficelle 185 subb. 62, 66, 69, 71,
72,73,74,77,79,702,708, 711,715,

per un importo capitale di Euro 403.075,07; importo totale Euro 450.000,00 [nif.
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Allegato lll-25].

- lpoteca qiudiziale derivante da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di

Brescia in data 07 offobre 2009, rep. n. 20780, a favore di

contro

: iscritta presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Bergamo il 28 otfobre 2009 ai nn. 70649/11267 [rif. Allegato lil-2¢].
La nota d'iscrizione & stata presentata ¢ retifica della precedente nota iscrifta il
in data 08 ottobre 2009 ai nn. 65541/10345 per errata indicazione del mappale

185 sub. 6 (errato) in luogo del mappale 185 sub. 69 {corretto).

- Ipoteca legale ai sensi dell'art. 77 del D.P.R. n. 602 del 1973, del 12 marzo 2015,
rep. n. 60737/1915, a favore di
confro “Technymon Technology Europe S.p.A." con sede in Castelli Calepio ed
iscritta presso la Conservatoria dei Registri immobiliari di Bergamo il 25 marzo
2015 cinn. 11346/1752.
L'ipoteca grava sulle particelle 223 sub. 1-2-3-4-5-6-11, 187 sub. 13, 7013 sub. 1,

7109, 185 sub. 62-66-69-71-72-73-74-77-79-702-708-711-715, 821, 880, 1073 sub. 2-4-

701, 1113 sub. 3-706-707-708, 746, 221, 229, 235, 7884, 7988,
per un importo capitale di Euro 7.973.470,02; importo totale Euro 15.946.94,04 [rif.

Allegato ill-27].

- Ipoteca derivante da avviso di addebito esecutivo, del 15 settembre 2014, rep.

n. 1546/1916, a favore di

contro “Technymon Technology Europe S.p.A." con sede in
@d iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo |l

19 settembre 2016 ai nn. 40997/7055,
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L'ipoteca grava sulle particelle 223 sub. 1-2-3-4-5-6-11, 187 sub. 13, 7013 sub. 1,

7109, 185 sub. 62-66-69-71-72-73-74-77-79-702-708-711-715, 821, 880, 1073 sub. 2-4-

701, 1113 sub. 3-706-707-708, 746, 221, 229, 235, 7884, 7988,
per un importo capitale di Euro 706.306,43; importo totale Euro 1.412.612,86 [rif.

Allegato II-28].

- Sentenza dichiarativa di Fallimenfo emessa dal Tribunale di Bergamo in dafa 12
maggio 2017, R.F. 82/17, e trascritta a Bergamo in data 26 settembre 2017 ai nn.

42150/28318.
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1.2.1.0  IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & individuato presso gli archivi dell’ Agenzia delle Enfrate - Ufficio
Provinciale del Tenitorio di Bergamo con i seguenti identificativi catastali [rif.

Allegato ilI-02]:

Catasto dei Fabbricati Comune di Castelli Calepio {codice C079)
Sezione urbana Calepio

Foglio 3 Particella 185 Subalterno 702
Categoria C/1: negozi e botteghe

Classe: 3 Consistenza: 38 mqg

Rendita: Euro 859,59

sito in via Provinciale n. 23, piano ferra.

Dati derivanti da: variazione del 09/11/2015 per inserimento in visura dei dati di
superficie.

Coerenze del negozio al piano terra [rif. Immagine 2.1.A]:

a nord: altra unitd immobiliare;
ad est: portfico comune;
a sud: altra unitd immobiliare;

ad ovest:  alira unitd immobiliare.
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D preseaizions 2081070 D 0047201 5, T1A4680 « Richisdeier 1

“

et
S R T e s T o R S oo L A

2.1.A = Scheda catastale del'immobile (particelia 185, subalterno 702)
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Il confronto fra lo planimetria catastale [rif. Immagine 2.1.A] e quanto

effettivamente rilevato in sito ha evidenziato le seguenti difformitd;

- nella zona dei servizi, diversa disposizione sia dei tavolati interni che di quelli di
separazione con altre unitd immobiliari: il bagno e relativo anti-bagno realizzati
sono piu piccoli rispetto a quanto rappresentato sulla planimetria catastale;

- presenza di una incassettatura che riduce le dimensioni ufili del negozio.
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1.2.1.b DESCRIZIONE

L'unitd immobiliare oggetto di perizia & accessibile dal porticato comune posto
ad est, collegato al parcheggio su via Provinciale, in corrispondenza del civico n.
23/F.

L'immobile identificato con il subalferno 702 & costituito da un negozio con un
disimpegno ed un bagno [rif. Fotografie 2.1.8].

L'altezza utile interna del negozio & pari a circa 3,35 metri lineari.

Ingresso al negozio {sub. 702)

Negozio a piano terra (sub. 702) Negozio a piano terra (sub. 702}
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Negozio a piano terra {sub. 702}a-

Bagno ed antibagno

2.1.B - Fotografie dell'immobile

Caratteristiche edilizie e costruttive principali:

Parefi esterne/perimetrali:  muratura intonacata e tinteggiata.
Tramezzature interne:  muratura infonacata.
Ingresso:  vetring fissa in alluminio e vetro, completa di porta d'ingresso a

battente in alluminio e vetro; seranda di sicurezza avvolgibile in

meftallo.
Infissi esterni: finestra in alluminio e vetro satinato.
Infissi inferni: porte interne a battente in alluminio e legno.
Pavimentazione interna: pavimento tipo “flottante" per il negozio; pavimento

in piastrelle di ceramica per bagno ed antibagno; zoccolino in legno
per il solo negezio.
Rivestimenti interni: rivestimento in piastrelle per bagno ed antibagno.
Finitura paretiinterne e soffitti: muratura infondco’ro e fintfeggiata.

Impicnti tecnologici:
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- impianto elettrico con canalizzazioni sotto fraccia;
- impianfo idrico per bagno ed antibagno; sanitari in ceramica
comune;
- boiler elettrico per produzione istantanea di acqua calda;
- impianto di climatizzazione completo di macchina estermna
(posizionata nel portico comune) e split intermno.
Le finiture presenti sono di livello medio, in linea con I'epoca di realizzazione e Ia
destinazione d'uso per la quale il bene e stato edificato.

L’'unitd immobiliare si presenta nel complesso in sufficiente stato di conservazione.
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I.2.1.c __STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo sono stati rinvenuti all’interno dell'immobile diversi beni
mobili. La societd fallita non ha perd fomnito eventuali documenti relafivi a

contratti di locazione/comodato riconducibili all'immobile in oggetto.
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.2.1.d  VINCOLI E ONERI

Si richiamano tutti | vincoli ed oneri pregiudizievoli gravanti sull'unitd immobi!iore
gid elencati nel precedente paragrafo “ll.2.1.c stafo di possesso” e nel "Capitolo

Ili.1 Informazioni generali — paragrafo lil.1.4. Vincoli e formalitd pregiudizievoli”.

La gestione delle parti comuni del Condominio “Sebino — lotto B” & curata dallo
studio

[rif. Allegato lII-29].
E' stato fornito un prospetto riepilogativo delle spese medie condominiali distinto
per ciascuno degli immobili di proprietd della Societa fallita; il fotale delle spese
condominiali ordinarie annue riferibili al negozio in oggetto & stimabile in circa

Euro 400,00.
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l.2.1.e _ CONFORMITA' URBANISTICO-EDILIZIA

L'edificazione dell’unitd immobiliare & avvenuta in forza delle pratfiche edilizie gia
elencate al “Capitolo lil.1 Informazioni generali — paragrafo lll.1.3. Situazione
urbanistico edilizia”, che hanno interessato anche le alire unitd immobiliari del

complesso immobiliare in cui il bene & inserito.

Il confronto tra la situazione autorizzata dell’'unitd immobiliare [Allegati da I-08 ad
11-15] e quanto effettivamente rilevato in sito ha evidenziato le seguenti difformitd:
- nella zona dei servizi, diversa disposizione sia dei tavolati interi che di quelli di
separazione con alfre unitd immobiliari: il bagno e relativo anti-bagno realizzati
sono piv piccoli rispetto a quanto rappresentato sugli elaborati della prafica
edilizia;

- presenza di una incassettatura che riduce le dimensioni utili del negozio;

- lieve differenza dell'altezza utile interna dell'immobile.

Per la regolarizzazione delle difformitd rilevate, dowvrd essere predisposta una
specifica pratica edilizia “in sanatoria”.

Si evidenzia che la difforme posizione dei tavolati di separazione tra unitd
immobiliari incide anche sulle porzioni immobiliari adiacenti a guella oggetto di
valutazione; pertanto, ai fini di una regolarizzazione della situazione sard
necessario coinvolgere anche i proprietari dei negozi confinanti.

Considerato che anche il confronto con la scheda catastale dell'immobile ha
evidenziato la stessa difformitd, ogni azione dovrd essere valutata con le parti
coinvolte poiché incide sui diritti di proprietd: la zona servizi € piu stretta di quanto
indicato sulla scheda catastale; pertanto, I'attuale proprietd si estende olire i vani
rilevati.

A puro titolo indicativo, I'incidenza dei soli costi di sanatoria urbanistico-edilizia,

valutati per la sola unitd immobiliare trattata, sono stimabili in circa Euro 3.000,00.
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.2.1.f_ CERTIFICAZIONE ENERGETICA

L'unitd immobiliare non & dotata di Aftestafo di Cerfificazione/Prestazione
Energetica.

Si precisa che, ai sensi del Decreto Legislativo n. 192/2005 e successive modifiche
ed integrazioni e con specifico riferimento all'attuale situazione dell'immobile ed
alla normativa di Regione Lombardia, ai fini del trasferimento immobiliare sard

necessario predisporre I' Attestato di Prestazione Energetica del negozio.
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M.2.1.g CONSISTENZA

Per la determinazione della consistenza dell'immobile si & fatto riferimén?o olle
dimensioni dedotte dalla planimetria catastale, raffrontate con quanto osservato
in sito. Nel calcolo della superficie commerciale del bene oggetto di stima si &
tenufo confo della superficie “lorda" della costruzione, corrispondente alla
sommatoria della superficie di calpestio (superficie utile), délla superficie
occupata dai tavolati divisori interni, dai muri perimetrali confinanti con 'esterno e
delle eventuali pertinenze, moltiplicata per coefficienti legati alle caratteristiche di
ogni singola ared presa in considerazione.

La superficie ragguadliata dell'unitd immobiliare {sub. 702) & calcolata come da

tabella che segue.

ragguagliata’

Negozio terra 45,60 1,00

45,60

45,60

Totale superficie ragguagliata: _mq
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.2.1.h  VALUTAZIONE

Per la determinazione del piv probabile valore di mercafo dell'immobile in
oggetto cisi & avvalsi del metodo di stima per comparazione di valori unitari certi,
trattati in sede di compravendita di immobili di analoghe dimensioni e posti in
zone equiparabili.

| listini dei prezzi degli immobili relatfivi al mercato immobiliare del Comune di
Castelli Calepio (BG) e di alcuni comuni limitrofi, la banca dati dell’osservatorio
immobiliare dell' Agenzia delle Entrate, le informazioni ottenute in loco da imprese
locali ed operatori del setfore immobiliare indicano prezzi unitari medi variabili fra i

1.100,00 ed i 1.400,00 Euro per ogni metro quadrato di superficie ragguagliata di

immobili commerciali non recenti.

Tali valori medi sono stati ponderati con riferimento ai seguenti aspetti:

- la posizione dell’areq, periferica e distante dal centro del paese di Castelli
Calepio, ma posta in un contesto residenziale ed adiacente ad una
importante via di comunicazione;

- I'affaccio del negorzio, diretffamente comunicante con il porticato comune e
I"antistante parcheggio;

- le dimensioni del negozio, di piccole dimensioni e faciimente adattabile allo
svolgimento di aftivitd di commercio al dettaglio e/o di artigianato
specializzato;

- il generale sufficiente stato di conservazione del bene per il cui utilizzo si
rendono comungue necessari interventi di manutenzione e rinnovamento della
componenti;

- I'attuale periodo di contrazione del mercato immobiliare:;

- la presenza sul mercato delle aste immobiliari di molti aliri immolbili anatoghi

oggetto di procedure concorsuali e posti in vendita a prezzi ribassati.
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Valutazione di mercato libero

Per tutti i motivi sopra elencati e, in particolare, tenufo conto del fafto che per
'utiizzo del bene sard necessario  eseguire interventi di  straordinaria
manutenzione, & possibile ipotizzare un valore commerciale per 'dlienazione

dell'immobile pari a 900,00 Euro/mgq di superficie ragguagliata.

Il valore previsionale medio di possibile alienazione dell'immobile (sub. 702), nel

mercato libero, se privo di vizi e difformitd, & cosi determinato:

1l

superficie ragguagliata x Euro/mg 900,00
mqg 45,60 X Euro/mg 900,00

Euro 41.040,00

- Euro 3.000,00

1

A DEDURRE spese di regolarizzazione edilizia:

per un importo complessivo di Euro  38.040,00

arrotondato Furo  38.000,00

se libero da vincoli pregiudizievoli

Tutti gli importi sopra esposti si intendono LV.A. esclusa.

Valutazione di vendita forzata

Il valore dell'importo unitario di alienazione del bene sopra deferminato dipende
dall’andlisi dei valori medi unitari di contrattazioni immobiliari recenti, atfuate nel
libero mercato andlizzato dai listini immobiliari, dall’Agenzia delle Entrate e da
imprese locali.

Nel caso specifico perd, si fratta di una “vendita forzata”; pertanto il relativo

valore di vendita & definibile come I'importo che si pud ragionevolmente ricavare

dalla vendita di un bene, entro un intervallo froppo breve perché rispetti i tempi di

commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di mercato {Linee Guida
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ABI).

Per questo motivo risulta indispensabile tenere in considerazione alcuni aspetti
che influiranno negativamente sulla possibilitd di alienare 'immobile ad un prezzo
vicino a quello del libero mercato:

- la vendita forzata in un periodo di contrazione del mercato immobiliare; per
I'alienczione di questo tipe di beni sarebbe pil opportuno aftendere
un'eventuale futura ripresa economica;

-la necessitad della Procedura di alienare il bene in un periodo breve e
prestabilito, con conseguente impossibilitd di condurre frattative equilibrate;

- la mancanza di un adeguato periodo per ia pubblicitd della vendita e per
'esposizione sul mercato;

- il sistemao delle aste giudiziarie con svalutazione dei beni in dipendenza di
successivi ed imposti ribassi d'asta e di conseguenza la differente capacitd
negoziale delle parti;

- I'incidenza dei costi di gestione ed organizzazione delle aste immobiliari;

- la presenza sul mercato delle aste immobiliari di molii altri immobili analoghi a
prezzi ribassati;

- la difficoltd ad ottenere finanziamenti nei tempi brevi che intercorrono fra la
data di pubblicazione del bando e la presentazione delle offerte, con
conseguente riduzione del numero di possibili investitori;

- i mancato godimento del bene dalla data di aggiudicazione all’effettiva
disponibilitcy dell'immobile; |

- "assenza di garanzie per vizi o difetti non segnalati.

Atftualmente le normali svalutazioni conseguenti a vendite forzose si attestano su
valori compresi tra il 15% ed il 50%.

Considerate le caratteristiche del bene oggetto di valutazione & presumibile
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ipotizzare tempi di alienazione che comporteranno I'effettuazione di almeno
una/due aste immobiliari, con conseguente riduzione del prezzo di vendita del
25%.

Il piU probabile valore di alienazione dell'immobile nel mercato delle vendite

giudiziali & indicativamente pari ad (Euro 38.000,00 x — 25% = ) Euro 28.500,00 (in

lettere Euro ventottomilacinguecenio/00).

Tutti gli importi sopra esposti siintendono 1LV.A. esclusa.
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1l.2.2.0 |DENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & individuato presso gli archivi dell’Agenzia delle Enfrate - Ufficio
Provincicle del Teritorio di Bergamo con i seguenti identificativi catastali [rif.

Allegato iil-02]:

Catasto dei Fabbricati Comune di Castelli Calepio {codice C079)
Sezione urbana Cadlepio

Foglio 3 Particella 185 Subaiterno 708
Categoria C/1: negozi e botteghe

Classe: 2 Consistenza: 64 mqg

Rendita: Euro 1.242,80

sito in via Provinciale s.n., pianoc terra.

Dati derivanti da: variazione del 09/11/2015 per inserimento in visura dei dati di
superficie.

Coerenze del negozio dl piano terra [rif. Immagine 2.2.A]:

a nord: alfra unitd immobiliare;
ad est: altra unitd immobiliare;
a sud: altre unitd immobiliari;

ad ovest:  tunnel comune.
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L vemono
LIZY0 URBANO

! {RoL
CALERLD. v PROVINCIALE ..s...,

2.2.A - Scheda catastale dell'immobile (particella 185, subalterno 708)
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I confronto tra la planimetria catastale [Af. Immagine 2.2.A] e guanfo
effettivamente rilevato in sito ha evidenziato le seguenti difformita:

- diversa disposizione dei tavolafi intemni e di quelli di separazione con altre unitd
immobiliari: ad esempio il bagno e relativo anti-bagno realizzati sono piv grandi
rispetto a quanto rappresentato sulla planimetria catastale;

- presenza di diverse incasseftature che riducono le dimensioni utili del negozio;

- minore altezza utile interna dell'immobile.
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.2.2.b DESCRIZIONE

L'unitd immobiliare oggetto di perizio & accessibile dal tunnel comune posto ad
ovest, collegato al parcheggio su via Provinciale Valle Calepio, in corrispondenza
del civico n. 23c/4.

L'immobile identificato con il subalterno 708 & costituito da un negozio con un
disimpegno e due bagni [rif. Fotografie 2.2.B].

L'altezza utile interna del negozio & pari a circa 2,90 metri fineari; quella dei servizi

& pari a circa 2,55 metri lineari.

Vista tunnel comune ed ingresso al negozio Negozio al piano tera (sub. 708)

Negozio al piano terra (sub. 708) Negozio al piano ferra (sub. 708)
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Disimpegno (sub. 708) Bagni (sub. 708)

2.2.B - Fotografie dell'immobile

Cargtteristiche edilizie e costruttive principali:

Pareti esterne/perimetrali;.  muratura infonacata e tinteggiata; per le pareti del
tunnel comune parziale rivestimento in picstrelle.

Tramezzature interne:  muratura intfonacata.

Ingresso:  vetrine fisse in alluminio e vefro, complete di porta d'ingresso a

battente in alluminio e vetro; serranda di sicurezza avvolgibile in

metallo.
Infissi interni; porte interne in alluminio e legno.
Pavimentazione inferna: pavimento in piastrelle; zoccolino in legno per il solo
negozio.
Rivestimenti interni: rivestimento in piastrelle per bagni ed antibagno.
Finitura paretiinterne e soffitfi: muratura intonacata e tinteggiafa.

Impianti tecnologici:

- impianto elettrico con canalizzazioni in parte soffo fraccia ed in parte
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con candlizzazioni "a vista™;
- impiante idrico per bagni; sanitari in ceramica comune;
- impianto di climatizzazione con split interno; non & noto se sia presente
la macchina esterna {probabilmente posizionata nell'infercapedine
retrostante il tunnel comune).
Le finiture presenti sono di livello medio, in linea con I'epoca di realizzazione e la
destinazione d’'uso per la quale il bene é stato edificato.

L'unita immobiliare si presenta nel complesso in sufficiente stato di conservazione.
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.2.2.c _ STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo il negozio risultava libero; la Societd fallita non ha fornito
alcun documento relativo ad eventuali contratti di locazione/comodato

riconducibili all'immobile in oggetto.
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1.2.2.d  VINCOLI E ONERI

Si richiamano tutti i vincoli ed oneri pregiudizievoli gravanti sull'unitad immobiliare
gid elencati nel precedente paragrafo “lil.2.2.c stafo di possesso” e nel “Capifolo

.1 Informazioni generali — paragrafo lil.1.4. Vincoli e formalita pregiudizievoli”.

La gestione delle parti comuni del Condominio “Sebino - lotto B" & curata dallo
studio

[rif. Allegato I-29].
E' stato fornito un prospetto riepilogativo delle spese medie condominiali distinto
per ciascuno degli immobili di proprietd della Societd fallita; il totale delle spese
condominiali ordinarie annue riferibili al negozio in oggetto & stimabile in circa

Euro 460,00.
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l.2.2.e  CONFORMITA' URBANISTICO-EDILIZIA

L'edificazione dell’'unitd immobiliare & avvenuta in forza delle pratiche edilizie gid
elencate al “Capitolo .1 Informazioni generali — paragrafo ilL1.3. Situazione
urbanistico edilizia”, che hanno interessato anche le altre unita immobiliari del

complesso immobiliare in cui il bene & inserito.

Il confronto tra la situazione autorizzata dell'unitd immobiliare [Allegati da 111-08 ad
ll-15] e quanto effettivamente rilevato in sito ha evidenziato le seguenti difformita:
- sia per il negozio che per la zona dei servizi, diversa disposizione dei tavolati
interni e di quelli di separazione con altre unitd immobiliari: il bagno e refativo anti-
bagno realizzati sonc piU grandi rispetfo a quanto rappresentato sugli elaborati
della pratica edilizia mentre il negozio e piu piccolo;

- presenza di diverse incassettature che riducono le dimensioni utili del negozio;

- minore altezza utile interna dell'immobile rispetto a quanto autorizzato.

Per la regolarizzazione delle difformitd rilevate, dovrd essere predisposta una
specifica pratica edilizia “in sanatoria”.

Si evidenzia che la difforme posizione dei tavolati di separazione fra unitd
immobiliari incide anche sulle porzioni immobiliari adiacenti a quella oggetto di
valutazione, pertanto, ai fini di una regolarizzazione della situazione sard
necessario coinvolgere anche i proprietari dei negozi confinanti.

Considerato che anche il confronto con la scheda catastale dell'immobile ha
evidenziato le stesse difformitd, ogni azione dovrd essere valutata con le parti
coinvolte poiché incide sui diritti di proprietd:

- il negozio & piU piccolo di quanto indicato sulla scheda catastale; pertanto,
I'aftuale proprietd si estende oltre i vani rilevati;

- ¢l confrario, la zona servizi & pit grande rispetto a quanto indicato sulla scheda
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catastale; pertanto, I'aftuale sedime dei vani insiste anche su aree di alire
proprietd.
A puro titolo indicativo, I'incidenza dei soli costi di sanatoria urbanistico-edilizia,

valutati per la sola unitd immobiliare trattata, sono stimabili in circa Euro 3.000,00.
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.2.2f CERTIFICAZIONE ENERGETICA

L'unitd immobiliare non & dotata di Aftestato di Certificazione/Prestazione
Energetica.

Si precisa che, ai sensi del Decreto Legislativo n. 192/2005 e successive modifiche
ed infegrazioni e con specifico riferimento all'attuale situazione dell'immobile ed
alla normativa di Regione Lombardia, ai fini del trasferimento immobiliare sard

necessario predisporre |' Attestato di Prestazione Energetica del negoezio.
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1.2.2.g CONSISTENZA

Per la determinazione della consistenza dell'immobile si & fatto riferimento alle
dimensioni dedotte dalla planimetria catastale, raffrontate con quanto osservato
in sito. Nel calcolo della superficie commerciale del bene oggetto di stima si &
fenuto conto della superficie "lorda" della costruzione, corrispondente alla
sommatoria della superficie di calpestio (superficie utile), della superficie
occupata dai tavolati divisori interni, dai muri perimetrali confinanti con l'esterno e
delle eventuali pertinenze, molfiplicata per coefficienti legati alle caratteristiche di
ogni singola area presa in considerazione.

La superficie ragauagiiata dell'unita immobiliare {sub. 708} & calcolata come da

tabella che segue.

Negozio terra 100,20 1,00 100,20

Totale supeticie ragguagliata:.  mq 100,20
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1.2.2.h VALUTAZIONE

Per lo determinazione del piv probabile valore di mercafo dell'immobile in
oggetto cisi & avvalsi del metodo di stima per comparazione di valori unitari certi,
trattati in sede di compravendita di immobili di analoghe dimensioni e posti in

zone equiparabili.

I listini dei prezzi degli immobili relativi al mercato immobiliare del Comune di
Castelli Calepio (BG) e di alcuni comuni limitrofi, la banca dati dell'osservatorio
immobiliare dell' Agenzia delle Entrate, le informazioni ottenute in loco da imprese
locali ed operatori del settore immobiliare indicano prezz unitari medi variabili tra i
1.100,00 ed i 1.400,00 Euro per ogni metre quadrato di superficie ragguagliata di

immobili commerciali non recenti.

Tali valori medi sono stati ponderati con riferimento ai seguenti aspetti:

- la posizione dell'areq, periferica e distante dal centro del paese di Castelii
Calepio, ma posta in un confesto residenzicle ed adiacente ad una
importante via di comunicazione;

- Paffaccio del negozio, comunicante con un funnel seminterrato e, quindi, non
visibile dal parcheggio antistante il fabbricato e dalla sirada Provinciale;

- le dimensioni del negozio, di piccole dimensioni e faciimente adattabile alle
svolgimento di atfivitd di commercio al detffaglic e/o di arfigianato
specializzato;

- il generale sufficiente stato di conservazione del bene per il cui Utilizzo si
rendonoc comungue necessari interventi di manutenzione e rinnovamento della
componenti; |

- 'attuale periodo di contrazione del mercato immobiliare;

- la presenza sul mercato delle aste immobiliari di molti altri immobili analoghi
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oggetto di procedure concorsuali e posti in vendita a prezzi ribassati.

Valutazione di mercato libero

Per tutti i motivi sopra elencati e, in particolare, tenuto conto della sfavorevole
posizione dello stesso, oltre al fatto che per il suo utilizzo sard necessario eseguire
interventi di straordinariac  manutenzione, & possibile ipotizzare un valore
commerciale per I'alienazione dell'immobile pari a 700,00 Euro/mg di superficie

ragguagliata.

Il valore previsionale medio di possibile alienazione del'immobile (sub. 708), nel

mercato libero, se privo di vizi e difformitd, & cosi determinato:

i

superficie ragguagliata x Euro/mg 700,00

mqg 100,20 X Euro/mqg 700,00 Euro 70.140,00

i

A DEDURRE spese diregolarizzazione edilizia: - Euro 3.000,00

per un importo complessivo di Euro  67.140,00

arrotondato Euro _ 47.000,00

se libero da vincoli pregiudizievoli

Tutti gli importi sopra esposti siinfendono I.V.A. esclusa.

Valutazione di vendita forzata

Il valore dell'importo unitario di alienazione del bene sopra determinato dipende
dall’analisi dei valori medi unitari di contrattazioni immobiliari recenti, attuate nel
libero mercato andlizato dai listini immobiliari, dal’Agenzia delle Enfrate e da

imprese locali.
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Nel caso specifico perd, si fratta di una “vendita forzata”; pertanto il relativo

valore di vendita & definibile come I'importo che si pud ragionevolmente ricavare

dallg vendita di un bene, entro un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi di

commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di mercato {Linee Guida

ABI).

Per questo motivo risulta indispensabile tenere in considerazione alcuni aspetti
che influiranno negativamente sulla possibilitd di alienare I'immobile ad un prezzo
vicino a quello dellibero mercato:

- la vendita forzata in un periodo di contrazione del mercato immobiliare; per
'alienazione di questo tipo di beni sarebbe piu opportuno atftendere
un'eventucale futura ripresa economica;

- la necessitd della Procedura di alienare il bene in un periodo breve e
prestabilito, con conseguente impossibilita di condurre trattative equiliorate;

- la mancanza di un adeguato periodo per la pubblicitd della vendita e per
["esposizione sul mercato;

- il sistema delle aste giudiziarie con svalutazione dei beni in dipendenza di
successivi ed imposti ribassi d'asta e di conseguenza la differente capacitd
negoziale delle parti;

- I'incidenza dei costi di gestione ed organizzazione delle aste immobiliari;

- la presenza sul mercato delle aste immobiliari di molti altri immobili analoghi a
prezzi ribassati;

- la difficoltd ad ottenere finanziamenti nei tempi brevi che intercorrono tra la
data di pubblicazione del bando e la presentazione delie offerte, con
conseguente riduzione del numero di possibili investitori;

- I mancato godimento del bene dalia data di aggivdicazione all'effettiva
disponibilita dell'immobile;

- I'assenza di garanzie per vizi o difetti non segnalati.
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Attualmente le normali svalutazioni conseguenti a vendite forzose si atfestano su
valori compresi fra il 15% ed il 50%.

Considerate le caratteristiche del bene oggetto di valutazione & presumibile
ipotizzare tempi di dlienazione che comporteranno l'effetfuazione di almeno
una/due aste immobiliar, con conseguente riduzione del prezzo di vendita del

25%.

Il piUu probabile valore di dlienazione del'immobile nel mercato delle vendite
giudiziali & indicativamente pari ad (Euro 67.000,00 x — 25% = ) Euro 50.250,00 (in

lettere Euro cinquantamiladueceniocinquanta/00).

Tutti gliimporti sopra esposti si intendono 1.V A, esclusa.
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.2.3.a _IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & individuato presso gli archivi dell'Agenzia delle Enfrate - Ufficio
Provinciale del Teritorio di Bergamo con i seguenti identificativi catastali [rif.

Allegato I-02]:

Catasto dei Fabbricafi Comune di Castelli Calepio (codice C079)
Sezione urbana Calepio

Foglio 3 Particella 185 Subalterno 711
Categoria C/1: negoz e botteghe

Classe: 3 Consistenza: 24 mq

Rendita: Euro 542,90

sito in via Provinciale n. 23, piano terra.

Dati derivanti da: variazione del 27/01/1984 per variczione del classamento (L.

447797} in atfi dal 12/05/1999 {n. 1550.1/1984).

Coerenze del negozio al piano terra [rif. Immagine 2.3.A]:

a nord: alfra unitd immobiliare;
ad est: altra unitd immobiliare;
a sud: tunnel comune;

ad ovest:  tunnel comune.
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5 LTS » Ricisdonie: LRSI

ATRADE DY LOTIEAIONE

P

2.3.A-Scheda catastale del’'immobile (particella 185, subalterno 711)
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I confronfo tra la planimetria catastale [rif. Immagine 2.3.A] e guanto
effettivamente rilevato in sito ha evidenziato le seguenti difformitd:

- diversa disposizione dei tavolati interni e di quelli di separazione con altre unitd
immobiliari: il negozio & pib grande rispetto o quanto rappresentato sulia
planimetria catastale;

- minore altezza utile interna dell'immobile.
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li.2.3.b DESCRIZIONE

L'unitd immobiliare oggetto di perizia € accessibile dal funnel comune posto a
sud e ad ovest, collegato al parcheggio su via Provinciale, in comispondenza dei
civici nn. 23¢/2 e 23¢/3.

L'immobile identificato con il subalterno 711 & un negozio costituito da n. 3 locali,
un ingresso, due disimpegni, un bagno con relativo antfibagno [rif. Fotografie
2.3.8].

L'altezza utile interna dei locali & pari a circa 2,90 metri lineari.

Negozio al piano terra {sub. 711) - locale 1 Negozio dl piano terra {sub. 711) - locale 2
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Negozio al piano terra {sub. 711} - ingresso

s

Negozio al piano terra (sub. 711} ~ disimpegno Negozio al piano ferra {sub. 711} - bagno e antibagno

2.3.B - Fotografie dell'immobile

Caratteristiche edilizie e costruttive principali:

Pareti esterne/perimeirali:  muratura intonacata e tinteggiata; per le pareti del
tunnel comune parziale rivestimento in picstrelle.

Tramezzature interne:  pareti mobili franne per il bagno in muratura infonacata.
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Infissi esterni: vetrine fisse in alluminio e vetro, n. 2 complefte di porta
d'ingresso a battente in alluminio e vetro; serrande di sicurezza

avvolgibili in metallo.

Infissi interni: porte interne in materiale plastico.
Pavimentazione interna: pavimento in piasirelle.

Rivestimenti interni: bagno con pareti verniciate a smalto.
Finitura pareti e soffitti: muratura intonacata e tinteggiata.

Impianti tecnologici:
- impianto elettrico con canalizzazioni in parte sotto fraccia ed in parfe
con canalizzazioni “a vista";
- impianto idrico per bagno; sanitari in ceramica comune;
- boiler elettrico per produzione istantanea di acqua calda;
- impianto di climatizzazione con split inferni; non & noto se sia presente
la macchina estema (probabilmente posizionata nell'infercapedine
retrostante il tunnel comune).
Le finiture presenti sono di livello medio, in linea con 'epoca di realizzazione e la
destinazione d'uso per la quale il bene ¢ stato edificato.

L'unitd immobiliare si presenta nel complesso in sufficiente stato di conservazione.
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ll.2.3.c  STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo il negozio risultava libero, salvo la presenza di alcuni beni
mobili.
La Societd fallita non ha fornito alcun documento relativo ad eventuali contratti

di locazione/comodato riconducibili all'immobile in oggetto.

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO il
BENI IMMOBILI IN CASTELLI CALEPIO (BG), FRAZIONE CALEPIO

- pagina lll.él -



Geom. Eros Locatelli

via Europa n. 7 - 24040 Bonate Sopra (BG)

Tel./Fax 035/99.26.21 - E-mail: eros.locatelli@gmail.com
Cod.fisc. LCT RSE 72L04 G856A — Part, 1.V.A. 03827440167

TRIBUNALE DI BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE S.P.A. - N. 82/2017 R.F.

Giudice delegato: Dott.ssa Giovanna Golinelli

.2.3.d  VINCOLI E ONERI

Si richiamano tutti i vincoli ed oneri pregiudizievoli gravanti sull’unita immobiliare
gid elencati nel precedente paragrafo “lil.2.3.c stato di possesso” e nel "Capitolo

II1.1 Informazioni generali - paragrafo lll.1.4. Vincoli e formalita pregiudizievoli”.

A

La gestione delle parti comuni del Condominio “Sebino - lotto B" & curata dallo
studio

[rif. Allegato II-29].
E' stato fornito un prospetto riepilogativo delle spese medie condominiali distinto
per ciascuno degli immobili di proprieta della Societd fallita; il totale delle spese
condominiali ordinarie annue riferibili al negozio in oggetto & stimabile in circa

Euro 300,00.
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1.2.3.e _CONFORMITA' URBANISTICO-EDILIZIA

L'edificazione dell’unitd immobiliare & avvenuta in forza delle pratiche edilizie gia
elencate al “Capitolo M1 Informazioni generali - paragrafo lIl.1.3. Sifuazione
urbanistico edilizia”, che hanno interessato anche le altre unitd immobiliari del

complesso immobiliare in cui il bene & inserito.

Il confronto tra la situazione autorizzata deli'unitd immobiliare [Allegati da l11-08 ad
Il-15] e quanto effettivamente rilevato in sifo ha evidenziato le seguenti difformitd:
- diversa disposizione dei tavolati intemi e di quelli di separazione con alfre unita
immobiliari: il negozio & piU grande rispetto a quanto rappresentato sugli elaborafi
della pratica edilizia e sono presenti diverse framezzature che non autorizzate;

- minore altezza utile interna dell'immobile rispetto a quanto autorizzato.

Per la regolarizzazione delle difformita rilevate, dovrd essere predisposta una
specifica pratica edilizia “in sanatoria”.

Si evidenzia che la difforme posizione dei tavolati di separazione fra unitd
immobiliari incide anche sulle porzioni immobiliari adiacenti a quella oggetto di
valutazione, pertanto, ai fini di una regolarizzazione della situazione sard
necessario coinvolgere anche i proprietari dei negozi confinanti.

Considerato che anche il confronto con la scheda catastale dell’immobile ha
evidenziato le stesse difformitd, ogni azione dovrd essere valutata con le parti
coinvolte poiché incide sui diritti di proprietd: il negozio & piU grande rispetto a
quanto indicato sulla scheda catastale; pertanto, I'aftuale sedime dei vani insiste
anche su aree di altre proprietd.

A puro titolo indicativo, I'incidenza dei soli costi di sanatoria urbanistico-edilizia,

valutati per la sola unitd immobiliare frattata, sono stimabili in circa Euro 3.000,00.
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1.2.3.f CERTIFICAZIONE ENERGETICA

L'unitd immobiliare non & dotata di Affestafo di Certificazione/Prestazione
Energetica.

Si precisa che, ai sensi del Decrefo Legislativo n. 192/2005 e successive modifiche
ed integrazioni e con specifico riferimento all'attuale situazione dell'immobile ed
alla normativa di Regione Lombardia, ai fini del trasferimento immobiliare sard

necessario predisporre I' Attestato di Prestazione Energetica del negozio.
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.2.3.9g CONSISTENZA

Per la determinazione della consistenza del'immobile si & fatto riferimento alle
dimensioni dedotte dalla planimetria catastale, raffrontate con quanto osservato
in sito. Nel calcolo della superficie commerciale del bene oggetto di stima si &
tenuto conto della superficie "lorda" della costruzione, corrispondente alla
sommatoria della superficie di calpestio (superficie utile), della superficie
occupata dai tavolati divisori interni, dai muri perimetrali confinanti con l'esterno e
delle eventuali pertinenze, moltiplicata per coefficienti legati alle caratteristiche di
ogni singola area presa in considerazione.

La superiicie ragauadliata dell'unitd immobiliare (sub. 711) & calcolata come da

tabella che segue.

Negozio terra 53,00 1,00 53,00

Totale supetficie ragguagliata: _mgq 53,00
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1.2.3.h VALUTAZIONE

Per la determinazione del piU probabile valore di mercato dell'immobile in
oggetto cisi & avvalsi del metodo di stima per comparazione di valori unitari certi,
trattati in sede di compravendita di immobili di analoghe dimensioni e posti in

zone equiparabili.

| listini dei prezzi degli immobili relativi al mercato immobiliare del Comune di
Castelli Calepio (BG) e di alcuni comuni limitrofi, la banca dati dell'osservatorio
immobiliare dell’ Agenzia delle Enfrate, le informazioni ottenute in loco da imprese
locali ed operatori del setfore immobiliare indicano prezzi unitari medi variabili fra i
1.100,00 ed i 1.400,00 Euro per ogni metro quadrato di superficie ragguagliata di

immobili commerciali non recenti.

Tali valori medi sono stati ponderati con riferimento ai seguenti aspetti:

- la posizione dell’areq, periferica e distante dal centro del paese di Castelli
Calepio, ma posta in un contesto residenziale ed adiacente ad una
importante via di comunicazione;

- 'affaccio del negozio, comunicante con un tunnel seminterrato e, guindi, non
visibile dal parcheggio anfistante il fabbricato e dalla strada Provinciale;

- le dimensioni del negozio, di piccole dimensioni e facimente adattabile allo
svolgimento di attivitd di commercio al detftaglic e/o di arfigianato
specializzato;

- il generale sufficiente stato di conservazione del bene per il cui utilizzo si
rendono comungue necessari interventi di manutenzione e rinnovamento della
componenti;

- I'aftuale periodo di contrazione del mercato immobiliare;

- la presenza sul mercato delle aste immobiliart di molti altri immobili analoghi
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oggetto di procedure concorsuali e posti in vendita a prezz ribassati.

Valutazione di mercato libero

Per futti i motivi sopra elencati e, in particolare, tenuto conto delia sfavorevole
posizione dello stesso, oltre al fatto che per il suo utilizzo sard necessario eseguire
interventi di straordinariac  manutenzione, & possibile ipotizzare un valore
commerciale per I'alienazione dell’immobile pari a 700,00 Euro/mg di superficie

ragguagliata.

Il valore previsionale medio di possibile alienazione dell'immobile (sub. 711), nel

mercato libero, se privo di vizi e difformitd, € cosi determinato:

1

superficie ragguagliata x Euro/mqg 700,00

mg 53,00 X Euro/mg 700,00 Euro 37.100,00

A DEDURRE spese di regolarizzazione edilizia: - Euro 3.000,00

per un importo complessivo di Euro  34.100,00

arrotondato Furo  34.000,00

se libero da vincoli pregiudizievoli

Tutti gli importi sopra esposti si 'in’rendono .V.A. esclusa.

Valutazione di vendita forzata

Il valore dell'importo unitario di alienazione del bene sopra deferminato dipende
dall'analisi dei valori medi unitari di con’rroﬁozionf immobiliari recenti, atfuate nel
libero mercato analizzato dai listini immobiliari, dall' Agenzia delle Enfrate e da
imprese locali.

Nel caso specifico perd, si tratta di una “vendita forzata™: pertanto il relativo
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valore di vendita & definibile come I'importo che si pud ragionevolmente ricavare

dalla vendita di un bene, entro un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi di

commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di mercato (Linee Guida

ABI).

Per questo motivo risulta indispensabile fenere in considerazione alcuni aspetti
che influiranno negativamente sulla possibilita di alienare 'immobile ad un prezzo
vicino a guello del libero mercato:

- la vendita forzata in un periodo di contrazione del mercato immobiliare; per
I'alienazione di questo tipo di beni sarebbe piU opportuno attendere
un'eventuale futura ripresa economica;

-la necessitd della Procedura di dlienare it bene in un periodo breve e
prestabilito, con conseguente impossibilitd di condurre tfraftative equiliorate;

- la mancanza di un adeguato periodo per la pubblicitd della vendita e per
I'esposizione sul mercato;

- il sistema delle aste giudiziarie con svalutazione dei beni in dipendenza di
successivi ed imposti ribassi d'asta e di conseguenza la differente capacitd
negoziale delle parti;

- l'incidenza dei costi di gestione ed organizzazione delle aste immobiliari;

- la presenza sul mercato delle aste immobiliari di molti altri immobili analoghi a
prezz ribassati;

- la difficoltd ad ottenere finanziamenti nei ’rem‘pi brevi che intercorrono fra la
data di pubblicazione del bando e la presentazione delle offerte, con
conseguente riduzione del numero di possibili investitori;

- il mancato godimento del bene dalla data di aggiudicazione all’effettiva
disponibilifrd dell'immobile;

- 'assenza di garanzie per vizi o difetti non segnalati.

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO llI
BENI IMMOBIL! IN CASTELLI CALEPIO (BG), FRAZIONE CALEPIO

- pagina Hi1.48 -



Geom. Eros Locatelli

via Europa n. 7 — 24040 Bonate Sopra (BG)

Tel./Fax 035/99.26.21 - E-mdil: eros.locatelli@gmail.com
Cod.fisc. LCT RSE 72104 G856A — Part, 1.V.A. 03827460167

TRIBUNALE DI BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE S.P.A. — N. 82/2017 R.F.

Givdice delegato: Dott.ssa Giovanna Golinelli

Attualmente le normali svalutazioni conseguenti a vendite forzose si attestano su
valori compresi fra it 15% ed il 50%.

Considerate le caratteristiche del bene oggetto di valutazione & presumibile
ipotizzare tempi di alienazione che comporteranno I'effettuazione di almeno
una/due aste immobiliari, con conseguente riduzione del prezzo di vendita del
25%.

Il pit probabile valore di alienazione dell'immobile nel mercato delle vendite

giudiziali & indicativamente pari ad (Euro 34.000,00 x - 25% = ) Euro 25.500,00 (in

lettere Euro venticinquemilacinguecento/00].

Tutti ali importi sopra esposti si intendono 1LV.A. esclusa.
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iI.2.4.0 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & individuato presso gli archivi dell’Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale del Territorio di Bergamo con i seguenti identificativi catastali [1if.

Allegato iI-02]:

Catasto dei Fabbricati Comune di Castelli Calepio (codice C079)
Sezione urbana Cdalepio

Foglio 3 Parficella 185 Subalterno 715
Categoria C/1: negoz e botteghe

Classe: 3 Consistenza: 239 mqg

Rendita: Euro 5.406,37

sito in Strada Provinciale 91 Valle Calepio n. 23, piano terra.

Dati derivanti da: variazione del 09/11/2015 per inserimento in visura dei dati di
superficie.

Coerenze del negorzio ol piano terra [rif. Immagine 2.4.A]:

a nord: tunnel comune e alfra unitd immobiliare;
ad est: portico comune e alfra unitd immebiliare:;
a sud: altre unitd immobiliari;

ad ovest:  funnel comune.
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e Ee

T,

2.4.A - Scheda catastale dell'immobile {particelia 185, subalterno 715)
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I confronto fra la plonimetria catastale [nif. Immagine 2.4.A] e quanto
effettivamente rilevato in sito non ha evidenziato sostanziali difformitd che
possano incidere sulla definizione delia rendita del bene o sulla determinazione

della relativa consistenza.
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l.2.4.b DESCRIZIONE

L'unitd immobiliare oggetto di perizia € accessibile dal porticato comune posto
ad est e dal tunnel comune posto ¢ nord e ad ovest, collegati al parcheggio su
via Provinciale, in corrispondenza del civico n. 23L.

L'immobile identificato con il subalterno 715 era utilizzato come ristorante ed &
costituito da n. 3 locali, n. 3 ripostigli, un retro/cucina, due antibagni e n. 4 bagni
[rif. Fotografie 2.4.8].

L'altezza utile interna dell'unitd immobiliare varia nei vari locali fra circa 2,40 metri

lineari e 3,40 metri lineari.

Ristorante al piano temra {sub. 715) Ristorante al piano tera {sub. 715)
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Ristorante al pianoe terra (sub. 715) - bagho Ristorante al piano terra (sub. 715} - bagho

2.4.B - Fofografie dell'immobile
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Caratteristiche edilizie e costruttive principali:

Pareti esfemé/perimefrc:li: muratura infonacata e tinteggiata; per le pareti del
tunnel comune parziale rivestimento in piastrelle.

Tramezzature interne;  muratura infonacata.

Infissi esterni: vetrine fisse in alluminio e vetro, n. 5 complete di porta
d'ingresso a battente in alluminio e vetro; serrande di sicurezza

avvolgibili in metallo.

Infissi interni: porte interne in legno.

Pavimentazione inferna: pavimento in piastrelle; zoccolino in legno.
Rivestimenti interni: rivestimento in piastrelle per i bagni e la cucina.
Finitura pareti e soffitti: muratura intonacata e tinteggiata; presenza di

diversi controsoffitti.
Impianti tecnologici:
- impianto elettrico con canalizzazioni softo fraccia;
- impianto idrico per i bagni; sanitari in ceramica comune;
- impianto di climatizzazione con split interno; non & noto se sia presente
la macchina esterna {probabilmente posizionata nell'intercapedine
refrostante it tunnel comune);
- impianto di ventilazione con bocchette di estrazione ed immissione nei
controsoffitti; non & nofo se siano presenti le unitd esterne
(probabiimente posizionate nell'infercapedine refrostante il tunnel
comune).
Le finiture presenti sono di livello medio, in linea con I'epoca di reclizzazione e la
destinazione d'uso per la quale il bene & stato edificato.

L'unitd immobiliare si presenta nel complesso in sufficiente stato di conservazione.
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1.2.4.c __STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo il negozio risultava libero; la Societd fallita non ha fornito
alcun documento relativo ad eventuali confratti di locazione/comodato

riconducibili all’immobile in oggetto.
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il.2.4.d VINCOLI E ONERI

Si richiomano futti i vincoli ed oneri pregiudizievoli gravanti sull'unita immobiliare
gid elencati nel precedente paragrafo “llL.2.4.c sfato di possesso” e nel "Capitolo

II1.1 Informazioni generali — paragrafo lll.1.4. Vincoli e formalita pregiudizievoli”.

La gestione delle parti comuni del Condominio “Sebino - lotto B” & curata dallo
studio

[rif. Allegato l-29].
E' stato fornito un prospetto riepilogativo delle spese medie condominiali distinto
per ciascuno degli immobili di proprietd della Societd fallita; il totale delle spese
condominiali ordinarie annue riferibili al negozio in oggetto & stimabile in circa

Euro 1.150,00.
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{l.2.4.e  CONFORMITA' URBANISTICO-EDILIZIA

L'edificazione dell’unitd immobiliare & avvenuta in forza delle pratfiche edilizie gia
elencate al “Capitolo Ill.1 Informazioni generali — paragrafo [Il.1.3. Situazione
urbanistico edilizia”, che hanno interessato anche le altre unitd immobiliari del

complesso immobiliare in cui il bene & inserito.

Il confronto tra la situazione autorizzata dell’unitd immobiliare [Allegati da 1108 ad
111-23] e quanto effettivamente rilevato in sito ha evidenziato le seguenti difformita:
- lievi differenze nella disposizione dei tavolati interni e di quelli di separazione con
un’altra unitd immobiliare;

- diversa conformazione delle vetrine;

- differente altezza utile interna dell'immobile rispetto a quanto autorizzato.

Per la regolarizzazione delle difformitd rilevate, dovra essere predisposta una
specifica pratica edilizia “in sanatoria”, i cui costi sono indicativamente stimabili in

circa Euro 3.000,00.
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.2.4f CERTIFICAZIONE ENERGETICA

L'unitd immobiliare non & dotata di Aftestato di Certificazione/Prestazione
Energetica.

Si precisa che, ai sensi del Decreto Legislativo n. 192/2005 e successive modifiche
ed integrazioni e con specifico riferimento all'attuale situazione dell'immobile ed
alla normativa di Regione Lombardia, ai fini del trasferimento immobiliare sar&

necessario predisporre I' Attestato di Prestazione Energetica del negozio.
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l.2.4.g CONSISTENZA

Per la determinazione della consistenza dell'immobile si & fatto riferimento alle
dimensioni dedotte dalla planimetria catastale, raffrontate con quanto osservato
in sito. Nel calcolo della superficie commerciale del bene oggetto di stima si
tenuto conto della superficie 'lorda" della costruzione, corrispondente clla
sommatoria della superficie di calpestio {superficie utile), della superficie
occupata dai tavolati divisori interni, dai muri perimetrali confinanti con l'esterno e
delle eventuali pertinenze, moltiplicata per coefficienti legati alle caratterisfiche di
ogni singola area presa in considerazione.

La superficie ragauagdliata dell'unitd immobiliare {sub. 715} & calcolata come da

tabella che segue.

302,00

Negozio terra 302,00 1,00

Totale superficie ragguagliata: _mgq

302,00
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l.2.4.h VALUTAZIONE

Per la determinazione del piU probabile valore di mercato dell'immobile in
oggetto cisi & avvalsi del metodo di stima per comparazione di valori unitari certi,
trattati in sede di compravendita di immobili di analoghe dimensioni e posti in

zone equiparabili.

| listini dei prezzi degli immobili relativi al mercato immobiliare del Comune di
Castelli Calepio (BG) e di alcuni comuni limitrofi, la banca dati dell'osservatorio
immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate, le informazioni oftenute in loce da imprese
locali ed operatori del settore immobiliare indicano prezzi unitari medi variabili fra i
1.100,00 ed i 1.400,00 Euro per ogni metro quadrato di superficie ragguagliata di

immobili commerciali non recenti.

Tali valori medi sono stati ponderati con riferimento ai seguenti aspetti:

- la posizione dell’areq, periferica e distante dal centro del paese di Castelli
Calepio, ma posta in un contesto residenziale ed adiacente ad una
importante via di comunicazione;

- affaccio del negozio/ristorante, solo in minima parte comunicante con |l
porticato comune e, quindi, con I'antistante parcheggio;

- le medio/grandi dimensioni dell'immobile, che riducono il campo dei possibili
acquirenti e limitano il possibile numero delle attivitd insediabili;

- il generale sufficiente stato di conservazione del bene per it cui utilizzo si
rendono comungue necessari interventi di manutenzione e rinnovamento della
componenti;

- 'attuale periodo di contrazione del mercato immobllicre;

- o presenza sul mercato delle aste immobiliari di molti altri immobili analoghi

oggetto di procedure concorsuali e posti in vendita a prezzi ribassafi.

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO Hli
BENI IMMOBILI IN CASTELLI CALEPIO (BG), FRAZIONE CALEPIO

- pagina 111.82 -



Geom. Eros Locatelli

via Europa n. 7 - 24040 Bonate Sopra (BG)

Tel./Fax 035/99.26.21 - E-mail; eros.locatelli@gmail.com
Cod.fisc. LCT RSE 72104 G856A ~ Part, 1.V.A, 03827440167

TRIBUNALE DI BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE S.P.A, — N. 82/2017 R.F.

Giudice delegato: Dott.ssa Giovanna Golinelli

Valutazione di mercato libero

Per futti i motivi sopra elencati e, in particolare, tenuto conto delle dimensioni
dello stesso, oltre al fatto che per il suo utilizzo sard necessario eseguire interventi
di stracrdinariac manutenzione, & possibile ipotizzare un valore commerciale per

I'alienazione dell'immobile pari a 700,00 Euro/mq di superficie ragguagliata.

Il valore previsionale medio di possibile alienazione dell'immobile (sub. 715), nel

mercato libero, se privo di vizi e difformitd, & cosi determinato:

superficie ragguagliata x Euro/mqg 700,00

mqg 302,00 X Euro/mg 700,00 Euro 211.400,00

A DEDURRE spese di regolarizzazione edilizia: - Euro 3.000,00

per un imporfo complessivo di Euro 208.400,00

arrotondato Furo  208.000,00

se libero da vincoli pregiudizievoli

Tutti gli importi sopra esposti si intendono |.V.A. esclusa,

Valulazione di vendita forzata

Il valore dell'importo unitario di alienazione del bene sopra determinato dipende
dall'analisi dei valori medi unitari di contrattazioni immobitiari recenti, attuate nel
libero mercato andlizzato dai listini immobilicri, dall'Agenzia delle Enfrate e da
imprese locali.

Nel caso specifico pero, si tratta di una “vendita forzatg"; pertanto il relativo

valore di vendita & definibile come I'importo che si pud ragionevolmente ricavare

dalla vendita di un bene, entro un intervallo troppo breve perché rispetti | tfempi di
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commercidlizzazione richiesti dalia definizione del valore di mercato (Linee Guida

ABI).

Per questo motivo risulta indispensabile tenere in considerazione alcuni aspetti
che influiranno negativamente sulla possibilitd di alienare I'immobile ad un prezzo
vicino a quello del libero mercato:

- la vendita forzata in un periodo di confrazione del mercato immobiliare; per
I'alienazione di questo fipo di beni sarebbe piv opportunc attendere
un'eventuale futura ripresa economica;

- la necessita della Procedura di dlienare i bene in un pericdo breve e
prestabilito, con conseguente impossibilitd di condurre frattative equiliorate;

- la mancanza di un adeguato periodo per la pubblicitd della vendita e per
I'esposizione sul mercato;

- il sistema delle aste giudiziarie con svalutazione dei beni in dipendenza di
successivi ed imposti ribassi d'asta e di conseguenza la differente capacita
negoziale delle parti;

- 'incidenza dei costi di gestione ed organizzazione delle aste immobiliofi:

- la presenza sul mercato delle aste immobiliari di molfi altri immobili analoghi a
prezzi ribassati;

- la difficolta ad ottenere findnziomenﬂ nei tempi brevi che intercorrono tra la
data di pubblicazione del bando e la presentazione delle offerfe, con
conseguente riduzione del numero di possibili investitori;

- il mancato godimento del bene dalla data di aggivdicazione all’effettiva
disponibilita dell'immolbile;

- 'assenza di garanzie per vizi o difetti non segnalati.

Attualimente le normali svalutazioni conseguenti a vendite forzose si atfestano su

valort compresi tra il 15% ed il 50%.
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Considerate le caratteristiche del bene oggetto di valutazione € presumibile
ipotizzare tempi di alienazione che comporteranno I'effettuazione di almeno
una/due aste immobiliari, con conseguente riduzione del prezzo di vendita del
25%.

Il piU probabile valore di alienazione dell'immobile nel mercato delle vendite

giudiziali & indicativamente pari ad (Euro 208.000,00 x - 25% = ) Euro 156.000,00 (in

lettere Euro centocinquantaseimila/00).

Tutti gli importi sopra esposti siintfendono LV A. esclusa.
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.2.5.a IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Gli immobili sono individuati presso gli archivi dell’ Agenzia delle Enfrate — Ufficio
Provinciale del Teritorio di Bergamo con i seguenti idenfificativi catastali [rif.

Allegafto IlI-02]:

Catasto Fabbricati Comune di Sezione Foglio 3
Castelli Calepio CA ‘Particella 185
Subalterno | Categoria | Classe | Consistenza R&?)?g;‘ Indirizzo

42 C/6 U 15 maq 21,69 via Provinciale n.
23, pigno interrato

66 C/é 1 18 mq 26,03 via Provinciale n.
23, piano interrato

49 C/é U 18 mq 26.03 via Provinciale n.
23, plano interrato

71 ‘ C/é 1 17 mq 24,58 via Provinciale n.
23, piano interrato

79 C/é 1 17 mq 24,58 via Provinciale n.
23, piano interrato

73 C/é U 15mq 21,69 via Provinciale n.
23, piano interrato

74 C/é 1 19 mq 27,48 via Provinciale n.
23, piano interrato

77 C/6 U 18 mq 26,03 via Provincicale n.
23, piano interrato

79 C/6 U 18 mq 26,03 via Provinciale n.
23, piano interrato

Dati derivanti da; variazione del 09/11/2015 per inserimento in visura dei dafi di
superficie.
E' gid stato precisato che non & stato trovato alcun elaborato planimetrico che

consenta la puntudle I'individuazione delle singole unitd all'inferno del complesso
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edilizio analizzato; l'individuazione delle coerenze di seguito elencata si basa
sull'ipotesi che per le singole autorimesse si sia provveduto ad assegnare it relativo

numero di subalterno in modo sequenziale.

Coerenze dell’autorimessa sub. 62 [rif. Immagine 2.5.A]:

a nord: altra unitd immobiliare {sub. 63);
ad est: corsello comune;
a sud: locale contatori comune;

ad ovest:  terrapieno.

Coerenze dell’autorimessa sub. 66 [rif. Immagine 2.5.5]:

a nord: altra unitd immobiliare (sub.67);
ad est: corsello comune;
a sud: altra unitd immobiliare (sub. 65);

ad ovest:  terrapieno.

Coerenze dell’autorimessa sub. 69 [rif. Immagine 2.5.C]:

a nord: altra unitd immobiliare (sub. 70);
ad est: corsello comune;
a sud: altra unitd immobilicre {sub. 68);

ad ovest:  ferrapieno.

Coerenze dell'autorimessa sub. 71 [rif. Immagine 2.5.D]:

a nord: altra unitd immobiliare (sub. 72);
ad est: corsello comune;
asud: aitra unitd immobiliare (sub. 70;

ad ovest:  terrapieno.

Coerenze dell'autorimessa sub. 72 [rif. Inmagine 2.5.E]:
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a nord: altra unitd immobiliare (sub. 73);
ad est: corsello comune;
a sud: alfra unitd immobiliare {sub. 71);

ad ovest: terrapieno.

Coerenze dell’autorimessa sub. 73 [rif. Immagine 2.5.F]:

a nord: locale contatori comune;
ad est: corsello comune;
a sud: altra unitd immobiliare (sub. 72);

ad ovest:  terrapieno.

Coerenze dell’autorimessa sub. 74 [rif. Immagine 2.5.G]:

a nord: corsello e rampa comuni;
ad est: terrapieno;
asud: altra unitd immobiliare (sub. 75};

ad ovest:  corsello comune.

Coerenze dell'autorimessa sub. 77 [rif. Immagine 2.5.H]:

a nord: altra unitd immoblliare (sub. 76);
ad est: terrapieno;
a sud: altra unitd immobiliare (sub. 78);

ad ovest:  corsello comune.

Coerenze dell' autorimessa sub. 79 [rif. Immagine 2.5.1]:

a nord: altra unitd immobiliare (sub. 78);
ad est: tferrapienoc;
a sud: alfra unitd immobiliare (sub. 80);

ad ovest:  corsello comune.
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2.5.A - Scheda catastale dell'immobile {particella 185, subalterno 62)
Il confronfo fra la planimetria catastale [rif. Immagine 2.5.A] e quanto

effettivamente rilevato in sito non ha evidenziato sostanziali difformita.
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Compilaes dal L3

2.5.B - Scheda catastale dell'immobile {particella 185, subalterno 64)
I confronto tra la planimetria catastale [rf. Immagine 2.5.B] e quanto

effettivamente rilevato in sito non ha evidenziato sostanziali difformitd.
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2.5.C - Scheda catostale dellimmobile (particella 185, subalterno 69)
Il confronto fra la planimetria catastale [rif. Immagine 2.5.C] e quanto

effettivamente rilevato in sito non ha evidenziato sostanziali difformitd.
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2.5.D - Scheda catastale dell'immobile (particella 185, subalterno 71}
Il confronto tra la planimetria catastale [rf. Immagine 2.5.D] e quanto

effettivamente rilevato in sito non ha evidenziato sostanziali difformitd.
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2.5.E - Scheda catastale dell'immobile (particella 185, subaiterno 72)
Il confronto tra la planimetria catastale [rif. Immagine 2.5.E] e quanfo

effettivamente rilevato in sito non ha evidenziato sostanziali difformitd.
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2.5.F - Scheda catastale dell'immobile {particella 185, subalterno 73)
Non & stato possibile visionare l'immobile; le misurazioni esterne esegbi’re non
hanno evidenziato sostanziali difformité fra quanto rappresentato sulla planimetria

catastale [rif. Immagine 2.5.F] e quanto & stato possibile rilevare.
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2.5.G - Scheda catastale dell'immobile (particella 185, subalterno 74)
Il confronfo tra la planimetria catastale [ff. Immagine 2.5.G] e quanto
effettivamente rilevato in sifo non ha evidenziato sostanziali difformitd, salvo

I'errata indicazione dell’altezza di una porzione di autorimessa.
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2.5.H - Scheda catastale dell'immobile {particella 185, subalterno 77)
Non & stato possibile visionare I'immobile; le misurazioni esterne eseguite non
hanno evidenziato sostanziali difformitd fra guanto rappresentato sulla planimetria

catastale [fif. Immagine 2.5.H] e quanto & stato possibile rilevare.
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2.5.1 - Scheda catastale dell'immobile (particella 185, subalterno 79)
Non & stato possibile visionare I'immobile; le misurazioni esterne eseguite non
hanno evidenziato sostanziali difformitd tra quanto rappresentato sulla planimetria

catastale [rif. Immagine 2.5.1] e quanto & stato possibile rilevare.
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lll.2.5.b DESCRIZIONE

le n. 9 autorimesse analizzate sono poste al piano interrato del complesso
immobiliare in cui sono inserite e sono raggiungibili per mezzo di un corsello
coperto comune e di due rampe carrabili comuni, collegate a via Provinciale
Valle Calepio [rif. Fotografie 2.5.1].

L'altezza utile interna delle autorimesse & mediamente compresa fra 2,00 e 2,20

metri lineari.

i

Rampa carrabile di accesso al corsello coperfo comune Rampa carrabile di accesso ol corsello coperto comune

Corsello coperto comune Corsello coperto comune
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Autorimessa interrata - particella 185, subalterno 72 Autorimessa interrata - particella 185, subalterno 73
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Autorimessa inferrata - particella 185, suballerno 74 Autorimessa interrata - particella 185, subalterno 77

Autorimessa interrata - particella 185, subalterno 79

2.5.L - Fotografie degli immobili

Caratteristiche edilizie e costruttive:

Ingresso al bene: portoni basculanti in lamiera verniciata.
Pavimentazione interna:
pavimento in calcestruzzo fipo “industriale”.
Finitura pareti interne e soffitti: pareti in muratura di calcestruzzo ed in
“prisme” a vista; soffitto in lastre prefabbricate fipo “Predalles” a vista.
Impianti tecnologici:

- impianto elettrico con canalizzazioni a vista.
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Le finiture presenti sono di livello medio, in linea con la destinazione d'uso per la
quale i beni sono stati edificati.

Lle unitd immobiliari si presentano nel complesso in sufficiente stato di
conservazione; si rileva comungue la presenza di alcune macchie di umiditd, in
parte determinate da perdite delle tubazioni di convogliamento e scarico delle

acque ancorate al soffitto di alcune autorimesse.
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1.2.5.c STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo la maggior parte delle autorimesse analizzate risultava
libera.

Solo per le autorimesse idenfificate con i subaltemni 73, 77 e 79, non e stato
possibile verificare lo stato di possesso poiché le relafive serrature sono
presumibiimente state sostituite e non si dispone delle chiavi. In considerazione di
cid, non si esclude che alcune di queste vengano utilizzate da terzi non
autorizzati.

Lla Societd falita non ha comunque fornito alcun documento relativo ad

eventuali contratti di locazione/comodato riconducibili all'immobile in oggetto.
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.2.5.d  VINCOL! E ONERI

Si richiamano tutti i vincoli ed oneri pregiudizievoli gravanti sull'unitd immobilicre
gid elencati nel precedente paragrafo “lll.2.5.c stato di possesso” e nel "Capitolo

IIl.1 Informazioni generali ~ paragrafo lil.1.4. Vincoli e formalita pregiudizievoli”.

N

La gestione delle parti comuni del Condominio “Sebino - loffo B" & curata dallo
studio

[rif. Allegato llI-29].
E' stato fornito un prospetto riepilogativo delle spese medie condominiali distinto
per ciascuno degli immobili di proprieta della Societd fallita; il totale delle spese
condominiali ordinarie annue riferibili alla singola autorimessa  analizzata &

stimabile in circa Euro 90,00/cad.
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.2.5.e _ CONFORMITA' URBANISTICO-EDILIZIA

L'edificazione dell'unitd immobiliare & avvenuta in forza delle pratiche edilizie gid
elencate al “Capitolo i1 Informazioni generali — paragrafo 1.3, Situazione
urbanistico edilizia”, che hanno interessato anche le altre unitd immobiliari del

complesso immobiliare in cui il bene & inserito.

Il confronto tra la situazione autorizzata dell'immobile [Allegati da l-08 ad {ii-15] e
quanto effettivamente rinvenuto in sito ha evidenziato le seguenti difformitd:

- differente disposizione di quasi tutti i tavolati interni di separazione fra le varie
autorimesse;

- minore altezza interna dei beni, rilevata mediamente pari a 2,15-2,20 metri lineari
ed autorizzata come 2,40 metri lineari;

- lievi differenze nella conformazione planimetrica dell’auforimessa identificata
con il subalterno 74.

Per le autorimesse che non & stato possibile visionare (subb. 73, 77 e 79), le
misurazioni esterne eseguife non hanno evidenzio’r_o sostanziali differenze rispetto a

quanto gid rilevato per gl altri beni analizzati.

Al fini della regolarizzazione edilizia, si rende necessario predisporre specifiche
pratiche edilizie “in sanatori@”. A puro fitolo indicativo, 1 costi della
regolarizzazione, riferiti alla singola unitad immobiliare e comprensivi di spese

tecniche ed bblcuzioni sono stimabili in Euro 2.000,00.
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1.2.5f CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Le unitd immobiliari non sono dotate di Attestato di Certificazione/Prestazione
Energetica.

Si precisa che, ai sensi del Decreto Legisiativo n. 192/2005 e successive modifiche
ed integrazioni e con specifico riferimento all’attuale situazione degli immobili ed
alla normativa di Regione Lombardia, ai fini del trasferimento immobiliare non sard

necessario predisporre I' Attestato di Prestazione Energetica delle autorimesse.
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.2.5.9 CONSISTENZA

Per la determinazione della consistenza dell'immobile si & fatto riferimento alle
dimensioni dedotte dalle planimetrie catastali, raffrontate con quanto osservato
in sito. Nel calcolo della superficie commerciale dei beni oggetto di stima si &
tenuto conto della superficie ‘lorda" della costruzione, corrispondente alla
sommatoria della superficie di calpestio (superficie utile), della superficie
occupata dai tavolati divisori infemi, dai muri perimetrali confinanti con l'esterno e
delle eventuali pertinenze, moltiplicata per coefficienti legati alle caratteristiche di
ogni singola area presa in considerazione.

Trattandosi di un unitd immobiliari prive di pertinenze, la superficie commerciaie
ragguagliata di ogni autorimessa coincide con la relativa superficie lorda ed i

singolo valori sono riportati nella successiva tabella [rif. Tabella 2.5.M].
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.2.5.h  VALUTAZIONE

Per la determinazione del piU probabile valore di mercato dellimmobile in
oggetto ci si & avvalsi del metodo di stima per comparazione di valori unifari certi,
trattati in sede di compravendita di immobili produttivi di analoghe dimensioni e
posti in zone equiparabili.

| listini dei prezzi degli immobili relativi al mercato immobiliare del Comune di
Castelli Calepio (BG) e di alcuni comuni limitrofi, la banca dati del’osservatorio
immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate, le informazioni ottenute in loco da imprese
locali ed operatori del settore immobiliare, indicano prezzi unitari medi variabili fra

i 10.000,00 ed i 15.000,00 Euro/maq, rispettivamente per autorimesse di piccole e

medie dimensioni, poste in zone analoghe a quella di cuisiricerca il valore.
La definizione del valore unitario dei prezzi esposti & stata ponderata con
riferimento ai seguenti aspetti:

- la posizione dell’areq, periferica e distante dal centfro del paese di Castelli
Calepio, ma posta in un contesto residenziale ed adiacenfe ad una
importante via di comunicazione;

- il generale sufficiente stato di conservazione dei beni;

- le dimensioni delle autorimesse, perlopit di piccole dimensioni e le ridotfte
altezze interne di alcune porzioni del corsello comune (zona innesto con
rampaj;

- I'attuale periodo di confrazione immobiliare del mercato immobiliare;

- la presenza sul mercato delle aste immobiliari di molti alfri immokbili analoghi

oggetto di procedure concorsuali e posti in vendita a prezzi ribassati.
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Pertanto, in considerazione di futtfo quanto fino ad ora definito, il valore delle

autorimesse in oggetto & cosi determinato:

Catasto Fabbricati Comune di Sezione Foglio 3
Castelli Calepio CA Particella 185
T [ Pemese T T
ol o ! bene finito | P o _Riduzione | . Valore -
, 'Superficie 1 T | regolarizzazio- f ' : SRR
Sub. lorda (ma) | privo di ne edilizia del valore | . avferimessa
L difformitd del 25% (Euro) -
el T I (Euro) v A
“ i {Euro) : S o
5 ‘ 5 (*) . . (w) , (ac**) .(**#*’)
62 17.90 mqg 11.500,00 € -2.000,00 € -2.375,00 € 7.125,00 €
66 20,90 mg 12.000,00 € -2.000,00 € -2.500,00 € 7.500,00 €
69 20,30 mg 12.000,00 € -2.000,00 € -2.500,00 € 7.500,00 €
71 19.80 mg 12.000,00 € -2.000,00 € -2.500,00 € 7.500,00 €
72 19.80 mq 12.000,00 € -2.000,00 € -2.500,00 € 7.500,00 €
73 18.20 mg 11.500,00 € -2.000,00 € -2.375,00 € 7.125,00 €
74 22,30 mg 11.000,00 € -2.000,00 € -2.250,00 € 6.750,00 €
77 21,20 mqg 12.000.,00 € -2.000,00 € -2.500,00 € 7.500,00 €
79 20,70mqg | 12.000,00 € -2.000,00 € -2.500,00 € 7.500,00 €

2.5.M - Tabella delle superfici e dei valori

[*): Prezzo del bene privo di difformitd, valutato nel "mercato libero™.

(**): Detrazione delle spese di regolarizzazione edilizia

(***): Riduzione del valore del 25% per valutazione nel mercato delle “vendite

forzate™".

Per la definizione dei concetti di "mercato libero" e di “vendita forzata™ si

rimanda a quanto gid esposto nei precedenti paragrafi.

(****): Valore del bene libero da vincoli pregiudizievoli.

Tutti gli importi sopra esposti si intendono 1LV.A. esclusa.,
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IV.1 DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

IV.2 PROPRIETA', PROVENIENZA E STATO DI POSSESSO

IV.3 SITUAZIONE URBANISTICO — EDILIZIA E CONFORMITA" EDILIZIA
IV.4 VINCOLI E FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI

V.5 CONSISTENZA

IV.6 VALUTAZIONE
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Descrizione del bene

L'unitd immobiliare oggetto di analisi € inserita in un fabbricato a prevalente
destinazione residenzigle denominato condominio “Sebino — C” sito in via Carletti

n.19 a Castelli Calepio (BG), frazione Calepio [rif. Immagine 1.A].

1.A - Ripresa aerec del complesso edilizio

L'area & posta in zona periferica del Comune di Castelli Calepio (BG), nella
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frazione di Calepio, ad una distanza di circa 2 chilometri dal centro dello stesso
Comune, dove si trovano i principali servizi e spazi pubblici della cittadina.

Il lotto si inserisce in un ambiente collinare, ad una distanza di circa 26 chilometri
da Bergamo, di circa 36 chilometri da Brescia e di circa 77 chilometri dal centro
della citta di Milano.

L'area in cui & inserito I complesso edilizio si sviluppa non distante dalla
“qutostrada A4 - Torino-Trieste", che consente il rapido collegamento con i
principali centri del nord Italia. | caselli di accesso di “Ponte Oglio” e di “Grumello-
Telgate” sono posti a circa 6 chilometri dal fabbricato e sono agevolmente
raggiungibili.

Nell'immediato intorno del lotto sono presenti insediamenti a destinazione

principalmente residenziale.

L’immobile in cui & posto il magazzino & stato realizzato tra il 1973 ed i1 1974,
L'edificio si sviluppa per fre piani fuori terra, con destinazione residenziale. E’
presente anche un piano seminterrato occupato da autorimesse, cantine e dal
magazzino oggetto della presente perizia.

| piani del complesso edilizio sono collegati tra loro per mezzo di un vdho scala
intferno comune che consente I'accesso dalla pubblica via mediante il passaggio
su camminamento comune. |l livello seminferato & raggiungibile anche

attraverso un cortile comune collegato direttamente a via Carletti [rif. Fotografie

Le caratteristiche costruttive del fabbricato fuori terra sono di fipo fradizionale,
con strutture “a telaio” con pilastri e fravi in calcestruzzo armato ordinario e solai in
latero-cemento; tamponamenti perimetrali in muratura intonacata; mur di

contenimento verso strada con rivestimento in pietra; copertura a falde e gronde
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in calcestruzzo armato intonacata; recinzione e ringhiere balconi in fero
verniciato;

ingresso pedonale al condominio con cancello a battente in fero verniciato;
camminamento comune esterno {fra il cancello pedonale e l'ingresso al vano
scala condominiale) in lastre di pietra “a spacco”;

pavimentazione cortile comune in asfalto;

In generale, il complesso edilizio si trova in sufficiente stato di conservazione.

Il magazzino oggetto di analisi € posto al piano seminterrato del complesso
immobiliare in cui & inserito ed & raggiungibile da via Carletti attraverso il lastricato
esterno comune ed il cancello pedonale condominiale. Per I'accesso dl
magazzino non & necessario accedere al vano scala condominiale [rif. Fotografie
1.B].

L’altezza utile inferna del magazzino & pari a circa 2,45 metri lineari.

Prospetti sud ed est del condominio “Sebino - C" Prospetti sud ed ovest del condominio
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Prospetto sud su via Carlefti Ingresso all'unita immobiliare {a sinistral)

ed ai vano scala condominiale {a destra)

Magazzino Magazzino

Magazzino Magazzino
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Magazzino

Bagno

1.B - Fotografie del complesso immobiliare e del magazzino (particella 187, subalterno 13)

Caratteristiche edilizie e costruttive del magazzino:

Struttura portante: struttura in calcestruzzo armato con travi e pilastri gettatiin
opera.
Pareti esterne: muratura intonacata e finteggiata.

Tramezzature interne:  murature intonacate.

Ingresso:  seramento a due ante in ferro verniciato e bussola di ingresso
[secondo serramento) in legno e vetro.

Infissi esterni verso intercapedine: serramenti in ferro e vetro.

Infissi interni: porta intermna a battente in legno e vetro.

Pavimentazione inferna: piastrelle in ceramica ed in parfe moguette;
zoccolino non presente.

Rivestimenti interni: rivestimento in piastrelle per il bagno.

Finitura paretiinterne e soffitfi: muratura intonacata e finteggiata.

Impianti tecnologici:
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- impianto elettrico con canalizzazioni sotto fraccia;
- impianto idrico per il bagno; sanitari in ceramica comune;
- presenza di radiatori in ghisa; in base alle informazioni assunte, |l
Condominio in passato sarebbe stafo dotato di un impianto di
riscaldamento centralizzato a cui risultavano collegati i radiatori del
magazzino in oggetto; attualmente perd tale impianto centralizzato
risulterebbe dismesso ed i radiatori presenti non sarebbero collegati ad
alcuna centrale termica.
Le finiture presenti sono di livello medio, in linea con 'epoca di recalizzazione e Ia
destinazione d'uso per la quale il bene & stato edificato.
L'unitd immobiliare si presenta nel complesso in sufficiente stato di conservazione.
Sono evidenti, tuttavia, diversi distacchi di intonaco in corispondenza di una
parte delle pareti perimetrali, causati prevalentemente da problemi di risalita
capillare del'acqua e da infiltrazioni che si manifesterebbero in occasione di

particolari eventi atmosferici.

[dentificazione catastale

L'immobile in oggetto & individuato presso gli archivi dell’ Agenzia delle Enfrate -
Ufficio Provinciale di Bergamo, al foglio 3 del Comune di Castelli Calepio, sezione

censuaria Calepio [rif. Immagine 1.C - Allegato IV-01]
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1.C - Estrafto di mappa cafastale, sezione CA, foglio 3

La rappresentazione della mappa catastale riferita all'immobile in oggetto non
rispecchia la situazione attuale: il fabbricato in cui & posta I'unitd immobiliare non
viene rappresentato, ma vengono riprodotte le particelle catastali nello stato

antecedente la cosfruzione dell'immobile [rif. Immagine 1.C].

Negli archivi informatici dell’ Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale del Territorio
di Bergamo, si riscontra la mancanza di un elaborato planimetrico per
I'individuazione completa delle parti comuni.

Come richiamato nell’atto di provenienza a firma del Notaio G. Bresciano,
stipulato in data 25 novembre 1974 al n. 171244 di repertorio e trascritfo presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo il 17 dicembre 1974 ai nn.
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24066/20575 [rif. — Allegato IV-06], I'unitd immobiliare frattata partecipa alla
proporzionale comproprietd delle parti comuni condominiali quali previste per
legge, nonché “all’area scoperta di cui al mappale 189/b, 64, 184/a e parte del

187/c”,

L'immobile & individuato presso gli archivi dell’Agenzia delle Enfrate - Ufficio
Provinciale del Temitorio di Bergamo con i seguenti identificativi catastali [rif.

Allegato IV-02]:

Catasto dei Fabbricati Comune di Castelli Calepic {(codice C079)
Sezione urbana Calepio

Foglio 3 Particella 187 Subalterno 13
Categoria C/2: magazzini e locali di deposito

Classe: U Consistenza: 94 mq

Rendita: Euro 155,35

sito in via Provinciale, piano interrato.

Dati derivanti da: variazione del 09/11/2015 per inserimento in visura dei dati di
superficie.

Coerenze dell'immobile [rif. Immagine 1.D]:

a nord: alfre unitd immobiliari e disimpegno comune;
ad est: vano scala e disimpegno comune:
a sud: ferrapieno;

ad ovest: terrapieno.
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1.D - Scheda catastale dell'immobile {particella 187, subalterno 13)
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I confronto tra la documentazione catastale [rif. Immagine 1.D] e quanto
effettivamente rilevato in sito ha evidenziato alcune differenze:

- mancata rappresentazione di alcuni favolati interni

- mancata rappresentazione dell'intercapedine esterna;

- difforme/ mancata rappresentazione di alcune aperture;

- non completa indicazione delle parti comuni alle alire unita immobiliari che
compongono l'intero edificio;

- errata indicazione in visura catastale della via Provinciale in luogo di via Carletti

n.19.

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO IV
BENI IMMOBILI IN CASTELLI CALEPIO (BG), FRAZIONE CALEPIO

- pagina V.12 -



Geom. Eros Locatelli

via Europa n. 7 — 24040 Bonate Sopra (BG)

Tel./Fax 035/99.26.21 - E-mail; eros.locatelli@gmail.com
Cod.fisc. LCT RSE 72L04 G856A — Part. |.V.A, 03827460167

TRIBUNALE D! BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE S.P.A. - N. 82/2017 R.F.

Giudice delegato: Dott.ssa Giovanna Golinelli

Proprietd e provenienza

L'attuale proprietd dell'unitd immobiliare oggetto di valutazione risulta in capo
alla Societd “Technymon Technology Europe S.p.A." con sede a Castelli Calepio,

cod. fisc. 03149780169, per le quote ed i diritti sotto riportati [rif. Tabella 2.A]:

Catasto dei Fabbricatfi CASTELLI CALEPIO (BG)

via Provinciale

Proprietd “Technymon

187 13 C/2 U Technology Europe S.p. A"

2.A-Tabella delle quote e dei dirifti

Uimmobile & intestato alla Societd “Technymon Technology Europe S.p.A." in
forza deli'atto a firma del Notaio Armando Santus, rep. n. 45253 del 26 giugno
2013, frascritto presso la Conservatoria di Bergamo il 09 luglio 2013 ai nn.
28011/19075, con il quale la

ha modificato la propria denominazione in “Technymon
Technology Europe S.p.A.”, manfenendo la stessa sede ¢ lo stesso codice fiscale

[rif. Allegato IV-03].

Con il medesimo atto di cui sopra {atto a firma del Notaio Armando Santus, rep. n.
45253 del 26 giugno 2013), ma trascritto presso la Conservatoria di Bergamo il 09
luglio 2013 ai nn. 28010/19074, le

si erano fuse ed incorporate nella con

sede in Castelli Calepio (cod. fisc. 03149780169) [rif. Allegato IV-04].

La proprietd dell'immobile identificato al Catasto Fabbricati, sezione censuaria
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Calepio, foglio 3, particella 187, sub.13 era pervenuta alla Societd

in forza di atto a firma del Notaio
Mariafranca Nosari, rep. n. 62228 del 03 giugno 1999, frascriffo presso la
Conservatoria di Bergamo il 01 luglio 1999 ai nn. 26342/19499, per ocquis’rb dal sig.

[rif. Allegato IV-05].

L'immobile era pervenutfo al in forza dell’afto di divisione a firma
del Notaio G. Bresciano, stipulato in data 25 novembre 1974 al n. 171244 di
repertorio e trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo il

17 dicembre 1974 ai nn. 24066/20575 [rif. Allegato {V-06].

Stato di possesso

L'immobile & attualmente occupato dal

In data 01 settembre 1998 veniva sottoscritto un confratto di locazione per uso
commerciale fra

-l contfratto veniva
registrato presso I'Agenzia delle Entrate di Bergamo in data 17 seftembre 1998 al

n. 18686, serie 3 [rif. Allegato IV-07].

Nel confratto d'affitto per uso commerciale erano state convenute le seguenti

condizioni:

- durata di anni 6 (sei), con scadenza al 31 agosto 2004, automaticamente
rinnovata per uguale periodo, salvo disdetta di una delle porﬂ da far
pervenire a mezzo raccomandata almeno dodici mesi prima della scadenza
e salvo recesso del conduttore;

- il canone pattuito tra le Parti era pari ad Euro 2.272,41 annui (pari a Lire

4.400.000) da pagarsi con rate semestrali anficioate (scadenza rate: 01
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seftembre e 01 marzo di ogni anno) e con aggiornamento in funzione
dell'indice di svalutazione ISTAT, calcolato al 75%;

- sono vietati la sub-locazione, la cessione del contratto ed il cambiamento di
destinazione;

- il mancato pagamento del canone entro 60 giomi dalla scadenza o la
mutata destinazione d’use dei locali sono motivo dirisoluzione del cohTraT’ro;
in caso di mancata applicazione della clausola risolutiva verranno applicati
gli interessi nella misura superiore al 5% di quelli legali;

- il conduttore siimpegna a pagare tutte le spese riferite al servizio di pulizia, al
funzionamento e all'ordinaria manutenzione dell'ascensore, alla fornitura di
acqua, dell’energia elettrica, allo spurgo dei pozz neri, alla fornitura di altr
servizi comuni.

In base alla documentazione fornita dalla Societd fallita “Technymon Technology

Europe S.P.A.”, in data 05 luglio 2013 sarebbe stata frasmessa uno comunicazione

alla ed all'Agenzia delle Enfrate di

Bergamo con la quale si aftestava che il contratto di locazione registrato in data

17 settembre 1998 al numero 18686 serie 3, in essere fra

(locatore) e la {locatario) sarebbe

proseguito normalmente con la nuova denominazione del locatore “Technymon

Technology Europe S.P.A." , restando ferme ed invariate tutte le condizioni

stabilite nel contratto stesso [rif. Allegato IV-07].

in dafa 01 seftembre 2016 richiedeva dlla societd

“Technymon Technology Europe S.P.A." la proroga del contratto di locazione

dell'immobile ubicato a Castelli Calepio - via Carletti n. 4, fino alla data del 31

agosto 2017, con I'impegno a rilasciare I'immobile dopo fale scadenza  [rif.
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Allegato IV-07].

Tra la documentazione fornita dalla Societd Fallifa non sono stafi rinvenuti
eventuali ulteriori contratti di locazione e/o comodato riferibili all'unitd immobiliare

in oggeftto.
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Destinazione urbanistica dellg zona

Lo strumento urbanistico vigente nel Comune di Castelli Calepio (BG) € la
Variante Genercale al Piano di Governo del Teritorio {P.G.1.}, adoftato con
Delibera del Consiglio Comunale n. 40 del 13 dicembre 2016, approvato con
Delibera del Consiglio Comunale n. 36 del 31 otfobre 2017 e divenuto efficace in
data 21 febbraio 2018 con la pubblicazione sul BURL n. 8 — Serie Avvisi e Concorsi.
Il complesso immobiliare oggetto di perizia & inserito negli ambifi del tessuto
urbano consolidato, nel campo “B.3 — Ambiti residenziali consolidati intensivi” che
comprendono tfessuti residenziali composti da lotti ad alta densitd, disciplinati
dall’articolo 32 delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole [rif.
Immagine 3.A].

In questo ambito sono ammesse come principali le destinazioni d'uso residenziale,
oltre alle destinazioni assimilabili e fino al 30% della relativa superficie ‘lorda di
pavimento (s.l.p.) quali studi professionali, artigianato di servizio ed esercizi di
vicinato; solo ai piani seminterrato, terreno e primo sono ammessi laboratori
arfigionali compatibili con la residenza, scuole di formazione, autorimesse
collettive, ristoranti, pizzerie, bar, attivitd connesse alla conservazione e vendita di
prodotti agricoli.

In questo ambito sono inoltre ammesse le attivitd terziarie (UT1) quali uffici pubblici
e privati, studi professionali e centri diricerca.

Il futto nel rispetto dei seguenti parametri edilizi e urbanistici:

- indice di utilizzazione fondiaria Uf: 0,6 mg/maq;

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO IV
BEN! IMMOBIL! IN CASTELLI CALEPIO (BG), FRAZIONE CALEPIO

- pagina V.17 -



Geom. Eros Locatelli

via Europa n. 7 = 24040 Bonate Sopra {BG)

Tel./Fax 035/99.26.21 — E-mail: eroslocatelli@gmail.com
Cod.fisc. LCT RSE 72104 G856A — Part. |.V.A. 03827460167

TRIBUNALE DI BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE S.P.A. — N. 82/2017 R.F.

Givdice delegato: Dott.ssa Giovanna Golinelli

- distanza dai confini Dc: H/2 con una distanza minima di 5 m;

- distanza dai fabbricati Df: pari ad H del fabbricato piu alfo con un minimo di 10
mt anche nel caso di una sola parete finestrata; valgono invece le distanze del
codice civile nel caso di pareti fronteggianti completamente cieche;

- distanza dalle strade Ds: minimo di 5 m o H/2;

- rapporto di copertura Rc: 40%;

- altezza H: 4 piani + sottotetto in caso disuo recubero ai fini abitafivi;

- superficie scoperta e drenante Ssd: 30% superficie fondiaria Sf.

Gli interventi potranno essere attuati mediante intervento edilizio diretto o

permesso di costruire convenzionato nei limiti degli indici urbanistici sopra

specificafi.

3.A - Estratto del Piano di Governo del Territorio
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LEGENDA

Tutte le aree oggetto di perizia sono inserite all'interno del “perimetro del centro
abitato”, mentre una porzione del lotto & compresa nella “fascia di rispetto del
reticolo idrico minore", cosi come rappresentato nella tavola QC7 *"Vincoli
amministrativi vigenti" del Documento di Piano del P.G.T. del Comune di Castelli

Calepio [rif. Immagine 3.B].
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Situazione urbanistico — edilizia del complesso immobiliare

La situazione edilizia del complesso immobiliare & stata analizzata con riferimento
ai documenti visionati presso il Comune di Casteli Calepio ed alla
documentazione edilizia fornita dalla stessa Societd “Technymon Technology
Europe S.P.A.".

Si evidenzia che il particolare sistema di archiviazione delle prafiche edilizie del
Comune di Castelli Calepio non ha consentito di eseguire una dettagliata ricerca
per “immobile” e/o per “nominativo™.

Pertanto, I'elenco delle pratiche edilizie che verrd di seguito esposto ed analizzato
potrebbe non individuare in modo esaustivo e completo tutti i procedimenti edilizi
che hanno interessafo l'immobile analizzato. Di conseguenza, nonostante i
numerosi raffronti eseguiti anche con uno dei tecnici che ha supportato negli anni
la Societd fallita, anche I'individuazione delle difformita edilizie che grctvdno sugli
immobili ed i relativi costi di sanatoria/remissione in pristino, sono da intendersi
come puramente indicativi e dipendenti dalla sola documentazione messa d
disposizione.

Tenuto conto di quanto sopra precisato, il complesso edilizio in cui & inserita I'unitd
immobiliare oggetto di valutazione sarebbe stato realizzato in forza dei seguenti
titoli abilitativi:

- "licenza di Costruzione” n. 457/979 del 18 gennaio 1973 per la costruzione di un

fabbricato in via Carletti [rif. Allegato IV-08].

- “Autorizzazione di abitabilitd di casa” rilasciata dal Comune di Castelli Calepio in
data 27 settembre 1974, con decorrenza dal 21 settembre 1974 [rif. Allegato V-
09]. Nel cerfificato di abitabilitd vengono indicate la data di inizio lavori

dellimmobile, il 22 ottobre 1973, e quella di fine lavori, il 21 settembre 1974.
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- Il “Collaudo Statico” delle opere in calcestruzzo armato & stato emesso ¢
in data 12 aprile 1974 e depositato presso |'Ufficio del Genio

Civile di Bergamo il 22 aprile 1974 [rif. Allegato IV-10].

- “Condono edilizio” n. 163 PE/C del 03 maggio 1990, per il cambio di destinazione
d'uso dell'unitd immobiliare oggetto della presente perizia, da canfinato ad uso

civile a magazzino ad uso arfigianale [rif. Allegatfo IV-11].

- In data 21 aprile 1999 & stata presentata al Comune di Castelli ‘Calepio
“Domanda di autorizzazione di abitabilita” riferita al Condono Edilizio n.163 di cui
sopra [rif. Allegato IV-12].

Allo data di accesso agli atti depositati presso il Comune di Castelli Calepio non &

stato trovato alcun documento attestante |'avvenuto rilascio di quanto richiesto.

L'unitd immobiliare non & dotata di Aftestato di Certificazione/Prestazione

Energetica.

Dal confronto tra lo stato di fatto dei luoghi e quanfo rappresentaio negli
elaborati grafici allegati alie autorizzazioni edilizie sopra richiomate sono emerse
alcune difformitd, in parte riferite all'immobile in oggetto ed in parte connesse alla
conformazione dell'intero fabbricato e delle parti comuni dello stesso.

Le difformitd riferite al solo magazzino sono:

- difformitd planimetriche legate alie dimensioni dell'immobile che nella realtd
risulta piv piccolo rispetto a quanto rappresentato sugl elaborati della p‘roﬂcc di
Condono edilizio sopra richiamata;

- difforme rappresentazione di alcuni tavolati interni {(a delimitazione del bagno e
della bussola di ingresso);

- difforme rappresentazione dell'intercapedine esterna;

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO IV
BENI IMMOBILI IN CASTELLI CALEPIO (BG), FRAZIONE CALEPIO

- pagina V.21 -



Geom. Eros Locatelli

via Europa n. 7 — 24040 Bonate Sopra (BG)

Tel./Fax 035/99.26.21 - E-mail: eros.locatelli@gmail.com
Cod .fisc. LCT RSE 72L04 G856A - Part. LV.A. 03827460167

TRIBUNALE DI BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE S.P.A. ~ N. 82/2017 R.F.

Giudice delegato: Dott.ssa Giovanna Golinelli

- difforme/ mancata rappresentazione di alcune aperture;

- lieve differenza dell’altezza interna:

- la rappresentazione grafica dell’'unitd immobiliare nella pratica di “Condono
edilizio” n. 163 PE/C del 03 maggio 1990, risulta speculare rispetto all’effettivo stafo

di fatto {presumibilmente a causa di un mero errore di riproduzione grafical.

Al fini della regolarizzazione edilizia, si rende necessario predispdrre specifiche
pratiche edilizie “in sanatoria” sia per la singola unité immobiliare trattata sia per
le parti comuni condominiali. A puro fitolo indicativo, i costi della regolarizzazione,
riferita alla singola unitd immobiliare e comprensivi di spese tecniche ed leozioni

sono stimabili in Euro 4.000,00.
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Dalle verifiche ed accertamenti eseguiti presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Bergamo sono emersi i seguenti vincoli e formalitd pregiudizievoli

gravanti sulllimmobile frattato:

- lpoteca qivdiziale derivante da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di

Brescia in data 07 ottobre 2009, rep. n. 20781, a favore di

conftro

ed iscritta presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Bergamo il 08 ottobre 2009 ai nn. 65542/10346. |
L'ipoteca grava su diversiimmobili, tra cui le particelle 187 sub. 13,
per un importo capitale di Euro 394.539,06; importo totale Euro 450.000,00 [rif.

Allegato IV-13].

- Ipoteca givdiziale derivante da decreto ingiunfivo emesso dal Tribunale di

Brescia in data 07 oftobre 2009, rep. n. 20780, a favore di

contro

iscritta presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Bergamo il 08 oftobre 2009 ai nn. 65541/10345.
L'ipoteca grava su diversi immobili, fra cui le particelle 1197, 1199, 1190, 1192,
1186, 1181, 1298, 1143, 1191, 1180, 1142, ecc. su alcune delle quali & sfato
realizzato 'edificio che comprende anche I'unitd immobiliare oggetto di

valutazione (trattasi di particelle identificate al Catasto dei Terreni, riferite allo
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stato anfecedente la costruzione dell'immobile),
per un importo capitale di Euro 403.075,07; imporfo totale Euro 450.000,00 [rif.

Allegato IV-14].

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di

Brescia in do’ro 07 ottobre 2009, rep. n. 20780, a favore di

contro

iscritta presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Bergamo il 28 ottobre 2009 ai nn. 70649/11267 [rif. Allegato IV-16].
La nota d'iscrizione & stata presentata a rettifica della precedente nota iscritta il
in data 08 ottobre 2009 ai nn. 65541/10345 per errata indicazione del mappale

185 sub. 6 (errato) in luogo del mappale 185 sub. 69 (corretto).

- Ipoteca legale ai sensi dell'art. 77 del D.P.R. n. 602 del 1973 e D.Lgs. 46/99,
emessa il 26 offobre 2009, rep. n. 48885/2009, a favore di " |
coniro ed
iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo il 27 oftobre
2009 ainn. 70218/11204.
L'ipoteca grava sulle particelle 187 sub. 13, 7013 sub. 1, 7109, 7884
per un importo capitale di Euro 215.352,05; imporfo fotale Euro 430.704,10 [rif.

Allegato IV-15].

- Ipoteca legale ai sensi dell’art. 77 del D.P.R. n. 602 del 1973, del 19 marzo 2015,
rep. n. 60737/1915, a favore di
contfro “Technymon Technology Europe S.p.A." con sede in Castelli Calepio ed
iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo il 25 marzo

2015 cinn. 11346/1752.
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L'ipoteca grava sulle particelle 223 sub. 1-2-3-4-5-6-11, 187 sub. 13, 7013 sub. 1,
7109, 185 sub. 62-66-69-71-72-73-74-77-79-702-708-711-715, 821, 880, 1073 sub. 2-4-
701, 1113 sub. 3-706-707-708, 746, 221, 229, 235, 7884, 7988,

per un importo capitale di Euro 7.973.470,02; importo totale Euro 15.946.94,04 [rif.

Allegato IV-17].

- Ipoteca derivante da avviso di addebito esecutivo, del 15 settembre 2016, rep.

n. 1546/1916, a favore di
contro “Technymon Technology Europe S.p.A." con sede in Castelli

Calepio ed iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immohbiliari di Bergamo il
19 settembre 2016 ci nn. 40997/7055.
Uipoteca grava sulle particelle 223 sub. 1-2-3-4-5-6-11, 187 sub. 13, 7013 sub. 1,
7109, 185 sub. 62-66-69-71-72-73-74-77-79-702-708-711-715, 821, 880, 1073 sub. 2-4-
701, 1113 sub. 3-706-707-708, 746, 221, 229, 235, 7884, 7988,
per un imporfo capitale di Euro 706.306,43; impér’ro fotale Euro 1.412.612,86 [rif.

Allegato IV-18].

- Sentenza dichiarativa di Falimento emessa dal Tribunale di Bergamo in data 12
maggio 2017, R.F. 82/17, e frascritta a Bergamo in data 26 settembre 2017 ai nn.

42150/28318.

La gestione delle parti comuni del Condominio “Sebino ~ C” € curata dalla

Tra le spese condominiali del complesso immobiliare sono comprese, olfre alle
spese di gestione e di manutenzione del fabbricato, anche le spese relative alia
formnitura di energia elettrica [rif. Allegato V-19].

A titolo indicativo, il totale delle spese condominiali ordinarie annue riferite al

magazzino in oggetfo & stimabile in circa Euro 330,00.
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E’ stato inolfre comunicato che il Condominio "Sebino — C" ha approvato spese
straordinarie {per lavori ancora da eseguire), la cui quota di competenza

dell'immobile in oggetto ammonta a circa Euro 1.500,00.
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Per la determinazione della consistenza dellimmobile si & fatto riferimento alle

dimensioni dedotte dalle misurazioni effettuate in sito, raffrontate con la
planimetria catastale e le indicazioni degli elaborati progettuaii.

Nel calcolo delia superficie commerciale dei beni oggetto di stima si & tenuto
conto della superficie "lorda" della costruzione, corrispondente alla sommatoria
della superficie di calpestio (superficie utile), della superficie occupata dai muri
perimetrali confinanti con l'esterno e delle eventuali perfinenze, moltiplicata per

coefficienti legati alle caratteristiche di ogni singola area presa in considerazione.

La superficie ragguagliata dell’unitd immobiliare (sub. 13) & calcolata come da

tabella che segue.

Magazzino interrato 100,00 1,00

100,00

Totale superficie ra&g__glia’ra: mq

100,00

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO IV
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Per la determinazione del piU probabile valore di mercato del'immobile in

oggetto cisi & avvalsi del metodo di stima per comparazione di valori unitari certi,
trattati in sede di compravendita di immobili di analoghe dimensioni e posti in
zone equiparabili.

| listini dei prezzi degli immobili relativi al mercato immobiliare del Comune di
Castelli Calepio (BG) e di alcuni comuni limifrofi, la banca dati dell’ osservatorio
immobiliare dell’ Agenzia delle Enfrate, le informazioni ottenute in loco da imprese
locali ed operatori del settore immobiliare indicano prezzi unitari medi variabili tra i
400,00 ed i 500,00 Euro per ogni metro quadrafo di superficie rogguoglio’ro di

immobili usati destinati a magazzino.

La definizione del valore unifario dei prezzi esposti & stata ponderata con
riferimento ai seguenti aspetti:

- la posizione dell'areq, periferica e distante dal centro del paese di Castelli
Calepio, ma posta in uvn contesto residenziale {compatibile con la destinazione
a magazzino del bene in oggetto) ed adiacente ad una importante via di
comunicazione;

- lo stato di conservazione del bene che presenta diversi distacchi di intonaco in
corrispondenza di una parte delle pareti perimetrali, causati prevalentemente
da problemi di risalita capillare dell’acqua e da infiltrazioni;

- le dimensioni del bene e le caratteristiche infrinseche dello sTe;sso che
consentono un accesso indipendente rispéf’ro adlle restanti porzioni del
Condominio di cui fa parte;

- l'aftuale stato di occupazione dell'immobile; I'eventuale ocquiren‘re si

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO IV
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tfroverebbe con un immobile non disponibile nell'immediato;
- 'attuale periodo di contrazione immobiliare del mercato immobiliare;
- la presenza sul mercato delle aste immobiliari di molti altri immobili analoghi

oggetto di procedure concorsuali e posti in vendita a prezz ribassati.

Valutazione di mercato libero
Per tutti i motivi sopra elencati & possibile ipotizzare un valore commerciale per

I'alienazione del bene pari a 450,00 Euro/mq di superficie ragguagiiata.

Il valore previsionale medio di possibile alienazione dell'immobile {mappale 187

sub. 13), nel mercato libero, se privo di vizi e difformita, & cosi determinato:

superficie ragguagliata x Euro/mqg 450,00

mq 100,00 X Euro/mg 450,00 Euro  45.000,00

]

- Euro 4.000,00

A DEDURRE spese di regolarizzazione edilizia:

per un importo complessivo di Euro  41.000,00

se libero da vincoli pregiudizievoli.

Tutti ali importi sopra esposti si intendono 1LV A. esclusa,

Valutazione di vendita forzata

Il valore dell'importo unitario di alienazione del bene sopra determinato dipende
dall'analisi dei valori medi unitari di contrattazioni immobiliari recenti, attuate nel
libero mercato andlizzato dai listini immobiliari, dall’Agenzia delle Enfrate e da

imprese locall.

Nel caso specifico, perd, si tratta di una “vendita forzata™; pertanto il relativo

valore di vendita sarebbe definibile come I'importo che si pud ragionevolmente

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO IV ’
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ricavare dalla vendita di un bene, entro un intervallo troppo breve perché rispettii

tempi_di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di mercato

(Linee Guida ABI).

Per questo motivo risulta indispensabile tenere in considerazione alcuni aspeti
che influiranno negativamente sulla possibilita di alienare 'immobile ad un prezzo
vicino a quello del libero mercato:

- la vendita forzata in un periodo di contrazione del mercato immobiliare; per
I'alienazione di questo tipo di beni sarebbe piU opportuno attendere
un’eventuale futura ripresa economica;

- la necessitts della Procedura di dlienare il bene in un periodo breve e
prestabilito, con conseguente impossibilita di condurre trattative equilibrate;

- la mancanza di un adeguato periodo per la pubblicita della vendita e per
["esposizione sul mercato;

-il sistema delle aste giudiziarie con svalutazione dei beni in dipendenza di
successivi ed imposti ribassi d'asta e di conseguenza la differente capacita
negoziale delle parti;

- I'incidenza dei costi di gestione ed organizzazione delle aste immobiliari;

- la presenza sul mercato delle aste immobiliari di molti altri immohbili ancloghi a
prezzi ribassat;

- la difficoltd ad oftenere finanziamenti nei tempi brevi che intercorrono fra la
data di pubblicazione del bando e la presentazione delle offerfe, con
conseguente riduzione del numero di possibili investitori;

-l monco’r’o godimento del bene dalla data di aggiudicazione all’effeftiva
disponibilitd dell'immobile;

- 'assenza di garanzie per vizi o difetti non segnalafi.

Attualmente le normali svalutazioni conseguenti a vendite forzose si attestano su

PERIZIA ESTIMATIVA LOTIO IV
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valori compresi tra il 15% ed il 50%.

Considerate le caratteristiche del bene oggetto di valutazione & presumibile
ipotizzare tempi di alienazione che comporteranno 'effettuazione di almeno
una/due aste immobiliari, con conseguente riduzione del prezzo di vendita del
25%.

Il pib probabile valore di clienazione dell'immobile nel mercato delle vendite

giudiziali & indicativamente pari ad (Euro 41.000,00 x -25% = ) Euro 30.750,00 (in

lettere Euro trentamilasettecentocinquanta/00), se libero da vincoli pregiudizievoli.

Tutti gli importi sopra esposti siintendono LLV.A. esclusa.

PERIZIA ESTIMATIVA LOTTO IV
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Il softoscritto Geom. Eros Locatelli,

acquisiti i documenti disponibili ed effettuati gli accertamenti ritenuti necessari, in
ottemperanza allincarico assegnato, sulla base di futfo quanto visionato,
verificato e descritto nella presente relazione, riepiloga di seguito le vclu’rdzioni dei
beni immobili residenziali-commerciali, siti in Castelli Calepio (BG}, frazione

Calepio, di proprietd della Societd “Technymon Technology Europe S.p.A.".

Per ogni singolo bene andlizzato sono state esposte due differenti valutazioni:

- la prima leaata ai valori medi unitari di conirattazioni immobiliari recenti

attuate nellibero mercato,

- la seconda strettamente vincolata alle peculiari condizioni della vendita

forzata: importo che si pud ragionevolmente ricavare dgalla vendita di un bene,

entro un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi di commercializzazione

richiesti dal mercato libero.

EDIFICIO RESIDENZIALE CON STALLA
ED AUTORIMESSA

320.000,00 Euro
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EDIFICIO EX SCUOLA

1 | NEGOIIC (sub. 702) 38.000,00 Euro 28.500,00 Euro
2 | NEGOZIO {sub. 708) 67.000,00 Euro 50.250,00 Euro
3 | NEGOIZIO {sub. 711) 34.000,00 Euro 25.500,00 Euro
4 | NEGOZIO (sub. 715) 208.000,00 Euro 156.000,00 Euro
5.1 | AUTORIMESSA (sub. 62) 9.560,00 Euro 7.125,00 Euro
5.2 | AUTORIMESSA (sub. 66) 10.000,00 Euro 7.500,00 Euro
5.3 | AUTORIMESSA (sub. 69) IO.‘OO0,00 Euro 7.500,00 Euro
5.4 | AUTORIMESSA (sub. 71) 10.000.,00 Euro 7.500,00 Euro
5.5 | AUTORIMESSA (sub. 72} 10.000,00 Euro 7.500,00 Euro
5.6 | AUTORIMESSA (sub. 73) 9.500,00 Euro 7.125,00 Euro
5.7 | AUTORIMESSA (sub. 74) 9.000,00 Euro 6.750,00 Euro
5.8 | AUTORIMESSA (sub. 77) 10.000,00 Euro 7.500,00 Euro
5.9 | AUTORIMESSA (sub.79) 10.000,00 Euro 7.500,00 Euro

PERIZIA ESTIMATIVA BENI IMMOBILI IN FRAZIONE CALEPIO — CONCLUSIONI
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30.750,00 Euro

Gli importi sopra esposti si infendono LV.A. esclusa e per immobili liberi da
formaiita pregiudizievoli.

S| evidenzia che tutti i valori sopra esposti _derivano dal _complesso delle

considerazioni contenute nel presente elaborato di perizia e devono_intendersi

rigorosamente _associati_a _tutte le informazioni, considerazioni e precisazioni

precedentemente esposte nella presente relazione e nei relativi allegati. '

Tutte le valutazioni ed i giudizi a cui si & pervenuti, pertanto, hon potranne essere

utilizzati estrapolando parti della_relazione dall'intero contesto, o per finalita

diverse da quelle per le quali ['elaborato & stato scritto.

Per la comprensione dell’effettivo_significato _di tutti i dati_qui sinteticamente

riepilogati si_rimanda, quindi, alle specifiche richiamate nei singoli capitoli e

paragrafi di perfinenza.

Lo scrivente ritiene opportuno segnalare che le conclusioni confenute nella
presente relazione devono essere necessariamente inferpretate alla luce dei

seguenti presupposti e delle limitazioni di seguito riepilogate:

- il presente elaborato peritale e la relativa stima, basati sulle verifiche effettuate

e sul controllo della documentazione reperita, devono intendersi streftamente

PERIZIA ESTIMATIVA BENI IMMOBILI IN FRAZIONE CALEPIO — CONCLUSIONI
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ed esclusivamente legati ai dati e alle informazioni ricevute, olfre che riferifi

unicamente alle date in cui sono state effettuate le singole indagini;

- gl importi esposti, frattandosi di valori previsionali medi ordinari, pofranno
anche discostarsi dal prezzo di effettiva negoziazione legata ad una e?enfucle
reale trattativa, dipendente non solo dalle mutevoli e imprevedibili condizioni
di mercato, ma anche e soprattutto da fattori soggettivi, quale, ad esempio, la

differente capacitd negoziale delle Parti;

- la probabilitd di cessione dei beni & subordinata ad un’efficace aftivitd
pubblicitario / divulgativa, con possibilitd di negoziazione del prezzo di vendita
che, nel rispetto dell’esigenza di massimo profitto da garantire alla massa dei
creditori, tenga conto anche dell’incidenza negativa dei costi f‘issi di gestione
dei beni (es. manutenzioni, ecc.) qualora i tempi di cessione dovessero

prolungarsi;

- per una proficua commercializzazione degli immobili, in ogni caso, dovrd
essere garantita la possibilita di disporre di un ragionevole lasso di tempo, che

consenta di condurre una trattativa equilibrata;

- per oani singolo bene anglizzato sono state esposte due differenti valutazioni:

la prima legata ai valori medi unitari di_contrattazioni immobiliari _recenti

attuate nel libero mercato: la seconda_strettamente vincolata alle peculiar

condizioni della vendita forzata [si _riepilogano sinteticamente g titolo

esemplificativo le tempistiche limitate, le frattative condizionate doali‘obie’rﬁvi

della  Procedura concorsuale, lincidenza  dei costi di  gestione ed

organizzazione delle aste immobiliari, la repentina svalutazione dei beni in

consequenza del sussequirsi delle aste, le difficoltd di investimento ed |l

mancato immediato godimento del bene eventualmente acquisito, ecc.}.
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Lo scrivente resta a disposizione per eventuali chiarimenti riguardanti la presente
relazione.
Bonate Sopra (BG). 31 ottobre 2018

Il perito.

Geom. Eros Locateli
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I EDIFICIO RESIDENZIALE CON STALLA ED AUTORIMESSA

IMMOBILI IN CASTELLI CALEPIO (BG), SEZ. CA, FOGLIO 2, PART. 223, SUB. 1,

2,3,.4.5 6,11, PART. 821, 880; FOGLIO 9 (LOGICO), PART. 221, 229, 235

s Allegato l - 01 - Visura catastale;

e Allegato | - 02 - Visura storica per immobile, foglio 9, particella 820;

« Allegato | - 03 - Visura storica per immobile, foglio 9, particella 822;

e Allegato | - 04 - Nota di trascrizione del 09/07/2013, nn. 28011/19075 - afto del
26/06/2013, rep. n. 45253 del Notaio Armando Santus;

e Allegato | - 05 - Nota di trascrizione del 09/07/2013, nn. 28010/19074 - atto del
26/06/2013, rep. n. 45253 del Notaio Armando Santus;

o Allegato |- 06 — Atto del 04/02/2000, rep. n. 65880 del Notaio M. Nosari;

« Allegato | - 07 —Atto del 04/02/2000, rep. n. 65881 del Notaio M. Nosari;

+ Allegato | - 08 - Nota di iscrizione del 06/03/2007, nn. 14364/3542;

s Allegato | - 09 - Nota diiscrizione del 08/10/2009, nn. 65541/10345;

¢ Allegato |- 10— Nota diiscrizione del 28/10/2009, nn. 70649/11267;

¢ Allegato - 11 - Nota diiscrizione del 25/03/2015, nn. 11346/1752;

¢ Allegato | - 12 - Nota diiscrizione del 19/09/2016, nn. 40997/7055;

e Allegato |- 13- "Denuncia di Inizio Attivitd", prot. del 28/02/2002;

o Allegato |- 14 - “Comunicazione di inizio dei lavori”, prot. del 09/04/2002;

e Allegato | - 15 - “"Comunicazione di ultimazione delle opere”, prof. del
25/06/2002;
e Allegato | - 16 - Documentazione inerente inferpellanza del consigliere
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1] EDIFICIO EX SCUOLA
IMMOBILE IN CASTELLI CALEPIO (BG), SEZ. CA, FOGLIO 3, PART. 746

o Allegato Il - 01 - Estratto di mappa catastale;

o Allegatoll - 02 - Visura catastale;

o Allegato Il - 03 — Nota di trascrizione del 09/07/2013, nn. 28011/19075 - atfo del
26/06/2013, rep. n. 45253 del Notaio Armando Santus;

e Allegato Il - 04 — Nota di trascrizione del 09/07/2013, nn. 28010/19074 - afto del
26/06/2013, rep. n. 45253 del Notaio Armandce Santus;

e Allegato Il - 05 — Atto del 27/02/2007, rep. n. 93015 del Notfaio Moﬁofroncc
Nosari;

s Allegato ll - 06 — Nota diiscrizione del 06/03/2007, nn. 14364/3542;

e Allegato Il - 07 - Nota diiscrizione del 08/10/2009, nn. 65541/10345;

o Allegato Il - 08 - Nota di iscrizione del 28/10/2009, nn. 70649/11267;

o Allegato Il - 09 - Nota diiscrizione del 25/03/2015, nn. 11346/1752;

s Allegato Il - 10 — Nota di iscrizione del 19/09/2016, nn. 40997/7055;

e Allegato Il - 11 - “Verbale di deliberazione del Consiglio Comunale” del

13/11/1973.
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Il EDIFICIO RESIDENZIALE-COMMERCIALE CON AUTORIMESSE

IMMOBILI IN CASTELLI CALEPIO (BG), SEZ. CA, FOGLIO 3, PART. 185, SUB. 62,

66,69,71,72,73,74,77, 79,702,708, 711, 715

o Allegato lll - 01 - Estratto di mappa catastale;

e Allegato lll - 02 - Visura catastale;

e Allegato Ill - 03 - Nota di frascrizione del 09/07/2013, nn. 28011/19075 - affo del
26/06/2013, rep. n. 45253 del Notaio Armando Santus;

o Allegato lll - 04 — Nota di frascrizione del 09/07/2013, nn. 28010/19074 - atto del
26/06/2013, rep. n. 45253 del Notaio Armando Santus;

e Allegato lll - 05 — Atto del 06/11/1997, rep. n. 55596 del Notaio Mcrjofronca
Nosari; |

o Allegato lll - 06 - Atto del 03/12/1994, rep. n. 46451 del Notaio Mariafranca
Nosari;

o Allegato Il - 07 — Atto del 08/11/1974, rep. n. 171222 del Notaio Giuseppe
Basciano;

o Allegato Il - 08 - “Licenza di costruzione™ n. 46/1018 Reg. Costr. del 20/09/1973;

o Allegato lll - 09 - Variante a “Licenza di costruzione” n. 46/1018;

e Allegato Il - 10 - Verbale di collaudo statico del 23/01/1976;

e Allegato lll - 11 - “Certificato di prevenzione incendi” protf. n. 2705/36871 del
01/07/1977;

o Allegato lll - 12 - “Autorizzazione di abitabilitd” con decorrenza dal 30/06/1977;

o Allegato lll - 13 - “Condono edilizio” PE/C n. 161 del 28/09/1989;

o Allegato Il - 14 - Condono edilizio” PE/C n. 289 del 28/10/1993;

e Allegato Il - 15 - “Autorizzazione edilizia in sanatoria” n. 454/4, prot. 4998 del
24/03/1997;

o Allegato Il - 16 - “Concessione edilizia" n. 5677 Reg. Costr. del 25/06/1999;
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TRIBUNALE DI BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE S.P.A. - N. 82/2017 R.F.

Giudice delegato: Doti.ssa Giovanna Golinelli

e Allegato lll - 17 - “Concessione edilizia” n. 5717 Reg. Costr. del 29/07/1999;

e Allegato Il - 18 = “Comunicazione di inizio dei lavori” prot. del 07/04/2000 -

10/05/2001;

e Allegato Il - 19 - “Comunicazione di ultimazione delle opere” prot. del
04/05/2001;

e Allegato Il - 20 - “Richiesta Certificato di abitabilita/agibilitd” pro‘f. del
10/05/2001; |

e Allegato lli - 21 - “Certificato di agibilitd” prot. n. 9169 del 04/05/2001;

e Allegato lll - 22 - “Dichiarazione di conformitd” dell'impianto elettrico del
07/05/2001;

e Allegato il - 23 - “Dichiarazione di conformitd” dell'impianto di riscaldamento,
condizionamento e gas, prot. del 10/05/2001;

e Allegato lll - 24 - Nota di iscrizione del 02/11/1987, nn. 28782/5463;

« Allegato lli - 25 - Nota diiscrizione del 08/10/2009, nn. 65541/10345;

e Allegato lll - 26 — Nota diiscrizione del 28/10/2009, nn. 70649/11267;

o Allegato lll - 27 - Nota diiscrizione del 25/03/2015, nn. 11346/1752;

« Allegato lll - 28 - Nota di iscrizione del 19/09/2016, nn. 40997/7055;

¢ Allegato lll - 29 ~ Documentazione inerente le spese condominiali.
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TRIBUNALE D! BERGAMO
Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROQPE S.P.A. - N. 82/2017 R.F.

Givdice delegato: Dott.ssa Giovanna Golinelli

IV__ MAGAIZIINO
IMMOBILE IN CASTELLI CALEPIO (BG), SEZ. CA, FOGLIO 3, PART. 187, SUB. 13

e Allegato IV - 01 - Estratto di mappa catastale;

o Allegato IV - 02 - Visura catastale;

e Allegato IV - 03 — Nota di trascrizione del 09/07/2013, nn. 28011/19075 - atto del
26/06/2013, rep. n. 45253 del Notaio Armando Santus;

s Allegato IV - 04 - Nota di trascrizione del 09/07/2013, nn. 28010/19074 - atffo del
26/06/2013, rep. n. 45253 del Notaio Armando Santus;

e Allegato IV - 05 — Atto del 03/06/1999. rep. n. 62228 del Notaio Mariafranca
Nosari;

o Allegato IV - 06 — Affo del 25/11/1974, rep. n. 171244 del Notaio Giuseppe
Basciano;

e Allegato IV - 07 - Contratto di locazione per uso commerciale del 01/09/1998
e successive modifiche ed integrazioni;

e Allegato IV - 08 ~ “Licenza di costruzione™ n. 5/979 Reg. Costr. de.l 18/01/1973;

e Allegato IV - 09 - “Autorizzazione di abitabilita” del 27/09/1974;

o Allegato IV - 10 - Verbale di collaudo statico del 12/04/1974,

¢ Allegato IV -11 - “Condono edilizio” n. PE/C 163 del 03/05/1990;

e Allegato IV - 12 - "Domanda di autorizzazione di abitabilifad” prot. del
21/04/1999;

e Allegato IV - 13 = Nota diiscrizione del 08/10/2009, nn. 65542/10346;

¢ Allegato IV - 14 - Nota diiscrizione del 08/10/2009, nn. 65541/10345;

o Allegato IV - 15 - Nota diiscrizione del 27/10/2009, nn. 70218/11204;

e Allegato IV - 16 - Nota diiscrizione del 28/10/2009, nn. 70649/11267;

e Allegato IV - 17 — Nota di iscrizione del 25/03/2015, nn. 11346/1752;

e Allegato IV - 18 — Nota di iscrizione del 19/09/2016, nn. 40997/7055;

e Allegato IV - 19 - Documentazione inerente le spese condominiaili.
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Fallimento TECHNYMON TECHNOLOGY EUROPE S.P.A. — N. 82/2017 RF.

Givdice delegato: Dotl.ssa Giovanna Golinelli
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