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1- Incarico

1.1 - Oggello dell'incarico

Oggetlo dellincarico & la stima def compendia immobiliore della Sor-aer conto clel
Curatore falimentare Doth ssa Anna Angeline. -

In particolare | Curatore ha chiesio la stima del sequenti beni immobili:

- capannone industriale sito in Comune di Grassobbio, via Padergnone, 9;

- capannene indusiriole con palazzna uffici siti in Comune di Cavernago, via B, Colleoni, 4.

1.2 - Socield oggetio di valulazione

Sociefdn con —cod, tisc
dichiara fallita (:(,')'r.”nvseme:-:nzu ermessa dal Tibunale di Bergama il 22/6/2015 numero di tuolo genercile
12972015,

1.3 - Professionista incaricato

Architetto Cinzia Imberti con studio in Bergamo, via Martin Luther King, 100, cod. Bise. MBR CNZ
60E70 D9S2K, iscriffa olf'ordine degli Architetti, Paesaggish, Pianificatori e Conservator della
Pravincia di Bergomo ol n. 1231 ed iscritia nell’ Albo dei Consulenti del Giudice con provvedimento
del 35.02.2003.

1.4 - Rilerimenti temporall
In date 2662015 mi & slato corferito lincarlco quale perito estimatore dal curatore
folimentare Avv. Anna Angelino, nella procedura fallimeniare n. 129/2015 delies ditta Soc-
con sade in-mr lespletamento delfincarico sono stali effettucti:
- accesso in data 20.7.2015 al'Agenzia delle Entrate:
accesso in dota 03.9.2015, 08.9.2015, 15.10.2015, 12.11.2015, agii afti in Comune di
Grassobbio:
- acecesso in data 13 - 15 - 28.10.2015 agl aiti in Comune di Cavernago:
sopralivege in data 02.10.2015 presso l'immobile sito in Comune di Grassobbio, via

Padergnone, ¢ accompagnata dal Curatore falimentare Avv, Anna Angelino e dal

- sopralivoge in data 05.10.2015 presso Fimmobile sito in Comune di Cavernago, via B,

Coileoni, 4

arano presenti anche i i he eccupana un'olira porziene dell‘immobiie:
- esiste confrafto di locazione per immobile ad use commerciale o favore della Soc,
datalo 02.6.2013 e regisiralo it 12.6.2013 o prot. -er
'immobile sito In Grossobbio [vedi all. n. 5);
- esiste contratto di locarione per immobile ad uso commerciale o favore delia Soc.
-dcﬂoto 05.01.2015, non regishalo per Fimmobile sito In Cavernago (vedi all. n.
10).
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2 - Proprietd immobiliare sita In Comune di GRASSOBBIO
2.1~ Descrizione dell'immobile

Al fine di poter adempiere all'incarico affidatomi ho eseguito, per poter esaminare le praliche
edilizie rilosciote per lo redlizzazione del fabbricarto, accesso agh atti presso  PUlficio tecnico det
Comune di Grossobbio ed in data 02.10.2015 ho elfettualo sopralluoge presso Fimmobile oggetto di
perida sto in via Padergnone, ¢ accompagnata dal curalore fallimeniare Avv. Anna Angelino e dal

.y

Nel corso del sopralluogo ho effettuato un detlaglioto riieve del compendio immobilicre per o
verifica dei parameti ediliz autorizati completato da un particolareggiato report fotografico,

nollre si & accerlateo cha l'immobile ¢ alivalmente occupalo dalla Soc con
contralto di locazione commerciale,

Il compendic immobiiore oggetto di paiizia & posto nell'ares industriale di Grassobbio, con
accesse carale/pedonale da Via Padergnone.

Il fabbricato, adibito ad officing meccanico, & siato realizzato in tempi diversi, i primo tilolo

ediizio risule ol 1975 e nell'anno 1988 ho subito una radicale rstrulturazione ed amplicrmento ma

Il tabbricato insiste su di una area di ~ 260000 m2 delimitata su fre lali, da recinzione realizzata
in muratura con sovrasiante bariera metalica o disegno semplice, llingresso corrale/pedonale,
ovviene da vio Padergnone o mezzo di ampic cancello scorevole comandato eletiricamente, In
late est i fabbricato confing in aderenza con alfro capannone, condividendo sia la parete divisoria
che i pilastri di sostegno della strutfura e delia coperiura,

Esternaments il fablricalo dispone di sufficienti aree adibite a deposifo/piazzale @ porcheggio
puvimentate in cls e di ampia giuola plantumata.

It corpo principale ha pionta rettangolare ed & costituito da una strubiura a tre campate con
pilastrd e kavi in c.a.p., lo copertura & redlizzata con tegoli prefabbricali in c.a., i tamponament
seno realizzall con lastre di cemento prefabbricate, fa pavimeniazione & cls per la parte produttiva
ed in piastrelle per ilocaoli spogliotol e serviz,

Le facciate del fobbrcate sene in parte finteggiale o colore grigio ed allre sono a fondo
cassero, le ampie finestature sono dofate di seramenti, parte in alluminio anodizalo grigio apribili
e parte in proflali U-Gloss o piano ferra menfre a piano primo, ove sono collocati gl uffici
amministrativi, 1 seramenti sono in profilall di ferro vermniciato color rosso; adiacenti al tabbricato
sono presenti due tettole, una in lofo nord teclizzata in proflali metallici e copertura in famiera,
adibita o deposito materiole ed uno in late sud redlizzeta in profilali metaliici e coperlura in
policarbonato o profezions di tulla lo focciota o della rompa di scale di accesse agl ufﬁci
armministrativi. Al capannone si accede da ampio porfone in ferro vernicioto scomevole con
apertura manuale,

Allinfermo del fabbricate in lato sud-ovest sono ricavati su due piani gl utfict tecnico /

amministrativi e direzionali, oltre of locali per spogliatol e servizd igienici,
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Allo stato aftudle immobile risulta in buono stato di manutenzione, sono inolire inslaliafe n. 4
gru a ponte bifrave con argane n. 1 daton, 5 n 1 da ton. 43, 0. 1 da ton. 10, 1. t da fon, 18} e n.
I monofrave con paranco o cotena,

I fabbricate & dolato di impianto elethiico fipo Rliindo nefia porte produtiiva e di tipo
sototraccia ed estemo per gli uffici, spogliatol @ servid, di impianto iddce, mplonto anfincendio (UNI
70 dlfingresso del cancelio). impiante aria compressa, impianto  telefonico, impianto  di
riscaldamento con generctori d'aricr calda ditta Robur dimentati o gas gpl tramite serbatoio
posizionato estemamente nelloivolo in laio ovest, £ inolire presente una caldaia aimentala o
legna posla esternamenta solto la fettola in lato nord anch'essa adibite  riscaldamento dei servizi
igienici e spogliatol, mentre F'acqua colda sanitaria viene prodolia da boiler eletrici posizionati nei
bagni.

Cli uffici sono collocalt allinterno della strufture in lato sud ovest, disposti su due piani, uffici di
produzione con servizi per il persondle o piano ferra ed a piano primo, con accesso da scala
esterna, uffici amministrativi. Guesti Ultimi sono suddivisi in perle do pareli mobili in ollumingo
vernicialo e vefro ed in parte In muratura con Infonace a civile tinteggiato in colore bianco, le
pavimentazioni sono In piastrelle cosi come 1l ivestimento dei bagni, l'impianto elettico & di fipo
sottotraccia, il riscaldamento/frinfrescamenio avviens nei locoli ulfici tramite venliiconvetion
{Delchi/baikin), menire nei locall servizl igienici con tadialori in ghisa con produziona di acgua
sanifaria o mezzo di piccoli boiler eleitric collocali nei bagni. | serramenti sono in aluminio
verniciato di colore rosso con apertura scomevola, dotati di vetro camere,

Per meglic comprendere la distibuzione deilocdli del fabbricalo sirimanda alla tavola grafica

allegota alla presente relazione all. n. 2 e doc. folografica all, n. 1.

2.2- Difformita edilizie

Dalla stesura dei rilievi effettuali durante il sopralivogo e dal confronto con § itoll auterzalivi
seno emerse alcune difformitd che in parte posso essere regolarizzalie hamite richiesta di sanatoria
ed in parlicolare:

1 - ampliomentoe non auterizzate (capannone lato sud):

2 - fettoia B sud;

3 - teftoia C ovest;

Sono slate rlevate allie opere che per ka toro coliocazione non possono essere sonate e guindi
dovianno necessariomente essete demolite, s trofta di fabbricali accessor - teftole - posfi in
aderenzo con | confine di proprield in fato nord, e o struturg in fero coperta da telo per il
parcheggio in loto sud. nel deftaglio si veda i punfo 3.2 della presente reladone e la relativa av, i,
2 (all n. 2}.

2.3 - Datt catastali

Gl Immohbili oggetio di perizia sono identificali presso I' Agenzia delle Entrate sez. Tenitotio come

di seguito descritli [vedi visura e planimelria - ofl, n. 4);

via M. L. Ring, 100 - 24127 - Bergamo - Tel. 035-25704 | - e-mail cinzia.isbesti@ibera.it - pec: cinzia.imberti@@archiworidpes.it
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tea. 3 - mapp. 2482 - sub. 707 - cal, D/7 - Rendita € 1 1.0%4,00 - via Pudergnone, 9 - piano T-1;
St segnalano aloune difformildy fra la seheda calastale registrata presso 'Agenzia del Teritorio &

lo stato di fotio rilevoto nel corso dei soprafiuoghi. Uaggiomomenlo della scheda calastale dovra

assere effelluata dal nuovo proprietario o conclusione della prafica edilizia per regolarizzaziore

-~ ~
o o OwmIse's
2.4- Ricoshruzlone ipotecario e catastale

M

delle difformittr edilizie dlevale e sonabili,

L)

2.5 - Dali urbanistici all'altuaiity

Dall'analisi dello strumento di pionificazona attualmente vigente ol Comune di Grassobbio
(PGT approvato con delibera di C.C. . 9 dol 13.4.2012}, sl tileva che il fabbricalo deade in "Ambite
per attivilé economiche consolidati di scturaziore o riqualilicazione”, normato dall art. 9 delle
Norme fecniche di atiuczione det Piono delle regole. | parametd edilid ed urbanistici prescritfiin 1ale
ambito sono i seguenti:

via M. L King, 10024127 - Bergame - Tel. 035-257041 - eanail cinzia.imberti@libero.it - pec: cinzia.imbepi@archiworldpec.it
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- Rapporto dicoperiura massimo $0%:;

- He=m 1L50; Dem, 5.00;

- Dem. 10.00;

-Ds . 7,50

- Park perfinanziale di 1 ma/l3 maq Sip da realizzarst all'intemo det lotto:

Per le attivita esistenti dlia dala di adozione del PGT & consentito Pampliamento una lantum
clel 20% fino ad un max di 300 mg di $ip. Inoltre gl inlerventi consentiti sono: rstrullurazione edilizio,
agmpliamento, sopralzo e sostituzione. le  destinczionl  d'uso  ammesse  sono:  ollivita
produttive/industial, arfigianali, commerciali per eserciz di vicinato e medie strutture di vendita, per
la fipologia disfibutiva dimenfare & non afmentare cost come stabifito dagli artt, 31 ¢ 32 di

somministrazions al pubblice di aimenti @ bevande, terziarie, ricetivo/olberghiare e i relalivi sarvizi,

2.4 « Titoli ediliz

Gl immobili oggello di perida sono siali realizzati a seguite del seguenti tHoli aulorizativi
(cllegata n. 3

Licenza di Cestruzione n. 13/75 del 13/3/1975 per nuova costrudone di capannone industriale;

Concessions Edifizia n. 27/88 del 23/3/1988 per ampliamento capannone;

Condoeno Ldiliio n. 37 del 16/9/1988 per mocdiifiche interne ed eslerne ol copannone con

aumente di unitd immobiliarn + formazione di telinia;

Concessione Edilizia n. 90/8% del 13/7/1989 per {formazione of ripostiglio;

Concessiong Edilizia n. 223/90 del 27/7/1990 var, n. | alia CE, n. 90/89;

Concessione Edilizia n, 255/90 del 2671171990 per formazions di scala interma:

Concessione Edilizia n, 608/%3 del 01/10/1993 per formazione di teftoias a sbalzo, copertura

scala esterna, formarions orea parcheggio inferno;

Concessione Edilizia n. 810/95 del 16/6/1995 var. n. 1 all CF, n. 608/93;

Cencessione Edilizia n. 702/94 del 07/10/1994 per modifiche interne ed esterne a capannone

esistente con formazione di servizio igienico,

Concessione Edilizia n. 801/95 del 26/5/19%5 var. n, 1 oll CE. n. 702/94;

Concessione Ediliga n, 703/24 del 07/10/1994 per moditiche inferme a coponnone esistente;

Concessiones Edilizia n, 824/95 del 21/7/1995 var. n. § ol CE. n. 703/94;

Permesso di Coslruire n. 1490/03 del 25/7/2003 per ampliomenio di capannone esistente,

N

| sull sere sproyvisio del ticat ]
3« Ciiteri di stima

3.1- Criterio di slima per la determinazione del valore dell'immobile

Per lo slimo in argomento sono stali adottatt i criter deliniti degli stondord di valulazione
nazionali ed internazionali, criteri che non definiscono parameln precisi ma melodi & descrizions

dell'applicazions degli sfess,

via M. L. King, 10 24127 - Bergamo - Tel. 035-25704 | - eanaik cinzia imberti@libero.it « pec: cinzia imbesti@archiworld pec.it
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Per la specificitd del mercoto reale, si & scello quale metodo di valutazione 1| Costo_di
fiproduzione deprezzoto (Cost approach) adoHando, qudle criterio di misurozione. il calcolo della
supetficie esternc torcia SEL.

Successivarnente | dali dlevati dolla SEL sono stati ragguagliati utiizando appropriat rappori
rmercaniill per ottenere la superficle commercigla.

3.2 - Calcolo supetticie dellimmobile

I compendio occupa una superdicie totole di ~ 2,590,00 m2, ed unda supericle copetta & di ~
1,553,060 m2 {escluse le opere difformi non sanabili; le dimensioni sono state rikevale con misurazioni
dirette sul posto e verdficate con lo documentazione depositute presse o Uffici Comunali /
Cotastali).

Neflarea di pertinenza del fabbricato principale sono prasenti alcune opere realizzale in
difformités dai fitoli edilizi dasciali (veditav, n. 1 - all.n. 2}

Alcune di esse sono sanabifi o sensi doll'ar. 36 del DPR n. 380/2001 {cd. acceramenio di
doppia canformitd) poiché realizzate successivamente alfanno 2006 e rienfranti nei limiti previsti
dal'art, 33 delle NTA del PRG (Delib. C.C. n. 38/2005) e dall'art. 9 delle NTA - PaR del PGE vigente ed
in particolare;

b - ampliemente non autorizzato (capannone lato sud);

2 - tettoio 8 in loto sud;

3 - teltoia C in fato ovest;

incltre sullarea insistono in lato nord, dei fabbricali accessor - teftole - posti in aderenza allo
stesso, ed in lofo sud una copertura per | parcheggio, opere entrambe prive di autorizzazioni
Comunadli ed evidenziate nellallegata planimetria con colore gioflo.

In particolare le sopraindicole opere non possono essere regolarizzate in quanio la tetloia &
stola reclizzato a confine con daltra proprietd (Soc. 3M) non rispettando le distanze dof confine,
mentre la coperura del parcheggio non fspeiia le distanze dailo strada.

Considerata pertanto Fimpossibilitds di sanaloria le suddetie opere non saranno considerate ai
fini del colkcalo del valore det compendio ma solo per i costi di demolizione ed oreri professionali
ispese tecniche).

Nel computo delle superfici delle costruzioni, si infendono comprese le supertici ogg esistent
avlonzzate & non autorzole ma sonabih [gquestulime evidenziale con colore rosso nella
plonimetriaj che dovranno essere regolarizate dal fuluro proprietario,

I conseguenti cosli [onet iegolarizzozione  wbanifica + oned  prolessionall)  saranno
consegueniemenis computali nel succaessivo calcolo del valore del compendio,

3.2.1 - Calcolo della supetficie complessiva delllmmobile SEL

Far il compendio immobiliare in argomenio s & adottata, per if calcolo della superficie, 1o
Superficie esterna lordo (SEL) ovvero 'area dell'edificio delimitala do elemeanti perimelrali esterni
verlicali, misurata esternamente su cioscun plone fuord fera o entro terra dlla quota convenzionaote

oi m 150 dal piano di pavimento.
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La superlicie esternc lorda SEL inchude;
+ lospessore dei murl perimetral liberi e un mezzo {1/2) dello spessore delle muraiure contigue
conlinanti con altri edifici, lo spessore dei mur inferni podanli e del framerzi;
s ipilasti / colonne interne;
» lospazio di circolozione verticale seale, ascensaor, ecc.) ed erzontale {coridoi, disimpegni
ecc.)
» i condofti verticali dell'aria o ltro tipe;
+ la cobing di rasformazione elettrica, la centrate termice, le sole impianfi intemi o contigu
dll'eclificio,
neninclude:
+ lerompe di accesso esieme non coperte;
«  balconi, terrazzi e simil;
+ il porficate dicavalo ol'interno deila prolezione dell editicio:
» gl aggetti a solo scopo di ornamento architeftonico;
+ e aree scoperte delimitote da mui di fabbrica.
fab. 1
Calcolo Supericle Eternn Lorde - SE&
H, Descritone 1:3::.: furgg. =, bgh~m. hoeem, 2 :m;np?am “";&fﬁ;m
Officing » onne 88 53N 3925 H50 7.55 57305
Okl - oo '8 [+ N 1510 12,00 7.55 1812
U ot -anna @ . 1.7 0 AR s TOBAY 100500
12,25 8,10 rhh
onarane o, 22 om0 7.5 413
2 S"\'r";”,;“m" YET o 15,5 1510 430 ZMO5 2408 23000
g prossfipoghiwe- 1225 505 ZEMAM ALBS 6186 s
<anno ‘B8
2 [Rip. ~onno 90 AN 275 205 235 125 999 il y
& [uflici- anno 95 1 1520 14,80 b AL T2ARL 2496 pronet
P :"::“:‘?9: [os] - ol 7.0 0 2BFAD B0 Bl 81,169
? if;'f;&f:im e 771 485 38 e t3z.0)
8 2::‘:‘%;‘3‘;:’;"}11 ol b4 4o 940 5940 .00
Plarzide /
? | e chaggio - onno pt. 45040
10 e rding - anng 83 pt 00,00
Suparick S£1 1 817,00
3.2.2 - Calcolo della Supetficie commerciale
Per Il colcole della Superficie commerciale le linee guido delle valutogon immobliiar
inclividuana:

al Supedicle principale, relativo alla supedicie def locall di maggiore imporionzo componenti

l'immolile;
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b) Superfici secondarle concermeanii;

- le superlici annesse relative ala supetficie del balconi, ferrarze, ecc.:

- le superlici collegafe relative alle superfici delle soffitle, delle cantine, delle mansarde, ecc.

¢} Altre caralterisliche superficiarie di appartenenza dell'immobile sono le superfici esteme (corile,
spazio condomiriale, glardino, ecc.).

La formule del cadcolo della superficie commercicle & laseguents:

Se=58. ‘ZI"I.: « 8

S¢ = Superlicie commerciole

31= Superficie principale

3 = Sormmaltoria defle supertficie secondarie per il relativo rapporto merconlile

IFraccordo delle superlici secondarie viene calcolato con dei coeflicienti che prendene it nome di
rapporte mercantile @ che rappresenta il rapporto tra il prezzo unifario delia superficie secandaria
(5i) e it prezzo unitarico delle supericie principale "SEL” {51).

Il rapporto mercantlle viene rappresentato con il simbolo Pi ed espresso seconda la formula:

S

TS

il vodore & generalmente inferlore a unc ma pud, in alcuni casi particolar, essere anche maggaiore
di yno.

[l

tob. 2
Calenlo supetlicle commerclale

M. Descildone sl f'..:'?:r:per . cop}::z‘g SfE rrr\m;;:a prociodin
Officing - anno '08 218 573,05 100 573,05
Olficing - anno 'B8 pd 181,20 1,00 181,70
] Olficing - onna '03 18 508 1.00 245,00]
Cfichng - onng '3 « dfoam [+3 8 4,13 100 6,12
2 fOit fmogon.fwe ~cono ‘B8 pt 234,00 080 187,20
3 [Mogom/spogh/we - onno '88 538 42,00 Q.50 31,00
4 [Rip, - orngG 90 pt. A0 s ] 10,00
5 [ifei - anno 95 P 225,00] 100 225,00
4 fiettoin A {nord) - onng ‘93 =18 B1,050, 230 24,508
7 Mettoia B (wud) - anne 07 - difform pt 13240 0,20 40
8 |Tetoio C (ovest] -anno 07 - diflorm. ph 59.00] 030 1700
# [Fiomole f perchegqio - anan 93 [:X8 450,00 0.0 4500
i0 [CHording - anno "¥3 =33 500,00 0,05 2500
Supetficle commerciaie m2 ¥ 597,08

In cenclusione o supetficle complessiva deliimmobile calcoiata secondo | criledo SEL rmisura

complessivamente 1.819,00 m2 ~.
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La supeticle commerclale dellimmobile, in ragione della superficie principole e dallo
concorenza delle superfici seconduarie rogguagliate i rispettivi rapportl metcantil, come da

precedente tavola sinottica di dettaglio, misura complessivamente 1.597,00 m2 ~,

3.3 - Sitvazione del mercato immobiliare

It mercato in cui si colloca it complesso oggedto di volutazione affraversa da alcuni anni una
fase di depressione con caduta dei prezzd ed in modo partficolare riseniono del fenomeno le
strutture arfigianali / industriali fcapannoni) in consaguenza delle difficoltd che incontrano 1o allivite
produttive, anche se va osservalo che negli ultimi due anni {2013 - 2014) questa fase di depressione
si sta quantomeno arrestando (s veda grafico Nord-Ovest - tabella n. 31, fonte OMI - Rapporto
immobiliare 2015 - Immohil a destinazione terziaria, commerclale e produlfiva - relativa of Numero
di Transazioni Normalizzate nell'anno 2015).

Flgura 31; Numero indice NTN nazionale e solo capoluoghi per area geografita - kapannani

1r28 — s it e
165 - g Hioy () Evest bt CEOTD
et '] el
45 +
125 -
1126 1106
165
190
as 4 8512
Fand
6%
i1
| 55,2 551 398
45 517 51
2% v v r T v v v v T v
W4 2005 2000 007 2004 200% IO 2L 2 2013 2014
=t o (ks Capakseghl e YT M
165 1 et Biond Chvest e L

28 1 T T v

¥ ¥

2004 2005 2006 2007 008 009 W10 000 P 2013

PLOL]

La tipologia delle costruziont, cggetto di stima, riguarda principaimente sirutture redlizzate
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negli onni 1988 & successivi ampliomenti realizzati negll onnl 1995 € 2003 fvediall. n. 2 - tav. n. 2 -
riterimenti lemporali - anni di coshruzione}.

Esaminate il fabbricalo siiitiene che il valore non risente in maniera significativa della vetustcs,
dell'obsolescenza fundionalie e dell obsolescenza economica.

Limmobile, descrifto in detfaglio in alfro poragraio, & in bueno stale di manulenzione,
localizzato nelfarea industricle del Comune di Grassobbio e dista ~ 5 km allaeroporto di Orho of
Serlo, ~ 8 km dal centro della citté di Bergamo e ~ 7 km dal casello autostrada Ad dl Serate ed &
facilmente accessibile agli avlomezzi anche di grandi dimensionl,

I capannone per dimensioni ed altezza inferna rientra nelta tipoiogia media del fabbrical
destinali od alfivitd predutfive, dispone internamente di sufficienti locali spoglictol e seviz igienici,
alfinterno det volume del fabbricato sono collocati, ol plane primo ampi uffici ed esternamente
dispone di suflicienti aree ad uso piazzde e parcheggio.

A sequilo di olcune ricerche si & proceduto alla rilevozione e roccolta del seguenti daoti
immotflicnd:

a - prosso gl Uffici Comunali si é rilevato che con Delibera di Giunta n, 232 7 2012 sono stali stabiliti i
seguenti valort minimt delle oree fabbricablli of find IMU {confermiali anche per gh anni successivi) ed
in padicolare per i ferreni inseriti negli “Ambiti per altivité economiche consolidall di scturozione o

rgualiicazdone” (nuova definizione nel PGT approvalol), & stato definito il valore di € 180,00 a m2;

b - ddlla consultarione della banca dali delle quotazioni immaobilian dell Agenzia delle Entrate « OMI
-, primo semesfre 2015, sono statidlevoti i seguenti valor medi;

bl - per "capannoni Industiali / capannoni plcl” in Zona centrale, destinazione produltiva,
volort compresi tra 700,00 €/m2 e 00,00 €/m2.

b2 - per "capunnent Hpicl' in 2ona exhiowrbana, destinazione produtliva, valor compresi 1ra
510,00 €/m2 e 730,00 €/m2,

b3 - per "uifici” In Zona Cenhale, destinazione produttiva, volori compresi tra 900,00 €/m2 e
1.400,00 €/m32.

bvalorn di cui sopra presuppongoneo to stafo di conservazone degli immaobil di tipo “normale”,

fattore che pud essere assunto onche per limmobile oggetto di volutazione.

¢ - Lislino del prezzi degll immobll di Bergamo e Provincla, adilo dolla FLM.AA, anno 2014,

aree di o interesse - capanneni usati - valod compresi tra 650,00 €/m2 e $00,00 &§/m2.

3.4 - Criteri di slima adoltati

Dalle indagini di mercato & emerso che non vi sono state ransaziont recenti di immobili simitari
e conseguentemente si & oplole per 1o volulazione con  melodo "costo di riproduzione

deprezalo” (o Cost approach).
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Il Cost approach & un procedimentc di stima che mira o determinare # volore di un immobils
atfraverso la sormma del valore del suolo e del costo di rcostruzione (o riproduzions) dell'edificio
eventudimente deprezzato per la velustd e per I'obsolescenza.

I principio di sostiluzione afferrma che un compratore non & disposto a pagare per un immolbile
una somma maggiore del costo di cosiruzione di un Immobile sostifuto che presenta la stessa ulilitd
funziondle, quindi il compratore @ disposto o pagare ung somma pai o volore del lereno
edificabile e of costo di ricostruzione diminuito del livello di deprszzamento raggiunto dall'immebile
esistente.

Le condizioni di applicazione det melodo fguardano la stima del vatore dell'area, det costo di
ricostruzione o nuovo e del deprezamento,

Gluindi, sostanzicdmente, it Cost approach si compone di due elementi, che sono 1o stima del
valore dei terreno edificalo e il coslo dinicostruzione evenluglmente deprezzato.

3i procede pertanto con g stima del valore o nuove det foblricalo, applicando un
deprezzamento {secondo la funzione suggerita da UEC per gl immobil commerciali e industrioll) ed
untulferiore rduzione per obsolescenza valutando portitomente le pordoni di immoblle che
compongono il complesse, avendo gl stessd, anni di costruzione, funzionalitt o strutture diverse fra
toro,

Nella formulazione del vaolore del fabbricalo non sl & comsiderato | vatore del sedime,
poiché valorizzato con il lerrano.

Gl impianti ordinari {elettrico, acqua, gas gpl, riscaldamento e telefonico) sono compresi nella
valutorione del costo di costrzione e del successive deprezamento, falla eccerone per gli

impianti speciali (gru o ponte) valorizzati separafamente.

3.5- Valutazione di stima

L'obietivo delic sfima & quello di individuare, alla data attudle, | pit probabile volore di
mercalo degli immobill considerande e valutando futte le condirioni. Da una indagine svollainloco
al momento altuale nen si sono filevate transazioni signiticative di immobil similan per cui st procede
in bese ai criten precedentemente espost (metodo Cost approach).

PiO precisamente nella stesura della sfirma si sono applicafi i seguenti presupposti:

- it valore del tereno & slato valutato nelta condiziong in cul affualimente si trove;
- la superficie det terreno & stota desunia da alcune misurarioni dirette @ dofla documentazione
comunale e catostale;

Come indicalo precedentemente, il terreno, d momento ottuale ha ragionevolmente esautifo
lo sua possibilita per lo redlizorone di nuove costruzioni, corsiderato che {ulilizzo dell'affuale
capacitd edificaiona prevista dal PGT vigente viene assorbitts con la regolarizzazione urbanistico
dalle difformitd rlevate.

St precisa che it volore del fereno edificato & il vakore di rasformorzione, calcololo come
differenza fra il valore del termeno edificabile e il costo di kastormorione [ovvero il coslo della

demofzione],
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Per il fobbricate, costvite nel corso degli anni 1988 / 2003, s & stimafo in relazone allanne o
ogni singola redlizzazione, il costo di Feosfruzions a nuovo e successivamente Ia perdita di valore
par deprazzamento.

Nei caleoli sono stali applicati 0 considerati | seguenti parametri:

- la superficie del fobbricato SEL, ovvero “superficie eslerna lorda®, (per le tettvie, la superficie &
calcelola in funzione della loro proiezione a lerra);

- deprezzamento per obsolescenzg fisica. ipolizzata in 50 anni {dervalo dalluso}, per il colcoleo si &
utilizzalo lo seguente forrmulc:

' !
---IDO+20)

D,%= X! o - 2.86.

proposta daoll'Union Européenne des Cxpert Comptables tconomiques et Financiers {UE.C) per |
fabbricali strumentali, inclushicl e commerciali, che caleola 1 deprezzamento percentuale D%, in
modo che oll'inizio per t=0 il deprezzamento percentuate & nullo e alla fine per t=n il deprezzamento
percenfuale & del 100%):
- depreziamento per pbsolescenza funzionole {legato alla fipologia ed agli standard costrutlivi: si &
applicata una ridudoene variabile fra 0% e 15%, per inadegualezza delle shutture alla "nuove" NOIT e
di progettozione anfisismiche ed efficlenza energetica.

Non si & considerato i deprezzamento _per obsolescenza economica frelativa alle condizion
estermne allimmobile] quall ad esempio cambiamento delle destinazioni delle aree di insediamenteo,

insufticiente livello di domonda, inquinamenio e congestioni ritenendo che per il fipo di immobile
asisle una discreta domanda. che possiede buone carallerstiche cosuftive e che ld sua atuale

desfingziona d'uso frova domanda di ulilizzo.

fab. 3
STIMA VALORE A HUGVO - ANNO 2015 -
DAL
ulile promotore 15%
incidenzo orea 30%
COSTi DI COSTRUTIONE
STRUITURA superh, costo am parziale costi tolale
Officing - onno 88 273,05 €420.00 €240 681,00
Officirg - areo 88 181,20/ €420,00 €76 104,00
Oflicing - onno 03 24505 £ 420,00 10292100
@ |Pficing - onne 03 - diform, 6,13 £ 42000 €9 572,50
5 {Ol/magatziwe -ano B8 23400 € 280,00 € 45 520,00
g Mogaz fipogh fwe - onne 58 62,00 € 180,00 €1 (6000
2 |Fip. - ame 90 20,00 € 14000 €3 20000
.g Utfici - anno 95 225,00 €43000 € 141 750,00
% felioioA [nerd) - oroo 93 B0 € 12000 €7 720,00
Tedtoia B {sud) - anne 07 - dittorrn. 132.00 € 100,00 €53 200,00
Tattcia C [avesi] - anne 07 - ditform. 59,00 €£80,00 €4 720,00
Piomale {porch. frec. - anng 93 450,00 €75.00 €33 750,00
Giardine - anno 93 SO0.00 <1000 € 5 000,00/
Tolale Co €710 298,50
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perc.incid. su e 10% 10%,
progetto 20% € 1420597
B impianl 15% € 10465448
2 [sfretture 15% € 10454,48
o
2 Bicuremo 7% 497209
§ direz. lav . + contab. 30% £21308,58
W {uccatost, + obitab. 7% €4972,09
ventita &% € 420179
Tolaie 5t E71029,85
5 capann, {+2+sm.ril, 1593 €35,00 €55 769,88
€ g [um ez 225 83,00 €18 47500
3 g costo costr, - . -
v Tolole O¢ € 74 444,66
A - Somma coslo di coshuzione €855 773,23
VALORE DELL'AREA
o rapporto complementoriatd 30.00% totale
2 g Blictaie costo di costiurione €BEE 773,23
8 g blvalore area € 450 700,00
B - Valore area € ASD 700,00
UTHI PROMOIORE
5 parzale costl totale
[
§ coslo costruzions 15% €710 298,50 € 106 §44,78
o spese tecniche 5% €71029.85 €10 554,48
”§ one concussor 15%] €74 4440808 €11 186,74
é valore orea V5% € 450 700,00 €467 805,00
[ C - Sommuano lip €195 970,98
VALORE A NUOVO (A+B+C) | €150244421}
toh. 4
COI10 DI RICOSTASHONE DEL PABARICATO DEFREZIATC « PORMULA UEC
N A U Soue
. valore o oo fosERviky ey | PRI ol valore
Amsidune fwova it ot feta ] oot clz;;ur (lp:D-zzo,ll!:‘ funz. feenn | depren. H;:;:::II::‘:
_(;:""""“ O eaneami| ws fw | se | sz [ w oo | cisamied  cinsires
e T | czemns s o7 [ s | s | aezs | w | o | cseims|  eomseend
g;"c""" MY iseases{ 2on { vz | o | s Jases | s | oo | csresmsd  eossan
llicing - anna ezpovael oo f ] s F owe | wer ] s | o camzel w308
Y- i,
ILIraQE N ] e | 2| s $2 1 as2s 1w | o | eadereod]  csam
< -ating 'l
MORREAOOE  yespaatt tm (2] 80§ ose s L ob | o | coumar]  coossos
{wee - anno B
Rips. o 90 camezsl w0 [ 251 w0 o daui o C2EmaE €250485
Uitci-anno®s | €xmosoz] s || 80 | @ §ozess | oo | oo | convaresl  creoomm
B ABO gyl s |2z | sn ] w | aea [ we | o | csomas] e rsem
Do '
ottela b el | o sesad 2007 | 8 | s e | oe; | 51 6 ezl e ang
hann 07 -
Tetlolie ) . )
lov ESt} - anno L& FEP4) W07 B 0 I3 6.0 [[&] 1 €1 145,59 LY LA L
;::ﬁ:’;ﬂb ) cowone waa [ | b a0 Lo | o ¢ | come| emn
f;;"dim - qnna cransd wea [m| w0 | e | 70| o | o crosda  esamal
1051 M4LF0 CAM 7ILAT ] € 43300779

ft') volore v oy congrensive dein qaota frapradontie g5t o = Up
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Oltre at valore dellimmobile sono stat valutati separatamente gli impianti "speciall’ installati nel

capannone, coslituiti da n. 4 gru o ponte bifrave con argano 0. | dafon. 5, n. ) daton. 6.3, n. 1 dda

ton. 10, n. 1 da fon. 16 @ n. | monolreve con paranco o catena.

S & proceduto infine ol stima delle difformita ediizie accertale, distinguendole e

tab. 5

STIMA IMPIANTI SPECIALI - GRU A PONTE

1 |Gru a ponde bitrave ton. 5 € 7 500,00
2 [Gruaponte bitave ton. 6,3 € 7 500,00
3 |Gru o ponte bitrave ton, 10 € 10 000,00
4 1Gru a ponte bitrave fon. 16 € 12 000,00
5 |G aponte monolrave fon, XX € 5000,00

c:on“q:)'lessivcn'renie] € 42 000,00

quaniificandole per:

- opere sanabili (vedi all. n. 2 - Tav. n. |- ampliamento capannone; tettoia - B; tettoio - C) con

stimaor dei relativi oneri di regolarizzazione comunale ed oneri professionali;

- opere pon sanabill (vedi oli. n. 2 - Tav. n. | - coperturo parcheggio - D; tettoia - £} con stima

dei costi di demolizione ed onend professional.

fub. ¢
ONER! REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA DIFFORMITA' EDILIZIE
£osn )
!’:f..l DESCRITIONE 36 M2 {oneri conuni | dermolzions parzioh profjﬁgmli
Efrm2 &fmi
| RMPL A EHIO CAPANNONE 5.1 € 69,64 € 383,89
B EEHOIA INGRESSO - anno 2007 - 130,95
TETTOIA INGR, AUTORIZZATA - anno N6
2007 -
114,75 € 49,64 €7 991,19 €3000,00
C o |TETIONA - anno 2007 - 5%,40 € 49,64 €4 134,62
B ETOIA 78,00 €350.00 €£980,00
E o TETOA 90,00 £20000  €180000
sommone costo onesi comunali € 15 291,70
oneri prolessional €3000.00
fipotto costo oneri cormnak € 1529170
Conglessivamenie €16291,70
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tab, 7
STIMA COSTI DI DEMOLIZIONE - BONIFICA
desciigons md -2 €/m3 - €/ parziale costi totale
capannone + Uffici ma bl 416,00 €800 €91 32800
letioie m2 27200 €12,00 €3 26400
aree gsterne m2 1 262,00 €5,00 €4 310,00
Cosh demollzione €100 902,00
1.4 - Riepilogo
tab. 8
DETRMINAZIONE DEL VALORE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE
| Valore dellarea € 450 700,00
2 Costi demaolizione -€ 10090200
3 Costo dirlcostruzione fabbr, deprezato €4623009,79
4 I mplanti speciali - carriponte - € 42 000,00
5 Oneri regolarizz. urban., diff, edilizie -€ 18 291,70
Valore complessivo E9%6 514,09
Valore complessive arrotondalo del complesso Immobiliare € 794 500,00
Valore al meko quadrate arnotendate dellimmebile € 424,00

A conclusione degli accertamenti etfeftuati, sulla base delle operazioni estimative esposte nelle
pagine precedenti, secondo il metodo del “costo di iproduzione deprezzato - Cost approach”, il pid
probabile valore o meho quadrato arrotondato risutta pari ad € 424,00,

Cid delermina un valore complessive del compendle. arofondato in € 994.000,00 (suro

novecentonovantaseimila).

4 - Froprietd immobillare sita in Comune di CAVERNAGO
4.1- Descrizione dell'immobile

Al fine di poler adempisre allincarico affidatomi ho preliminormente eseguito accesse agi
athi, presso PUlficio fecnico del Comune di Cavernago, e successivamenle mentre in dala

05.10.2015 ho sffetiuato sopralluogo presso gl immobili oggelto di perizia sifi in via 8. Colieoni, 4
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accompagnata dal Sig. e eftettuando un dettaglicto lievo per la verficare del pararnedi
edilizi autorizzat corredmaéﬂfj riprese folografiche,

Al data di esecuzione del sopralivogo si @ consfotate chie il compendio immobiliore era
vtilizzato da due societé: fa Soc. .c:hc—: svolge 'aftivita di produzione/revisione di macchine
per la lavorazdone del masmofiamiere, ed occupava le ullime quattro campate det capannone in
lcto est ed il plano primo della palazzing ad uso ulfici e la Soc. "che svolge lattiviter di
revisione di macchine per la lovormaione di lamiere ed occupova e pime tre compote del
capannone in lato ovest oltre ol piono terra della palazzing ad use uificl,

Da ricerche eseguite presso le suddetie societd risuifa che I compendio immaohbilicre & stato

concesso in locazione commercidle dallo I on sede legale in
_)arlic&cré Il contratto di locazione commercials
sottoscriio in dala 05.01.2015 e non regishrato, prevede una durata di 6 anni, con decomrenza dal
05.01.2015 e lermine il 04.01.2021, rinnovabile di alirt 6 annl, per un conispettive annuo di € 12.000,00
(et . 103,

Non & stato invece possibile accertare in forza di qudle titolo {locazione, comodato, elc. | la
—occupi ls parte del compendio immobiliare sopra riportase.

3

I compendio immobiliore & situato nella zona residenziale o sud del cenfro abitato del
Comune di Cavernago, & facilmente accessibile dalla sirada pubblica, Via B, Colleoni , anche con
avtomezz di grandi dimensioni, dista ~ 15 km 8 km dat copoluogo, ~ S km dal coselio autostrada Ad
di Seriate e ~ 13 km all'weroporto di Grio al Serio. B costitute da una aea di ~ 5.800,00 m2 su cul
sono stoll reglizzati negli anni 7578 un copannone indushiale con alcuni piccoll fabbricati
accessor posti in aderenza oflo stesso, una palazzing o due pioni ad uso uffici, un cabina eletirica o
torre,

L'area del compendio & delimifoia da recinziont, redlizate verso via Colleont in muratura e
barmera metdlica a disegno semplice, mentre sugli alii fre lati da pilastini e lastre piene in
calcestruzzo armcto. Da via Colleoni avvengono sio l'occesso pedonate che candle o mezo o
cancello scorevole azionato manualimente.

| fabbxicali det compendio dispongono di ampie aree scoperle adibile o piazzale/ deposito e
parcheggio pavimenlote prevalentemente in ghicia e da ampie divole verdi piontumote, inolire in
prossimitd dell'ingresso di via B. Colleoni, o lelo della palazzing ulfici & collocata anche una pesa o
ponte.

Come detto in precedenza it complesso Immoblliare & cosfituito sostanziadimente da due corpl
di fabbrica principdli, ovvero un capannone industidle ed una palazzing uifici oltre ad una piccola
cabing alettrica di tipo a torre.

- It egpannone indusirlale ha forma retangolare, le dimensioni sono di circo 56.65 x 21.10 m.

con altezza interna sotto trave di circa 7.50 m., in aderenza s frovano due corpl accessor, inlato est
e sud che occolgone locali accesson, s vedo per maggiorni deflagl all. n, 7 - fav. n. 3 - dlievo dello
stcito i fotto - difformild.

La struitura porfante del capannone & di tipo prefabbricoto in c.oup., costituita da pilasii, fravi,

tegoli, soviastante coperiura a due falde in tostre di cemenio amianto con interposie lastre In
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policarbonato, le pareli di lomponamenio song in blocchi di cls. infonacate e tinteggiale, I'accesso
avviene da due portoni scomevoli in ferro con opertura manuale posti in lato ovest e nord, sono
presenti nelle parte alta delle pareli perimetrali ample tinestralure dotale di serramenti in fero e
vetro la pavimenlazione & redlizzaio in cls industriale,

Dall'infermo del capannone, si accede a due compi di fabbrica posti in aderenza, 1 primo,
collocale infato est & adibito a piccole mogazzing (s precia che in adiacenia sono presenti alki
due plccol locall accesson, accessihilli dal piazzale, privi di fifoli abiiitotivi e non sanakill) i secondo
in lato sud & costiluito da guattra local adibili o centrale elefiica, spoglicdoio, bagne ed archivio.

Ik fobbrcato & dolalo del seguentl impiantt;  implanto sletiico tipo Blindo nello parte
produtliva e di tipo estemo per gli spogliolol, senizi ed archivio; implanto idrico; implianto
enfincendio; impionte aria compressa; implanto telefonico: gcqua calda ad uso sanitario prodotta
da boiler elettrico posizionato nel bagno.

Sone inollre installete n. 2 gru a ponte bitrave con argane e portata di 10 fon. Tuna,

Allo state aftuate Fimmobile risulta in discrato stato di manulenzione considerato che, dopo la
costrudone avvenuta negii annt '75-78, non song state apporlati aggiomamenti sitturali [norme
antisismiche) ne di fsparmio energelico, st evidendiano tulavio le precorie condidoni igieniceo
sanitarie del locali adibili a spogliatoifservizi igienici che necessitane di infervento di morutenzione
straordinaria.

- Lo palazzing Hicl-abltaziene é collocala in corpo avionomo distante ~ 40 m dal capannone
e ~ 9 m da via B. Colleoni, & disposta su due pioni fuod tenra tra loro autonomi con in comune solo il
locale caldaia poste a plano terra; to stuttura & di tipo fradizionale ovvere aseguita in opera,
ovvero can fravi @ pilash in ¢, muraiura di tamponamento in laterizio, solal in lotero-cemento ed
anch'essa non rgyonde ne o criter anfisismici ne di dsparmio energelico,

I pigno terra ha desinarione duso ad uffich, atualmente inulitizzall e sone suddivisi in tre
ambienti: un prime locale d'ingresso, un successivo ampio locale ed il locate del servidi igienic in cui
Jalta dola del sopralluogo, erano in corso opere di rshrutturadone. | locali sono dotali del seguent
impiant; elettico di tipo sottetraccia; impiaonio dirscoldamenio con caldaletta murole aimentato
da serbaloio interrale con gpl, collocaio in prossimitds della scala & radiatori in ghisa sotto finestre, 1o
calddia & posta in locale autonomo esterno al piano terra ed & comune con il primo piano.

t pavimenti sono in plastrelle di ceramica menire | serramenti sono inJegno con vetro semplice
& tapparelle anch'esse in legno.

il piane primg ha destinozione d'uso ad abitozione, dispone di accesso autonoma framite scala
esterma scoperta, nellfappartomento sono ativaimenle collocali re uffict, una cucing, Ln servizio
iglenleo ed un balcone in fofo ovest, delali del seguenti impianti: elethico di tipo sottoliaccioa,
impianto di dscaldamento con caldaia a gas @ radiatorni in alluminio sotto finestra, ta coldaia é posta
in locale avlonomo estemno al piano lerra ed & comune cond primo ferra.

| pavimenti e rivestimenti song in piastrelie di ceramico menfre 1 serramenti sone in legno con

velro semplice e tapparelle anch’esse in legno.
Alla data del soprofluogo il primo piano era ullizato come ufficio dalla SO”
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Per la distibuzione degli spaz e delle destinazioni svolte all'interno deliat palozing it si

fimanda per maggior dettagl ofl. n, 7 - tav. n. 3 - rifevo dello stato di falo - difformita,

4.2- Difformitdy edilizie

Datratfronto fia le plonimetre catastali, titolf autorizzativi fegitiimali dal Comune di Cavernagio
ed il riievo dello stato di fatio sono state rilevate olcune difformitd edilizie che non posso essere
sanate, ai sensi degli strumenti utbanistici e quindi dovranno necessaiamenta assere demoiite.

¥ tratla di coshuzioni accessorie posti in aderenza al capannone, in particolare dele lefioie
asterne in loto nord e di due local tecnologici posti in lalo est evidenziate nellallegata planimetria

con colore giallo (all. n. 2 - tav. n. 3 - dlievo stalo di fallo - difformité).

4.3- Dali catastall

Gl immobill oggetio di perzia risultanc identificali al’Agenzia delle Enlrote sez. Teritorio come
di seguito descrifti [vedi visura e planimetia - ofl. o N:
- fg. 7 - mapp. 538 - sub. | - grafiato rmaps. 707 - cat. D7 - rendita € 8,710,00;
-fg. 7 - mapp. 538 - sub. 2 - cat. A/3 - ot 7 - cons. 4.5 vani - Rendita € 302,13 - via Per Mualpaga -~
picho 1: ™ . , L oL .

4.5 - Dali urbanistici all' allualitd

Dali‘anclisi delb shumento di plonificazione attualmente vigente of Comune di Cavernago
{PGT approvato con delbera C.C. 1 15 del 05.6.2013] s & constalato che I'area ed fabbricato
ricadono in "Ambito residenziate Iintegrato verde priveto con prescrizione particolare - YP* " normato
dall” art. 61 delfe nomme tecniche di atlucrione del picno delle regole. | parametri ediizi ed
urbanistici prescritti in tale ambito sono i seguenti: per quanto dguarda 'arl. 41, senza procedeare of
frasterimento dell'oMivita produltiva in essere & consentita la sola manulenzione ordinaria, con
esplicla esclusione al suo ammaodemamento, alla modifica delie unila immobliod & delle
deslinazioni d'uso. L'arl. 61 consente anche Fapplicazione del parametii previsti per le “Ione RO2 -

tessuto residenziole infegrato” previo tosferimento del'offivitd produttiva in essere. | relafivi
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porameli edilizio-urbanistici sono: conferma della S1.P. esistente e legittimala, & consentita lo
demolizione e ricosiruzione, ampliomento nel rispetto dei parameli deltart. 43 previa verifica degli
indici previsti per i loli fiberi {arf. 58 zone R0? - tessuto residenzicle integratol; E1. 0,30 mag/mg; R.c.
max 0% della S.0. Lp. max 40% della 5.f.; H. max 2 piani fuord terra e non superiore a 7 m..

4.6 - Titoli edifiz

A seguito di ichiesta di aocesso agh atti Irasmessa o merzo Pec alf Area Terdlorio det Comune
di Cavernage in data 02/7/2015, il lecnico comunale Geom, Andred Turrazzi i glorne 03/7/2015 mi
comunicava, fromite e-mail. che dalle ricerche nellarchivio comundie non era riusciio a
recuperare nessund pralica edilizia relativa all'immabile oggelto di falimento.

Da ulterion ricerche effeltuate esaminando gli dlegoti agh aifl di provenienza dellimmobile
sono ruscita a rinfracciare copia del tifolo abilifative principale ovvero la Licenza di Costruzione n.
814 del 2412.1975 ed i Cerfificoti di agibiitd ed abitabilitt det 30.10.1978 che tasrmessl ol Ufficio
tecnico del Comune di Cavernago hanno corsentito al Tecnleo comundie il rlascio di alestazione
{oli. n. 8) per la conferma dei suddetti fitoll ¢ della volumetrdo massima assenfita definita in 10.800 m3
e della superficie forda di pavimento assentibite per i fabbricali residenzial, pari a 3.600 m2, i sensi
dallart, 30 delle NTA del PGT vigente,

& . Criteri di stima

5.1. Criterio di stima per la delerminazione del valore dellimmobile

Per la sfima in argomento sono stali adottati i criteri deliniti degli standard di valutazione
nazionali ed intemcsziohali; critert che nor definiscono parametr pracisi ma melodl e descrizione
dellapplicazione degl stessi,

Vattucle normativa urbonistica, descrifta in precedenza al punio 4.5 considera lorea ed |
fobbricati del compendio in "Ambilo residenzicle integrate verde privato con prescrizions
parficolare - VP* ", normato dall” art. 61 delie norme tecniche di alfuazione del piano delle regole, |
paramefri edilizl ed ubanistici prescritli per guestambito prevadono il montenimento delfattivita in
assere con la solo manutenzione ordinoric, con Pesplicita esclusions al suo ammodernamento, alla
modifica defle unita immobiiarn e delle destinazioni d'usa.

Nel caso di cessazione dellaffivitd produttiva in essere od il suo frasferimento & previsia per it
compendio in oggetto, I'applicazione del poramelii previsii per le "Jone RO2 - tessuto residensiale
integralo” con conferma della SLP. esistente e legitlimatla ed & comnsentita la demalizione e
ricostruzione, (ompliomento nel rispetto dei porameli dell'orl. 43 previa verificy degli indici previsti
per i lotli liberi {arl. 58 zone RO2 ~ tessuto residenziale inlegratol; E.£ 0,30 ma/ma; R.c. max 30% della
Sk Lp. max 40% della 5.1, H. max 2 plani fuor ferra e non superiore a 7 m.,

Nel corso dellincarico ba sottoscritfa veniva a conascenza che il Comune di Cavemnago aveva
dato avvio o procedimento per fa redazione degli athi della “1a Variante o Piano ¢f Governo del

Terriloro” ai sensi della Legge Regionale n. 12 del 2008.
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Considerato Foltuale inquadramento urbanistico del compendie immobiliare, condizionante «ii
fini defla vendita, evidenziave al Curatore la possibilité, nelfinteresse della procedura, di presentare
istanza per suggerimento/proposia di modifica della speciico norma relativa ol compendio, volla a
contermare t'attuale destinazione industricle di falio in essere,

Previo assenso del Curatore Avv. Angelino, la sottasaritin predisponeva ed inolfrava ot Comune
di Cavernage mexzo Pec i 30.10.2015 ed entro | termini fissali al 31,10,2015, opportuno istonza per
suggerimento/proposta di modifica allo normativa di PGT [all, n, 8).

Pertanto in considerazione della peculiare siluazione urbanistica si é ritenute di procedere olla

stima del compendio immobifiare secondo due criferi:

a - stima del compendlo considerando laftuale destinazione urbanistica prevista dal PGT, ovvero
“verde privato con prescrizione particolare”, da intendersi come area ad uso residenziole, secondeo I

metodo del "valore dl frosformazione”;

b - stima del compendio considerondo l'atludle deslinazione industiiale/produttiva in essere ed
accogliimento dellistanzg presentata in data 30102015 alla Varonte n. 1 ¢t PGT, per proposta o
modifica dellalluale destinazione urbanistica prevista dal PGT che consenta il mantenimento delle
destinazioni duso in essere {lessulo produttivol, fa manutendione ordinariafstraordinaria, o
ristrutturazions e linsediamenio di nuove athivita produltive compalibili con to residenza, caicolato

per la specificita del mercato reale secondo # melode del “costo di riptoduzione deprezzate” (o
Cost approach).

5.2- Valutazione di stima (o - secondo il melodo del “valore di rasformazione™)

Per Yelaborazione della prima stima () si & applicate | metodo del valore o trasformozione
otftenvio per differernzo onticipata ol momento di stime, tra i valore di mercato del bene
frosiormalo {area edificabile che si renderd libera dopo P'abbaoftimento del monufalto) ed il costo
necessanio per la rasformaozione del valore di demoliziona:

Vi = Vo = fvm-SKe +P)* 114

dove:

Vi = Vo = valore dellarea dopo la frasformazione

Vim =il piU probabile valore di mercato ritraiblle fra n onni dal fabbricato che s andrd a realizeare:
Ko = & | totale dei costi {diretti e indiretl] da sosterere per la costruzione del fobbricato:
P = profitto stobililo in parlenza dal promotore quale rermunerazione dell'iniziativa, del rischio, delle
innovazion!, det coordinamento dei fattor della produzione, per la difesa della propria reputazione;
11+ = coefficiente di alfualizzadone/anticipazione

n = ami necessaii per completare il ciclo del procasso produltivo insediativo:

ro= lasso di inferesse atteso dal promotore/imprenditore quole compense per limpiego

nell'investimento del propri capilal e della proprio alfivild.
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tab, ¥
STIMA VALORE DI TRASFORMAZIONE
DATE
n-durata deil'operazdone amni = 5
i -sagglo disconto = 4%
Volore del predotio edilizlo realizzabile
o B superf, volore am2 porzicle totote
H E g[sie-fuorilena 3 600,00 €1 70000 €4 12000000
v g ﬁ Slp - indarr, 31 X 40% 230000 € 850,00 €1 255 000,00
8 Totale V] €2 075 000,00
Valore del costi necessarl per lo hosfermarione
@ supert, costoam? patriale costi totole
§ -§ Sl - buorl {erra 360000 €1 10000 €3 9460 000.00
O 5 [5lp-inter. 5% x 40% 230000 € 550,00 €1 265 000,00
] A-ToldleXc] € 5225 000,00
perc.incid. Ke F0%)
progetto 20%; € 504 500.00
2 |impianti 1 5% €7837500
£ [itrollure 15%) €78 375,00
ﬁ stcurerzn 7% €36 57500
§ [direr.iovaconob, 32% € |67 200,00
&  loccotast. + abitab. 7% €38 57500
spase vendifa 4% € 20 900,004
B -« Tolole Op €522 500,00
n '§ resican, url, 1o+ 20 J &00,00 € 42,60 € 153 350,00
E E coslo costy. - € 140 000,00
° g C-Tplale Oc €293 340,00
Cosli di demolizione & bonifica
o parzicle costl totole
5 g oicapannone m3 10 520,00 € 8,00 €84 180,00
% ;'E El polaging ull. m3 75500 €12.00 €9 060,00
°E Blorec estame m2 435000 €500 €21 750,00
o B - Tolale Kgem €314 970,00
Onerl finanziol
. petc. incld. 8% parziale costi fotale
B g foesto costrudone Ko 8% €5225000.00 € 418 000,00
E .g spRsa tacriche Op 8% € 522 500,00, €41 BOO.O0
= E oner concesso O 8% € 293 340,00 €23 448,80
§ S [costi dem. Kdem 8% € 114 §70.00 €9 197,60
E - Tolcle P €483 250,80
Profitto del promolore
perc. Incid. L5%, parziale costl totcle
% £ costo coslrurions 1 5% €5 225 000,00 €783 750,00
3 £ [spase tecriche 15% € 78 375,00 €1175425
T8 Jonsr conceson 15% € 44 004,00 €4 800,60
¥ " Vdiore orea V5% € 510 00,00 €76 500,00
F-Totala P € B78 £06,85
l Valore dei cost necessari per la rasformarione (A+CHDEHF} S Kes] €7 517 705,45)
Vi - Valore di kastormotione = Volore dell'area
Valore prodelio]l  Valore costi [ Sconto attudiite tofole
g v 80750C0,00 _
n |vke €7 517 705.65
& 1 (1+))n 0,82
valore di kadformatione = Vatore dell'areq Vi = Va € 458 45,33
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A conclusione degl accertamenti effettuali, sulla base delle operazioni estimalive esposte nelle
pagine precedenti, secondo 1l melode del “valore di frasformarzione”, il pid probaobile valore
complessivo del compendio arrotondalo in € 458.000,00 {euro qualtrocentocinguantoitormila).

53- Valutazione di stima (b - secondo il melode del “costo di riproduzione
deprexzalo™)

Per la stima in argomento sono stakl adotiali | crter definiti deglt standord di valuladone
nazional ed intemarzionali, criteri che non definiscono parameti precisi ma metodi e descrizione
dell'applicazione degli stessi.

Per la specificitd del mercato reale, si & scelfo quale metodo di valulozione § Costo o
fproduziong deprezzoto (Cost appreoach) adottende, quale criterio di misurazione, il caicolo della
supericie esterno lorda SEL.

Successivamente | dali rlevali dolla SEL, sono stati ragguagliali utilizzando appropriafi rapport
mercantili per ottenere la superdicie commerciale,

§.4- Calcolo superficie dellimmobile

It compendio cccupa una superficie fotale di ~ 5.780,00 m2, ed una superdicle coperta é di ~
1.429,00 m2 [escluse le opere difformi non sanabili; le dimensioni sono slate rilevate con misurazioni
diretle sul posto e verdficale con la documentazone deposttota presso g Uffici Comunali /
Catastali).

Nellarea di perlinenza del fabbrdcaio principale sono presenti alcune opere redlizzaie in
difformité dai itoli ediliz rilasciall e piv precisamente sulfarea insistono in lato nord delle teltoie ed in
lato est dei locdli lecnologici, opere enframbe prive di cvjorizzazionl Comunali ed evidendate
nefaliegata planimetria con colore gicllo (all. n. 3 - tav. n. 3 -dievo state di fotto - dittormitd).

Considerata limpossibilita di sanaiofia, ai sensi degli sfrurnenti urbanistici, e suddette opere
non saranna considerate ai finl del colcolo del valore del compendio ma solo per 1 costi o
demolifione ed oner professionali (spese lecnichea).

I conseguenti costi {oner demolidione difformila edilide + onerd professionali] saranno

conseguenlemente compulati nel successivo calcolo del valere del compendio,

54,1 - Calcolo della supetficie complessiva dellimmobile SEL

Per i crileri di calcolo della superficie complessiva dellimmobile SEL si imonda ol punio 3.2,1

dela relozione.
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tab. 10
Calcolo Supearficle Esderna Lorda - SEL -
fabbr, descridone ;;g:?o fungg, ~m, | fargh.~m. | ho-m. m2 5””55’;"' w’;&f?‘i’f ;!w
} |Otficina pt 56,80 2110 7.50 1194260 119426 1 195,00
® 2 |Officing - Magaz. p.t 675 2,40 500 16.20) 16.20 17,00
E 3 [Locdla img. sletirici p.t. 530 4,05 1.85/2,25 22,28 22,28 23,00
§ 4 [Bogno - We pt. 545 405 lamsi2zs] 2207 2207 23,00
Y | s Ispogliatoio o 495 405 jossizas| 2008 20,05 21,00
4 |Archivio ol 8,05 4,05 285225 32,60 32,60 3300
g 7 luttici pt | 1520 7.5 295 108,68 10868 109.00
q 8 lec, caldaia pl. 2,30 345 2,50 7.94 7.94 800
?;_ ? [Uffici p.l 15,20 7.18 295 108,48 108,48 109,00
. é 10 :gzz‘:g’gff”"e/ pd. 2 850,00
¢ i g’;ﬁi:;“mb‘ pd. 1 500,00
Superlicie SEL 153800

5.4.2 - Calcolo della Superficie commercidle

Pericriten di calcolo delia superticie commerciale sirimonda o! punto 3.2.2 della relazione.

fab. 11
Caleolo superficie commerciole

fostabr. descrizione i ﬂ:,i'gpe‘ 1 cop}l:{% SEL r;gﬁi? ;;,?e prodotto

I [Officing pt T 195,00 OO 1 195,00

" 2 [Oicing - Magor. p.d 17,001 0.80 13,60

g 3 flocale irmp. elettici p.t. 23,00 050 1,50

§. 4 |Bagno - Wo p.t. 23,00 050 11,50

v 5 [Spoglioteio p.t. 21,00 0,50 10,50

6 |Archivio et 33,00 050 16,50
;g 7 |utfici pd, 10900 1,00 109,00
] 8 ltoc. coldaia Pt 8,00 0,50 400
'§_ ¢ juitici p.1 109,00, 1.0 10,00
&,’ % 10 |Piorde / cortile [ parcheggio Pt 2 850,00 010 285,00
5 g 11 |[CHardino + cobinag elettrica p.t. 50000 0,05 7500
Superficle commerciale m2| 1 840,40
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In conclusione |a superficle complessiva dellimmobile calcolata secondo il criterio $EL misura
complessivamenta 1.538,00 m2 ~,

La supeticie commerciale dellimmobile, in ragione della supericie principale e della
conconema dele superfici secondarle ragguoagliate ai rispeltivi rapporti mercantil, come da

precedenie favola sinotiica di deltaglio, misura complessivamente 1,840,460 m2 ~,

5.5- Situazione del metcato immobiliare

Per i sitvorone generale di mercato si fa riferimento all'analisi di cul al punto 3.3.

Lo tipologia delle costruzioni, oggetio di slima, riguardo strutture realizzate negli anni 1975 /
1978,

Esaminato | compendio immobiliare, costituito da una palazzing od wso uffici e da un
caponnone industriale si ritiene che I valore, per la palazzina uffici senta in maniera significaliva
della velusta, dell'obsolescenza funzionale e dell'obsolescenza economica confrariamente e
capannone che poco risente dei suddetli criter di givdizio.

Ghi Immobill, descrilli in dettaglio in difro paragrafo, sono localizzoti nellared residenziale del
Comune di Cavernago e distano ~ 15 km dal centro della ciltd di Bergamo, ~ 13 ken alfaeroporio o
Crio ol Serto & - 5 km dal casello avtostrada A4 di Seriate ed & facilmente accessibile agli aulomerzi
anche di grandi dimensioni.

Il compendio immebiliare insisfe su ompia area adibita a piazzale, deposito ¢ parcheggio su
cui sono collocati un capannene che per dimensioni ed allezza interna fientra nella tipologio media
dei fabbricoli destinati ad ativitd praduttive ed una poiazzing autonomo destinola od uilici,

A seguito di dleune rlcerche si @ proceduto dlla dlevazione e raccolla dei seguenti dati

immebilicar:

a - presso gl Ulfici Comunali si @ rilevato che con Delibera di Glunta n. 90 / 2013 sono stafi stabiliti i
seguenli valori minimi delle aree fabbricabili af finl IMYU {confermati anche per ghf annl successivil ed

in paricolare per i ferreni inserli negh "Ambiti produttivi integroll”, & stato definito il valore per la sup.
fondiana di € 160,00 o m2;

b - dalla consultazione della banca dafi delle gquotazioni Immobiian del Agenzia delie Enfrate - OMI
-, ptimo semestre 2015, sono stall rievati i seguenti valon medi;

bt - per "capannoni indushiali / capannoni lipicl” in Jona centrale, destinazione produttiva,
valod compresi tra 400,00 €/m2 e 800,00 €/m2.

{ valori di cul sopra presuppongono fo stato di conservazione degll immobili di tipo "normale”,
fattore che pud essere assunto anche per l'immobile oggetto di voiutazione.

¢ - Ustino del prezzl degli immobili di Bergamo e Provincla, edilo daia FLM.AA. anne 2014,
aree di alto inferesse - capanneni usatt - volon compresi tra 600,00 €/m2 e 650,00 €/m2.
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5.6- Criteri di stima adofiati

Per i criterd di stimo adottati si dimanda ot onatisi di cul ol punte 3.4, con la precisazione che

nella separata valutazione degh Impianti speciali & stata consideraia ta presenza di pesa ¢ ponte.

5.7- Valutazione di stima

L'abiettivo dello stimo & quelle di individuare, alla daota attudle, 1| pid probabile volore di
mercalo degi immobili considerande e valulando tutle le condizioni considerando, come detto in
precedenza, lohuale desfinazione indusidale/produtfiva in essere ed accoglimento dellistanza
presentata in datg 30.70.20M5 dla  Variante n. 1 o PGT, per proposta di modifica dellottuale
destinazione urbanistica prevista dal PGT che consenta I mantenimento delle destinazionl d'uso in
assere  (tessufo  produltive), k manutenzione  ordinoriafstroordinana, o dstrutturazione e
linsediomente di nuove allivild produllive compatibili con la residenzo, calcolato secondo il
rmetodo del Ycoslo di riproduzione deprezzate” (o Cost approach).

Per Pelaborazions della seconda stima (b)) poiché da indagint di mercato & emerso che non vi
sono state fransazoni recenti di immobili similari, § & optoto consegueniemente per la valutazione
con il metodo “costo difiproduzione deprezzalo™ (o Cost approach).

Pit precisomenta nella stesura della slima st sono applicatl i seguenti presuppaoshi:

- it valore del {ereno & stato valulato nella condizions in cui aliualmente si trova:

- o superficie del fermeno ¢ sfofo desunfo da cloune misurozionl dirette e dolla
documentazione comunate e calastale.

- capacita edificatoria dell'area esauria, sip/volume consolidat dilo stato attuale;

Si precisa che i valore del terreno edificato & | valore di frosformazione, calcolato corne
differenza fra 1 valore del terreno edificablle & il coslo di rasformazione {ovvero | costo della
demolizione].

Per i abbricali, costruiti nel corso degli anni 19756/1978, si & stimato il costo di deoshuzione a
nuovo & successivamente o perdita di valore per deprezzamento.

Mel calcoli sono stati applicati o considerali § seguenti parametri:

- la superficie det {fobbricato SEL, ovvero “superticie esternalorda™;

- deprezzamento per obsolescenza fisica, ipofizolo fra 50/60 anni [derivato dalluso) per il

calcolo st é ufiizzato la seguente formula:

3

f -wo+2u)'

D, % = L t T - e,

proposto dall' Union Européenne des Exper! Comptables Economigues et Financiers (UWE.C.) per
i fabbdcati strumentali, industriali e commerciali, che colcola il deprezzamenio percenfuale D%, in
modo che all’inizio per 1=0 il deprezzamento percentuale & nulle e alla fine per i=nil deprezzamenio

percentuale & del 100%);
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- deprezzamento per obsolescenza funziondle {legalo alia fipologia ed agli standard costruftivi:
si & applicata una riduzione variabile o 0% e 15%, per inadeguatezza delle strutiure oila “nuove”

norme di progettazione anfisismiche ed efficienza energetica,

tab, 12
SEIMA VALDRE A NUOVO - ANNG 2015 .
DATI
utile promolore 15%
incidenzo area 20%
COSTE DY COSTRUNIONE
STRUTTURA, supers. costy am2 parzicie costl {otole
Qlficina 119500 £ 346000 € 430 200,00
¥ [Olficing - Mogar. 17.00 € 250,00 €4 250,00
g g [Locdle imp. elotrici 23,00 €180.00 €4 140,00
8 8 [Bogne-we 23.00 €180.00 €4 140,00
§ S [spogiiatoio 21,00 € 180,00 €3 780,00
3 Archivio 32,00 € 180,00 €5 940,00 € 452 450,00
£ | _ fushc 107.00 € 1 X000 € 130 800,00
8 & [Loc.caldaia 800 € 300,00 €2 4D0,00
Wfici 109,00 € 1 200,00 € 130 800,00 €264 000,00
g Piazale f corlite / parcheggio % 850,00 € 1500 € 42 750,00
B {Giordling + cob, elettrca 1 500,00 € 30,00 €30 000,00 € 7275000
Tofale Lo €78% 200,00
perc. incid, su G 10% 10%
progeito 20%, €15 784,00
& impianti 15% €1t 838,00
2 sdrutiue 15%]  €1183800
§ sicurena 7% €5 524,40
] direz. Jav. + contob. 30% €23 47600
& accatast. + abltab. 7% €5 524,40
vendita 6% € 4 735,20
Tolale §t £78920,00
- copannong 1a+2avsmatt, ril, 1312,60 €44,00 €460 352,00
< E Wil tas 70 22600 €7600] €1717600
5 E costo costr. - B -
v Tolule De €77 520,00
A - Somma coste di coshuzione] € $45 §48,00
VALORE DEUAREA
o rapporto complementarietd 20% totole
,g g o totale coslo di coslruzicne €945 648,00
3us valore area €263 500,00
° B - Valore areal € 283 500,00
UTILI PROMOTORE
'g Py rode costi tolole
% covto costrurione 15% € 789 200.00 €118 380.00
2 spese lecniche 15%) € 78 92000 € £ 838,00
?.’, onetl corcessor 15% €77 52800 €11 427,20
5 valore araa 15% € 283 500,00 € 42 52500
E?« C - sommano Up €184372,20
] VALORE A NUOVO [A+8+C) | €1 413 520,20)
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tab. 13
COSTO DI RICOSTRUZIONE DE| FABBRICATI DEPREZZATO - FORMULA UEC -
- . A UEC caoslo
descrizione |valore o nuovo :2;? 2' " %‘;:;t? efdfdur | (A20)% (;S:;I' Z:;?i’ d\:{o;; ricoshuzione
o %100 1140-2,84 ' ' prez. deprexato
capdnhzne € 647 842,93) 1975 | 40 &0 66,67 50,79 i0 4] £393 82884 €254 01407
palazz, uffic €378009,80] 19751 40 50 a0.00 68,57 15 o €315897,29 €42112,41
area
€304 167, 47] 1975 | 40 &0 66,67 50,79 5 0 €58 115864 €44 051,61
scoperto
€1 330 020,20 €767 842,11 €362 178,09

Olire ot valore dellimmobile sono stati valutali separatamente gl impianti “special? instollati nel

capannons, coslituili dan. 2 gru a ponte bitave con argano da fon, 10 ed una pesa a ponte,

tab, 14
STIMA IMPIANTE SPECIALI
i Gru o ponte bitrave fon, 10 € 10 000,00
2 |Gruaponte bittave ton, 10 € 10 000,00
3  [Pesaaponte - € B 000,00
complassivaments| € 28 00000

Si & proceduto infine dlia siima delle difformites edilizie accertale, peoiché non sanabili s &

proceduto alla quantificazione dei cosli di demolizione ed onert professionali,

tab. 15
COSTE DEMOLIZIONE DIFFORMITA' EDILIZIE
fav DESCRIZIONE semz | CREENS | pomi |

A TEITOIA - A 115,060 €10,00] €1150,00
8 |TETOIA - B 95,00 € 10,00 €950,00

€ 2000,00
C  [MAGAZIING 8,30 € 70,00 € 581,00
D JLOCALE ECHNOLOGICO 9.70 €70,00 € 679,00
sommano costo demolizione €3 360,00

oneri professionali €2000,00

fiporto costo demolizione € 3 360,00

Cormplessivamente € 5 340,00
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fab, 14
STIMA COSYI DI DEMOLIZIONE - BONIFICA
descrizione m3 - m2 €/im3 - €/m3 parziale costi totale
capunnons m3 t0 520,00 € 8,00 € 8416000
palazina uff, m3 755,00 € 12,00 €9 060,00
aree esterne m?2 4 350,00 € 5,00 €21 750,00
Cosli demolizione €114 970,00

5.8~ Rlepilogo

tab, 17
DETRMINAZIONE DEL VALORE DEL COMPLESSO IMMOBIARE

} Valore dell area € 283 500,00

2 Cosli dermolidoni -€ 114 970,00

3 Coslo diricoshudone fabbricoti depremzato €362 178,09

4 trpolanti speciali - carri ponfe + pesa a ponte €28 000,00

5 Oneri demolizione difl, edilide -€ 5 360,00
Valore complessivo €553 348,09

Valore complessivo arrotondalo del complesso immobiliare €553 350,00
Volore medio ol metro guadrato airotondate degli immobili € 301,00

A conclusione degll accertarmenti effettuoti, sulla base delle operazioni estimative esposte nelle
pagine precedenti, secondo il melodo del "coslo di riproduzione deprezzalo - Cost approach”, it pio
probabile valore o metre quadrato arrofondaoto isulla pari ad € 300,00.

Cid delerming un volore complessive del compendlo arrotondato in € 553.000,00 {ouro

cinguecentocinguantairermital.

4 - Precisazloni e riepllogo generale
4.1 - Precisazioni

Si precisa per quanto dAguarda gl immobil oggetto della presente slima non sone stali esequiti
né rilievi né indagini relalive al soltosuclo degl stessi. L'eventuale acguirente dovrd farst carico
inaltre dello smollimento del rfiutl di varo genere depositati nell'orea pertinenziale. §f perito ha

ispezionota personalmente gl immobill esaminati.
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' Le dimersioni, supertlicl, caratieristiche coslrultive ecc, sono stale ricavate da dlievi eseguit sul
posto, dai documenti cotastal, doi documenti depositati presso gl uffici comunall, Come gid
indicato, dalla verifica dei luoghi risullano alcune  difformita ed imprecisioni fra documenti
Catastali/Comunali ispetio alla situarione reale fiscontrata in sito. L'evenivale fuluro acquirente
dovid provvedere dlfa rimozione delle opere difformi, alla regolarizzare o quelle sanabii ed
al'aggiomamento dei documenti calastali, i relofivi costi sono stali stimati nella valutorione del
compendio immobiliare.

In considarazione di quanto sopra si riliene di aver compiutamente assolto ol mondaoto ricevule

e st iimane g disposizione per ulterion chicrimenti che si rendessero eventuaimente necessart.

6.2 - Riepilogo generale

A conclusione degl accertamentt effettuali, sulla base delle operazoni estimative svolle, come
esposto nelle pagini precedent, it pib probabile valore complessivo degli immoblli oggetto della

procedura falimentare striassume nella seguente labella:

fub. 18
Compendio immobiiare In Comune di Grassobbio - Via Padergnone, ¢

sima secondo il metedo del "costo diriproduiione deprezzate - Costapprooch”

superficie commerciale m2 valore ami valore compiessivo
1597,00 % © £ 624,00 = € 7946 000,00

Compendio Immobllare in Comune di Cavernago - Via B, Colleonl, 4

a - sfima secondo il metodo del “valore di hasiormazione™
valore di traslormazione = valore deli'oraea l = I € 458 000,00

b - sfima secondo i metodo del "costo dirlproduzione deprezzato - Costapproach”

supetficle commerciaie 2 valore am?2 valore comptesslvo
184000 X € 301,00 S € 553 00,00

Bergame, 20.11.2015

I perito
{Arch. Cinzia imberti)
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Tribunale di Bergamo

Supplemento alla relazione di stima

caicolato con applicazione del canone contrattuale

Faliimento n.129/2015

Curatore fallimentare -~ Avv. Anna Angelino

Gludice - Dotl.sse Elena Gelato

Grassobbio - via Padergnone, 9
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PREMESSA

L'Avv. Anna Angelino, Curalore det Falimento n, 129/2015 - Soc-on sede
in— ha chiesto alla sottoscritta Arch. Cinzia Imberti, nominata esperto
estimatore dei beni immoebili della procedura, di predispore un supplemento alla perizia
redatia in data 20.11.2015, per la valutazione dell'immobile sito in Comune di Grassobbio,

Via Padergnens, 9, considerandg il coniraljq, di focazione in essete tra Ia_e

lattucle condutirice deli'immobile- con sede
"

DATI DEL CONTRATIO DI LOCAZIONE

| daili essenziali del confratto dilocazione ¥ra fa Soc.-ocotore) ela Soc..
'onduﬁorc) SONO:
sotoscriflo in data 02.6,2013

- Inizio coniratto (1.6.2013

~ fing conirattc 01.6.2019

~ durata 6 anni + 6 anni

- disdeta entro 12 mesi dalla scadenza

~ conone annuo € 18.000,00 olire IVA

- pagamento canone inrate frimestrali a parﬂre dal 05.6.2013

- adeguamento canong annuo secondo indice ISTAT ol 75% dal 2° anno
- spase ordinarie a carico del Conduttore

- spese fiparazione [ortl. 1576 e 1609 c.c.) o carico locotore

- coniratto Registrato # 12.6.2013 presso Agenzic Enfrate

DATA DICHIARAZIONE FALLIMENTO

Al senst deltart, 80 della Legge Fallimentare it tdlimento del locatore non scioglie il
contraito di locadone di immobili & il Curalore subentra nel contratto.

Poiché 1o daota di dichiarazione dei falimento & il 14 maggio 2015 e la duraia gel
coniratto (sei anni) & "... complessivamente superiore a quatto anni dalla dichiarazione i
faliimento, il Curatore ha, entro un anno dalla dichiarazione di faflimento, la facolia di
recedere dal coniratto corrispondendo al condutiore un equa indennizzo per 'anticipato

recesso ... " che ha eltelto decorsi quattro anni dalia dichiararione di fallimento.
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ed il valore dellimmobile locato & determinato dal valore deli'immgbile fibero dedotti

i canoni netti anticipgyi

Vimmlocato = Vimm libero - Af
Vimm locato = € 996,000,080 - € 32.650,00 = € 963.350,00

Pertanto, rspondendo alla richiesta di valutadone dell'imfnubile in oggetto
consideralo  in  locazions, si  determing il valore  in € 963.350,00

[novecentosassantairemila3s0euro).

Bergamo, 15.03.2014
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1

Tribunale di Bergamo

L

Supplemento alia relazione di stima

calcolaio con applicazione del canone contrattuate

Fallimento n.129/2015

soc. (IR on sede in(NNENENY

Curatore fallimentare - Avy, Anna Angelino
Gludice - Doll.ssa Elena Gelato

Cavemago ~ via B. Colleoni, 4
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' Verranno quindi calcolati i valon dei canoni di locozione per | residut fre onnl da

‘ giugno 2016 a maggio 2019,

CRITERIO E METODOLOGIA ESTIMATIVA

Poiché la locozione determing un vincolo sul bene che immobiliza di fatto, per la
durata di quatiro anni dolla data di dichiarazione del fallimento {magglo 2015), il possesso
nelle mani del conduttore, occorme calcolare 'ammoniare economico della svoiutazone
o deprezzomento detf valore del bene immobifiare.

Quindi il deprezzamento economico sardt dato dalle differenza fra || vaiore
delfimmohile libero ed il valore gellimmobile occupato. . ;

Dp = Vimm libero - Vimm locafo

Il deprezzamenio rappresenta quindi la copitalizazione offatualites del futui canoni
di locazione unitan atiuali percepiti dalla proprietd sulla base del controlo e del canone
vigenie che rappresenta il reddilo lordo, dedotti i costi sostenuit daolla proprietda per
manutenzione, assicurazione, ommortamento, amministrozione, oneri tributari che

determineranno Il reddito netto ol quale verrd applicato i saggio di rendimento onnuo.

CALCOLO E DETERMINATZIONE DEL VALORE DELLTMMOBILE

Per il calcolo delle annualites residue sl & ossunto i canone lordo di € 12,000,00 {pari @
circa 6,66 €/m?2 anno) mediamente anficipato per la durata di 3 annl (dat 01.6.2016
31.5.2019) menire i costi sono cotcolali in percentuale sul canone, in ragione del 35%
[manutenzione 5%, assicurazione 2%, ammortamento 3%, omminisirazione 3%, imposte
20%, interessi spese 2%) con saggio di rendimento annuo per investimenti su beni immolblli
in ragione del 5%. '

cove:

Al = accumulo inlzicle annuolitd mediamente anticipata

a = rafa annuale netla mediomente anliclpata € 7,800,00

n = resicua peliedo di locazione 3 anni [giugno 2014 - maggio 2019)
r= ammontare del saggio di rendimento 5%

g = moniante unitaiio {1+ = 1,05

dal calcolo risulia che i} valore defle annualitd residue netle é;

Al =~ € 7.800,00
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ed il valore dellimmobile locato & determinato dal valore dellimmobile libero dedofti
i canoeni netti anticipafi:

Vimm focato = Vimm fibero - Al
Vimmiocato = € 458.000,00 - € 21.800,00 = € 434,200.00

Pertanto, rspondendo  ofla richiesto di valvlazione  delfimmobile in oggetio
considerate in locazione, si determing il valore arotondate in € 436.000,00
{quattrocentotrenioseimilaeuro).

Bergamo, 15.03.2014
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