Architetto Renato Talamo — Bergamo Piazzale San Paclo n. 2

- TRIBUNALE DI BERGAMO -
Procedura di Concordato Preventivo: Sessa Marine s.r.l. n. 112/2013
Giudice Delegato: Dott. Giovanni Panzeri
Commissari Giudiziari Dott. Pierpaolo Cesaroni
Doftt. Franco Cannizzo

Avv. Maria Angelino

Premesse

Il sotfoscritto architetto Renato Talamo, libero professionista iscritto all'ordine degli ar-
chitetti della Provincia di Bergamo ed all’elenco dei consulenti tecnici del Tribunale di
Bergamo, veniva incaricato di procedere alla stesura di relazione tecnica avente per
oggetto la "verifica” della congruita dei valori immobiliari, ed eventuale aggiornamen-
to, rispetto a quanto esposto nella perizia dell’architetto Pietro Valicenti da cui sono
state desunte le valutazioni dei beni immobili nella proposta di concordato preventivo.
Detto incarico & stato svolto, concordemente con i commissari givdiziali, sia per ragioni
di “urgenza” che per ‘“contenere” i costi e le spese della procedura, considerando
confermate le titolaritd dei beni e le conformitd urbanistiche degli stessi, sulla base di
quanto su tali argomenti & stato esposto nella relazione di cui sopra.

Pertanto non sono stati effettuati accertamenti per ta ricostruzione delle vicende “ven-
tennali” che hanno determinato "attuale proprietd dei beni ed ispezioni ipotecaria ri-
guardanti le trascrizioni, iscrizioni e formalitd pregiudizievoli gravanti sui beni. Non sono

avvenute verifiche sulla “conformitd” urbanistica degli immobili in rapporto alla consi-
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stenza e situazione attuale rispetto a quanto & stato oggetto di titoli abilitativi. Ricorda-
to che alcuni dei beni qui trattati non sono di proprietd della societd Sessa Marine s.r.
ma di tre diverse societd di Leasing, concessi in locazione finanziaria alla Sessa Marine.
Lo scrivente ha concentrato il proprio impegno per ravvisare, verificare ed esprimere le
caratteristiche ed i criteri di stima ufili alla identificazione del valore degli immobili di
propriefd Sessa Marine s.r.l. , secondo i criteri pi0 avanti esposti e le premesse del caso.
Esaminando nel contempo sotto tale aspetto, come espressamente richiesto e gid ar-
gomento della perizia dell'architetto Pietro Valicenti sopra citata, anche i valori dei
beni in locazione Finanziaria utilizzati dalla societa.

Accettato l'incarico e preso contatto con i Commissari Giudiziali, lo scrivente si appre-
stava all'inizio delle operazioni peritali mediante primo sopralluogo presso i beni ogget-
to di trattazione posti in Comune di Cividate al Piano via Cortenuova, per poi effettua-
re ulteriori sopralluoghi ancora presso gli stessi, presso il capannone in Cortenuova e

presso gli uffici in Vimercate in uso a “ ferzi " in forza di contratto dilocazione.

ARGOMENT! TRATTATI

1. Accertfamenti preliminari

1.1 identificazione preliminare — formazione lofti;
1.1 a ) proprietd Sessa Marine s.r.l. in Comune di Cividate Al Piano ( lotti 1-2)

1.1 b) proprietd Sessa Marine s.r.l. in Comune di Corfenuova ( lotto 3 )

o U S
o
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1.2 Titolaritd dei benirilevate dalle intestazioni catastali

1.3  Idenfificazione catastale

1.4  Accertamenti di natura urbanistica generale

2. Caratteristiche

2.1 Sommaria descrizioni e carafteristiche generali rilevanti ai fini dei valori
Superfici ed entita di calcolo utilizzate per la valorizzazione dei beni

3. Valutazione

3.1 Criteri di stima adottafi

3.2  Vdlori suddivisa in lotti omogenei.

4. Riepilogo elencazione Allegati:

1. Accertamenti preliminari

1.1 identificazione preliminare - formazione lotti -

Premesso che il compendio immobiliare edificato In Comune di Cividate Al Piano &
formato da edifici all'interno dei quali vengono svolte, secondo varie fasi lavorative, le
attivitd produttive, di magazzino e stoccaggio, insieme a compiti progettuali, gestiona-
li, amministrativi e direzionali della societd Sessa Marine s.r.l., produttrice di imbarcazioni
di varia fipologia rivolte a fasce di mercato di ampio “ raggio “, 'utilizzazione dei fab-
bricati, sia di proprietd della societd Sessa Marine s.rl. che secondo confratti di loca-

zione finanziaria, avviene secondo logiche produttive ed organizzative che prescindo-
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no dalla titolaritd dei beni anche se * fisicamente " rappresentati da porzioni immobilia-
ri costruttivamente autonome.

Cid premesso la natura dei beni che compongono il complesso produttivo & tale da
consentire la formazione di singoli lofti alla luce del fatto che I' indipendenza “ fisica “
dei sedimi occupati, accessi ed aree di pen‘inenzo, puUod essere oftenuta con interventi
relativamente limitati, e che le rappresentazioni planimetriche catastali attuali sono gid
in buona sostanza coerenti con tale eventualitd.

Detto anche che la relazione di stima immobiliare che ha corredato la domanda di
ammissione alla procedura di concordato ha anch’essa frattato gli immobili “singolar-
mente"”, per cui la rivisitazione delle valorizzazioni in questa sede esposta viene basata
su analoghi presupposti.

I complesso produttivo in Comune di Cividate al Piano & suddiviso in quattro entitd, ri-
spettivamente formate dai lotti “1 - 2 “di proprietd della societd Sessa Marine sr.l., e
lotti * 4-5 " di proprietd delle societd di Leasing piU avanti specificate, il tutto in abbi-
namento dlle rispettive aree di pertinenza, singoli appezzamenti di terreno, alfro.
Siricorda che le proprietd dei beni di seguito elencati sono state desunte dalle intesta-
zioni catastali risultanti alla data odierna in banca dati, come defto in premessa, non
sono state ricostruite le vicende ed i passaggi notarili che hanno determinato la pro-
prietd dei beni.

1 a )- Beni di proprieta Sessa Marine S.r.l. in Comune di Cividate Al Piano via Cortenuo-
va

LOTTO 1 Via Cortenuova Cividate Al Piano
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- Edificio di tipo capannone in struttura prefabbricata comprendente spazi produttivi e
magazzino, uffici amministrativi e direziondli, servizi a disposizione del personale e delle
maestranze, aree di pertinenza scoperte esclusive prive di delimitazioni * fisiche * inter-
ne al complesso produttivo, come rappresentate sull'elaborato grafico planimetrico
catastale e beni comuni non censibili, della particella 926 e subalterni. A catasto fab-
bricati del Comune di Cividate al Piano foglio 7 particella 926 sub.708.
- Cabina elettrica adibita a locale contatori, cabina utente e cabina enel, a catasto
fabbricati del Comune di Cividate al Piano foglio 7 particella 926 sub. 703.
- Edificio di tipo capannone in struttura prefabbricata, attualmente ad uso laboratorio
collaudi, comprensivo di area circostante che include la vasca collaudi imbarcazioni;
condivide con il capannone principale di cui sopra it bene comune non censibile * cor-
fe comune” come rappresentato sull’ elaborato planimetrico catastale della particel-
la 926 e subalterni. A catasto fabbricati del Comune di Cividate al Piano foglio 7 parti-
cella 924 sub. 705
Gli accessi carrale e pedonaie avvengono da via Cortenuova attraverso la corte co-
mune bene comune particella 926 sub.707.
- Appezzamento di forma irregolare, comprendente principalmente reliquati stradali di
limitate estensioni, situati lungo via Corfenuova in corrispondenza del parcheggio pub-
, blico, ed in parte situati a confine con il versante est del complesso produttivo, a confi-

ne con il sedime della strada che collega via Corfenuova con la SP 101.
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Include le seguenti particelle a catasto terreni foglio ¢ del Comune di Cividate al Piano
mappali: 5352-5353-5350-5349-5347-5346-5344-5343-5341-5340-5338-5337-5335-5334-
4912-4909-4906-4902-4899-4982; mappali 5196-5197-5198-5199-5200-5201.

- Quota di % indivisa con la societd — particelle a catasto ter-
reni foglio ¢ del Comune di Cividate al Piano mappali 4992 - 4995. Rappresentate da

porzione di area pavimentata posta a confine con il parcheggio pubblico e frailotti 1

e 5-4, questi ultimi rispettivamente proprietd Sessa Marine s.r.l.—

LOTTO 2 - Via Corfenuova Cividate al Piano

- Edificio di fipo capannone in struttura prefabbricata comprendente zone produttive,
cabine di lavorazione, carico e scarico, magazzini, ecc, adiacente e fisicamente diret-
tamente collegato all’edificio di proprietd della sociefd~
quale condivide alcuni impianti ed infrastrutture utilizzate nell'ambito della attivitda pro-
duftiva. Area scoperta circostante di pertinenza esclusiva come da elaborato planime-
frico catastale.

A catasto fabbricati del Comune di Cividate Al piano foglio 7 particella 4983 sub. 701

- Appezzamento di ferreno formato dai mappali a catasto terreni del Comune di Civi-
date al Piano foglio 9 particelle 5187-5191-681-5192, situati a sud dell’edificio esterni al
complesso produttivo recintato; I mappale 5191 & interessato parzialmente dal percor-

so stradale che dal cancello all'interno della proprietd porta alla strada provinciale SP
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101, concretizzando la possibilitad di futuro accesso indipendente al lotto una volta

formalizata in tal senso la parte abilitativa e quanto altro occorrente.

1. b) beni di proprietd Sessa Marine s.r.l. in Comune di Cortenuova

LOTTO 3- Via San Giorgio

In Comune di Corfenuova via S. Giorgio zona arfigianale, area urbana pavimentata ad
uso parcheggio, situata in posizione adiacente alla perimetrazione di recinzione che
delimita I'area circostante al capannone di proprie’f~1|-
la societd Sessa Marine s.r.l in forza di contratto di locazione finanziaria.

A catasto fabbricati del Comune di Cortenuova foglio 8 particella 481 sub. 762

1. ¢) beni di proprieta Leasimpresa s.p.a in Comune di Cividate Al Piano

LOTTO 4 - Via Cortenuova Cividate Al Piano

Edificio di fipo capannone in struttura prefabbricata comprendente spazi produttivi,
magazzini deposifi e servizi a piano primo a disposizione delle maesiranze, area di per-
finenza di uso esclusivo come indicata nell’elaborato planimetrico catastale della par-
ficella 4983. A catasto fabbricati del Comune di Cividate al Piano foglio 7 particella
4983 sub. 1

La costruzione & diretfamente collegata al capannone di proprietd Sessa Marine s.r.l. —
qui lotto 2 - con il quale condivide alcuni impianti ed infrasfrutture. Aftualmente
I'accesso avviene atiraverso gl spazi esterni scoperti circostanti il capannone — qui lot-

fo 1 - di proprietd Sessa Marine s.r.l., ma la societd & anche comproprietaria dell'area
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contfraddistinta dalle particelle 4992-4995 con la societd Sessa Marine s.r.l., da detta
area & possibile accedere indipendentemente alia proprietd.

- Quota di % indivisa con la societd di Leasing “Sessa Marine s.r.l.” delle particelle a
catasto terreni foglio 9 del Comune di Cividate al Piano mappali 4992 - 4995. Rappre-
sentata da porzione di area pavimentata interna alla recinzione, situata a confine con

il parcheggio pubblico e posta frailofti 1 -4 e 5, rispettivamente proprietd Sessa Mari-

1.d) benidi proprie’r—Comune di Cividate Al Piano

LOTIO 5 - Via Corfenvova
Edificio di fipo capannone in struttura prefabbricata comprendente spazi ad uso pro-
duttivo, cenftrale fermica, servizi a disposizione delle maestranze, area di pertinenza di
uso esclusivo come indicata nell’elaborato planimetrico catastale della particella 5037
A catasto fabbricati del Comune di Cividate al Piano foglio 7 particella 5037 sub. 701
Attualimente I'accesso dall’esterno avviene attraverso la strada di penetrazione pub-
blica che raggiunge il cancelio dal quale si entra al complesso produttivo, impegnan-
do nel primo tratto il sedime di area coniraddistinto dai ferreni particelle 4992 - 4995
proprietd indivisa per quota di % ciascuno fra la societd Sessa Marine S.r.l. e la societd

_’ulﬂmo proprietaria del capannone qui lotto 4. { mapp. 4983
sub.i)

E’' presumibile che nel caso sirendesse indispensabile dotare la proprietd di un accesso

indipendente, si tratterd , previo rilascio dei necessari fitoli abilitativi e verificata la titola-
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ritd delle aree da attraversare — se effettivamente comunali -, di realizzare un nuovo in-
gresso da via Cortenuova attraverso il percorso sfradale che attualmente si interrompe

in prossimita della recinzione.

1.e) benidi proprie“Comune di Cortenuova

LOTTO 6 - via San Giorgio Comune di Cortenuova

Edificio di tipo capannone in struttura prefabbricata, porzione di un pit ampio fabbri-

Z

i
cato, composta da locale produttivo a piano terra con uffici e serviz, locali di servizio e

ufficio a piano ammezzato, area scoperta di pertinenza esclusiva circostante la porzio-
ne immobiliore come da elaborato grafico planimetrico della particella 2185, beni
comuni non censibili come da elenco subalterni.

A catasto fabbricati del Comune di Cortenuova foglio 8 particella 2185 sub. 703

1.11) proprietb-mune di Vimercate (lotti 7 -8 )

LOTTO 7 - via Torri Bianche n.9

( contratto di teasing n. 8s1087/001 [N AR R

-er fusione di societd per incorporazione - ATTO PUBBLICO del 27/12/2013 n.10620

Nel complesso immobiliare commerciale, direzionale e residenziale denominato ‘_

—diﬁcio _cio a piano 16° composto da quattro ambienti,

disimpegno, antibagno e due servizi. L'unitd immobiliare malgrado direttamente colie-

gata al’adiacente { mapp. 40 sub. 35 ), sempre di proprietd della sociek‘_

.geﬁo di coniratto di locazione alla societd Sessa Marine s.r.l., rappre-
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senta una singola unitd immobiliare indipendente. St aggiungono la cantina e tre posti
auto coperti defla medesima proprieta.

A catfasto fabbricati del Comune di Vimercate foglio 75 particella 40 sub. 34 interno 33
(ufficio); particella 40 sub. 51 { cantina); particelle 44 sub. 103-104-105 {posti auto)

I beni sono in uso in forza di contratto di affitto softoscritto in data 29/03/2013, alla so-
—de—o locazione 01/09/2013 scadenza
31/08/2019. Canoni di affiffo offre i.v.a. : 1° anno €uro 50.000,00; 2° anno €uro 60.000,00;
3° anno €uro 70.000,00; 4° anno e successivi €uro 70.000,00.=

Per maggiori informazioni e dettagii sul confratto in questione si rimanda ad un’attenta
Iei‘ruro della copia allegata alia presente.

n.b.

Gli importi sopra elencati comprendono anche ['affitto delle unita immobiliari qui incluse nel

totto -8- di sequito descritto.

LOTTO 8 - via Torri Bianche n.?

{ contratto di Leasing n. 851076 —_ -

per fusione di societd per incorporazione - ATTO PUBBLICO del 27/12/2013 n.10620 Ro-

gonte—ﬂe: MILANO }

Nel complesso immobiliare commerciale, direzionale e residenziale denominato -

“ ediﬁcio_fﬂcio a piano 16° composto da quattro ambienti,

disimpegno, antibagno e due servizi. L'unitd immobiliare malgrado direttamente colle-

gata al’adiacente ( mapp. 40 sub. 34 ), sempre di proprieta della socie_

‘ggeﬁo di contratto dilocazione alla societd Sessa Marine s.r.i., rappresen-
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ta una singola unitd immobiliare indipendente Si aggiungono una cantina e tre posti
auto della medesima proprietd.

A catasto fabbricati del Comune di Vimercate foglio 75 particella 40 sub. 35 inferno 34
(ufficio); particella 40 sub. 705 { cantina); parficelle 44 sub. 84-87-88 (posti auto)

| beni sono in uso, in forza di contratto di affitto sottoscritto in data 29/03/2013, alla so-
— sed-ﬂZIO locazione 01/09/2013 scadenza
31/08/2019. ( vedere sopra)

Canoni di affitto oftre i.v.a. : 1° anno €uro 50.000.00; 2° anno €uro 60.000,00; 3° anno
€uro 70.000,00; 4° anno e successivi €uro 70.000,00.=

Per maggiori informazioni e dettagli sul confratto in questione si rimanda ad un’attenta
lettura della copia allegata alla presente.

n.b.

Gli importi sopra elencati comprendono anche l'affitto delle unita immobiliari qui incluse nel

lotto -7- sopra descritto.

Accertamenti preliminari

1.2 Titolaritd dei beni immobili rilevate dalle intestazioni catastali

Come detto nelle premesse la fitolaritd dei beni di seguito riportata non é stata * rico-
vata *in base alla ricosTerione ventennale delle vicende che ne hanno determinato
la proprietd, ma bensi ricondotta alle intestazione risultanti in banca dati catastale.
Beni di proprieta Sessa Marine s.r.l. in Comune di Cividate al Piano (lofti 1 -2)

LOTTO 1
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Intestazione catastale : Sessa Marine s.r.l.

A catasto fabbricati fg.7 particelle 926 sub. 705-703-708 — ente urbano foglic 2 particel-

la 926

- Nota di trascrizione Registro generale n. 15041 Registro particolare n. 10515 presentata

in data 15/04/2013; Conferimento di societd a favore Sessa Marine s.r.l. do—
_o notarile pubblico in data 04/04/2013 repertorio 20620/6125 del notaio
Casali Paola .

Dalla sezione D della nota di frascrizione :

I beni in confratto risultano graficamente rappresentati nei tipi planimetrici, che, visio-
nati e firmati dalle parti, trovasi allegato al trascrivendo atto, in unica fascicolazione,
sotto la lettera "f". Ai beni sopra descritti segue e compete la proporzionale quota di

comproprietd, nelle parti comuni dell'intero fabbricato, come perlegge.

Intestazione catasiale : Sessa Marine s.r.l.

A Catasto terreni Cividate Al piano foglio ¢ particelle mappali n. 5352-5353-5350-5349-

5347-5346-5344-5343-5341-5340-5338-5337-5335-5334-4982-4912-4909-4906-4902-4899:

mappali n. 5196-5197-5198-5199-5200-5201.

- Nota di trascrizione Registro generale n. 14719 Registro particolare n. 10735 in data

18/04/2014. Fusione di societd per Incorporazione - immobili in Comune di Cividate Al

Piano; Atto Pubblico in data 14/04/2014 repertorio n. 999/785 del notaio Ermogene Mi-

raglia.

Dalla sezione D della nota :
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“ la societd "Sessa Marine s.r.I-zione delle rispettive deci-

sioni del 30 (frenta) gennaio 2014 (duemilaquattordici), di cui ai precedenti punti 1) e 3]

della premessa, si fondono mediante incorporazione nella societd “Sessa Marine s.r.l”

*Intestazione catastale ; % Sessa Marine s.r.l. _

A catasto terreni foglio 9 particelle 4992 -4995

- Nota di trascrizione Regisfro generale n. 14719 Registro particolare n. 10735 in data
18/04/2014. Fusione di societd per Incorporazione - immobili in Comune di Cividate Al
Piano; Atto Pubblico in data 14/04/2014 repertorio n. 999/785 del notaio Ermogene Mi-
raglia.

Dalla sezione D delia nota :

“ le societd "Sessa Marine s.r.." ~cuzione delle rispettive deci-
sioni del 30 {trenta) genncio 2014 (duemilaquattordici), di cui ai precedenti punti 1) e 3)
della premessa, si fondono mediante incorporazione nella societa "Sessa Marine s.r.l.”
* n.b.

Lintestazione catastale non appare coerente e aggiornata con la titolarita che dovrebbe in-

vece essere %2 Sessa Marine s.r.l. ——esﬁone deve essere verifica-

ta e chiarita.

Ddlia lettura della nota di frascrizione n. 8689/6037 del 20/02/2004 riguardante |'atto

con it quale la societd Sessa Marine s.p.a. vendeva alla so—
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altri beni da concedere in locazione finanziaria, viene venduta anche la quota di ¥
delle particelle 4992-4995 e delle particelle 4910-4913 soppresse | fitolo precedente alla
provenienza dell'attudle intestazione catastale atto rep. 999 notaio E. Mirgalia). La

guestione deve essere verificata per effettuare gli aggioramenti del caso.

Anche la nota di frascrizione dell’atto sopra citato, provenienza dei beni, tratta e “fra-

sferisce™ con la fusione societaria la quota di 1/2 delle particella 4992- 4995.

LOTTIO 2

Intestazione catastale : Sessa Marine s.r.l.

A catasto fabbricati fg. 7 particella 4983 sub.701

A catasto terreni fg. 9 particelle 681-5187-5191-5192 -

- Nota di frascrizione registro particolare n. 10733, regisfro generale 14717 in datfa
18/04/2014. Fusione di societd py,er incorporazione — immobili in Cividate al Piano e Cor-
tenuova; atto notarile pubblico in data 14/04/2014 repertorio 998/784 del notaio Ermo-
gene Miraglia.

D.ollo sezione D della nota :

“ le societd "Sessa Marine s.r.l—./zione delle rispeftive deci-

sioni del 30 gennaio 2014, si fondono mediante incorporazione nella societd "Sessa Ma-

rines.r.l."dellasoc_'---,,., .

Beni di proprietd Sessa Marine s.r.l. in Comune di Cortenuova ( lotto 3)

LOTTO 3
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intestazione catastale : Sessa Marine s.r.l.

A catasto fabbricati foglio 8 particella 481 sub. 762 area urbana

- Nota di frascrizione registro parficolare n. 10733, registro generale 14717 in data
18/04/2014. Fusione di societd per incorporazione — immodbili in Cividate al Piano e Cor-
fenuova: atto notarile pubblico in data 14/04/2014 reperforio 998/784 del notaio Ermo-
gene Miraglia.

Dalla sezione D della nota :

“ le societa "Sessa Marine s.r.l."—uzione delle rispettive deci-

sioni del 30 gennaio 2014, si fondono mediante incorporazione nella societd "Sessa Ma-

rine s.r.l." della sociefc‘—

Beniin uso alla societa Sessa Marine s.r.l. in forza di contratii di locazione finanziaria

LOTTO 4 - in Comune di Cividate al Piano via Cortenuova - A catasto fabbricati del
Comune di Cividate al Piano foglio 7 particella 4983 sub. 1 - Quota di % indivisa con la
societa di Leasing “Sessa Marine s.r.l.” delle particelle a catasto terreni foglio 9 del

Comune di Cividate al Piano mappali 4992 - 4995

Intestazione ccfos‘role_de ~

LOTTO 5 - in Comune di Cividate al Piano via Cortenuova - A catasto fabbricati del

Comune di Cividate al Piano foglio 7 particella 5037 sub. 701

Intestazione catastale -

Pagina 15 di 46



Architetto Renato Talamo — Bergamo Piazzale San Paoclon. 2

LOTTO 6 - in Comune di Cortenuova via San Giorgio - A catasto fabbricatfi del Comune

di Cortenuova foglio 8 particella 2185 sub. 703

LOTTI 7 -8 Comune di Vimercate via Torri Bianche n.9 - A catasto fabbricati del Comu-

ne di Vimercate foglio 75 particelia 40 sub. 34 interno 33 (ufficio); particella 40 sub. 51 {
cantina); particelle 44 sub. 103-104-105 (posti auto); A catasto fabbricati del Comune
di Vimercate fogdlio 75 particella 40 sub. 35 inferno 34 (ufficio): partficella 40 sub. 705 (

caniing); parficelie 44 sub. 86-87-88 (posti auto)

Confratti di Leasing n. 851087/001 - . 851076/001"
_ione di societd per incorporazione - ATIO PUBBLICO del

27/12/2013 n.10620 RogonT—MlLANO-
Intestazione coTosTole“

1. Accertfamenti preliminari

1.3 Identificazione catastale

La roppresenfo&iioni planimetriche catastali, alla luce di un sommario confronto effet-
tuato durante lo svolgimento dei soprailuoghi, sono risultate nel complesso abbastanza
coerenti con lo stato dei luoghi. Sono presenti perd alcune situazioni di parziale corri-
spondenza e la mancanza di accatastamento di alcune porzioni, secondo ia prece-
dente relazione risultanti prive di fitolo abilitativo. Alcune delle differenze sommaria-

mente identificate riguardano anche i beni di proprietd delle societd dei Leasing.
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E’ necessario prima di procedere alla alienazione dei beni, nel rispetto della vigente normati-

va che * impone " la corrispondenza della consistenza planimetrica catastale con lo stato dei

luoghi, procedere ad un' verifica e ricognizione generale di rispondenza, almeno per i beni di

proprieta Sessa Marine s.r.l.

Nel caso tali differenze risultassero di natura sostanziale bisognera procedere - prima delle

vendite - alle variazioni per |'aggiornamento delle rispondenze planimetriche.

In ogni caso le porzioni prive di titolo abilitativo eventualmente risconfrate dovranno essere

— se ammissibile - sottoposte a sanatoria edilizia onerosa, o nel caso di inammissibilita, ri-

mosse ripristinando lo stato regolarmente abilitato.

i

LOTTO 1

Agenzia delle entrate Ufficio Provinciale di Bergamo - Territorio Servizi Catastali — Co-

mune di Cividate al Piano — catasto fabbricati foglio 7.

Intestazione :
n Dati anagrafici Cod. Fisc. Dirifti reali
1 Sessa Marine s.rl. con sede in Cividate al Piano 04935740961 Proprietd 1/1
Dati:
Fg | Mapp | Sub. | Zona | Categ. | Classe | Consistenza | SupCatast. | Rendita €.
7 926 705 C/3 2¢ 432 m?2 713,95
Indirizzo : Via Cortenuova n. 21/23 piano T
7 | 926 | 703 | | b | | | 17000
Indirizzo : Via Cortenuovan. 21/23 piano T
7 | 926 | 708 | | D7 | | | 37.593.16

Indirizzo : Via Cortenuova n. 21/23 piano T-1

Comune di Cividate al Piano — catasto ferreni foglio 9

Intestazione :
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n Dati anagrafici Cod. Fisc. Diritti reali
1 Sessa Marine s.r.l. con sede in Cividate al Piano 04935740961 Proprietd 1/1
Dati:
Fg. | Mapp. Qualita Classe Sup. are Reddifo £€.

Ha. | a. | Ca. | Dominicale | Agrario
9 4899 Semin Irr. Arb. 3¢ 00| 6t 0.35 0.49
“ 4902 Semin Irr. Arb. U 00| 30 0,19 0.17
. 4906 Semin Irr. Arb. 3° 00 15 0,09 0.12
“ 4909 Semin Irr. Arb. 3° 00| 15 0.10 012
o 4912 Semin Iir. Arb. U 00| 05 0.03 0,03
" 4982 Semin Irr. Arb. 3° 01 79 1,02 1,43
“ 5334 Semin I, Arb. 3° 01 85 1,05 1,48
“ 5335 Sem.lrr. Arb. 3° 00| 30 0.17 0.24
* | 5337 Semin Irr. Arb. 00| 30 0.31 0.28
* 5338 Semurr. Arb. 00 10 0,06 0.06
“ 5340 Semin Ir. Arb. 00 45 0,28 0.26
“ 5341 Sem.lr. Arb. 00 11 0,07 0,06
“ 5343 Semin Ir. Arb. 3° 00 ] 45 0,26 0,36
“ 5344 Sem.lr. Arb. 3¢ 00 10 0,06 0.08
" 5346 Semin Irr. Arb. 3° 00| 60 0.39 0,48
" 5347 Sem.lrr. Arb. 3° 00| 13 0.08 0.10
“ | 5349 Semin irr. Arb. 00t 63 0.3% 0.6
" 5350 Sem.lr. Arb. 00 14 0,09 0,08
“ 5352 Semin frr. Arb. 00| 65 0,40 0,37
“ 5353 Sem.im. Arb. U 00| 03 0,02 0,02
" 5196 Semin Irr. Arb. 3¢ 041 80 2,73 3.84
" 5197 Sem.lrr. Arb. 3¢ 06 20 3.52 4,96
" 5198 Semin Irr. Arb. 3¢ 05 72 3,25 4,58
“ 5199 Sem.rr. Arb. 3° 00 90 0.51 0.72
" 5200 Semin Irr. Arb. 3¢ 00| 65 0,03 0,04
" 5201 Sem.lrr. Arb. 3° 00 10 0.06 0.08

Comune di Cividate al Piano - catasto terreni foglio ¢

Intestazione catastale:
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Cod. Fisc.

2} Sessa Marine s.r.l. con sede in Cividate al Piano 04935740961 Proprietd 1/2

n.b.
L'intestazione catastale non & coerente con la fitolaritd dei beni, la societd Sessa Mari-

ne s.rl dovrebbe essere comproprietaria del beni di seguito elencati per quota di 4 in

comproprietd con la socie-

Dati:
Fg. | Mapp. Qualita Classe Sup. are Reddito €.
Ha. | a. | Ca. | Dominicale | Agrario
9 4992 Semin Irr. Arb. U o] 05 0.65 0.60
“ 4995 Semin Irr. Arb. u 02 08 1.29 1.18
LOTTO 2

Agenzia delle entrate Ufficio Provinciale di Bergamo - Territorio Servizi Catastali — Co-

mune di Cividate al Piano - catasto fabbricati foglio 7

Intestazione :
n Dati anagrafici Cod. Fisc. Diritti reali
1| Sessa Marine s.r.l. con sede in Cividate al Piano 04935740961 Proprietda 1/1
Dati:
Fg | Mapp | Sub. | Zona | Categ. | Classe | Consistenza | SupCatast. | Rendita €.
7 4983 | 701 D/7 20.284.,00
Indirizzo : Via Cortenuova n. 21/23 piano T-1

Comune di Cividate al Piano - catasto terreni foglio 9

Intestazione :
n Dati anagrafici Cod. Fisc. Diritti reali
1| Sessa Marine s.r.l. con sede in Cividate al Piano | 04935740961 Proprietd 1/1
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Dati:
Fg. | Mapp. Qualita Classe Sup. are Reddito €.
Ha. | a. | Ca. | Dominicale | Agrario
9 681 Incolto Sterile 3¢ 01 80
" 5187 Semin Irr. Arb. 3¢ 16| 05 912 12,85
" 5191 Semin Irr. Arb. 3° 341 80 19.77 27.86
" 5192 Semin Irr. Arb. 3¢ 00| 30 0,17 0.24
LOTTO 3

Agenzia delie entrate Ufficio Provinciale di Bergamo — Territorio Servizi Catastali — Co-

mune di Cortenuova — catasto fabbricati foglio 8

Intestazione :
n Dati anagrafici Cod. Fisc. Diritti reali
1 Sessa Marine s.r.l. con sede in Cividate al Piano 04935740961 Proprietd 1/1
Dati:
Fg | Mapp | sub. | Zona | Categ. Cl. | Consistenza | SupCatast. | Rendita €.
8 481 762 Area urb. 155 m?

Indirizzo : Via San Giorgio n. 8 piano T

Beni in uso alla societd Sessa Marine s.r.l. in forza di contratti di locazione finanziaria
LOTTO 4
Agenzia delle enfrate Ufficio Provinciale di Bergamo — Terriforio Servizi Catastali — Co-

mune di Cividate Al Piano — catasto fabbricati foglio 7

Intestazione :
n Dati anagrafici Cod. Fisc.
1
Dati:
Fg | Mapp | Sub. | Zona | Categ. Cl. [ Consistenza | SupCatast. | Rendita €
7 4983 1 D/7 10.472,00
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Indirizzo : Via Cortenuova n.21/23 piano S1-1-1

LOTTIO 6§

Agenzia delle entrate Ufficio Provinciale di Bergamo - Territorio Servizi Catastali - Co-

mune di Cividate Al Piano - catasto fabbricati foglio 7

Intestazione :

Cod. Fisc.

Diritti reali

1
Dati:
Fg | Mapp | sub. [ Zona | Categ. Cl_| Consistenza | SupCatast. | Rendita €.
7 | 5307 | 701 D/7 18.752,00

Indirizzo : Via Cortenuova n.21 piano S1-T-1

LOTTO 6

Agenzia delle entrate Ufficio Provinciale di Bergamo - Territorio Servizi Catastali — Co-

mune di Cortenuova — catasto fabbricati foglio 8

Intestazione :

n Cod. Fi Diritti reali

1

Dati:

Fg | Mapp | Sub. | Zona [ Categ. Cl. | Consistenza | SupCatast. | Rendita €.
8 2185 | 703 D/7 12.526,00

Indirizzo : Via San Giorgio sn. Piano T

LOTTO 7

Agenzid delle entrate Ufficio Provinciale di Milano — Territorio Servizi Catastali — Comune

di Vimercate - catasto fabbricati foglio 75
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Intestazione :
n Dati anagrafici Cod. Fisc. Diritti reali
i -

Dati:
Fg | Mapp | Sub. | Zona | Categ. Cl. | Consistenza | SupCatasi. | Rendila €.
75 40 34 A/10 3¢ 7.5 vani 2.963,17
Indirizzo : Via Torri Bianche n.9 piano 16° interno 33
75| 40 [ 51 ] | cr2 ] ivm | | 4808
Indirizzo : Via Torri Bianche piano S1 -interno 50
75| 44 [103] | cr6 4] 12m | | 3842
Indirizzo : Via Torri Bianche piano $2 -interno 102
75| 44 ] 104 | | cr6 Ja] 12m | [ 3842
Indirizzo : Via Torri Bianche piano S$2 -inferno 103
751 44 105 | | cr6 J4a] 12m | | 3842
Indirizzo : Via Torri Bianche piano S2 -interno 104

LOTTO 8

Agenzia delle entrate Ufficio Provinciale di Milano - Territorio Servizi Catastali — Comune

di Vimercate - catasto fabbricati foglio 75

Intestazione :
n Dafi rafici : Cod. Fisc. Diritti reali
1

Dati:
Fg | Mapp | sub. | Zona | Categ. Cl._| Consistenza | SupCatast. | Rendifa €.
75 40 35 A/10 3¢ 7.5 vani 2.963.17
Indirizzo : Via Torri Bianche n.9 piano 16° interno 34
75| 40 | 705 | | cr [3 ] 17m | 4302
Indirizzo : Via Torri Bianche piano S1
75| 44 | 86 | | c/6 | 4] 12me | 3842
Indirizzo ; Via Torri Bianche piano S2 -intermo 85
75] 44 [ 87 ] | C/6 J4 ] 12me | 3842
Indirizzo : Via Torri Bianche piano §2 -interno 86
75] 44 | 88 | | cr6 |+ ] 12m | 3842

Indirizzo : Via Torri Bianche piano S2 -interno 87

1. Accertamenti preliminari
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1.4 Accerfamenti di natura urbanistica generale

Come specificato nelle premesse, la presente relazione € stata finalizata alla verifica
sulla congruita della valutazioni espresse nella perizia che ha corredo la domanda di
ammissione a procedura di Concordato preventivo. Non sono state effettuate verifi-
che, analisi e confronti fra quanto & stato oggetto di titoli abilitativi, lo stato attuale e la
consistenza dei beni; non sono state considerate nelle valutazioni le porzioni immobilia-
ri, riconosciute nella relazione di valutazione precedente, prive di regolari fitoli abilitati-
vi.

Le valutazioni piv avanti espresse contemplano i beni considerati in condizioni di com-
pleta conformitd urbanistica abilitativa, provvisti di tutte le certificazioni di conformitd e
collaudo riguardanti gli impianti, la prevenzione e futtii sistemi ed infrastrutture che ne-
cessitano di documentazioni attestanti la comrretta esecuzione e funzionalitd, quali ad
esempio prevenzione incendi e sisfemi ad essa connessa, retfi ed allacciamenti alle
pubbliche ufenze, impianfi di riscaldamento e ove esistenti di sollevamento, tutti gii
impianti e infrastrutture esistenti per le quali I'utilizzo contempla la presenza di certifica-
zione di conformitd, collaudo, o mantenimento in efficienza di esercizio.

Nel caso in cui tali presupposti non venissero confermati, anche dove solo parzialmen-
te, le valutazioni qui esposte potrebbero essere, secondo le diverse circostanze in esse-
re, disattese.

Anche qui, come gid detto per quanto riguarda la comispondenza planimetrica cata-
stale, & consigliabile procedere prima delle vendite, in particolare per i beni proprietd

Sessa Marine s.r.l., ad una ricognizione generale dell'edificato per verificarne, almeno a
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grandi linee ove di natura sostanziale, la corrispondenza con quanto & stafo regolar-
mente autorizzato, ed eventualmente la presenza di eventuali criticitd sotto tale aspet-
fo da * risolvere “ secondo le circostanze.

L'elencazione che segue, puramente ricognitiva, & stata redatta sulla scorta delle in-
formazioni ricevute dal tecnico di fiducia della societd Sessa Marine s.r.l. , che ha forni-
to allo scrivente un elenco di titoli abilitativi dei quali € a conoscenza ed in buona parte
ha curato direttamente la stesura. Inoltre lo scrivente ha potuto esaminare ” alcuni
documenti messi a disposizione della societd riguardanti tale argomento. Senza entfrare
nel merito dei confenuti, gli estremi identificativi ricavati sono stafi intfegrati e aggiunti
all’elencazione redatta secondo le informazioni ricevute di cui sopra.

L'elenco potrd rivelarsi uiile, nel caso integrato e aggiornato con accertamenti da ef-
fettuare presso I'ufficio tecnico comunale, nel momento in cui si deciderd di appro-
fondire 'argomento. Si tratterd di verificare anche se sussisfono obblighi non ancora as-
softi dalla societd nei confronti dell’amministrazione comunale per esborsi, completa-
mento di opere di urbanizzazione e/o cessioni di aree da effettuare a favore di
quest'ultima, in ragione di piani attuafivi o altri accordi in tal senso.

Le indicazioni di natura “temporale” desunte dalla cronologia dei fitoli abilitativi che
hanno riguardato le varie porzioni immobiliari sono state in ogni caso utili per connotare
il grado di vetusta dei fabbricati in rapporto al periodo di costruzione.

Elencazione titoli abilitafivi

Le caselle che includono gli estremi di documentazione che trovano risconfro tra

I'elenco fornito dal tecnico della societd Sessa Marine e la documentazione in posses-

Pagina 24 di 46



Architetto Renato Talamo — Bergamo Plazzale San Paolo n. 2

so della Societd sono evidenziate in altro colore. E' fatta salva I'esistenza di alira do-

cumentazione non rinvenuta o ravvisata fra quella in possesso della societd e/o non

oggetto della elencazione comunicata. Gli abbinamenti catastali sono indicativi.

Elenco dati ricevuti dal tecnico della Societd Sessa Marine s.r.l.

Data Id. catastale | Tipo di provve- Estremi- Riferimento Oggeito
dimento
18-12-71 | mapp.926 Lic. di costr. R.C. 49/71 Cosiruzione capannone per
allevamento
09-07-78 | mapp.926- C.E R.C. 35/78 proi. 1516 | Ampliamento capannone
928-933 industriale
05-04-90 | mapp.926- C.E R.C. 15/90 prot. 1900 Impianti tecnologici
928-933
06-05-90 | mapp.926- Condono Condono 11/90 prot. | Ampliomento fabbricato in-
928-933 edilizio 2599 dustriale
10-05-90 | mapp.926 C.E R.C. 26/90 proi. 2587 | Amplicmento fabbricatiin-
dustriali
18-10-93 | mapp.926- C.E R.C.70/93 prot. 4810 | Cabina elettrica
928-933
26-08-96 | mapp.933 C.E R.C. 45/96 prot. 2879 | Modifiche interne/esterne
corpo spogliatol
27-05-98 | mapp.926 C.E R.C.07/98 prot. 615 Ampliaomento fabbricato in-
dustriale
30-03-00 | mapp.926 C.E R.C. 21/2000 Varionte clla CE7/98
prot.6987
06-07-00 | mapp.926 DiA DIA Variante alla C.E. 07/98 -
Ampliamento e modifiche
prospetti
18-04-03 | mapp.926 C.E C.E. n°5/03 prot.635 Capannone collaudi e va-
sca estema
22-11-03 | mapp.4983 PdC PdC n°19/2003 Nuovo capannone produtti-
VO
24-04-04 | mapp.933 DIA DIA 48/04 prof. 3621 Recinzione lato est
24-04-04 DIA DIA 47/04 prot. 3619 | Variante a C.E. n°5/03
29-04-04 | mapp.926 DIA DIA 51/04 prot. 3805 Manutenzione stracrdinaria
tetto capannone
17-07-04 | mapp.4983 DIA prot.6618 Variante finale
24-06-05 | mapp.5037 DIA prot.5779 Redlizzazione capannone
stamperia a PT, spogliatol a
P1, centrale termica P-1
26-05-06 { mapp.5037 DIA DIA prot.4384 Variante finale
27-06-06 | mapp.5037 Agibilita Prot.5333 Richiesta agibilita
19-10-06 | mapp.5037 DIA DIA prot.8870 Divisori interni per formazione
mensa
21-11-06 | mopp.5037 DIA DIA 113/2006 Costruzione nuovo capan-
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prot.9949 none
08-08-07 | mapp.4983 DIA DIA 70/2007 Variante finale
18-09-07 | mapp.926 DIA prot.7079 Demolizione parte capan-
none causa incendio
21-12-07 | mapp.926 DIA DIA 21/2007 prot.9893 | Ricostruzione con amplia-
mento post incendio
15-07-08 | mapp.926 DIA prot. 5830 Var, alla DIA 21/2007 - Modi-
fiche interne, ampliamento
uffici
11-11-08 | mapp.926 DIA Var, 2 alla DIA 21/2007 - Mo-
difiche interne
05-08-11 | mapp.5037 DIA DIA prot.6933 Modifiche interrato
30-09-11 | mapp.5037 CEA CEA prot.8440 Variante alia DIA
prot.6933/11
21-12-11 { mapp.926 DIA prot.10815 Ampliamento uffici PT
10-09-12 | mapp.926 SCIA prot.7162 Ampliamento uffici P1
04-12-12 { mapp.5037 SCIA Modifiche interne
18-12-12 | mapp.926 Rich. agibilita | prot.10088 Agibilita
Elenco pratiche rinvenute presso la societd :
Data Id. cotast. Tipo di provve- Riferimento Oggetto
dimento
18-12-71 | mapp.926 Lic. di costr. R.C. 49/71 Costruzione capannone per
allevamento
16-11-77 C.E. Ampliamento capannone
09-07-78 | mapp.926- C.E. R.C. 35/78 prot. Amplicmento capannone in-
928-933 1516 dustriale
05-04-90 | mapp.926- C.E. R.C. 15/90 prot.1900 | Impianti tecnologici
928-933
06-05-90 | mapp.926- Condono edili- | Condono 11/90 Ampliamento fabbricato indu-
928-933 zio prot. 2599 striale
10-05-90 | mapp.926 C.E. R.C. 26/90 prot. Ampliamento fabbricati indu-
2587 striali
18-10-93 | mapp.924- C.E R.C. 70/93 prot. Cabina eleftrica
928-933 4810
01-10-93 C.E. R.C.71/93 prot. Formazione ponticello per
4811 el
26-11-94 | mapp.933- | C.E R.C. 86/94 prot. Redalizzazione recinzione
3654-677- 6769
1849
26-08-946 | mopp.933 C.E. R.C. 45/96 prot. Modifiche interne/esterne
2879 corpo spogliatoi
25-08-97 | mapp.933 C.E. R.C. 35/97 prot. Modifica cancello camrale e
2836 ampliamento ponticello
27-05-98 | mapp.926 C.E. R.C.07/98 prot. 615 | Ampliamento fabbricato indu-
stricle
11-03-99 Rilascio C.E.in R.C. 1/99 prot.6418 | Recinzione lato est
sanatoria
30-03-00 | mapp.926 C.E. R.C.21/2000 Variante alia CE 7/98
prot.6987
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06-07-00 | mapp.926 DIA Variante alia C.E. 07/98 - Am-
pliamento e modifiche pro-
spetti

25-01-03 DIA Recinzione e massicciata allin-
termo del PLS

31-01-03 DIA Predisposizione area per suc-
cessiva redlizzazione par-
cheggio e isola ecologica

18-04-03 | mapp.924 C.E. C.E. n°5/03 prot.é35 | Capannone collaudi e vasca
esterna

22-11-03 | mapp.4983 | PdC PdC n®19/2003 Nuovo capannone produtfivo

LEASING

24-01-04 PdC PdC n°3/2004 PL n°5 opere urbanizzazione

prot.3540/03

03-03-04 DIA DIA 19/2004 Recinzione lotfo indusfriale e

prot.2020 isola ecologica come da PDC
n°3/2004

24-04-04 | mapp.?33 DIA DIA 48/04 prot. 3621 | Recinzione lato est

24-04-04 DIA DIA 47/04 prot. 3619 | Variante a C.E. n°5/03

29-04-04 | mapp.926 DIA DIA 51/04 prot, 3805 | Manutenzione straordinaria
tetto capannone

24-06-05 | mapp.5037 | DIA prot.5779 Redlizzazione capannone

LEASING stamperia a PT, spogliatoi a P1,
cenirale termica P-1

14-07-05 DIA prot.6431 Var al PdAC n°3/2004

19-09-06 PdC PAC n°10/2006 Allargamento strada consor-
ziale

21-11-06 Dia DIA 113/2006 Costruzione nuovo capanno-

prot.9949 ne

21-12-07 | mapp.926 DIA DIA 2172007 Ricostruzione con ampliamen-

prot.9893 {o post incendio

15-07-08 | mapp.926 DIA prot. 5830 var. alia DIA 21/2007 - Modifi-
che interne, ampliamento uffi-
ci

11-11-08 | mapp.926 DiA Var, 2 alia DIA 21/2007 - Modi-
fiche interne

16-05-11 Autorizzazione prot. 52032 autorizzazione per recinzione
lungo la SP98

Identificazione beni di proprietd Sessa Marine s.r.i. in Cividate al Piano nello strumento

di regolamentazione urbanistica — Piano di Governo del Territorio

{ vedere allegato cerfificato di destinazione urbanistica prot. 909 del 11/12/2014}

Il Comune di Cividate al Piano & dotato di Piano di Governo del Territorio approvato

dal consiglio comunale con delibera . 13 def 03/06/2009 e pubblicato sul B.U.R.L. regio-
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ne Lombardia n. 44 del 04/11/2009. Variante approvata con delibera n. 2 del
19/03/2014.

Imappali : 5200-5201-5334-5334-5335-4899-4902-4906-4909-4912-5337-5338-5340-5341-
5343-5344-5346-5347-5349-5350-5352-5353 sono in zona assoggettata a viabilitd con
piccola porzione in PC — produttivo consolidato.

Emappali : 5198-5196-926-4983-4992-4995-4982 in zona PC produttivo consolidato

I mappale 5187 in zona assoggettata a P.A. — Tp produttivo di trasformazione

I mappali 5191-681 in zona assoggettata a P.A. —Tp di frasformazione

I mappali 5197-5199-5192 in zona destinata a viabilitd sovracomuncile.

Le aree sono soggette anche alle previsioni di P.T.C.P. approvato dal consiglio Provin-
ciale con delibera del 22/04/2004 e successive integrazioni.

Le aree " esterne al compendio edificato” quiincluse nel lotto 2 ( particelle 5187-5191-
681-) sono in parte interessate dalla fascia di rispetto stradale zona “ E“ aree agricole
produttive di rispetio { art. I 2.3.1 — Il 4.4.2), ed in parte incluse nel comparto di Piano
oh‘uoﬁvd "‘Tpn3o” ambito produttivo di frasformazione Art. 1.3.2.3 delle n.t.a. docu-
mento di piano.

| principali parametri urbanistici per tale comparto sono : Indice di zona 3 me/mg; rap-
porto di copertura 50%; altezza massima mt.10,50.

“ Il Documento di piano all’Art. 1.2.1.1. fissa la volumetria massima assegnabile in sede
di pianificazione attuativa all'insieme dei diversi ambiti di trasformazione.

Per I'ambito di frasformazione “Tpn3a” si fissano le seguenti capacitd edificatorie:

- volumetria definita mc 13.910,00
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- superficie coperta mqg 2.318,00

- superficie occupata mq 3.709.00

In ogni caso la reale capacita edificatoria del comparto, esprimibile solamente sull’

area contraddistinta dalia simbologia “ Tpn3a”, sard riconoscibile e concretizzabile solo

in fase progettuale, nel rispetfo degdli indici che regolamentano urbanisticamente il

comparto, dopo la definitiva approvazione del piano atfuativo.

Sirammenta che parte dell’area mappali 5191-5192 - Tpn3a - &€ atfualmente interessc-

ta dal percorso di accesso alla sirada provinciale SP101 che porta a guello che po-

frebbe essere, in caso di alienazione dei beni in singoli lottl, I'unico accesso possibile al

capannone ed alle aree di pertinenza ad esso circostanti ( lotfo 2}, dove & gid presen-

te un cancello di dimensioni carrali.

Per maggiori informazioni e detftagli si rimanda ad un'attenta leftura della documentao-

zione di regolamentazione urbanistica vigente e di quella che sard da applicare nel

momenio in cui avverra 'alienazione dei beni.

Di futto quanto sopra esposto € stato tenuto in debita considerazione nei criteri di stima

adottati secondo le varie circostanze che fanno delle indicazioni urbanistiche un im-

portante elemento influente sulle valutazioni.

2. Caratteristiche

2.1 Sommaria descrizione e caratteristiche generdli

Superfici ed entitd di calcolo utilizzate per la valorizzazione dei beni
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Ancora un volta si fiene a precisare che la presente relazione € stata incentrata sugli
aspetti, le caratteristiche e le circostanze che in combinazione influiscono sulla valuta-
zZione complessiva dei beni, come richiesto, a commento aggiornamento e riscontro
delle valutazioni esposte nella relazione tecnica che ha corredato la richiesta di am-
missione a concordato preventivo.

Alla luce di quanio sopra € stato ritenuto superfluo, in quanto gia tra gli argomenti trat-
tati nella precedente relazione, elencare e descrivere le caratteristiche tipologiche co-
struttive che contfraddistinguono i fabbricati di proprieta della societd Sessa Marine s.r.l.
Cosi analogamente per le costfruzioni e aree di proprietd delle societd _
presentate dai due edifici inclusi nel complesso produttivo di Cividate Al Piano, dat
capannone in Comune di Cortenuova, e dai due uffici, tra di loro comunicanti, in Co-
mune di Vimercate inclusi nel cOmpIess“

Tra le considerazioni che in aggiunta a quanto e stato gid oggetto di disamina da par-
te del precedente perito, sono state qui analizzate e riconosciute influenti sui criteri di
stima, situazioni ravvisabili in particolar modo per alcune specificitad che contraddistin-
guono il complesso immobiliare produttivo in Cividate al Piano.

Circostanze che con buona probabilitd si verificheranno in fase di “ realizzo * del
complesso edificato di proprietd Sessa Marine s.r.l, nel “momento” in cui verd a con-
cretizzarsi la dismissione degli attuali processi produttivi, oppure derivanti dal ridimen-
sionamento del complesso produttivo per I' indisponibilitd dei capannoni e aree di
proprietd delle societd di Leasing, laddove avverrd la vendita dei soli capannoni di

proprietd Sessa Marine per singoli lotti.
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Il capannone con area di pertinenza particella 4983 sub. 701 di proprietd Sessa Marine
s.r.l. non & “fisicamente” distinto e separato dal capannone particella 4983 sub. 1 di
propric/ N

Quest’ultimo, oggl concretamente utilizzato e coadiuvante le fasi produttive della so-
cieta, include tra 'alifro olfre agli spazi lavorativi e di magazzino, servizi ad uso delle
maestranze in parte condivisi da addetti che operano all’interno di altri edifici, insieme
ad alcuni impianti e infrastrutture condivise con I'immobile adiacente direttamente col-
legafto di proprietd Sessa Marine s.r.l.

La separazione tra le due strutture di proprietd diversa, olire al disagio generale com-
plessivo, sard in ogni caso strutturaimente onerosa, con buona probabilitd pregiudiche-
ra le funzionalitd delle infrastrutture, servizi e impianti condivisi.

Nel caso I' acquirente delie porzioni immobiliari di proprietd Sessa Marine s.r.l. fosse un
unico “soggetto”, I' indisponibilitd delle are scoperte interne, pertinenze delle proprietd
delle societa di Leasing, implicherd, salvo accordi diversi che oggi non & possibile pre-
vedere, limpossibilitd di unire e collegare in un unico complesso produttivo, come af-
tualmente in essere, i due lotti Sessa Marine. Limitando l'interesse di operatori “attirati”
dal compendio immobiliare nella sua attuale funzionalitd operativa e in rapporto alla
disponibilita di superfici “coperte” ed aree esterne di perfinenza.

Hl rapporto fra le dotazioni di uffici, servizi ed infrastrutture, una volta alienata la proprie-
t& della sola Sessa Marine s.r.l., e le parti produttive e di sftoccaggio aftualmente distri-
buite sull'intero compendio immobiliare, dovrd necessariamente essere rivisto per veri-

ficarme la funzionalitd in seguito alle nuove conformazioni immobiliari.
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La questione riguarderd anche le dotazioni impiantistiche comuni al complesso per le
quali attualmente non sussiste una regolamentazione che ne garantisca I'utilizzo a pre-
scindere dalla allocazione e dalla proprietd.

La riconversione degli edifici di proprietd Sessa Marine s.r.l. ad altri tipi di attivita si pale-
seranno con buona probabilitd  questioni * economiche” di una certa rilevanza, diffi-
cilmente ipotizzabili attualmente ma in ogni caso elemento di riflessione prudenziale
sulle valutazioni dei beni. Vicende che coinvolgeranno analogamente in modo pena-
lizzante anche le proprietd delle due societd di Leasing in Comune di Cividate Al Piano,
in particolar modo se verranno infrodotte divisioni “ fisiche * per delimitare le rispettive
aree di competenza esclusiva agli edifici.

La struttura esterna silos con i relativi impianti per lo stoccaggio e la gestione dei pro-
doftti chimici utilizzati nei processi produttivi per la realizzazione delle componenti in ve-
froresina della barche, situata in posizione centfrale tra gli edifici lotto 1 e 4, potrebbe
aver causato sversamenti di materiale inquinante. E' fondamentale che {'area su cui
insiste 'impianto non sia stata compromessa sotto tale aspetto, situazione che pofreb-
be, se realmente sussistente, comportare per it risanamento del sito esborsi economici
non indifferenti previo piano di craterizzazione delle aree interessate.

Indicativamente I'impianto pare insistere sull’area di pertinenza del capannone di pro-
prietd della societd “o per tale ragione esulare la societd Ses-
sa Marine s.r.l. dai propri obblighi di mantenimento dell’impianto. Solo un’analtisi circo-
stanziata delle aree mediante sondaggi net softosuolo potra dissipare ogni dubbio in

merito.

Pagina 32 di 46



Architetto Renato Talamo — Bergamo Piazzale San Paolon. 2

Le questioni sopra sinfeficamente esposte sono tfra le ragioni che hanno originafo in
guesta sede stime maggiormente prudenziali rispetto alle valutazioni precedenti, so-
prattutto per il compendio immobiliare in Cividate at Piano, che di fatto rappresenta la
quasi totalita delle proprietd Sessa Marine s.r.l. disponibile alla procedura di concordo-
fo preventivo.

Per quanto riguarda i valori dei beni in capo dlle societd di Leasing in Cividate al Piano
le stime sono state condizionate da riflessioni analoghe a quelle adoftate per
I'edificato di proprietd Sessa Marine s.r.l. nello stesso Comune.

Anche qui le criticitd che potranno derivare dallo “smembramento” dell’attuale inse-
diamento produttivo rispetio al’attuale conformazione funzionale, oltretutto tenuto
presente che due capannoni sono in capo a due diverse societd di leasing, sono sta-
te un ulteriore fattore che ha indirizzato i valori a stime  “prudenziali” rispetto la prece-
dente valutazione.

Agli appezzamenti di terreno estemni alla perimetrazione della proprietd qui inclusi nel
lotto 1, situati in prossimitd del parcheggio pubblico su via Cortenuova e lungo la stra-
da di nuova formazione che collega guest’ultima con la provinciale 101, alla luce degdli
azzonamenti di PGT degli impegni convenzionati citati nella precedente relazione, co-
me in quest'ultima detto, non & stato qui attribuito alcun valore.

Per quanto riguarda il valore dell'area urbana di proprietd Sessa Marine s.r.l. in Comune
di Cortenuova, evidenziato che tale area & rappresenta da un parcheggio incluso

all'intemo della perimetrazione di confine che delimita it Capannone in Comune di
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Cortenuova di proprietd della societa di Ieosing—volo_

rizzazione del bene al di fuori di tale circostanza & da considerarsi veramente modesta.
| sopralluoghi effettuati presso il Capannone in Cortenuova e gli uffici in Comune di Vi-
mercate, confermano sostanzialmente le informazioni descrittive rese nella precedente
relazione; anche qui sono stati applicati criteri di “maggiore” prudenza per la defini-
zione dei valori in rapporto alle caratteristiche dei beni, ricordata la presenza di ampie
porzioni di coperfura degdli edifici pit datafi in efernit per le quali, secondo la relazione
informativa sotftoscritta dal “ gruppo Mossali * in data 29/07/2014, viene precisato che
I'infervento di bonifica deve essere redlizzato entro tre anni { circostanza che potrd
meglio essere analizzata interpellando la suddetta societd).

Per maggiori informazioni e detfagli generali si rimanda agli elaborati grafici planimetri-
ci catastali e quello indicativo TAV.1- sulla scorfa dei quali, per i beni in Cividate al Pia-
no, sono riscontrablli le conformazioni planimetriche del complesso produttivo e le sud-
divisioni in lotti secondo le rispettive proprietd e le identificazioni catastali.

Si rimanda inolire agli elaborati fotografici scelti specificatamente per sottolineare visi-
vamente le considerazioni che hanno determinato le valutazioni qui esposte, ed agli
elaborati planimetrici catastali che rappresentano le consistenze dell'edificato e delle
aree. (Le rappresentazioni fotografiche e di mappa tratte dal sito googlemaps® sono proprietd di
quest'ultimo, qui ufilizzate ai soli fini della localizzazione e non per usi commerciali o altri scopi)

Superfici utilizzate peri conteggi di stima

Le superfici di seguito elencate sono state calcolate, per i fabbricati, graficamente al

lordo delle murature interne ed estemne, sulla scorta delle planimetrie catastali che con-
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fraddistingucono le singole unitd immobiliari. Perfanto con il conseguente margine di at-
tendibilitd e approssimazione che tale metodo comporta, poi arotondate.

Gli scostamenti fra le superfici qui esposte e quella riportate nella precedete relazione
sono risultati nel complesso di entitd trascurabile, sottolineato che & stata utilizzata la
stessa metodologia di rilevamento e conseguente approssimazione derivante. Le de-
stinazioni indicate sono quelle rilevate sulle planimetrie catastali.

Analogamente ai manufatti le superfici delle are scoperte di pertinenza ai capannoni
sono state desunte dagli elaborati grafici planimetrici catastali, perfanto anche qui con
il conseguente grado di aftendibilifd che tale metodo comporta, po_i arrotondate, te-
nuto conto che gli elaborati sono in “scala “ ridotta™ per cui i rlevamenti sono abbao-
stanza approssimativi.

Si rimanda alle rappresentazioni planimetriche catastali {allegate) anche per quanto
riguarda le altezze interne dei manufatii . in questa sede non verificate.

Le superfici degli appezzamenti di terreno sono quelle catastali, quelle delle porzioni di
area per le quali appare * ipotizzabile “ uno sviluppo ai sensi del vigente Piano di go-
verno del territorio ( documento di piano zona Tp), sono state rilevate graficamente su-
gli elaborati grafici che corredano it documento di regolamentazione, quindi da verifi-
care nel momento in cui verrd avviata la fase di progettazione attuativa.

LOTTO 1 - Beniin Comune di Cividate Al Piano Proprietd Sessa Marine s.r.l.

- Fabbricati ed aree di pertinenza

Identificativo catastale - Fg.7 Destinazione/Tipo Superficie circa m?
Montaggio 1.940,00

Stampatura 1.060,00

Montaggio e ricerche 2.250.00

Particella n. 926 sub. 708 Spogliatoi/servizi piano terra 389,00
Capannone produzione, uffici, | Ingresso e ufficio qualita 252,00
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Area di pertinenza al sub. 705

novra, cortili, ecc

servizi, aliro. Tettoia piano Terra 364,00
Uffici e servizi piano primo 530,00
Cenftrale termica piano primo 360,00

Particella 926 sub.703 Cabina Enel locale contatori
Particella 926 sub. 705 Laboratorio collaudi 450,00
Capannone Vasca collaudi esterna 68,00
Particella 926 sub.707 Ared scoperta piazzali, ma- 4.350,00

Area di pertinenza al sub. 708 novra, cortili, ecc

Particella 926 sub.705 Area scoperta piazzali, ma- 1.713,00

Terreni esterni al perimetro del complesso produttivo, lato parcheggio pubblico, lafo

via Cortenuova, lato strada di collegamento Via Cortenuova - Strada provinciale 101.

Identificazione catastale fg.9

Sup. catastale
Complessiva m?

Particelle :

5196-5197-5198-5199-5200-5201.

5352-5353-5350-5349-5347-5346-5344-5343-5341-
5340-5338-5337-5335-5334-4982-4912-4909-4906-4902-4899:

2.686,00

Quota di comproprietd indivisa pari ad ¥ ira Sessa Marine s.r.l._

Identificazione catastale fg. 9 Destinazione/Tipo Sup. catastale m?2
Particella n. 4992 Ared pavimentata manovra 105,00
Particella n. 4995 Area pavimentata manovra 208,00

LOTIO 2 - Beniin Comune di Cividate Al Piano proprietd Sessa Marine s.r.l.

Fabbricati ed aree di pertinenza

Identificativo catasiale - Fg.7

Destinazione/Tipo

Superficie circa m?

Particella n. 4983 sub.701
Capannone produzione,
deposito, alfro

Magazzino

Carico- scarico

Cabina lavorazione

Tettoia carico/scarico rampa
Depositi piano primo

1.970,00
248,00
290,00
111,00
300,00
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Area scoperta di pertinenza
della particella 4983 sub.701

Piazzali manovra pavimentati,

al netto manufatti, fettoie,
rampe

5.020,00

- Appezzamenti di Terreno lato sud - strada provinciale SP 101

produttivo - angolo accesso

Identificazione catastale fg. 9 Tico Sup. catastale m?2

Particella n. 5187 Area esterna al comparto 1.605
produttivo -

Particella n. 5191 Area esterna al comparto 3.480
produttivo — parte accesso
carrgale

Particella n. 5192 Area esterna al comparto 30.00
produttivo — angolo SP 101

Particella n. 681 Area esterna al comparto 180,00

LOTTO 3 - In Comune di Cortenuova via San Giorgio

Identificativo catastale - Fg.7

Destinazione/Tipo

Superficie circa m?

Particella n. 481 sub. 762

Area urbana pavimentata ad
uso parcheggio

155,00

LOTTO 4 - In Comune di Cividate al Piano

Identificativo catastale - Fg.7

Destingzione/Tipo

Superficie circa m?

della particella 4983 sub.1

manufatti, tettoie, rampe,
ecc.

Magazzino/montaggio 1.889,00

Particella n. 4983 sub.1 Centrale termica P. Int. 101,00
Capannone produzione, Spogliatoio/servizi P.1° 230,00
deposito, servizi Copertura piana praticabile 163,00
Pedana di carico 103.00

Area scoperta di pertinenza Piazzali manovra al netto 3.590.,00
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Quota di comproprietd indivisa pari ad % tra Sessa Marine s.r.l. _

Identificazione catastale fg. 9 Destinazione/Tipo Sup. catastale m?2
Particella n. 4992 Area pavimentata manovra 105,00
Particella n. 4995 Ared pavimentata manovra 208,00

LOTTO 5in Comune di Cividate al Piano

rampe,

Identificativo catastale - Fg.7 Destinazione/Tipo Superficie circa m?
Particella n. 5037 sub.701 Stampatura/cisterne 3.110,00
Capannone produzione, Tettoia piano T. 340,00
deposito, servizi Spogliatoio/servizi P.1° 744,00

Terrazzo piano primo 88,00
Centrate termica P1° 110.00
Deposito piano primo 770,00
Area scoperta di pertinenza Piazzali manovra pavimentati,
della partficella 5037 sub.701 al netto manufatfi, tettoie, 2.560,00

LOTTO 6 —in Comune di Cortenuova

Identificativo catastale - Fg.8

Destinazione/Tipo

Superficie circa m?

della particella 2185 5u.703

Particella n. 2185 sub. 703 Laboratorio Piano Terra 1.359.00
Capannone produzione, Ufficio Piano terra 209,00
deposito, servizi, Ufici Ufficio Piano ammezzafo 240,00
Area scoperta di pertinenza Piazzali manovra 908,00
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Di proprieté-

LOTTIO 7 —in Comune di Vimerccn‘e—

Identificativo catastale - Fg.75

Destinazione/Tipo

Superficie circa m2

Particella n. 40 sub.34 Ufficio piano 16° 209,00
Particella 40 sub. 51 Cantina 20,00
Particella 44 sub. 104 Posto auto 12.00
Paricella 44 sub. 103 Posto auto 12.00
Particella 44 sub. 105 Posto auto 12,00

LoTI0 8- in Comune di vimercate | |  NEEER

Identificative catastale - Fg.75

Destinazione/Tipo

Superficie circa m?

Particella n. 40 sub. 35 Ufficio piano 14° 208,00
Particella 40 sub. 705 Cantina 21,00
Particella 44 sub. 86 Posto auto 12,00
Paricella 44 sub. 87 Posto auto 12.00
Pariicella 44 sub. 88 Posto auto 12,00

3. Valutazione

3.1 Criteri di.stima adottati

Premesse :

La valutazione che segue é stata elaborata tenendo in considerazione le condizioni

economiche e di mercato attuali, alla luce di elementi di previsione ipotizzabili in ap-

plicazione dei criteri di stima piU avanti esposti e delie considerazioni che precedono.

Va tenuto presente come fattore diimprevedibilitd e quindi di incertezza, la difficolta di

prevedere, nell’aftuale confesto economico e finanziario, quelle che saranno le “rispo-

ste” di interesse del mercato immeobiliare con particolare riferimento alle specificita dei
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b &, 4

beni esaminati.
Malgrado la stima di merito sia da considerarsi accurata e completa da un punto di vi-
sta sostanziale, redatta secondo quanto indicato nelle premesse iniziali ed in quelle ri-
guardanti i singoli argomenti, i risultati di valore sono correlati ai dati e alle informazioni
elaborate ed & da ritenersi riferita e limitata alla data in cui sono state compiute le va-
rie indagini.

Essendo le valutazioni espresse da infendersi come |'espressione del valore previsionale
medio ordinario, potfrebbero veriﬁc.qrsi scostamenti dal prezzo di vendita e/o di cessio-
ne, effeffivamente confratfato in sede di traffativa o in fase di vendita dei beni
alf'incanto, dipendente da fattori atfualmente non ipofizzabili, quali ad esempio
'imprevedibile e variabile situazione del mercato immobiliare, la capacitd negoziale
delle parti, i" metodi “ di pubblicazione e promozione delle vendite, quanto aliro po-
trd determinare il prezzo di vendita finale,

Alla luce delle considerazioni e specifiche elencate nei capifoli precedenti, hanno in-
fluito sulle analisi che hanno condotto all'individuazione dell’attendibile e presumibile
valore di mercato dei beni oggetto di trattazione, quelle caratteristiche infrinseche ed
apparenti che, durante la fase di svolgimento delle operazioni peritall, si sono rivelate
d'importanza fondamentale al fine della identificazione dei parametri unitari di valore
applicati alle quantita disponibili.

Tra le particolaritd di maggiore rilievo vengono elencate le seguenti :

- Ubicazione degli immobili in relazione alle principali vie di comunicazione ed alla

distanza dal cenfro comunale o dalle zone di pregio; contesto in cuii beni sono in-
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serifi in relazione alla fipologia delia zona, viabilitd locale ordinaria, comodita ac-
cessi per gli edifici “produttivi” e le aree di pertinenza ad essi circostanti. Esigenza di
redlizzare nuovi accessi ove verranno a mancare in seguifo alla vendita suddivisa
in lotti del complesso produttivo in Civate al Piano.

Condizioni di. manutenzione e conservazione riscontrate in occasione dei sopral-
luoghi, grado di finitura e materiali utilizzati; grado di vetusta degli immobili stato
d’'uso; eventuale necessitd di interventi di manutenzione ordinaria e/o straordina-
ria. Presenza di coperture in etemit per buona parte del capannone principale {ot-
fo 1. Non sono state esaminate e considerate nei valori le condizioni e funzionalita
degli impianti che per natura, tipologia ed utilizazione sono parte integrante ina-
movibile ai fabbricati, e dei quali la societd Sessa Marine s.r.l. & proprietaria. In oc-
casione dei sopralluoghi il complesso produttivo in Cividate al Piano era operativo.

Situazione urbanistica in relazione alla identificazione dei beni all'interno degli stru-
menti urbanistici vigenti al momento della valutazione, destinazioni d'uso assentite
e assentibili.

Prospettive di sviluppo ove e se ipotizzabili, in partficolare per la porzione di area in-
clusa nel lofto 2 parzialmente inserita in un ambito urbanistico che contfempla la
pianificazione attuativa. Considerata la presenza per detta area di parti in zona di
rispetto, non occupabili da costruzioni e la presenza di un percorso di accesso che
insiste in parte sulla particella 5191-5192, con buona probabilitd da mantenere per
garantire indipendenza di accesso al lotto.

Come indicato nel capifolo riguardanti gli accertamenti urbanistici non sono state
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effetfuate, in quanto non oggetto dell’incarico, analisi € verifiche sulla conformita
abilitativa dei fabbricati di proprietd Sessa Marine s.r.l. ne riguardanti quelli di pro-
prietd delle societd di Leasing.

Le porzioni immobiliari per le quali sussistono situazioni di mancanza del titolo abili-
tativo, esplicitamente indicate dal tecnico della societd o espresse nella relazione
precedente, sono state qui considerate nelle senza alcun valore, prudenziaimente
a compensazione di quelli che potrebbero essere i costi di sanatoria, ove e se
ammiissibile, o di rimozione dei manufatti peri quali non via sia alfra soluzione che
risulti urbanisticamente ed economicamente percorribile per la normalizzazione ur-
banistica.

La presenza di difformita di natura sostanziale o di altra natura, qualora risultassero,
influirdt negativamente, secondo le varie circostanze, sulle valutazioni; alla luce del
fatto che per I'ottenimento della completa conformita abilitativa — ove ammissibile
- si renderanno necessari procedure amministrative economicamente onerose sia
softo I'aspetto degli aggravi comunali che tecnici per la redazione delle pratiche
amministrative. | valori qui espressi non contemplano tali eventualitd in quanto con-
siderano ia completa corrispondenza urbanistica delle porzioni immobiliari . la con-
formita di tutti gli impianti e dei sistemi di prevenzione in essere.

Dimensioni e superfici disponibili calcolate secondo i criteri precisati nel capitolo ri-
guardante la descrizione dei beni. { superficie commerciale lorda calcolata sulla
scorta delie planimetrie catastali, approssimazione finale dei conteggi, superfici

catastali);
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Considerazioni e anailisi in riferimento al ' periodo " aftuale di nota e diffusa “con-
trazione™ del seftore immobiliare delle compravendite, parficolarmente “gravosa”
per quanto concemente immobili produttivi, e la persistente difficolta di accesso
al credito bancario fondiario. La limitata appetibilitd dei beni in rapporto ai sistemi
costruttivi ed alle infrastrutture per il contenimento dei costi di approvvigionato
energetico.

Quanto altfro possa aver influito sulle valutazioni ragguagliate tframite I'applicazione
di coefficienti correttivi alle condizioni particolari che riguardano le singole unita
immobitiari, ravvisate in fase di svolgimento delle operazioni peritali, e sinteticamen-
te espresse nei vari capitoli.

Sono state eseguite Indagini conoscitive basate sul’esame di documentazioni e
pubblicazioni riportanti valutazioni immobiliari, quali osservatorio mobiliare italiano
Agenzia delle Entrate, listini prezzi editi da componenti del settore immobiliare pro-
vinciale. Eseguite analisi dell’offerta di beni quanto pib possibile assimilabili a quelli
oggetto di frattazione, ravvisate nei principali siti interet che pubblicizzano, analiz-
zano e raccolgono proposte di vendita immobiliare.

Alla luce di quanto sopra detto sono state esaminate anche caratteristiche di tipo
economico influenti sull’ auspicabile individuazione di quello che si pud ritenere |l
valore “attendibile” del beni dove producono “ redditivitd”. Considerando tra i cri-
feri di sfima anche il reddito derivante dai contratti d'affitfo in essere { Vimercate),
e l'indisponibilitd immediata dei beni affittati sino alla scadenza del contratto.

Le superfici di calcolo sono state ragguagliate mediante I'applicazione di coeffi-
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cienti correttivi di fipo " mercantile “in base alla destinazione e fipologia delle por-

zioni immobiliari. Ulteriori coefficienti di ragguaglio hanno riguardato i gradi di vetu-

st&1, quello energetico, manutenzione, oltre a coefficienti di valore soggettivi.

Il tutto considerate e comprese nei valori le incidenze per servitu di fatto e di diritto,

a favore e contro, apparenti e non, quote di comproprietd di parti comuni e/o di

natura condominiale, aree di pertinenza comuni e/o esclusive, enti urbani secondo

{'utilizzazione e 'uso all’interno del compendio immobiliare.

3.2 Vaiori suddivisi secondo lotti omogenei.

VALORI :

I conteggi sono stati eseguiti applicando prezzi unitar parametrici €/mq. alle singole
unitd suddivise in base alla fipologia, destinazione o alire caratteristiche di differenzia-
zione.

| valori di seguito riportati derivano da calcoli e confeggi di stima principalmente basatfi
sul raffronto e comparazione di valori desunti da analist di elementi raggruppati per ti-
pologia, ai quali sono stati applicati coefficienti di ragguaglio/correzione per riportare i
parametri di valore alle condizioni, caratteristiche e circostanze specifiche che con-
traddistinguono i beni rispetto alla " normalitd™ commerciale dei valori unitari assunti a

base di confronfo.

Beni di proprietd Sessa Marine s.r.l.
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Identificazione

Valore arrotondati €uro

LOTTO 1 - Beni in Comune di Cividate Al Piano

Edificio produttivo, servizi, uffici, area scoperta di perti-
nenza esclusiva, altro di specifica competenza.

Edificio produttivo collaudi, vasca esterna, area scoperta di
pertinenza esclusiva, altro di specifica competenza.
Appezzamenti di terreno esterni al complesso produttivo
versanti parcheggio e strada;

Quota di %2 indivisa con la socie“

dell’area particelle 4992-4995 3.656.000.=

LOTTO 2 - Beni in Comune di Cividate al Piano

Edificio produttivo, servizi, area scoperta di pertinenza

esclusiva, altro di specifica competenza.

Appezzamenti di terreno lato sud strada provinciale. 1.716.000.=

LOTTO 3 — Beni in Comune di Cortenuova

Area urbana ad uso parcheggio . 4.600.=
Totale valore beni di prop.eté Sessa Marine s.r.l. 5.376.600.=

Identificazione

Valore arrotondati €uro

LOTfO 4 - Beni in Comune di Cividate Al Piano
Edificio produttivo, servizi, area scoperta di pertinenza

esclusiva, altro di specifica competenza.
Quota di % indivisa con la societa

1.275.000.=

1.275.000.=

dell'area particelle 4992-4995
Totale valore beni di propri

Beni di Proprie

Identificazione

Valore arrotondati €uro

LOTTO 5 - Beni in Comune di Cividate Al Piano

Totale valore beni di propr|

Edificio produttivo, servizi, area scoperta di pertinenza 2.587.000.=
esclusiva, altro di specifica competenza.
LOTTO 6 - Beni in Comune di Cortenuova
Edificio produttivo, servizi, area scoperta di pertinenza 967.000.=
esclusiva, altro di specifica competenza.

R 3.554.000.=
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Identificazione Valore arrotondati €uro
LOTTO 7 - Beni in Comune di Vimercate
Ufficio al piano 16°, cantina e tre posti auto coperti 567.000.=

LOTTO 8 - Beni in Comune di Vimercate

Ufficio al piano 16°, cantina e tre posti auto / 564.000=
Totale valore beni di propriet 1.131.000.=

Riepilogo Allegatfi :

- Documentazione fotografica

- Elaborati grafici Tavole 1 -2- 3- 4 riepilogative e formazione lotti; Tavola 5 estraftti PGT;

- Documentazione catastale : Visure, estratti mappa a catasto terreni;

i
+

planimetrie catastali unitd immobiliari; elaborati planimetrici catastali.
- Conftratti di locazione beniin Vimercate

- Certificato di destinazione urbanistica

- Supporto informatico CD-ROM contenente la relazione in formato digitale.

i

Lo scrivente rimane a disposizione per eventuali chiarimenti riguardanti la presente re-
lazione.

Bergamo 09-01-2015

Architetto Renato Talamo
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