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C TABELLE RIEPILOGATIVE

A CRITERI E METODOLOGIA DI VALUTAZIONE

La stima di un bene consiste nella ricerca del pit probabile valore di mercato attribuibile al bene
stesso ipotizzando di venderio nelle condizioni in cui versa e in un preciso periodo temporale.
I valore di mercato ricercato prende in considerazione le caratteristiche estrinseche (I'ubicazione,
i servizi ed i collegamenti presenti ...) ed infrinseche degli immobili {la consistenza, lo stato di
conservazione/manutenzione, la vetustd, le caratteristiche costruttive, | materiali utitizati...).
Le valutazioni commerciali sono effettuate, inolire, considerando le potenzialitd edificatorie

eventualmente realizzabili, anche in ampliamento, basandosi sulle previsiont dello strumento
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urbanistico in vigore {P.G.T.) e per fare cid lo scrivente si & avvalso delle informazioni desunte dat
sito intemnet del Comune.

Concorre alla formazione del prezzo finale anche la conformitd o meno degli immobili alle
autorizzazioni edilizie rilasciate, alle planimetrie catastali regolarmente registrate e agli impianti
eventualmente installafi.

Infine, nella determminazione del pib probabile valore attribuibile al bene, & necessario ampliare
P'orizonte e indagare 'andamento generale del mercato immobiliare in lalia, e in particolar
modo in Regione Lombardia, dove i beni oggetto di valutazione sono ubicati @ basare le proprie
valutazioni analizando scambi di beni simili, nella medesima zona redlizati in tempi recenti
{metodo comparativo pluri-parametrico). Lo scrivente, poi, confronta i prezzi di mercato (desunti
da siti intemet dediti alla commercializzazione di immobili /o contafiando direttamente agenzie
immobiliari presenti nella zona dove il bene & ubicato) con i valor degli immobili pubblicati ogni
sei mesi dall' Agenzia delle Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari.

In ultima analisi si considera lo “stato di salute™ del mercato Immobiliare che purtroppo &, al

momento, in fase di confrazione con prezzi in leggero calo.

Le superfici di calcolo necessarie per la valutazione finale sono desunte dalle schede catastali.

B1 DESCRIZIONE dell' IMMOBILE in CASNIGO —via S. Carlo 45/47 - capannone con uffici

a. Ubicazione del bene e collegamenti straddli

Il fabbricato & situato in comune di Casnigo, in valle Seriana, in provincia di Bergamo da cui dista
circa 23 Km. Rispetto all’abitato di Gandino I'immobile si frova nelle immediate vicinanze del
centro storico. L'edificio dispone di due accessi pedonali e due accessi camrali dislocati
rispettivamente lungo via S. Carlo (lato Est) e lungo via Brusit (lato Ovest). L'ingresso di via Brusit &
stato realizzato con P'apertura della nuova strada di circonvallazione che garantisce maggiore
visibilita e facilitd di accesso all'intero complesso.

b. Descrizione del bene

L'edificio & collocato all'interno di un lotto delimitato ad est da via Brusit e ad ovest da via $. Carlo
e lungo gli aliri due fronti da lotti edificati di diversa proprietd. Il fabbricato si sviluppa su tre livelli

ed & stato redlizato in due diversi periodi temporal. La parte pib recente & costituita

dall’ampliamento edificato fra il 2004 e il 2005 che lambisce la via S. Carlo, mentre la porzione piv
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vecchia rimane sul retfro rispetio all’accesso storico ed & preceduta da un ampio parcheggio e
da zone verdi molto curate.

All'interno dell'immobile vengono prodotti dispositivi laser per applicazioni industriali, estetiche e
medicali.

Al piano interrato sono ubicati i seguenti locali (elencati procedendo da ovest a est):

- deposito redlizzato fra it 2004 e il 2005, locale pompe e rampa carrabile di accesso al piano
interrato;

- laboratorio e locali di servizio per gli addetti quali: serviz igienici e spogliatoi per donne e per
vomini, refettorio, ascensore, laboratorio ricerche e scala di collegamento con gli atiri piani;

- aliro locale deposito.

A questo livello i mezzi accedono solo in virtd dello scivolo posto su via S. Carlo, menire
internamente il collegamento verticale & garaniito da una scala e da un ascensore.

La superficie complessiva di piano é pari a 1.531,19mq. '

Al piano terra sono ubicatii seguentilocdli (elencati procedendo da ovest a est):

- spazio di manovra di proprietd;

- magazzino realizzato tra il 2004 e il 2005 con accesso diretto da via S. Carlo;

- locale caldaia con accesso esterno lungo il fronte nord;

- laboratorio con esposizione sud — est;

- servizi igienici per gli addetti del laboratorio e del deposito, ascensore e locale macchine, scala
di collegamento con il primo piano (per uso intermo} lungo it fronte nord:

- reception con scala di rappresentanza che consente I'accesso al piano primo e da alfra scala
che conduce al piano interrato in Iato nord - est;

- due uffici e servizi igienici a ridosso della reception.

La superficie complessiva di piano & pari a 824.17mq.

Al piano primo sono localizzati i seguenti spaz {elencati procedendo da ovest a est):

- ampio spazio trapezoidale edificato negli anni 2004/2005 destinato a sala riunione/conferenze;

- due laboratori {uno di considerevoli dimensioni in open-space ove sono presenti pil posizioni
lavorative e uno diridotte dimensioni delimitato da elementi vetrati a tutta altezzal);

- vano scala {che collega solo piano tera e primo), ascensore (che collega tutti 7 livelli

dell’edificio) e bagno;
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- due uffici destinati alla dirigenza disimpegnati da un ampio spazio con luce zenitale ove é stato
posizionato un ulivo;

- cinque locdli {uffici e archivio) delimitati da pareti mobili e servizi igienici;

- attorno all’edificio sviluppa, lungo tutto il perimetro, un terrazzo con profonditd variabile da
1.50m. (per la porzione di ampliomento su tre livelli avvenuto con DIA. del 24.12.2004 prot.
n.10046 e D.LA. in VARIANTE del 13.06.2005 prot. n. 5059) a 2.98m. (edificio preesistente).

La superficie complessiva di piano é pari a 824,177mq.

La superficie del terrazzo con profonditd pari a 1.50m. & di 78.30mq., mentre la superficie del
terrazzo con profonditd pari a 2.98m. & di 278.30maq.

La superficie totale del terrazzo & pari a 354,60maq.

La superficie fondiaria del lotto & di 4.758,78ma.

c. Caratteristiche costruttive, impianti e finiture

L'immobile & dotato dei seguenti impianti:

- impianto elettrico e citofono;

- impianto telefonico;

- impianto idrico/sanitario e di riscaldamento;

- impianto di condizionamento.

Il livello delle finiture & elevato sia per quanto riguarda gl spazi lavorativi e di servizio sia per
quanto riguarda gli ambienti di rappresentanza.

L'area di perfinenza esterna esclusiva consta di area asfaltata su via S. Caro a ovest, scivolo di
accesso al piano interrato e area pavimentata a piano terra in fronte sud, ingresso carrabile e
relativa area di manovra/percomenza lungo tutto il fronte nord, ampia area con pavimento
industriale in fronte ovest. It resto dell'area di pertinenza € in parte area verde e in parte area a
parcheggio privato con pavimentazione in autobloccanti.

d. Conformita dello stato di fatto alle schede catastali

Nuovo Catasto Edilizio Urbano:

*foglio 18 - particella 850 - subalterno 702 - categoria D/7 = R.C. Euro 23.250,00

trattasi di LABORATORIO ARTIGIANALE ubicato in via San Carlo s.n.c. in Comune di Casnigo
| dati sono desunti dafle seguenti denunce:

- denuncia di costituzione prot.n. 10135 registrata in data 23.05.1995

- denuncia di variazione prot.n.BG0101443 registrata in data 09.05.2006.
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N.B. La particella 850 di are 18.80 risulta un lotto definito ente urbano in Vit di Tipo Mappale
n°5344655 presentato in data 12.05.1995.

Le informazioni sopra riportate sono state desunte solo ed esclusivamente dalle relative visure
catastali storiche alla data del 31.01.2019.

Per quanto attiene la verifica di conformitd dello stato di fatto rilevato in sede di sopralluogo
effettuato in data 18.12.2018 rispetto alle schede catastali, si segnala quanto segue:

1. al piano interrato non si rilevano difformitd;

2. al piano terra sulla scheda catastale non compaiono gli uffici, intemi al laboratorio, su due livell
realizzati con pareti mobili e doppia scala metaliica di accesso al primo piano {una a servizio del
laboratorio e I'altra a servizio del magazzino};

3. al piano terra sulla scheda catastale & riportato un divisorio tra il magazzino in fronte nord e gl
uffici che & stato rimosso;

4. al piano terra sulla scheda catastale 'ufficio a ridosso della reception, delimitato da linea
tratteggiata, presenta due accessi: dal retro e dal disimpegno bagno, mentre in reali& &
accessibile anche dalla reception (frattandosi di parete mobile lo scrivente ritiene trascurabile
tale difformitd);

5. al primo piano sulla scheda catastale non & riportata la suddivisione in due locali degli uffici a
ovest mediante pareti mobili a tutta altezza in corispondenza della frave centrale in legno
lamellare della copertura (trattandost di parete mobile lo scrivente ritiene trascurablle tale
difformitc);

4. al primo piano lungo il terazzo in fronte sud sulla scheda catastale & riportata una scala esterna
che non esiste. Lo scrivente ritiene che si fratti di un emore grafico commesso in fase di redazione
della scheda catastale, visto che non ¢’é fraccia della stessa al piano terra.

Se le modifiche fossero state apportate senza darne preventiva comunicazione all'ufficio
comunale competente sarebbero sanabili attraverso una CULA. e con 1l pagamento di
un'ammenda il cui costo pud variare fra 516,00 e 1.000,00 euro cui aggiungere le spese tecniche
per la redazione dello stesso provvedimento.

e. Provvedimenti autorizzdtivi, cedificati abitabilité/agibilitd e conformitd dello stato di fatto

Dall’'elenco dei provvedimenti autorizzativi richiamati sulle licenze d'uso rilasciate dal Comune di
Casnigo emerge come il fabbricato odierno sia stato edificato per addizione/ampliomento in

diversi periodi temporali.
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In elenco vengono sinteticamente richiomate le pratiche edilizie relative al fabbricato:

- C.E. in sanatoria n.723 del 29.04.1992 relativa a costruzione di fabbricato arfigianale;

- D.LA. del 28.10.1995 prot. U.T. n.2790 per opere di demolizione;

- D.LA. del 06.05.1996 prot. U.T. n.1433 relafiva ad impianti tecnologici e realizzazione di volumi
tecnici;

- C.E. n.979 del 09.05.1996 per opere di ristrutturazione con cambio di destinazione d'uso e
modifiche interne al fabbricato artigianaile;

-D.LA. del 12.07.1996 prot. U.T. n.2129 e D.LA. del 19.07.1996 prot. U.T. n.2203 quali varianti alla C.E.
n.979;

= Licenza d'uso n. 421 del 28.10.1998 prot. n.733 relativa alla sola porzione del piano terra esistente
prima dell'ampliamento del 2004 (in data 12.12.2002 prot. n.9401 il comune di Casnigo specifica
che la Licenza d'uso n.421 é relativa al piano terra ed interrato e inserisce il corsello di manovra) ;
- C.E. n.1083 del 28.07.1997 inerente I'ampliocmento al piano primo del fabbricato;

- DJL.A. n.5823 del 21.07.2000 inerente I'ampliomento al piano primo del fabbricato;

- licenza d'uso n.495 del 30.07.2001 prot. n.6142 rélqﬁva alla sola porzione del piano primeo
esistente prima dell’ampliamento del 2004;

-DJ.A. del 24.12.2004 prot. n.10046 per opere di ampliomento fabbricato artigianale /industriale;

- D.LLA. in VARIANTE alla D.LA. prot.n. 10044 del 13.06.2005 prot. n. 5059;

- Dichiararzione di agibilitd, ai sensi dell'art.5 della L.R.1/2007, per la parte in ampliamento {di cui
D.I.A. del 24.12.2004 prot. n.10046 e D.LA. in variante del 13.06.2005 prot. n. 5059) ai piani interrato,
terra e primo.

La conformitd dello stato di fatto rilevato in sede di sopralluogo in data 18.12.2018 & valutata
rispetto all'uliima prafica edilizia nota ovvero Ia DA, del 13.06.2005 prot. n. 5059 quale VARIANTE
alla DLA. del 24.12.2004 prot. n.10046.

Per quanto riguarda il piano intemrato si segnala che 1l locale laboratorio non & separato dal
corsello non essendo stato realizzato il divisorio riportato sulle tavole della D.LA.

Per quanto attiene il piano terrq, si segnala che:

- il piccolo magazzino che affaccia a nord non & disimpegnato da nessuna porta {sul muro sono
visibili | segni del serramento rimosso);

- I'ufficio @ ridosso della reception & accessibile dal disimpegno del bagno e dal magazzino sul

retro come da progeto approvato, ma anche direttamente dalla reception (non previsto sulle
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tavole di progetto). Come puntudlizato al paragrafo d) essendo questi divisori realizzabili con
pareti mobili si ritiene trascurabile tale difformitd;

- all'interno del laboratorio & stato redlizzato un corpo destinato a uffici su due livelli. Gli spazi al
livello superiore sono accessibili dal laboratorio stesso mediante scala e ballatoio metallico e dal
magazzino che affaccia su via S. Carlo mediante alira scala metallica.

f. Stato e condizioni di utilizzo dell'immobile

L'immobile € in ottime condizioni di manutenzione sia per quanto attiene gl spaz interni nei quali si
svolge P'attivitd lavorativa, sia per quanto riguarda le aree esterne destinate o verde e
parcheggio.

Dal punto di vista strutturale ed impiantistico non si ravvisano problematiche particolari. Per
quanto visto nel corso del sopralluogo del 18.12.2018 I'immobile gode di un ottimo livello di
manutenzione.

g. Previsioni di P.G.T.

Il P.G.T. vigente & stato approvato con deliberazione di C.C. n.4 del 20.02.2018 e pubblicato sul
Bolletiino Ufficiale della Regione Lombardia n.16 del 18.04.2018.

L'immobile oggetto di valutazione & collocato in zona P1 (produttiva esistente) di cui si riproduce
["articolo.

“Zona P1 - produttiva esistente.

Il piano individua le zone produttive industriali e arfigianali esistenti: in tali zone la destinazione
d'uso ammessa € quella produttiva. Per i fabbricati esistenti & consentita la ristrutturazione,
I'ampliamento, il sopralzo, la loro sostituzione totale e/o parzale nonché I'utilizzo dei lotti liberi nel
rispetto degli indici di edificabilitd di seguito specificati. La quota di abitazioni per i titolari e gli
addetti alla custodia non potrd essere superiore al 15% della SLP fotale realizata con un massimo
di mqg. 200 salvo maggiori quote residenziali esistenti alla data di adozione del piano che si
intendono confermate. Per motivate esigenze produttive 1 fabbricati di pil di un piano fuori terra e
gl impianfi tecnologici potranno, verificata la compatibilitd ambientale, derogare all'altezza
massima prevista. La redlizazione di eventuali barriere alberate previste dal piono deve essere
contestuale all’intervento edilizio. | parametri edificatori sono i seguenti:

R = 50% delia supertficie fondiaria

H = 17m. misurati all’estradosso della copertura

Im = 15% della superficie fondiaria
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Nella zona P1 possono essere utilizzati i diritti edificatori di cui all'art.17 del Piano dei Serviz: in tal
caso il rapporto di coperfura ® & elevabile al 65% della superficie fondiaria. Per le attivita
produttive ubicate al confine con le zone residenziall, in caso di subentro di nuove atfivita o di
ampliaomento di quelle esistenti, si dovra procedere, senfiti | soggetti competenti in materia
ambientale (ARPA, ASL, Provincia) alla valutazione della compatibilitd ambientale con le zone
residenziall piu prossime.”

Il lotto sul guale insiste il fabbricato oggetio di stima ha una capacitd edificabile residua in termini

di_superiicie _copribile, ma considerata la natura dei beni 'unica possibilitd di sfruttamento

funzionale consiste nella demolizione e ricostruzione di nuovi capannoni posti su un ynico piano e

con gltezze piv adeguate ai diversi utilizzi.

Una valutazione ipotizzando {'area edificabile dopo la demolizione degli edifici esistenti sarebbe di
certfo pit svantaggiosa dal punto di vista economico rispetio alla valutazione degli immobili nello

stato in cui si trovano attualmente.

h. Provenienza

Risultano 1 seguenti passaggi di proprietd durante il periodo ventennale riepilogati in ordine
cronologico:

1. con atto di Trasformazione di Societd del Notaio Adriano Sella di Bergamo stipulato in data
22.05.1992 di repertorio n.95794 trascritto a Bergamo in data 09.06.1992 al reg. gen. n.19331 e reg.
part. n.135%90 avviene la trasformazione da “Elettronica Valseriana s.n.c~
“ELETTRONICA VALSERIANA S.R.L." con sede in Fiorano al Serio(BG)

*** Si precisa che sono oggetio del menzionato atto beni immobili ubicati nel Comune di Fiorano
al Serio (BG)

2. con atto di compravendita del Notaio Franco Schiantarelii di Bergamo stipulato in data
11.08.1995 di repertorio n°75455/9414 trascritto a Bergamo in data 06.09.1995 alreg. gen. n.27194 e

reg. part. n.20094 La societd “Elettronica Valseriona sr.l.” con sede in Fiorano al Serio (BG)

acquista in primo luogo da:

itd immobiliari definite ai subaltemi 5 - 6 - 7 del mappale 850 ed alle particelle
849 - 854 - 1685)

acquista in secondo luogo da:
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1697 - 2464)
N.B. Particelle 840 - 854 - 1685 e 853 ora 850 e pariicelle 1697 e 2464 ora 872

3. con atto di Compravendita del Notaio Salvatore Lombardo di Gazzaniga (BG) stipulato in data

25.07.2001 di repertorio n.79944 trascritto a Bergamo in atfi dal 28.01.2002 la soci

4. con atto di Compravendita del Notaio Salvatore Lombardo di Gazzaniga (BG) del 21.12.2007 di

repertorio n.105109/18082 trascritto a Bergamo in data 28.12.2007 al reg. gen. n.80534 e reg. part.

n.46256 la societd “Eletfronica Valseriana S.p.A.” con sede in Casnigo(BG) acquista da _

5. con atto di Trasformazione di Societd del Notaio Salvatore Lombardo di Gozzaniga (BG)
stipulato in data 23.04.2009 di repertorio n.107867 registrato a Clusone in data 04.05.2009 al n.1363
volume n.1 avviene la frasformozione da “Elettronica Vaiseriana S.p.A." o “ELETTRONICA
VALSERIANA s.r.l.” con sede in Casnigo {BG).

Le informarzioni sopra riportate sono state desunte solo ed esclusivamente dalle relative visure

caotastali storiche alla data del 31.01.2019.

i- Gravami e formailitd pregiudizievoli

1. Ipoteca volontaria: Concessione a garanzia di finanzZiamenio a fc%ore di “BANCA lNTESAl
MEDIOCREDITO S.P.A." con sede in Milano (c.f. 13300400150} contro “Elettronica Valseriana s.p.a.”
con sede in Casnigo {BG)

somma iscritta Euro 900.000,00— somma capifale Euro 1.575.000,00

Pubblico Ufficiale Notaio Salvatore Lombardo di Gazzaniga (BG) stipulata in data 04.05.2006 di
reperiorio n.100977/15473 trascritta a Bergamo in data 09.05.2006 al reg. gen. n.27924 e reg. part.
n.6707 (relativamente alle unitd immobiliari definite ai subalterni 6 - 701 del mappale 850 ed alie
porticelle 849 - 850 - 853 - 854 - 7291 - 7296 - 7298)

2. lpo_’teca volontaria: Concessione a garanzia di finanziamento a favore di “BANCA INTESA
MEDI@'CREDITO S.P.A." con sede in Milano (c.f. 13300400150) contro “Elettronica Valseriana s.p.a.”
con éede in Casnigo (BG)

somma iscritfa Euro 3.000.000,00 — somma capitale Euro 5.250.000,00
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Pubblico Ufficiale Notaio Salvatore Lombardo di Gazaniga (BG) stipulata in data 21.12.2007 di
repertorio n.105110/18083 trascritta a Bergamo in data 28.12.2007 al reg. gen. n.80535 e reg. part.
n.21047 (relativamente alle unitd immobiliari definite ai subalterni 702 del mappale 850 e
subalterno 701 del mappale 872 ed dalle particelle 720 - 849 - 850 - 853 - 854 - 872 - 875 - 7291 - 7296
-7298-7316-7318 - 7321 - 7323)

3. Atfto Giudiziario: Decreto di Ammissione Concordato Preventivo a favore di “MASSA DI
CREDITORI SOCIETA’ ELETTRONIG;A VALSERIANA S.R.L." contro “Eletfronica Valseriana srl” con
sede in Casnigo (BG)

Pubblico Ufficiale - Ufficio Giudiziario del Tribunale Civile di Bergamo - in data 22.09.2017 di
repertorio n.17 trascritfo a Bergamo in data 01.12.2017 al reg. gen. n.54012 e reg. part. n.36416.

. 4. Atto Giudiziario: Sentenza Dichiarativa di Falimento a favore di “MASSA DEI CREDITORI SOCIETA'
ELETTRONICA VALSERIANA sr.l.." contro “Elettronica Valseriana s.rl.” con sede in Casnigo (BG)
Pubblico Ufficiale - Ufficio Giudiziario del Tribunale Civile di Bergamo - in data 24.05.2018 di
repertorio n.1623 frascritto a Bergamo in data 14.01.2019 alreg. gen. n.2146 e reg. part. n.1432

L. valutazione economica dell'immobile

Il valore di mercato finale dell’intero compendio immobiliare passa attraverso I'analisi del valore di
beni simili considerando le caratteristiche intinseche ed esfrinseche degli immobili quali
I'ubicazione, la consistenza, lo stato di conservazione/manutenzione, la vetustd, le caratteristiche
costruttive e i materiali utilizzati e quindi un valore ipotizzando di vendere gli stessi nelle condizioni
in cui versano attualmente.

La valutazione findle fiene conto dellandamento genercle del mercato immobiliare
caratterizato da una fase di stallo con prezi in leggera flessione.

| valori OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare — Agenzia delle Enfrate} del primo semestre 2018
indicano il valore dei beni immobili del settore produttivo in Casnigo variabile fra 435,006€/mq. e
650,00€/maq.

Lo scrivente rifiene di diminuire i valori suesposti essendo il bene di costruzione non recentissima e
di differenziare gli stessi considerando la destinazione d'uso dei var locali (valore minore se
depositi ... maggiore se uffici, sale riunioni...}) e la loro collocazione (valore minore al piano

interrato maggiore ai piani superiori).
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PIETRO VALICENTI ARCHITEYTO

DESCRIZIONE SUPERFICIE VALOREALMQ VALORE TOTALE

* Superficie fondiaria (sup. lotto - sup. coperta = 4.758,78 ~ 824,17 = 3.934,61mq.)

mg. 3.934,61 €.25,00 € 98.365.25
* Piano Interrato maq. 1.531,19 €. 350,00 €. 535.916,50
* Piano ferra maq. 824,17 €. 450,00 €. 370.876,50
* Piano primo maq. 824,17 €. 550,00 €. 453.293,50
*Terrazzi P.1 ma. 356,60 €. 100,00 €. 35.660,00
TOTALE €.1.494.111,75

Infine, lo scrivente, alla ricerca del piv probabile valore di immediate realizzo, ritiene corretio che

il valore totale sopra calcolato, venga decurtato utilizzando un coefficiente di deprezzamento

pari al 25%.

TOTALE DEPREZZATO ARROTONDATO €. 1.120.000,00

VISTA DA VIA SAN CARLO - fronte ovest
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PIETRO VALICENT! ARCH

LATO NORD

INGRESSO - ANGOLO FRONTE EST—NORD

24123 BERGAMO, ViA GRISMONDT 13/A TEL, 0353460891 FAX (354534044

e-mail; arch.volicenti@iscollif
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FRONTE OVEST

24123 BERGAMO, VIA GRISMOND! 13/ TeL, 038340891 Fax (354534044

e-mol arch.valicenti@iscaliif



FIETRO YAUCENTLARCHITEITO

AREA VERDE e PARCHEGGI LATO EST CON INGRESSO da via BRUSIT

PIANO TERRA — ACCESSO ALLA SCALA PER IL PIANO INTERRATO
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PIETRO VALICENT ARCHITETTO

DISIMPEGNO AL PIANO INTERRATO PERCORRENDO LA SCALA PROVENIENTE DALLA RECEPTION A P.T.

PIANO INTERRATO - REFETTORIO
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PIETRO VALICENT ARCHITETTO

PIANO INTERRATO — BAGNI

INTERRATO —~ DISIMPEGNO
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PIETRO VALICENTI ARCHITETTO

INTERRATO — DEPOSITO A CONFINE CON VIA S. CARLO

INTERRATO — LOCALE POMPE

24123 BERGAMO, VIA GRISMONDI 13/4 TEL 35340891 FAX (854534044

e-maoif; arch.volicenti@tiscoli.p
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INTERRATO — DEPOSITO IN LATO OVEST

INTERRATO —CORSELLO NON SEPARATO DA SPAZIO LAVORATIVO

24123 BERGAMO, VIA GRISMONDI T3/A TEL 035340891 FAX 0354534044

e-mail archvalicenti@iscali.it
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FIETRO VALICENTI ARCHITETTO

PIANO TERRA — RECEPTION CON UFACI

PIANO TERRA — LABORATORIO
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PEETRO VALICENTI ARCHITETTO

PIANO TERRA — LABORATORIO CON UFFICI NON RIPORTATI SU SCHEDE CATASTAU

P.T. SCALA (interna al magazzinc) DI ACCESSO AGLI UFFICI NON RIPORTATI SU SCHEDA CATASTALE
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PIANO TERRA — MAGAZZINO LATO VIA S. CARLO

PIANO PRIMO ~ UFFICI CON DIVISORI MOBILI

24123 BERGAMO, VIA GRISMOND] 1374 TEL D35340891 FaAX 0354534054

e-mail arch.valicenti@tiscalii
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FIETRO YALICENTI ARCHITETTO

PIANO PRIMO — DISIMPEGNO UFFICI DIRIGENZIALI

PIANO PRIMO — UFFICI OPENSPACE

247123 BErGARO, VIA GRISMOND] 13/A TeL. 035350891 FAX 0354534044

e-maill; arch.valicenti@iscaliit
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PIETRC VALICENTI ARCHITETTO

PIANO PRIMO — UFFICI OPENSPACE {IL DIVISORIO NON COMPARE SULLE SCHEDE CATASTALI)

PIANO PRIMO —SALA CORSI (IL DIVISORIO NON COMPARE SULLE SCHEDE CATATSTALI}

24123 BERGAMO, via GrISMONDI 13/a TEL 0355608971 FAX (03545340464

e-moil arch.valicenti@liscali.it
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FIETRO YALICENTI ARCHITETTO

TERRAZZO PERIMETRALE PRIMO PIANO

B2 DESCRIZIONE dell’ IMMOBILE in CASNIGO —via S. Cardo 65 - capannone con uffici

a. Ubicazione del bene e collegamenti straddli

Oggetto di valutazione & un fabbricato situato a Casnigo comune della provincia di Bergamo
dalla quale dista circa 23 Km.

Il lotto sul quale & edificato il complesso edilizio ha una forma triangolare e confina a nord con
lotto edificato di altra proprietd, ad ovest con via S. Carlo e o sud-est & da via Brusit.

Gliingressi, carale e pedonale, sono posti all'inizio di via S. Carlo.

b. Descrizione dell'immobile e delle pertinenze

Trattasi di un fabbricato che si sviluppa su tre livelli: due fuori terra e un interato.

All'interno di questo edificio si producono manufatti in alluminio a supporto della produzione
principale e per conto terzi al piano terra, mentre all'interrato e @l primo piano vi sono magazzni
poco utilizati. ’

Al piano interrato sono ubicati i seguenti locali:

- ampio deposito;
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FIETRO VALICENTI ARCHITETIO

TRIBUNALE di BERGAMO
Sezione Fallimentare

FALLIMENTO n.99/2018 del 24.05.2018
TRASCRITTO A BERGAMO in data 14.01.2019 al R.G. n.2144 e R.P. n.1432
SOCIETA’ ELETTRONICA VALSERIANA s.r.I. IN LIQUIDAZIONE

Dott.ssa ELENA GELATO GIUDICE DELEGATO
Dott. ANGELO GALIZZI COMMISSARIO GIUDIZIALE
Dott. Arch. PIETRO VALICENTI PERITO ESTIMATORE

VALUTAZIONE DEI BENI IMMOBILI A CAPO DEL FALLIMENTO
INTEGRAZIONE ALLA PERIZIA CONSEGNATA IN DATA 26.02.2019

Il sotffoscritto Architetto Pietro Valicenti in relazione dlla perizia in cui all’oggetto
richiamate le specifiche gid espresse riguardo alla provenienza dl capitolo h), e ai
gravami e formalitd pregivdizievoli al capitolo i) dalle pagina 10 alla pagina 12 della
perizia consegnata in data 26.02.2019 specifica che i capitoli h) e i) sono modificati

come sotto.

h. Provenienza
Risultano i seguenti passaggi di proprietd durante il periodo ventennale riepilogati in
ordine cronologico:
1. con atto di Trasformazione di Societd del Notaio Adriano Sella di Bergamo stipulato in

data 22.05.1992 di repertorio n.95794 trascritto a Bergamo in data 09.06.1992 of reg.
1
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PIETRO VALICENTI ARCHITETTO

gen. n.19331 e reg. part. n.13590 avviene la trasformazione da “Elettronica Valseriana
s.n‘c.-o “ELETTRONICA VALSERIANA S.R.L." con sede in Fiorano
al Serio{BG)

*** §i precisa che sono oggetto del menzionato atfo beni immobili ubicati nel Comune
di Fiorano al Serio {BG)

2. con atto di compravendita del Notaio Franco Schiantarelli di Bergaomo stipulato in
data 11.08.1995 di repertorio n°75455/9414 trascritto a Bergamo in data 06.09.1995 al
reg. gen. n.27194 e reg. part. n.20094 La societd “Elettronica Valseriana s.r.l.” con sede

in Fiorano al Serio (BG) acquista in primo luogo da:

—1 immobiliari definite ai subalterni 5 - 6 - 7 del mappale 850

ed dlle particelle 849 - 854 - 1685)
acquista in secondo luogo da:
‘)or‘ncelle 853 - 1697 - 2464)
N.B. Parficelle 840 - 854 - 1685 e 853 ora 850 e particelle 1697 e 2464 ora 872
3. con atto di Compravendita del Notaio Salvatore Lombardo di Gazzaniga (BG)

stipulato in data 25.07.2001 di repertorioc n.79944 trascritto a Bergamo in atti dal

4. con atto di Compravendita del Notaio Salvatore Lombardo di Gazaniga (BG) del
21.12.2007 di repertorio n.105109/18082 trascritto a Bergamo in data 28.12.2007 al reg.

gen. n.80534 e reg. part. n.46256 la societd “Elettronica Valseriana S.p.A." con sede in

Casnigo(s6) acavisio oo N

5. con afto di Trasformazione di Societd del Notaio Salvatore Lombardo di Gazzaniga

(BG) stipulato in data 23.04.2009 di repertorio n.107867 registrato a Clusone in data

28123 BERGAMO, via GRISMONDI 13/4 TeL, 035350891 Fax 0354534044
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PIETRC VALICENTI ARCHITETTO

04.05.2009 al n.1363 volume n.1 avviene la trasformazione da “Elettronica Valseriana
Sp.A"a “EEETFRONICA VALSERIANA s.r.." con sede in Cashigo {BG).

Le informazioni soprd riporiate sono state desunte solo ed esclusivamente dalle relative

visure catastali storiche alia data del 31.01.2019.

i. Gravami e formalita pregiuvdizievoli

1. Ipoteca volontaria: Concessione a garanzia di finanziamento a favore di “BANCA
INTESA MEDIOCREDITO S.P.A." con sede in Milano {c.f. 13300400150} coniro “Elettronica
Valseriana s.p.a.” con sede in Casnigo (BG)
‘'somma iscritta Euro 800.000,00 — somma capitale Euro 1.400.000,00
Pubblico Ufficiale Notaio Salvatore Lombardo di Gazzaniga (BG) stipulata in data
18.04.2005 di repertorio n.97403/14064 ftrascritta a Bergamo in data 20.04.2005 al reg.
gen. n.20911 e reg. part. n.5348 [relativamente alle unitd immobiliari definite ai
Subalterni 6 - 701 del mappdale 850 ed alle porﬁcellek 849 -850 - 853 - 854 - 1685 - 1697 -
;2464L
2. Annotazione per restrizione di beni a favore di “BANCA INTESA MEDIOCREDITO S.P.A."
con sede in Milano (c.f. 13300400150} coniro “Elettronica Valseriana s.p.a.” con sede in
Casnigo (BG)
Pubblico Ufficiale NQToio Alfonso Ajello di Milano stipulata in data 27.12.2005 di
‘reperforio n°469079 annotata in data 15.05.2006 al reg. gen. n.29377 e reg. part. n.5280,
relativamente dlle particelle 7292 (ex 1685/b) - 7295 (ex 2464/a) - 7297 (ex 1697 /a).
3. Ipoteca volontaria: Concessione a garanzia di finanziomento a favore di “BANCA
INTESA MEDIOCREDITO S.P.A." con sede in Milano (c.f. 13300400150) contro “Elettronica
Valseriana s.p.a.” con sede in Casnigo (BG)
somma iscritta Euro 900.000,00 — somma capitale Euro 1.575.000,00
Pubblico Ufficiale Notfaio Salvatore Lombardo di Gazzaniga (BG) stipulata in data
04.05.2006 di repertorio n.100977 /15473 trascritta a Bergamo in data 09.05.2006 al reg.

gen. n.27924 e reg. part. n.6707 [relativamente dalle unitd immobiliari definite ai
3
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PIETRO VALICENTI ARCHITEITO

subaltemni 6 - 701 del mappale 850 ed alle particelle 849 - 850 - 853 - 854 - 7291 - 7296 -
7298)

4. Ipoteca volontaria: Concessione a garanzia di finanziamento o favore di “BANCA
INTESA MEDIOCREDITO S.P.A." con sede in Milano (c.f. 13300400150} contro “Elettronica
Vaiseriana s.p.a.” con sede in Casnigo (BG)

somma iscritta Euro 3.000.000,00 — somma capitale Euro 5.250.000,00

Pubblico Ufficiale Notaio Salvatore Lombardo di Gazzaniga (BG) stipulata in data
21.12.2007 di repertorio n.105110/18083 trascritta a Bergamo in data 28.12.2007 al reg.
gen. n.80535 e reg. part. n.21047 (relativamente alle unitd immobiliari definite ai
subalterni 702 del mappale 850 e subalterno 701 del mappale 872 ed alle particelle 720
- 849 - 850 -853 - 854 - 872-875-7291 - 7296 - 7298 - 7316 - 7318 - 7321 - 7323}

5. Atto Giudiziario: Decreto di Ammissione Concordato Preventivo a favore di “MASSA
DI CREDITORI SOCIETA’ ELETTRONICA VALSERIANA S.R.L." contro “Eletironica Valseriana
s.r.l.” con sede in Casnigo (BG)

Pubblico Ufficiale - Ufficio Giudiziario del Tribunale Civile di Bergamo - in data 22.09.2017
di repertorio n.17 trascritto a Bergamo in data 01.12.2017 al reg. gen. n.54012 e reg.
part. n.36416.

6. Afto Giudidario: Sentenza Dichiarativa di Falimento o favore di “MASSA DEI
CREDITORI SOCIETA' ELETTRONICA VALSERIANA s.rl.” contro “Eletironica Valseriana
s.r.l.” con sede in Casnigo (BG)

Pubblico Ufficiale - Ufficio Giudiziario del Tribunale Civile di Bergamo - in data 24.05.2018
di repertorio n.1623 frascritto a Bergamo in data 14.01.2019 al reg. gen. n.2146 e reg.

part. n.1432

Bergamo, 20.01.2020 L'esperto estimatore

{Dott. Arch. Pietro Valicenti)
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