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Valutazione Full

Eseguils con pvoresso contifican

Codice Immobile:| O00-P03-BG-168055 (V5)
Riferimento Pratica: | -
Intestazione Pratica:| Immobiliare Ar.no,

Data Sopralluogo:| -

Regione:| Lombardia

Provincia:| Bergamo
Comune:| Sovere {Aoilant: 5.466)
Indirizzo:| Via Cavour, -

Utilizzo:| Residanziale
Destinazione d'Uso:| Appartamento
Codice Perito esterno EAW: | VL0020
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| ANALISI PER LA DETERMINAZIONE DEL VALORE IMMOBILIARE
Introduzione

La prasenis relazione di stma & siata realizzala és Esgle & Wise Service 5.p.A. (di sequito "EEW”) sulla base ol
eollogul imervanuli con il commitiente, e pracisaments | Responsabill Tecnick ed Amménisirativi della Sociala, delia
docurmentaziona rasmessaci, del sopralluogo affetuale e di it quei dali che sono stali assunti durante | processo
yalutalive & che vengono rgerali nel corpo dalla stma

Incarico
L'incafen & valulazione & slato commissionalo a EEW dalla sociedd commitienle.

Scopo della valutaziona =T,
|5 valutazione & stata richigsta allo scopo di determinara il pil probabiie valora di mercalo ol bane in aradisi,

Standard di valutazione

La sfirma in opgetto @ stéla effettrata secondo gli standand irtemazionali med rispetio del processi operativ E&W, redatli
in conformité alle norme LNTEN IS0 9001:2000 che assicuranc massima tresparenza, indiperdenza &d oggeltivita
professionale,

Documentazioni

L'analis! velutathea siene effeltusta sulla bass dele documentazioni ricavula in visione & delle dichiarazion rilasciate dal
commillenta, che i allegano alla prosents alima

Pur affetiuando, ove possibile, una praliminare analisi calasiale-edie-urbanislica allinterno della prasenta pedzia
limitata &1 documenti trasmessl dalla commitlanza nonché con un kmitein aooesso agll att clo la PA, si dimanda 'esama
della regolarita dal bene nel corso della Dhsé Diligance, quanda richiasta; atta a verificans titolarnty, confermita-agl
il webanisticl o catastall vigenti, stalo cécupazionabe, vincoll, potenzialit adificatarie, ecc., meahs rappresantato
il Librtbo imirmabiliars,

Esclusioni

In accorde con || commitianta, nell'esecuzione della relgzione non sono slate affetuale atlivild di esame dello stale
manutertivo adile &g implantistice, state d'inguinaments serec @ del suolo.

Lo atlivita svoita nel presenta documents s limitanco all'analis: delle carafterisliche del complassa immeabiliare &
all'asame del mercale di riferimanto, finafizzate alla delermnazions dall'Ckdy

—  Gono-wepressaments esciusi dalia presenle stima i gil alld benl non compresi nelle catagorie sopri cllate, quall

impiandi allarmenta comosivi, altrezzature genarsll, aredi @ macching par ufficio, auvlomezzl targatl ed ailn mezadi
trasporio in geners, EDP, malerie prme, samiavoretl, prodatti finiti, scone, dcambd, Bwer In corso, bani immalariali &
el di farei Bl eccezions degl immob in locazione.

Responsabilith

Par futti gli elemant] sopra deserittl sono stabe assunle informaziont dirsllamants dal coenmitenle per cul s deckira ogni
rasponsabilit relatvamente aiks natura e all'esaliezza della informazion: fatteci pervanire, anche per quanto le slesse
pozsano influenzars la valutazione lnele.

Indigendenza
EAW non ravvisa, nellscquisizione ed esecuzione del presente incarico, nessun alamarts di conililto di inlesesi che
possa pregiudicare la sua netura di consulente indipandents,

Copyright
La presante relazions @ stala effetiuats esclusivamenle per uso inlema del committente & del chente @ non potra essere
diviulgaia a lerzl senza nosira preventive approvazions & CONSEnso anche relaflvamente a singole part o stralcl,

Lirmitl dolln ealutasisns
Coatanza del momeno di mercato, qualita delle informazion, lorie molivazion: alla ventia.

Assumptions - Principall datl o documenti acquisiti
Mela ralative sezione “Documenti in possesso”, vengono olencal il i docomenli chiz sono siali acquisiti al momanto
dallinearico ad avenluali ulterod documanti che sona stati raccolli in lase di sopralluogo,
Hall'esscyrons della presente relaziona di stima, sono state ipotizzate ke seguant situazioni:
- Regoians, adeguamento alle normative vigenll e cenificazione degli implant esisienti
- Insussistenza 4 gualungue limile /o vincolo non Bspressl cha limiing & vendibilla o 1a piena fungiblita dal bena
quali ipoteche, sanil, avizioni, contratll alo essenviment] & qualsaasi titele & spacie,
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RIS e INTES O PERIZIN G E R R
Superficla Virtuale Mg.: 4 518,00
Valore al Mg.: £ 732,04
Valora di Morcats - OMY: £ 3,339.000,00
Wal. Forzato di Vendita - FEWV, & 1.670.000 03
Valore al fini Assicurativi: £ 352404000
Decupato: | Mo
Titole Decupanta: | Libero
Wote Disponibilita;

Grado di Commerciabilita: | Difficie
Conformita Catastele: | Mon Rilevabile
Guallid Generale Immobile: | Muovo
Cualith Rispatio sl Contasta: | -
Regolarita Urbanistica: | Mon Rilevablle

CU L DATICATASTALI ABBREVIA il
Tipo Reglma: | Calasiala
MicTozona: | -
o T Osseimons. | Fogo | Mapp.!PEd. | istmanere
1 |Fuhnr. Uz Abitadive | 12 733 i

A

U DESCRIZIONE GARANZIA L s RN

Dggetis di perizia sono 182 unitd immabilian ineenta in un complesss immobiEre & ample dimensioni uibdcale in via
Camille Bensa di Cavour snc nal comuna & Sovara (Bg

| comglesso & di recente costruzions ad 5i anticola in quatiro distinti corpi o labbrica individuasl con b iettere A-B-C-D)
cngl enme &ono Individuatl anche nal progatti presentatl praseo gli uificl comunell a partire dal 2006, gl stabill sang
collegati al p. Intemato da wra piastra dova trowana posto | box, | postl ato ed i locall accessori.

Mallo specifico ke unita iImmobilien sene cosl suddivise:

. salia unild a destinazione commarciale (corpl A-8J;

- guarantctio abiazion con tipsiogie varie (corp &-B-C-0;
= paEntovantidue Dox auo,

= gualiro post aute coper,

= un kocale deposito;

- araa edificabils,

Eagle & Wise Service S.p.A. (@?ﬁi} ,-ﬁsz—/ ﬁ;"‘/
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. CARATTERISTICHE IMMOBILE

Stato d'uso & Conservarione: | Ltizzabila In Pare
Qualitd Edificia: | Wedio
Conformitd Catastale: | Mon Rsvabile
Epoca di Costruzione: | 2007
Presenza Ambanto:| Mon Presante
Qualitd Rispetto al Conteste:
Qualith Immeobile: | Muowo

O RN | e b |8 N e A e ¥ LN g i
..,g..EI.. ,I; 1 b e R K : - 3 3 .--:--.-
S e A T R ST CHE ZONA L R B R
Localizzazione; | fona Samécanirabs
Destinazione d'Use Prevalents: | Rosidenziale
Accessibling: | Strada Urbana
Trasportl Pubblicl: | Autobus Extraurbang
Altrl Sarvizl: | Serdx Pubhblic
Servigi b Consumo In Gersne
Qualitd Zona: | Discrata
Altri Elementi:

i

| CARATTERISTICHE AREmTEﬁaﬂmHE

Posiziona Ve, Contesta: | Isolato
Parte di un Complesso:| S
Nr. Fabbricati:| 4
Piani Fuorl Terrac | 4
Plani Entro Terra: | 1
Arga Condombnialo:

] TR, IR "
LaEas
Qocupata: | Mo
Qocoupanta; | -
Thole Oecupanta: | Libermo
Mota:

Eagies K Wise Sarsice 5.4
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COHHED T cARATTERISTICHE GENERALL T HEE
Strutture Portanil: | Cemento Armato Conservazlone: Buono
Copertura: | Falde Inolnate - Orditura In Legno Conservazions: Buano
Facciata Principale: | Cappolio isolante Con Tintaggic Conservazions: Buano
Altre Facciate: | Cappolle solanta Con Tideggis Conservazions: Buong
Finiture Esterne: | Madia Qualita Conservazione: Buono
Serramont| Estarni: | Legno Conservazions: Buono
Portona: | Lagno Conservazione: Buons
Tipo Recinzione: | Mistg Conservarions: Discrelo
Portierate: | MNen Presante Conservarione: Mon Classificabile
Vano Scale: | Interns Consarvazione: Buono
Ascensore: | Presentie Conservazione: Mon Rilevabile
I CARKTTERISTICHE COSTRUTTIVE 1 BT
Impianto Elettrico: | In Corso DI Predisposizions Conservazions: Mon Classiicabila
Impianto di Riscaldamento: | Autonomo - In Corso 0F Pred, Conservazione: Mon Classiicabile
Impianto Idrice Sanitario: | In Corso D Predisposizions Conservazione: Non Classificabile
Impianto di Condizionamente: | Predisposizions Conservazions: Non Classificabia
Pavimento Zona Giorno: | Assenin Conservaztone: Mon Classificabila
Pavimento Zona Motte: | Assante Censervazione: Man Classificabile
Finlture: | Assent Conservagiona: Mon Classificabie
Serramenti: | Legno E YValro Consarvazione: Huono
Porta d'ingresso; | Biindsis Conservazione: Buono
Stato Manutentivo: | Mon Classificabile
Accessori: | Videoctofono, Anlenna Ty, Telefono

Qgoelio & perizia sono 182 unitd Immobdarn insante in un cormpiess Immabdiare dl ampie dimensioni ubicaio in via
Camillo Banao di Cavour snc nal cormme di Sovers (Bg}

Il complesso & i recents costnzions ed s adlcols in guattrn disting corpi di tabbrics individuati con e letere A-B.C-D.
coc| come aere individeatl snche e proygulll gresontal presso gir wikcl comunali a partire dal 2008; gli stabili sano
collegall al p, inferrato da una piastra dove trovanc posio i box, | postl auto ed i locali accassor,

Melio specifico le unia immabilian sono cosl suddivise:

- Salle unila B destinaZions commaercrale (corpi A-BY;

- quaraniotio ebitariand con tipologle varie {corpi A-B-C-D):
- cenkirernbides box aulo:

- quiatiro posti auto coperdi;

- un kecale depoalbo;

- araga adificabla,
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Azparamenio E 1.¢3=E..a2 e 1.452.&& : 453,92
Megozio € 1,157,37 € 1.267,27 €1.212,32
Ufficia € BE4,00 €1.025,23 € 653,26

Proflle Acquirente: [ Investiiors
Grado di Commereiabilita: | Difficie
Tempe di Rivendita; | 24

Numerp Particalla: | 7733
Micrazona: | -
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EABLE & WIisE Data: 24/12:2015
i, Pagina: § qj 4o
1/ /REGOLARITA DELLIMMOBILE OFFERTS IN ¢

Conformita alla planimetria catastale fornita: = |

[ 10SSERVAZIONI CONFORMITA PLANIMETRIA CATA

Le unité oggeito di perizia fsullano essere accatsstats con categoria Fi3 - in corsa 4f costruziona” per le Quali non &
dispenibie |a relativa scheds catastals

L& autorimesse &f piano intarrelo ¢ dus locall eammercial al plano prime catisstale (rifarimenti iporat! in saquUtio)
risidtanc essere conformil alle planimetre caiastali repante prasso Agerzia dal 1arrilorio.

Unita immeobdiari cataztell per ke quali & disponibie |a retativa schede {sncora intestate alla soc. immabiliare Ar Mo );
Autonmesse - Acoesaor:
suhtl.EE-—E&i‘?—EE—E‘E@D-it--ﬂH1-1#—5&51!-&4—55—EE-E?-?E-?E-HJE-1E|I:I-'IE1-‘.|EE=H13-1511-1 BE-186-167-188-169-17D
11T T 3 T A= 1 FE-178-1 79-180-181-182-153-1 BE-TAT-1859-190-191-192-183-154- 1081 B0-200-201-202-203-204.2
05-208-207-208-209-210-21 1-212:-293-214-215-216-21 7-210-34 EI-EEI:I-E.?1-221221-225-22&-?2?-225-34&241-2-12&43
rEAE-E-tT-E-#E—EdEl-zﬁ2-253-25-1-2513*25?‘-2EE-EWHt-EEE-EEE-EMEEE-Iﬂﬂ-EﬁH-E?n-EH-m-ﬂ?:-'.-E?#-E?ﬁ-E?E-??T-?
T8-270-281-280-282-231-232-233-234.235-236.797-739

Megozi; subb. 109=105

I REGOLAR T URBANISTICA™ I R 1L

r A B o el T e

5
Wisura Calmalale ]
Wimwrn |po-catasia’e Si
Farreaio [ Costruire = |- et mrae e
AgbiiLs o . -':-:nm:m—nwmu.:m-
Canverzionn Edligh 8 |- WEa Saikrm Camrana geees
Al
ﬁ._lm S PANNELLD
Al 3 |CoEm
Hlle B SCEMARID
Lingucat Bl = -doturmmanes fermen capanibie; o alohals sacla Sscians fosrrmel d Vion

(] 5 fOturianio non depon bids, deis e

A frante della decumentaziene fornita ed ekaminata, i rilevano elementi di pregiudizie: -

LTI OSSERVAZION! REGOLARITAURBANISTIG” F #E T

A soguito cell Aocesso A presso § comune di Sovere, sono stell reperili | seguenti permassi edilizi (con relstive tavole
i progetio,

- PaC n, 4872007, P-E. 1, 16472006 del C1A0F2007,

- PdC . 712008, P.E. n, 164/2008/var1 dal 218472008,
-PdC n. 16/2008, P.E. n. 26/2008 dol 17072008,
-PdC n. 16/2008, P.E. n. 26/2008/ar] dal TIOR3 00G,;

Eapls & Wise Sarvice Spa, fﬁ‘
| P [t DE 22BN 5o Ligail Wa Vg0 0. 39135 Mo | Sede Demintien: Via Slilaness 571, 20050 Sans S Ciowi i L
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Hrwiar P‘ﬂglm: ngg

- PdC o, Y2009, P.E. n. 184/2006MNar? dal 1052009,
- PACon. 72010, P.E. n. 164/2008/\var3 dal 15/02:2010;
- O.LA. n. 48, pral. n. 5728 del 2B/07/2010 {variante finala & Permessin. 482007 o 16/2008);

- 5.CLA prot. n T4B4 dal 111052010,
-G LAL def 15/M11/2040:

Inoltre, per pariae dalle unda completate (rlferment] rperiali in seguita) e, in parte successhvamants venduie & sogpell

larz, & slata reparila:
- Domanda o Agibilita parziale n. 1911 dal 21052011

Unita immobikar catastell per le guall & stata presentata Domanda di Aglibliita;
Subb. B4-BE-100-115-88-51-92-95-07-dal sub. 20 al 57-da sub. 71 al B0

Per |l compiatamanto delle opare & la ¢hiusura dal lavari & da prevedersi un nugve provvedimenio autorizzativo (ultimo
Permesso di Costruire risulta scadutn),

I e mma&mﬁmcaumﬁ L
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MR 1 GALOORO/CONSISTENZE! 117171/ 2 B R oo

L LT et Ty itk -_.'.---\.'il' {1 Lok ] R K :'-.: o it et E"“E-.- LUGAT -'I. L o
Pl | oppowsions ] pieno [ asa[Sup Lo Ar] i R 8RR Vi A ore Totais
1 |Fabbr, Liss Abitativio B1aTa0-7 4 £.578, Oy 10, (] 4 513,00 7,04 €3 338638272
TOTALE:| 4 4,518,000 #.518.00 € 3.3389,000,00

L te 5 7 1R H N LT
it '._;"Jif % S e e ot D ey -""'I-"' it il I.. - %ﬂ :-'l...- PR;
r TRLLT ] £ 1315 e e L S i S e oy v 3 T
I T ey L i L h
TOTALE: 4.518,00 'E‘.f!i!m-lr € 3.330.982 72
Cosil g Ripristing Difformity: -ﬁa[ﬁhﬂ_ﬂ; n,ﬁh
i |

Sconto: BO.O0 %
Tatale Arrofondato: € 1.670,000,00
CHEEIIIS 0 OSSERVAZIONI GENERAL! |

1 FIMNALITA -

La pressma perizis & Tinalizeata alla waiorizzazions degll immob# Intestati alta sooiots Irimabillare ArNo., affettuats a
fronle delaccesse agll atll presso || semune di Sovere per |a varifica dells regolaritd Lrbanistica ed effizla con reladiva
ispazione ipelecana e anafisl dalla formeis {eontro e.a favore afa societs sapra dafinfta) circa i cospdl 84 oggl ancora d|
praprietd

2.CONSISTENZE

Le superficl uliizzata per |a presenia sono Hale reperils dalle planimetrie. dallg vakutazione ariginaria in possesso a
dhalla risudanze rilevate al mormenio dal sopratiuogo di perizia effettealo Presso i caspdl.

3 FORMALITA

Sono stale verificate e Restrizioni deforiginaria ipotesa Ragizirm genarsle B4017 - Negistio pariicolare 19648 gal
19/ TGZ007 | ¢he hanng di i200 liberalo. & seguilo vendits 8 soggetli terzi akoune Lnita fmmabiliar fseribte ned compliesso
it argormenls

Par i dattagli si fiporta afla nota di iscriziens @ cu all'adlegalo alla presents dove scno esplicitate le annotazioni can i
relativi riferiment cha hanno liberato la saguenli wnitd:

Foplio 12 / mappale 7733/ subb.
32-35-90-45-04-43-03-42.101-197-118-1 961 1El-1BE-EE-EE-EED-1I:IEl-1?-125-1E-E—TE~?I3—EEI-E‘E-?—145—150—259—14-4-?29-1
91-18B8-138-103-25-37.175-50-244-1 531 A4-03-255-1454 E-EIJ-'-"E-E-ﬁ-EEnE'E'J-fdJ-E?-?T-E-ﬂ-EEE- 142-236-114-155-177.
54-185-158-268-05-53-22.7 30-729-89-91 -02-BE-40-48-01-B2-5R

Eapls £ Wise Sareics 5.8 Fﬁ"
| B el BEX1IZT960 | Smdn Logale: Vi WM, 20003 Mo | Sede Dowainm Vin ks 20 20000 Sme San Girepned (1) LY
[Tl 430 G2 BY342000 | Fan: #3300 57 542009 | i lewise i =
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SEwY e P-B-HIM: 11 di g8

Foglio 49§ mappale 7443
Foglic 12 / mappaie 6777 | sub. 736
tper approfondimenti vedas| da pag. 88 & pag. BE)

4, SIMUAZIONE URBAMISTICA

Gii adificl sono inseritl in una lottizzazione convanzonata con il comune & Sovere: tale convenzions prevedove (3
reaiizzazions di opera di urbanizzaziane primarnis e secondaria adeguamento della visb#ils esislants @ formazions di
nuove strade, parcors! padonall, verde pubblics alrezzsio-parco, parchaggi pubbiicl, piazza pavimenlala, sotloservizi &
reli tecnoloplche compresa la relo di iluminazsiona pubklica,

Si riparta in sintesi quante reperito con I'Accesso At prasso @ comoreg di Soverns:

W 20.12.2006 & stata sotoscritte un A igtica (P11, ex Filatois - rap n.161532, race. nET4E | stipadate
Ira il Comuna dl Sowers o (o & Immobiliare AR.NC 5.r.1. che riguarda aleune arag ai
margini oel cemiro storico di San Gregond | vara,

Sulle ares alla data della convenzione erano prasentl adific con dastinariona produtliva in buona parts fatiscant ed in
disuso; la superfizie dall'intarvento risulla essar pan a 29.770 mq con un Plano Inegrato d'Intervenio pET @
realizzazione &i 28.000 me di fabbricatl a precisamenia;

max 26.000 me destnatl a residenza:

min. 1.000 me dostinat ad ativia commiErciali;

min, 1.000 me destinall ad atlivia terziario,

Il programma integralo prevede inalire repesimento deffo standard per un 1otala di 880,000 Eura da radizzars atireverso
Opere a scompule e opere 4l urbanizzazione primaria e secondaria,

L'11.1.2013 Rep, N. 3180 & siata sotioscrilia un'sppendics integrativa alla canvenzione rep n. 181392 con la quale
vangand finegoziatl in parte | tarmind della convenzione originaria, Tale convenzione & scaduta | 12.12.2015.

IF 24.5.2013 Rep. N. 3220 & siata solioscritia un'appamdice integrativa afa convenzione rep n 161582 con la quale
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paviments, fvestment!, porte inteme, b lintegglature, opere varie minari quall be sislermazioni esterne del giardini privas),
Solamente dus utficifocali commerciali poeli al piano terra dall'sdificio "B* seane qia rifinit! al civile
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CONTC ECOMNOMICO

modalila di pagamento (vendite eppanamanti tiniti):

= 20% di antizlpo
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- TEMPO DI REALIZZ0 OPERAZHONE: 45 MES|

CONTO ECONDMICO:
- RICAVI COMPLESSIVI: 6,550 TE2 45 Eurn
- COETICOMPLESSIVE -1 087 B43 08 Eurg cos| rIpisetiti
= Costo complessive dolle opere: 4B0,601,54 Eura (SAL attuale: 85,20%)
- Spese accessonie (progetiezions ¢ oner): SB7.241,52 Eurn
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B L —
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