Data della valutazione
venerdi 24/04/2020

Data del rapporto
venerdi 24/04/2020

Perizia di stima
Fallimento Salum- S.r.l.

Numero della pratica
R.F. 149-19

Richiedente valutazione
Collegio dei curatori - Dott.ssa Paola Orlandini e Dott.ssa Elisabetta Servalli

¥ Valutatore

Arch. Piero Pedroli
Via BORFURO, 1/c - 24122 BERGAMO - BG
Tel. 035.221333

Tipo di Valutazione
Giudiziaria
Oggetto

La seguente relazione stima il valore del fabbricato in via Vallalta e dei terreni ad
esso adiacienti, nel comune di Cene (BG), di proprieta del Fallimento in epigrafe.
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ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

‘N. ‘Compendio immobiliare e Valutazione richiesta

1 Per l'immobile classificato come Rustico, sito in Via VALL™ ALTA - CENE (BG), LOMBARDIA, (Subject) di sequito
denominato "Rustico Via VALL® ALTA, - 24020 - CENE (BG)" & determinato il Valore di mercato alla data di stima
del 27/04/2020.

Riferimenti catastali - Bene principale

Comune Amministrativo di CENE Comune Catastale di CENE
Catasto Fabbricati
Fg. 9 Part. 5411 Sub. 701 Categoria: A 4 -Abitazione di tipo popolare, Classe 2, 2,50 vani, Rendita 94,25 €

Catasto Terreni
Fg. 9 Part. 996 Qualita: Seminativo , Classe 2, 0ha 03 a24ca,RD 1,17 €, RA 1,51 €

Fg. 9 Part. 998 Qualita: Seminativo , Classe 2, 0 ha 01 a 20 ca, RD 0,43 €, RA 0,56 €

Fg. 9 Part. 1255 Qualita: Prato arborato, Classe 2, 0 ha 08 a 50ca,RD 2,19 € RA 2,41 €

Fg. 9 Part. 1256 Qualita: Seminativo , Classe 2, 0 ha 02 a30ca, RD 0,83 €, RA 1,07 €

Fg. 9 Part. 1257 Qualita: Castagneto da frutto, Classe U, 0 ha 05a 80 ca, RD 0,90 €, RA 0,24 €
Fg. 9 Part. 4876 Qualita: Castagneto da frutto, Classe U, O ha 32 a90ca, RD 5,10€, RA 1,36 €
Fg. 9 Part. 5417 Qualita: Prato, Classe 1, 0 ha 29a 23 ca, RD 10,57 €, RA 11,32 £

Fg. 9 Part. 7055 Qualita: Bosco ceduo, Classe 2, 0 ha 38 a 00 ca, RD 6,87 €, RA 0,59 €

Fg. 9 Part. 7112 Qualita: Seminativo , Classe 2, 0 ha 29 a 30 ca, RD 10,59 €, RA 13,62 €

Riferimenti catastali - Bene accessorio

Comune Amministrativo di CENE Comune Catastale di CENE
Catasto Fabbricati
Fg. 9 Part. 7113 Categoria: C 2 -Magazzini e locali deposito, Classe 2, 10,00 m2, Rendita 23,24 €

PREMESSA

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS) e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immobiliari 111 edizione (2005) di Tecnoborsa capitolo 9 al punto 4.20.10 il valutatore dichiara che:

-la versione dei fatti presentata nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso;

-le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportate;

-il valutatore non ha alcun interesse verso il bene in questione;

-il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

-il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

-il valutatore in data 09/01/2020 ha visionato personalmente la proprieta;

-nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella stesura del
rapporto.

SOGGETTI
Ruolo Descrizione
Richiedente valutazione Collegio dei curatori - Dott.ssa Paola Orlandini e Dott.ssa Elisabetta Servalli
Valutatore Arch. Piero Pedroli

Via BORFURO, 1/c - 24122 BERGAMO - BG
Tel. 035.221333
CF: PDRPRI79EZ 5A7H4A - PIVA: 03967760160
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CRITERI E PROCEDIMENTI

Nel presente rapporto di valutazione si applicheranno i sequenti criteri (aspetti economici) e relativi procedimenti
estimativi:
Valore di mercato

Il criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punte d'incontro
della domanda e dell' offerta.

L'adozione del presente criterio di valutazione da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico
ricevuto.

Secondo I'International Valuation Standards (IVS), il valore di mercato é 'importo stimato al quale un determinato
immobile pud essere compravenduto alla data della stima, posto che 'acquirente e il venditore hanno operato in modo
indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un‘adeguata attivita di marketing durante la quale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.

La definizione coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa,
ed é significativamente analoga a quella fornita dalla Banca d'Italia nella circolare 263 del 27 dicembre 2006 dal titolo
"Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Titolo II, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1, sia con quella
contenuta nel Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relatico ai
requisiti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regolamento (UE) n. 648/2012
denominato CRR Art. 4 par. 1 lett. 76.

Ogni elemento della definizione pud essere illustrato separatamente al fine di comprenderne al meglio il significato:

“importo stimato..."

si riferisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per I'immobile in un‘operazione di mercato e determinato da un
soggetto che possiede la qualifica, la capacita e 'esperienza

per compiere la valutazione;

*...alla data della valutazione...”

richiede che il valore di mercato si riferisca a una definita data, in quanto i mercati e le loro condizioni possono variare e
il valore pud risultare scorretto o inappropriato in un momento differente. La definizione del valore di mercato suppone
anche che lo scambio e la stipula del contratto di compravendita avvengano simultaneamente, senza alcuna variazione
di prezzo altrimenti possibile;

*...in un‘operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato...”

entrambi i contraenti non sono disposti a vendere/comprare per un prezzo considerato non ragionevole nel mercato.
L'acquirente non paghera un prezzo pil alto di quello richiesto dal mercato. Il venditore & motivato a vendere I'immobile
al miglior prezzo ottenibile sul mercato. La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra loro, che agiscono
ciascuna indipendentemente dall‘altra;

*...dopo un‘adeguata promozione commerciale...”

per la quale Iimmobile & offerto sul mercato nella maniera pit appropriata affinché sia venduto al miglior prezzo
ragionevolmente ottenibile. La durata di esposizione sul mercato pud variare secondo I'immobile e 'andamento del
mercato, ma deve essere sufficiente da permettere all'immobile di essere posto allattenzione di un adeguato numero di
potenziali acquirenti. Il periodo di esposizione & antericre al momento della valutazione;

*...nell'ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza e senza alcuna
costrizione...”

presuppone che i contraenti siano informati su tutti gli elementi che possono influenzare la compravendita e che
ciascuna parte sia motivata a partecipare all'operazione, ma che non sia forzata né indebitamente costretta a portarla a
compimento.

La definizione di valore di mercato assume che:
Non siano computate nel valore di mercato le spese di transazione (notaio, imposte, ecc.) e le spese di trascrizione.

Il valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o circostanze particolari o
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speciali, come ad esempio un finanziamento atipico, una vendita con patto di locazione, una concessione speciale
garantita da una parte nella transazione.

Valore di mercato

[Stima a Market Comparison Approach]-[Stima dei Miglioramenti]

Procedimento

Descrizione

Stima a Market Comparison
Approach

Valore determinato mediante il procedimento del Market Comparison Approach

Market Comparison Approach

Il market comparison approach (MCA) (o metodo del confronto di mercato) & un
procedimento di stima del prezzo di mercato o del reddito degli immobili, che si svolge
attraverso il confronto tra Iimmobile oggetto di stima e un insieme di immobili di
confronto simili, contrattati di recente e di prezzo o di reddito ncti e ricadenti nello
stesso segmento di mercato. II MCA si basa sulla rilevazione dei dati reali di mercato e
delle caratteristiche degli immodbili, quali termini di paragone nel confronto estimativo.

Stima dei Miglioramenti

Valore determinato mediante il procedimento di Cost Approach
Cost Approach

Il cost approach (o metodo dei costi) & un procedimento di stima mirato a determinare il
valore di un immobile attraverso la somma del valore del suolo come se fosse edificabile
e del costo di ricostruzione dell'edificio, eventualmente deprezzato. E detto anche
metodo del costo di riproduzione (o ricostruzione) deprezzato. Le condizioni di
applicazione del procedimento riguardano le stime del valore dell'area, del costo di
ricostruzione a nuovo e del deprezzamento. Il cost approach trova applicazione in modo
autonomo nella stima del costo di costruzione e dei costi delle opere e degli interventi in
edilizia. Il cost approach & impiegato inoltre per stimare il prezzo marginale delle
caratteristiche immobiliari che, considerate a se stanti, presentano un deprezzamento.

LOTTI

Numero Lotto

Descrizione - Motivazione

01

Lotto 1

N. |Denominazione immobile oggetto di stima
1|Rustico Via VALL™ ALTA, - 24020 - CENE (BG)
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SCHEDA IMMOBILE
LOTTO 01-Rustico Via VALL" ALTA, - 24020 - CENE (BG)

Denominazione
Data inserimento|24/04/2020 |Data ultima modifica |24/04/2020
Codice|Subject 03
Classificazione|Rustico

Denominazione

Destinazione|Privata
Proprieta|Immobile cielo terra (in proprieta esclusiva)
Utilizzo|In proprieta
Categoria|Da restaurare
Superficie|890,21 m2 Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SE...

¥ Ubicazione

Via VALL™ ALTA,
24020 CENE - (BG)
Zona OMI: B1/Centrale/CENTRO URBANO

Descrizione principale

L'immobile & un fabbricato situato all'interno di un grande lotto di terreno sulla collina di Cene. L'accesso al lotto
attualmente avviene dal fianco dello stabilimento del salumiﬁcio? Durante il sopralluogo & risultato difficile,
nonostante la presenza della proprieta, definire sul luogo i confini del lotto, poiché le divisioni sono scarse e in diversi
tratti inesistenti. Non esiste una strada che conduce sino al fabbricato, posto al centro del lotto; bisogna farsi largo tra
prati, bosco e sterpaglie, sia che si intenda raggiungerlo da valle (costeggiando appunto il predetto stabilimento); sia
che si intenda raggiungerlo da monte (dalla via Vallalta - percorso probabilmente utilizzato dai mezzi che talvolta
accedono all'area per effettuare la manutenzione del bosco). Il fabbricato presente & un vecchio cascinale, disposto su
due piani, circondato da tettoie. Lo stato di conservazione & pessimo, in totale stato di abbandono e pericolante (motivo
per cui non si & potuto accedere, ne' avvicinarsi troppo). Oltre alla mancanza di una strada che lo raggiunga il fabbricato
non dispone nemmeno di alcun tipo di impianto. Nella stima si considerera -oltre allo stato di conservazione peggiore
possibile, rispetto agli immobili comparativi utilizzati- anche il costo per una totale ricostruzione a nuovo.

Presso gli uffici comunali € stata reperita una pratica edilizia scaduta riferibile alla costruzione, al suo posto, di una
grande e sfarzosa villa. Per tale progetto furono anche versati ingenti oneri di urbanizzazione che, non essendo poi
seguiti i lavori, furono poi persi.

La posizione € comunque gradevole, panoramica e piacevolmente immersa nella natura, ma il progetto a destinazione
residenziale dell'immobile comporta dei costi di allacciamento alle varie reti per gli impianti, la costruzione di una strada
di accesso, la creazione di una recinzione continua e il rifacimento completo del fabbricato.
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GEOGRAFIA
LOTTO 01-Rustico Via VALL™ ALTA, - 24020 - CENE (BG)

[ Ubicazione

Regione| LOMBARDIA |Provincia|BG
Comune|CENE
Zona
Indirizzo|Via VALL™ ALTA
Civico Cap| 24020
Latitudine|45° 46' 13,0656" Longitudine|9° 49' 26,3748"

I Mappa
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE

LOTTO 01-Rustico Via VALL" ALTA, - 24020 - CENE (BG)

Descrizione consistenza

Tipo di consistenza

Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL)

La misura delle aree che costituiscono un immobile risponde alla necessita di quantificare in
un'unita di misura condivisa (m?2) le superfici definite sia internamente che esternamente
nel fabbricato.

Gli immobili sono oggetti composti & complessi & quindi necessario definire quali tipi di
superfici si possono incontrare nella loro misurazione al fine di classificarle correttamente.

I tipi di superfici che possono comporre un immaobile sono:

- La superficie principale (51) di un immobile, ovvero l'insieme dell'aree utilizzate o
utilizzabili per le funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivita cui I'immobile &
destinato.

- Le superfici secondarie di un immobile (SUB, SUZ, etc), ovvero le aree utilizzate o
utilizzabili per funzioni integrative, complementari ¢ accessorie dell'attivita primaria cui
limmobile & destinato, identificate per singola area secondo la destinazione e il legame con
la superficie principale.

* Le superfici comuni (indivise) di un immobile in condominio (S), ovvero le aree utilizzate o
utilizzabili ad uso comune o con compiti strutturali, morfologici e funzionali, identificate per
singola area secondo la destinazione, la collocazione o la funzione e il legame con le
superfici esclusive (divise).

Il criterio di misurazione adottato nel sequente rapporto € la Superficie Esterna Lorda
(SEL).

Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di
TecnoBorsa III edizione a pag. 35, si intende I'area di un edificio o di una unita immobiliare
delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori
terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

Nella determinazione dei vari tipi di superfici la SEL include:

" lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature
contigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi;

" i pilastrifcolonne interne;

* lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento,
ecc.) ed orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.);

* la cabina trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui
all'edificio;

- | condotti verticali dell'aria o di altro tipo;

mentre nella determinazione della superficie principale (S1) non include:

- le rampe d'accesso esterne non coperte;

* | balconi, terrazzi e simili;

- il porticato ricavato all'interno della proiezione dell'edificio;

- gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;

" le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.

Riassunto consisten

Metodo di misura

Rilievi aerei efo satellitari

Caratteristica Acronimo[Sup. Misurata (m2) Indice Sup. Commerciale {m?2)

Superficie principale s 94,16 1,00 1,16

Superficie portico SPO 129,00 0,30 38,70

Superficie esterna giardino SPT 15.047,00 0,05 752,35
privato efo piantumata

Superficie magazzini SMA 10,00 0,50 5,00

Totale Superficie (m2) 15.280,16 890,21

Totale Volume Commerciale (m3) -
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| Consistenza per il Piano Terra

Commento Sup. Misurata (m2)| Acronimo| Indice Sup.Comm. {m?2)

Fabbricato 55,00 S1 1,00 55,00

Tettoia Deposito 44,00 SPO 0,30 13,20

Tettoia fabbricato 85,00 SPO 0,30 25,50

Superficie terreni 15.047,00 SPT 0,05 752,35

circostanti al

fabbricato

Deposito 10,00 SMA| 0,50 5,00
Totale per piano 15.241,00 851,05
Consistenza per il Piano Primo

Commento Sup. Misurata (m2)| Acronimo| Indice Sup.Comm. (m?2)

Fabbricato 39,16 S1 1,00 39,16
Totale per piano 39,16 39,16
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Locazionali - Ubicazione

CARATTERISTICHE
LOTTO 01-Rustico Via VALL" ALTA, - 24020 - CENE (BG)

Caratteristica Acronimo Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)
Zona urbanizzata ZUB 0[0=no 1=si .
Rete elettrica ELE 0|O=assente 1=presente =
Rete gas GAS 0|0=assente 1=presente -
Rete fognante FGN 0|O=assente 1=presente -
Rete idrica IDR 0|0=assente 1=presente -
[ Terreno
Caratteristica Acronimo Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)
Forma del lotto* FLT 1/1=min 2=med 3=max -
Fabbricato o Edificio
Caratteristica Acronimo Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)
Stato del fabbricato* SDF 0|0=da-demolire -
1=da-ristrutturare
2=da-costruire
3=in-ristrutturazione
4=in-costruzione
S5=costruito
Stato di manutenzione generale del SMF 1|1=scarso 2=mediocre da 1a2 = 100.000,00
fabbricato 3=sufficiente 4=discreto da 1a 3= 150.000,00
S5=buono
Numero di piani fuori terra NPF 2|n. -
Accesso da strada principale ASP 0|0=assente 1=presente -
Accesso da strada secondaria® ASS 0|0=assente 1=presente -
Superficiarie
Caratteristica Acronimo Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)
Superficie principale S 94,2 /m= 1,00
Superficie portico SPO 129,0|m= 0,30
Superficie esterna giardino privato SPT 15.047,0/m= 0,05
e/o piantumata
Superficie magazzini SMA 10,0)m= 0,50
Superficie commerciale SUP 890,2 \m= -
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Tipologiche

Caratteristica Acronimo Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)
Accessibilita ACS 0/0=no 1=si -
Stato di utilizzo UTI 0|0=abbandonato 1=utilizzato .
in parte 2=utilizzato
3=visitabile a scopo turistico
Ispezionabile ISP 1/0=non ispezionabile -
1=parzial. ispezionabile
2=ispezionabile
Panorama PAN 1|0=assente 1=presente -
Compravendita - Valutazione
Caratteristica Acronimo Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)
Data DAT | 27/04/2020 giorno/mesefanno 0,030

Descrizione Forma del lotto
La forma del lotto &€ molto irregolare, tanto che & molto difficile individuare i confini della proprieta non esistendo una

recinzione continua.

Descrizione Stato del fabbricato

I| fabbricato pincipale (fg.9, mapp.5411, sub.701) & completamente diroccato e pericolante. Il fabbricato C/6 accessorio
(fg.9, mapp.7113) non & nemmeno pill presente poiché probabilmente crollato.

Descrizione Accesso da strada secondaria

Al momento non esiste un accesso dalle strade comunali e non vi & alcun sentiero tracciato che, dal confine del terreno,
conduca al fabbricato esistente.
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SEGMENTO DI MERCATO
LOTTO 01-Rustico Via VALL® ALTA, - 24020 - CENE (BG)

Denominazione
Classificazione Rustico
Destinazione Privata

| Localizzazione/Ubicazione

Comune

CENE Provincia|BG

Localita/Fraz./ Zona

Posizione

Semiperiferia

Tipologia immobiliare

Tipologia Fabbricato o edificio rurale ‘ Categoria‘ Da restaurare
Proprieta Immobile cielo terra (in proprieta esclusiva)
Unita Immobiliare Abitazione di tipo rurale |Dimensione unita‘l‘ Piccola
Tipologia edile

Edificio Singolo
Indice Superficiario Rapporto Indice tipologico (%)
Sup. commerciale (SUP) SUP/SUP 890,21/890,21 100,00
Superficie principale S1/SUP 94,16/890,21 10,58
Superficie portico SPO/SUP 129,00/890,21 14,49
Superficie esterna giardino  |SPT/SUP 15.047,00/890,21 1690,28
privato e/o piantumata
Superficie magazzini SMA/SUP 10,00/890,21 1,12

| Rapporti di posizione
Rapporto di posizione della Superficie principale (S1) [Sigma] 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna esclusiva (Se) (Sigma e) 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale (S) (Sigma c) 1,00
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DOCUMENTI
LOTTO 01-Rustico Via VALL" ALTA, - 24020 - CENE (BG)

| Elenco Planimetrie catastali
N.1 PLN_136046939 1 del 17/12/2019
II documento proviene dal Catasto.
Il documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie catastali.
N. 2 PLN_136046939_2 del 17/12/2019
Il documento proviene dal Catasto.
Il documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie catastali.

Elenco Estratti di mappa catastali
N.3E-DOC_1290477108 del 17/12/2019
Il documento proviene dal Catasto.
Il documento & stampato nelle Immagini delle Estratti di mappa catastali.
N. 4 B - DOC_1290471934 del 17/12/2019
Il documento proviene dal Catasto.
Il documento & stampato nelle Immagini delle Estratti di mappa catastali.

Elenco Visure catastali
N. 5 Visura catastale del 24/04/2020
Il documento proviene dal Catasto.
Riferimenti catastali

Comune amministrativo di CENE Comune catastale di CENE
Catasto Fabbricati
Fa. 9 Part. 5411 Sub. 701 Categoria A 4 -Abitazione di tipo popolare Consistenza 2,50 vani

La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini delle Visure catastali.

 Elenco Planimetrie
N. 6 Mappa superfici geoportale del 23/04/2020

Il documento proviene dal Altro.
Il documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie.

| Elenco Visure catastali
N. 7 DOC_1289831944 del 16/12/2019
II documento proviene dal Catasto.
La prima pagina del documento é stampata nelle Immagini delle Visure catastali.

| Elenco Visure conservatorili
N. 8 Elenco Formalita del 24/04/2020
Il documento proviene dal Ufficio pubblicita immobiliare (ex conservatoria).
Il documento & stampato nelle Immagini delle Visure conservatorili.
N. 9 Provenienza Atto di fusione del 24/04/2020
Il documento proviene dal Ufficio pubblicita immobiliare (ex conservatoria).
Il documento & stampato in coda a questo report.
N. 10 Ipoteca del 24/04/2020
II documento proviene dal Ufficio pubblicita immobiliare (ex conservatoria).
Il documento & stampato in coda a questo report.
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Elenco Computi metrici e contabilita
N. 11 costi di ricostruzione residenziale del 23/04/2020
Il documento proviene dal Valutatore.

Il documento & stampato nelle Immagini delle Computi metrici e contabilita.

Elenco Fotografie
N. 12 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4857 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 13 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_485a del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 14 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4862 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 15 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4883 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 16 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4872 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 17 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4881 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 18 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4884 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 19 UNADJUSTEDNONRAW _thumb_4877 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 20 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4857 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 21 UNADJUSTEDNONRAW _thumb_4880 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 22 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_487a del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 23 UNADJUSTEDNONRAW _thumb_4874 del 10/02/2020
Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 24 UNADJUSTEDNONRAW _thumb_4865 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 25 UNADJUSTEDNONRAW _thumb_4870 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 26 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_487a del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 27 UNADJUSTEDNONRAW _thumb_4885 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 28 UNADJUSTEDNONRAW _thumb_4889 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 29 UNADJUSTEDNONRAW _thumb_489b del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 30 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_48al del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 31 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_488a del 10/02/2020

Il documento € stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 32 UNADJUSTEDNONRAW _thumb_485d del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.

Data rapporto venerdi 24/04/2020

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Pagina 14 di 44

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



N. 33 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_48b6 del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 34 UNADJUSTEDNONRAW_thumb_48af del 10/02/2020

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
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[ Planimetrie catastali

N. 2- PLN_136046939_2
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Estratti di mappa catastali

N.3-E-DOC_1290477108
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Estratti di mappa catastali

N.4-B - DOC_1290471934
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[ Planimetrie

N. 6 - Mappa superfici geoportale
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[ Visure catastali

N. 5 - Visura catastale
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[ Visure catastali
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[ Visure conservatorili

N. 8 - Elenco Formalita

agen zia E’a’ |

Ispezione Ilpotecaria

«msntrate® P P

Direzione Frovinciale di BERGAMO Data 24/04,/2020 Ora 12:46:31
Fag. 1-Fine

Ufficio Prtwi.nci:ﬂf.' ~Territoric

Servizio di Pubblicita Immabiliare

Ispezione telematica Ispezione n. TA4586 del 24,/04/2020

per immakile
Motivazione Perizia giudiziaria
Richiedente PIRPR] per conto di 0025050164

Dati della richiesta
Immobile ; Comune di CENE (BG)
Tlpo catasto : Fabbricati
Foglio : 9 - Particella 5411 - Subalterno 701

Ulteriori restrizioni: Messuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 204097199 al 23404/ 2020

Elenco immebili
Comune di CEME (BG) Catasto Fabbricati
i.  Sezione urbana Foglio 0009  Particella 05411 Subalterno 0701

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 08/09/2010 - Registro Particolare 9232 Registro Generale 47448
Pubblico uificiale CAMBARER] DOMERICO Repertorio 26260, 10706 del.03 /092010
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD FOMNDIARIO
Mota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 25/07 /2014 - Registro Particolare 20117 Registro Generale 27751
Pubblico ufficlale RUS50 STEFANIA Repertorio 54954,31302 del 23407/ 2014
ATTO TRA VIVI - FUSIONE DN SOCIETA' PER INCORPORAZIONE
Mota disponibile in formato elettronico - Presenza Titole Telematico
Documenti successivi correlati:
1. Trascriziome n, 17138 del 06/05 /2015

3. TRASCRIZIONE diel 07/08/ 2019 « Registro Particolare 27736 Registro Generale 41755
Pubblico uificlale TRIBUMALE [ BERGAMO Repertorio 157 del 0%/07/2019
ATTO GIUDIZIARID - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
Mota disponibile in formato elettronico

Data rapporto venerdi 24/04/2020
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@ Computi metrici e contabilita

N. 11 - costi di ricostruzione residenziale

@ CRESME AINEAS

FEF UNA CULTURL DL FERCHD

SCHEDA DEL COSTO DI RICOSTRUZIONE A NUOVO DI UN

EDIFICIO RESIDENZIALE
Rl analna, ‘Cinn Banjen Coefficienti applicati
Indirizzo Via Vallalls 0,9320 Discriminanta
Hole 1.0184 Fona sismica 3 (basso nschio)
1,131 Zong cSmatica E (da-1 40053000 gradi-
grmo)y
Tigalogia edilizia Monptamiisre isolata 1.0000
Tecnologia costruttiva Murafura poetanis 0, BEL0
Plani fuar tarra D priand 09158
Fimiture, impianti, efficienza  Medio 1,113
Carat, solicbatio Mon stoeasibda & assanta 1.0702
Carat. seminterratofinterrata Mon presenie 1, 0856
Ubicarione camtiene Normale: 1,000
Superficie complessiva 1040 mg
Porzione edificie 10001 D00
Gosto parametrico di costruziono al netto degli oneri 1201487 €'myg
Casio di cosinuziona & netio daghi onari 105 546 50 €
Spase lecniche (10% aul coato di costrusions + IVA) MEIDIZE
Coantribiste sul caslo di castruzions | 6% sul costa di costruziona) 5332 B0 €
VA [ 16% sul costo di costruzione) 10584 86 €
Costo parametrico di costruziona 1.288,89 €/mqg
Costo totale di costruzione a nuovo 134.044,17 €

N presents Asullaio costituiscs wn deto ol iferimerndo per la sima effelliva

Scheda elaborata da EVALUA 1403 in data 23042020
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1 Fotografie
N. 12 - UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4857 N. 13 - UNADJUSTEDNONRAW_thumb_485a

N. 14 - UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4862 N. 15 - UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4883
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N. 16 - UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4872

N. 17 - UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4881
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N. 20 - UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4857 N. 21 - UNADJUSTEDNONRAW_thumb_4880

Data rapporto venerdi 24/04/2020 Pagina 27 di 44

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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N. 32 - UNADJUSTEDNONRAW_thumb_485d N. 33 - UNADJUSTEDNONRAW_thumb_48bé6

N. 34 - UNADJUSTEDNONRAW_thumb_48af

Data rapporto venerdi 24/04/2020 Pagina 30 di 44

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



CONSISTENZA CATASTALE

Comune amministrativo di‘CENE

‘Provincia di ‘ BG

Fabbricati - Comune catastale di CENE (C459)

N. Sez.| Fg.| Part.| Sub.|Categoria Classe|Consistenza Rendita (€) Sup. (m?)
1 9| 5411 701 A4 -Abitazione di tipo 2 2,50 vani 94,25 12,00
popolare
2 9| 7113 C 2 -Magazzini & locali 2 10,00 m= 23,24 14,00
deposito
Totali 117,49 26,00
1 Dettagli catasto fabbricati
(1) - Dettagli Particella Fg. 9 Part. 5411 Sub. 701 (Bene principale) Situazione in atti al 23/04/2020
Piano di accesso: T-1
Tipo di particella: Edificio
Superficie catastale: 12,00 m2
Documenti di riferimento
N.5 - Visura catastale del 24/04/2020
Il documento & conforme alla realta.
sar
Salum roprieta al 24/04/2020 per 100
(2) - Dettagli Particella Fg. 9 Part. 7113 (Bene accessorio) Situazione in atti al 23/04/2020
Piano di accesso: Piano Terra
Tipo di particella: Edificio
Superficie catastale: 14,00 m2
Diritti Reali
Salum i i oropricta al 24/04/2020 per 100
Valore Normale Fabbricati - (Provvedimento AdE 2007/120811 del 27 luglio 2007)
N./Sez.Fg.Part. |Cat. Tipologia OMI Sup.(m2)| Piano Stato VN(€/m2) [VN(€)
Sub. conservativo
1.9.5411.701. |A/4 |Abitazioni ditipo econ... 12,00 terreng Normale 822,86 9.874,29
2 .9.7113.. C/2 |Magazzini 14,00 Normale 297,50 4.165,00
Valore Normale complessivo 14.039,29
Comune amministrativo di|CENE |Provincia di|BG
Terreni - Comune catastale di CENE (C459)
N. Sez.] Fg.| Part.|Qualita Classe RD{€)] RA(€) ha a ca
1 9 996|Seminativo 2 1,17 1,51 3 24
2 9 998| Seminativo 2 0,43 0,56 1 20
3 9|  1255|Prato arborato 2 2,19 2,41 8 50
4 9| 1256|Seminativo 2 0,83 1,07 2 30
5 9| 1257|Castagneto da frutto U 0,90 0,24 5 80
6 9| 4876|Castagneto da frutto U 510 1,36 32 90
7 9| 5417|Prato 1 10,57 11,32 29 23
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9| 7055|Bosco ceduo 2 6,87 0,59 38 00
9| 7112|Seminativo 2 10,59 13,62 29 30
Totali 38,65/ 32,68 1 50 47

Dettagli catasto terreni
(1) - Dettagli Particella Fg. 9 Part. 996 (Bene principale) Situazione in atti al 23/04/2020
Tipo di particella: Terreno
Superficie catastale: 324,00 m=
Diritti '
Salumi in proprieta al 24/04/2020 per 100
(2) - Dettagli Particella Fg. 9 Part. 998 (Bene principale) Situazione in atti al 23/04/2020
Tipo di particella: Terreno
Superficie catastale: 120,00 m2

I . . < 21 24/04/2020 per 100

(3) - Dettagli Particella Fg. 9 Part. 1255 (Bene principale) Situazione in atti al 23/04/2020
Tipo di particella: Terreno

Superficie catastale: 850,00 m2

Diritti Reali

Salum in proprieta al 24/04/2020 per 100
(4) - Dettagli Particella Fg. 9 Part. (Bene principale) Situazione in atti al 23/04/2020
Tipo di particella: Terreno

Superficie catastale: 230,00 m2
Diritti Reali

CF. 00613540160 in proprieta al 24/04/2020 per 100

(5) - Dettagli Particella Fg. 9 Part. 1257 (Bene principale) Situazione in atti al 23/04/2020
Tipo di particella: Terreno
Superficie catastale: 580,00 m2
Diritti Reali

i @ proprieta al 24/04/2020 per 100
(6) - Dettagli Particella Fg. 9 Part. 4876 (Bene principale) Situazione in atti al 23/04/2020
Tipo di particella: Terreno
Superficie catastale: 3.290,00 m2
Diritti Reali

Salumi ] I oprieta al 24/04/2020 per 100

7 - DeMe principale) Situazione in atti al 23/04/2020
Tipo di particella: Terreno

Superficie catastale: 2.923,00 m2

Diritti j

Salum in proprieta al 24/04/2020 per 100

(8) - Dettagli Particella Fg. 9 Part. 7055 (Bene principale) Situazione in atti al 23/04/2020
Tipo di particella: Terreno

Superficie catastale: 3.800,00 m2

s
Salumi in proprieta al 24/04/2020 per 100

(9) - Dettagli Particella Fg. 9 Part. 7112 (Bene principale) Situazione in atti al 23/04/2020
Tipo di particella: Terreno

Superficie catastale: 2.930,00 m?

Diritti Reali

Salumi_ in proprieta al 24/04/2020 per 100
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VALUTAZIONE
Il Valore di mercato dell'immobile, classificato come Rustico sito in CENE (BG), avviene mediante la seguente formula:
Valore di mercato = [Stima a Market Comparison Approach]-[Stima dei Miglioramenti]

La soluzione del criterio si ottiene mediante I'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima & lunedi 27/04/2020.

DUE DILIGENCE
LOTTO 01 - Rustico Via VALL" ALTA, - 24020 - CENE (BG)
[ DUE DILIGENCE

Data Due Diligence / Analisi di conformita Conformita Costo ripristino (€)

24/04/2020 |Analisi della provenienza del bene Conforme 0,00

TRASCRIZIONE del 25/07/2014 - Registro Particolare 20117
Registro Generale 27751

Pubblico ufficiale RUSSO STEFANIA Repertorio 54954/31302
del 23/07/2014

ATTO TRA VIVI - FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo
Telematico

Documenti successivi correlati;

1. Trascrizione n. 12138 del 06/05/2015

Vedi allegato

24/04/2020 |Verifica della conformita (regolarita) catastale Conforme 0,00

Al momento del sopralluogo l'immobile risultava
estenamente corrispondente allo stato di fatto indicato sulle
planimetrie depositate in Catasto. Viene precisato
"esternamente" poiche & stato possibile verificare il lotto con
i-suoi confini e il fabbricato solo esternamente (o stato di
fatto pericolante del rudere non ha consentito I'accesso
allinterno per ovvie ragioni di sicurezza ed incolumita).

24/04/2020 |Verifica della conformita (regolarita) edilizia Conforme 0,00

Durante il sopralluogo presso I'ufficio tecnico Edilizia Privata
del comune di Cene 'unico documento reperito dai
responsabili del procedimento di accesso agli atti (e
sottoposto al perito) & risultata la pratica n® C47/2006
presentata il 09/10/2006 protocollo 5991 e la pratica
n°48/2006 presentata il 09/10/2006 protocollo 5992. Tale
richiesta faceva riferimento ad una variante del PGR e
determinazione di capacita edificatoria con progetto di
costruire due nuovi edifici in posizioni differenti all'interno
del lotto in oggetto.

24/04/2020 |Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o Conforme 0,00
regolarizzati al momento della vendita

ISCRIZIONE del 08/09/2010 - Reqistro Particolare 9232
Registro Generale 47448

Pubblico ufficiale CAMBARERI DOMENICO Repertorio
26260/10706 del 03/09/2010

[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUQO FONDIARIO

Vedi allegato
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Totale costi ripristino Non conformita

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima sono:

COMPARABILI

Villetta - Via MONTE BO’, S.N. - CENE (BG) - Comparabile A

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizione
R1/Extraurbana/RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE
Destinazione Residenziale
Superficie commerciale (SUP) (128,84 m2

Superficie condominiale (S)

Quota condominiale (Q)

Sup. esterna esclusiva (Se)

Area di sedime (Sd)

Fonte dato

Atto pubblico (rogito o contratto
registrato)

Provenienza

Conservatoria dei registri

N sl

immobiliari
Data 21/11/2019
Prezzo 100.000,00 €

Nota Prezzo

Atto del Notaio Andrea Letizia del 21/11/2019, Repertorio n.52485 Raccolta

n.16055.

Villetta - Via ZENO CAPITANIO, 13 - CENE (BG) - Comparabile B

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizione
R1/Extraurbana/RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE
Destinazione Residenziale
Superficie commerciale (SUP) (133,70 m2

Superficie condominiale (S)

Quota condominiale (Q)

Sup. esterna esclusiva (Se)

Area di sedime (Sd)

Fonte dato

Atto pubblico (rogito o contratto
registrato)

Provenienza

Conservatoria dei registri

immobiliari
Data 26/06/2018
Prezzo 155.000,00 €

Nota Prezzo

Atto del Notaio Andrea Letizia del 26/06/2018, Repertorio n. 50.158 Raccolta n.

14.802.
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MARKET COMPARISON APPROACH
LOTTO 01 - Rustico Via VALL" ALTA, - 24020 - CENE (BG)

| Stima a Market Comparison Approach

Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:
e Data (DAT): La data del contratto & una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di mercato al quale si
riferisce. Il suo compito consiste nell'aggiornare alla data di stima i prezzi degli immobili di confronto.

Unita di misura: giorno/mese/anno;

e Superficie principale (S1): La superficie principale & una caratteristica superficiaria relativa alla superficie dei locali di
maggiore importanza componenti l'immobile.

Unita di misura: m=;

e Superficie terrazze (SUZ): La superficie terrazze & una superficie secondaria che contribuisce alla determinazione della
superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo indice mercantile.

Unita di misura: m2;

e Superficie portico (SPO): La superficie portico & una superficie secondaria che contribuisce alla determinazione della
superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo indice mercantile.

Unita di misura: m2;

e Superficie garage autorimessa (SUG): La superficie garage autorimessa & una superficie secondaria che contribuisce
alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo indice mercantile.
Unita di misura: m=;

e Superficie locali tecnici (SLT): La superficie locali tecnici € una superficie secondaria che contribuisce alla
determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo rapporto mercantile.
Unita di misura: m=;

e Superficie lotto (SUL): La superficie del lotto & una caratteristica che descrive la dimensione dell'area su cui insiste
['edificio.

Unita di misura: m2;

e Superficie esterna giardino privato efo piantumata (SPT): La superficie esterna giardino privato efo piantumata una
caratteristica che misura nell'area di pertinenza esclusiva all'unita immobiliare la quantita dedicata a giardino.

Unita di misura: m=;

¢ Superficie magazzini (SMA): La caratteristica superficie magazzini misura la dimensione delle aree destinate a
magazzini dellimmaobile classificato.

Unita di misura: m=;

e Zona urbanizzata (ZUB): Indica se la zona in cui & localizzato l'immobile & urbanizzata.

Unita di misura: O=no 1=si;

Classe Nomenclatore Punto
Si La zona & urbanizzata. 1
No La zona non & urbanizzata. 0

e Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF); La caratteristica stato di manutenzione generale del fabbricato
rappresenta il grado di conservazione delle strutture portanti, delle finiture esterne ed interne non esclusive nonché
degli impianti comuni del fabbricato.

Unita di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;
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Classe Nomenclatore Punto
Massimo o |Le condizioni di conservazione del fabbricato sono nello stato originario e tali da non 5
Buono dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né straordinaria, in quanto
rispondono pienamente allo scopo.
Discreto  |Le condizioni di conservazione del fabbricato sono generalmente buone con esclusione di 4
alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria
Medio o Le condizioni di conservazione del fabbricato sono accettabili e tali da dover richiedere 3
Sufficiente |opere di manutenzione ordinaria.
Mediocre |1l fabbricato manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti contenuti 2
fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e limitati
riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in
buono stato del fabbricato e delle sue parti pil esposte.
Minimo o |1l fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti I'esecuzione di un 1
Scarso organico intervento di manutenzione straordinaria efo ristrutturazione per il ripristino

delle originarie funzionalita.

¢ Accessibilita

(ACS): La caratteristica accessibilita determina se all'immobile si pud accedere o meno.

Le cause di non accessibilita possono essere indotte da motivazioni intrinseche {immobile diruto o dissestato) o
estrinseche (vie di comunicazione non disponibili).

Unita di misura: O=no 1=si;
Classe Nomenclatore Punto
Si Immobile accessibile. 1
No Immobile inaccessibile per cause intrinseche o estrinseche. 0
e Stato di utilizzo (UTI): La caratteristica stato di utilizzo definisce se l'immobile & utilizzato o in stato di abbandone.
Unita di misura: O=abbandonato 1=utilizzato in parte 2=utilizzato 3=visitabile a scopo turistico;
Classe Nomenclatore Punto
Visibile a scopo|Si tratta di un immobile visibile a scopo turistico. 3
turistico
Utilizzato  |Si tratta di un immobile utilizzato completamente. 2
Utilizzato in  |Si tratta di un immobile utilizzato in parte. 1
parte
Abbandonato |Si tratta di un immobile abbandonato. 0
e Ispezionabile (ISP): La caratteristica ispezionabile misura il grado di ispezionabilita dell'immobile.
Unita di misura: O=non ispezionabile 1=parzial. ispezionabile 2=ispezionabile;
Classe Nomenclatore Punto
Ispezionabile |Sitratta di un immobile ispezionabile. 2
Parz. Sitratta di un immobile parzialmente ispezionabile. 1
ispezionabile
Non Si tratta di un immobile non ispezionabile. 0
ispezionabile

Altre caratteristiche

Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Rustico, come quelle indicate nel
profilo immobiliare a pagina 6. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perché il campione
estimativo presenta parita di condizioni.
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Tabella dei dati

Prezzo e Caratteristica Comparabile A| Comparabile B Subject
Prezzo totale (PRZ) € 100.000,00 155.000,00 -
Data (DAT) giorno/mese/anno 21/11/2019 26/06/2018 27/04/2020
Superficie principale (S1) m=2 128,8 1229 A2
Superficie terrazze (SUZ) m2 0,0 4,0 0
Superficie portico (SPQO) m2 32,6 0,0 129,0
Superficie garage autorimessa (SUG) 36,0 0
m2

Superficie locali tecnici (SLT) m2 0,0 42,7 0
Superficie lotto (SUL) m? 0
Superficie esterna giardino privato 3.203,0 5.538,5 15.047,0
e/0 piantumata (SPT) m2

Superficie magazzini (SMA) m?2 0,0 0,0 10,0
Zona urbanizzata (ZUB) O=no 1=si 1 1 0
Stato di manutenzione generale del 3 3 1
fabbricato (SMF) 1=scarso

2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto

S5=buono

Accessibilita (ACS) O=no 1=si 0
Stato di utilizzo (UTI) 0
O=abbandonato 1=utilizzato in parte

2=utilizzato 3=visitabile a scopo

turistico

Ispezionabile (ISP) O=non 1
ispezionabile 1=parzial. ispezionabile

2=ispezionabile

[l Tabella indici/rapporti mercantili

Caratteristica

Indici/Rapporti mercantili

Data

Superficie principale
Superficie terrazze

Superficie portico

Superficie garage autorimessa
Superficie locali tecnici
Superficie lotto

Superficie esterna giardino privato efo piantumata

Superficie magazzini

Stato di manutenzione generale del fabbricato

0,030
1,000
0,300
0,300
0,400
0,200
0,050
0,050
0,500
Da 1 a 2 100.000,000

Stato di manutenzione generale del fabbricato

Da 1 a 3 150.000,000
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Rapporti di posizione

Rapporto Comparabile A |Comparabile B Subject

Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00
Superficie principale (S1) [Sigma]

Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00
Superficie esterna esclusiva (Se)
[Sigma €]

Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00
Superficie esterna condominiale (S)
[Sigma ¢]

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i teoremi mercantili riferiti alla Superficie
principale (S1) degli immobili & con una serie di corollari riferiti alle altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della Superficie principale (51)
awiene mediante l'applicazione del primo teorema mercantile, la cui formula é:

p1 = PRZ*Sigma/SUP

pa(S1) = 100.000,00%1,00/128,84 = 776,16 €§/m=

pe($1) = 155.000,00%1,00/133,70 = 1.159,31 €/m>=

Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.159,31 €/m=

Prezzo medio minimo Superficie principale = 776,16 €/m?2

| Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)

Il prezzo marginale della data & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare segmento di
mercato immobiliare.

[i(DAT)] = 0,03 indice mercantile
Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p.(DAT) = 100.000,00%(-0,03)/12 = -250,00 €/mese
p(DAT) = 155.000,00%(-0,03)/12 = -387,50 €/mese

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale (S1)
[i(S1)] = 1,00 indice mercantile
Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p(S1) = 776,16%1,00 = 776,16 €/m?
p:(S1) = 776,16*1,00 = 776,16 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie portico (SPO)

[i(SPOY] = 0,30 rapporto mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p.(SPO) = 776,16*0,30 = 232,85 €/m?

p=(SPO) = 776,16*0,30 = 232,85 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie esterna giardino privato e/o piantumata (SPT)
[i(SPT)] = 0,05 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p.(SPT) = 776,16*0,05 = 38,81 €§/m?

p:=(SPT) = 776,16*0,05 = 38,81 €/m?2
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Prezzo marginale della caratteristica Superficie magazzini (SMA)

[i((SMA)] = 0,50 indice mercantile
Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p.(SMA) = 776,16*0,50 = 388,08 €/m?
p(SMA) = 776,16*0,50 = 388,08 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Zona urbanizzata (ZUB)

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p.(ZUB) = 0,00 €
p(ZUB) = 0,00 €

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF)
Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(SMF) & posto pari al costo di intervento per passare da un livello

all'altro secondo i nomenclatore.

I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costo di
adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento & calcolato con un computo analitico, o con un preventivo

di spesa, o in subordine stimato a forfait.

Nomenclatore da punto Nomenclatore a punto [Importo (€} [i(SMF)}]

Modalita di stima

1 (Minimo o Scarso) 2 (Mediocre)

100.000,00

1 (Minimo o Scarso) 3 (Medio o Sufficiente)

150.000,00

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

P«(SMF) = 150.000,00 €
Pe(SMF) = 150.000,00 €

| Tabella dei prezzi marginali

Caratteristiche Comparabile A| Comparabile B
Data (DAT) €/mese -250,00 -387,50
Superficie principale {S1) €/m2 776,16 776,16
Superficie terrazze (SUZ) €/m 0,00 0,00
Superficie portico (SPQ) €/m?2 232,85 232,85
Superficie garage autorimessa (SUG) €/m?2 0,00 0,00
Superficie locali tecnici (SLT) €/m? 0,00 0,00
Superficie lotto (SUL) €/m?2 0,00 0,00
Superficie esterna giardino privato e/o piantumata (SPT) 38,81 38,81
€/m?2

Superficie magazzini (SMA) €/m?2 388,08 388,08
Zona urbanizzata (ZUB) € 0,00 0,00
Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF) &€ 150.000,00 150.000,00
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Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale (PRZ) pari al prodotto della
differenza dell ammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle
caratteristiche avviene sempre fra l'immobile oggetto di stima (Subject) e limmobile di confronto (A, B, C...).

Prezzo e Comparabile A Comparabile B
Caratteristica

Differenza‘ Aggiustam.(€) Differenza‘ Aggiustam.(€)
Prezzo totale (PRZ) 100.000,00 155.000,00
Data (DAT) (0-5) 1.250,00 (0-22) 8.525,00
Superficie principale (94,2-128,8) -26.886,18| (94,2-122,9) -22.3006,84
(1)
Superficie terrazze (0,0-0,0) 0,00 (0,0-4,0) 0,00
(SUZ)
Superficie portico (129,0-32,6) 22.446,55] (129,0-0,0) 30.037,39
(SPO)
Superficie garage (0,0-0,0) 0,00 (0,0-36,0) 0,00
autorimessa (SUG)
Superficie locali tecnici (0,0-0,0) 0,00 (0,042,7) 0,00
(SLT)
Superficie lotto (SUL) (0,0-0,0) 0,00 (0,0-0,0) 0,00
Superficie esterna (15.047,0-3.2 459.641,90|(15.047,0-5.5 369.005,90
giardino privato e/o 03,0) 38,5)
piantumata (SPT)
Superficie magazzini (10,0-0,0) 3.880,80| (10,0-0,0) 3.880,80
(SMA)
Zona urbanizzata (ZUB) (0-1) 0,00 (0-1) 0,00
Stato di manutenzione (1-3) -150.000,00 (1-3) -150.000,00
generale del fabbricato
(SMF)
Accessibilita (ACS) (0-0) 0,00 (0-0) 0,00
Stato di utilizzo (UTI) (0-0) 0,00 (0-0) 0,00
Ispezionabile (ISP) (1-0) 0,00 (1-0) 0,00
Prezzo corretto 410.333,10 394.142,23

In linea teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, tuttavia nell'esperienza concreta cid &
puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretti
divergenti si accetta mediante I'analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo (Pmax
e il prezzo minimo (Pmin) ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti. Nel caso in esame & pari a
d%=[(Pmax-Pmin)*100]/Pmin = [(410.333,10-394.142,23)*1001/394.142,23 = 4,11% < 5%.

| Sintesi di stima

Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentato dalla media dei prezzi corretti secondo
il principio di equiprobabilita, per il quale i prezzi corretti hanno pari probabilita, peso e dignita di figurare nella sintesi
conclusiva.

Tale valore & uguale a (410.333,10+39%4.142,23)/2=402.237,67 €.
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COST APPROACH

LOTTO 01 - Rustico Via VALL" ALTA, - 24020 - CENE (BG)

| Stima dei Miglioramenti

MIGLIORAMENTI
Fabbricati
N. [Descrizione Prezzo Importo (€) % |Deprezzamenti (€)
unitario (€)

1|Costi di costruzione o ricostruzione - Vedi calcolo
dei costi di ricostruzione (scheda allegata) 134.044,00 134.044,00| 72,83 0,00
1,00 m2

2|Opere esterne / recinzioni - Costi per creare la
strada, gli allacci degli impianti primari dalla 50.000,00 50.000,00, 27,17 0,00
strada comunale al fabbricato e per sistemare e
definire le recinzioni della proprieta (calcolati a
forfait).
1,00 m2

Totali 184.044,00| 100,00 0,00

Quadro riassuntivo

Totale costi costruzione

184.044,00 €

Percentuale promotore

Ricompresa nei prezzi unitari

Utile promotore

Ricompreso nei costi di costruzione

Valore a nuovo

184.044,00 €

Totale deprezzamenti

0,00 €

La Stima dei Miglioramenti & posta pari al valore a nuovo (184.044,00 €).

Tale valore & uguale a 184.044,00 €.
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RISULTATI DELLA VALUTAZIONE

LOTTO 01 - Rustico Via VALL" ALTA, - 24020 - CENE (BG)

| Valore di mercato

Valore di mercato

[Stima a Market Comparison Approach]-[Stima dei Miglioramenti]

Variabile Procedimento Valore (€)
Stima a Market Comparison Market Comparison Approach 402.237,67
Approach

Stima dei Miglioramenti Cost Approach 184.044,00

In conclusione il Valore di mercato dell'immobile oggetto di valutazione & arrotondato per difetto a:
402.237,67-184.044,00 = 218.190,00 €
Diconsi Euro duecentodiciottomilacentonovanta
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CONCLUSIONI
Perizia di stima

Le vendite giudiziarie sono influenzate negativamente da diversi fattori, ma tutti riconducibili da una certa mancanza di
fiducia e conoscenza in questo tipo di canale di vendita immobiliare.

Tra gli elementi che influenzano negativamente il mercato immobiliare giudiziario vi sono:

. la scarsa conoscenza da parte della maggior parte degli acquirenti del mercato immobiliare giudiziario (ristrettezza del
mercato);

. l'assenza di un intermediario nella vendita come ad esempio un agente o un consulente immobiliare;

. la scarsa possibilita di visionare adeguatamente l'immobile prima dell'asta;

. il limitato tempo utile per decidere se acquistare 'immobile: la data dell'asta é fissata a priori indipendentemente
dall'interesse di potenziali acquirenti;

. la diversa fiscalita rispetto all'acquisto tra privati in quanto le imposte di registro, ipotecarie e catastali devono essere
calcolate sul prezzo di aggiudicazione e non sul valore catastale;

. l'assenza di garanzie per vizi occulti non determinabili, per ovvi motivi, dal Perito Estimatore;

. la mancata trattabilita del prezzo, l'aspettativa di poter avere un ribasso del prezzo provoca spesso uno slittamento
della vendita all'asta successiva con conseguenze in termini di tempo e di revisione del prezzo base d'asta fino al 25%;
. le spese condominiali, se presenti, spesso non pagate dal debitore;

. l'indisponibilita immediata dellimmobile alla data dell'asta;

. i meccanismi di partecipazione all'asta poco conosciuti (vendita con incanto o senza incanto);

. il versamento del saldo deve avvenire in tempi ristretti (circa 30/60 gg), tempistiche spesso non adeguate per il
completamento della pratica necessaria per |'ottenimento di un finanziamento ipotecario.

Per tutte queste ragioni si ritiene opportuno determinare un valore diverso dal valore di mercato (I'FIV - Forced Judicial
Value) scontando il valore di mercato di una quota pari al 25% e arrotondandolo.

IL VALORE DI MERCATO DEL BENE E' STIMATO € 218.190,00;
IL VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA DEL BENE E' STIMATO € 163.640,00.

Nel caso fosse necessaria la stima di un canone di locazione, si precisa che la gestione di tale lotto -allo stato attuale-
rappresenta pill un costo che un ricavo. Sarebbe auspicabile che la necessaria e costosa manutenzione del bosco fosse
compensata con la cessione gratuita del legname e del fieno derivanti da tagli e potature. In questo modo i costi ed |
ricavi si azzererebbero evitando il rischio di un peso economico sulla procedura.

ELENCO DOCUMENTI
N.|Documento Accodato |Allegato al file pdf| Stampa separata
1 |Visura catastale v % ®
2 |DOC_1289831944 v * ®
3 |Elenco Formalita v x ®
4 |Provenienza Atto di fusione v x ®
5 |Ipoteca v *® *
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1 4,5 mni Torta la 131 "

Torkia b o 5 0 e
mpoarts®™ 137 m*©

Furs 27E,ED

WA DECGA SPREI o 9 pdate: 1;
“hrsgiore del 0112015 - By wrime 1de
ind mm ded dati dicapertic .

[

1 1o m® Totale: 1d m "

Fure 13,14

W VALY ATTA o FH pdare: I
“hrsgiore del 0112015 - By wrime 1de
e mm ded dati dicopertic .

Uk

T

Fure 32 414,00

WP DECGATFEEI o 2 pdazw: I-1- £1;
WREIAZIOHE HEL CLE2ZAMFH IO
dell éTA013 prokcol n BCHI15017S
nattidall 071015 WAEIAZDHE LT
LLESEAMFHTIC D 2513012015

Fnruohile 1: Anoeit ariome :
Irgnohile I: Anoetaziones
Farohile 3 Anoedid ari o
Fnruchile 4: Anoeit ariome
Irgnohile 5: Anowtaziones

Totale: vanid5 m’ 52  Rendita: Euwro 32.941 49

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

clazearrerito e Tervdita o Tethf i atd exdro dodicimmesi dalla data di Ecrizmiore oatti della dichiramiope (i 701047
Clasearverito e Terudita room retif i ati exdro dodicirmesi dalla dats di kcrimione moatti dells dichiaramore (da 701447
Clasearmerito e Terdita room retf i ati erdro dodicirmesi dalla dats di kcrimione moatti dells dichira miore (dm TO104))
clazearrerito e Tervdita oo Tethf i atd exdro dodic immesi dalla data di Ecrizione oatti della dichiramiope (i TO1047
clasearmerito e Terudita validati (dam, TO184Y




"

Py fra : Data: 16/12/2019 - Cra: 09.0041 Segne
—ntrates: Visura per soggetto Winmra n.: TI6036 Dag: 3

Dire mome Provinciale di Bergamo Sitnazone degli ati informatizzat al 167122019

THf i io Provincisk - Territorio

T ol A inonohili indicati aln. 2

DT IANA CRAT CT DIFITTIE O0FEI FEXALL
i1} Propoty parlfl
(AIIOFTUEELICO) dal 13072014 Heta perardata oo n Mods LG A 1307101 Esparene o 3455 Eo ande : EXTE 80 STEFRHIA. feds : TELSHATD

Eo petrariornn : fedo: FOEDHE DI 2CC IET S PRE. NG OE BOEAIDHE (o 20117 12014 §

3. Unita Fnonchilian stend Conune 3 CENE(C odice C459) - Catasto dei Fabbric ati

M. DATT IDE AT IFIC ATTWI DATIDI CLASSARICATO ALTEF INFOBRLIAT IOHI
furioro A Farticalla fuh Zoma | Micm | Cawgpns | Clee | Consisteran Sperfice Eerditm i ss Datinhered
Trhama Core, | Zoma Catastale Tyt duriedi da
1 ] 5411 Tl Ad 1 1,5 wmni Tota la 12 m® Fure #4,25  |WTA WRLL ATTA n #H pdame: T-1; Ao o T
Tirka b mmici s sy Wirisgiors del 02112015 - T eorime zde
5mp arte®™ 17 mt ne e dui dati dicoparfics.

Fnonohile 1: Anoeit ariome clasearmerito e Terdita room rethf i ati exdro dodicirmesi dalla dats di kcrimione moatti dells dichiara more (da 7014947

Tt evtaziome deghiimanohiliindicati aln. 3

H. DT TARACH AR (T (0 IECE PR CALT DIFITTIT OfFRIEFALI
1 o gl i EHE 7] i1} Exoprists paz L
DAIT VOLITIE . CAOFFIE 101 250 /2014 pokhcelk o BCA13E (506 o m i dal 20032014 Faparhsic o 54954 Fo gans: 280 STEFRHIA fols: TEFHAND Ea gv tramioa

fodo: CRHC. PRES THI. DA FIRAT. TE. 20174 (n 17650 12014

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



"

“y Data: 161202018 - Ora: 09,0041 Segue
f ool V . it -
=.Ntrate = IUra per s0ggCiio Vinran.: T16036 Pag: 4
Dire miome Provinciale di Bergamo Sitnazione degli att informatizzat al 16/12/2019
Uit ic io Provinciak - Temitorio
45V Bt stend Coume di CENE(C odice £459) - Catasto dd Fabbxicati
N. DATT IDE [T IFTC ATTWI DATI DI CLASSARIERTO ALTEE INFOBRRIAT IOHT
forioro B o Farticalla Fah Zonw | Micre Caumrs | Clwee | Cosisteran Shaperfice Eerrdiin iy Dwti nhomio i
Trhana Cor. | Zoma Catastale Tyt duriedi da
1 k) 437T il AT 1 10,5 wmni Tota la 200 m" FPure TE6,31  WIAR MOHIE EO oo §H paane: I-1-3; P humio T
Torka b mch £ ey VR EIRIIOHE HET, CLEA FEARTFH IO
smp et 190 m" Ael11504201 & protcol o BI04 7L
nattidsll 504 2016 WAETR ITHE TI
CLESEAMPFHIC (o 1502 1020164
Foonohile 1 Anoedariome clazearrerito e Tervdita oo rethf i atd exdro dodic immesi dalla data di Ecrizmione @oatti della dichiramiope (i TO1047
Tt estariome dephi ookl ndicadi aln. 4
H. ATA R AT T COTICE FIECATE DIFITTIE 0BT BEFATI
5. Inonelili sitind Cornumne di CENE(Codice C459) - Catanto da Tarem
N. DATI IDFATIFIC AT TN DATIOI CLASE ARTTFRATO ATTEE IAFO ERIATIONT
Fogo | Purticalls | #ub | Bem it L v fmadicant) | Ihdwm. Feddito Dati derirarti da Drati ubteriard
haamca Dominics b Boratio
1 B LEIR - ETFRITH 1 03 15 Furo 1,46 Fura 1,63 FEAZIOHARIE AT O dal 03061057
AREOR L.2E35 L.3150 N attida | 25060897 (0.
TS9P 18T
1 B 5310 = ETFRITH 1 an 13 Fure 0,11 Furo 0,12 FEAZIOHARIE AT O dal 03061057
AFREQR L.207 L.230 N oattida | 25060897 (n.
TSR 1T
k) ] £311 - ETFRITH 1 01 1l Fura 0,BY Furo 0,99 FEAZIOHARIE AT O dal 03061057
AREOR L.171% L.1510 N attida | 25060537 (0.
TR 2A¥T
q B 5313 = EFRITH 1 0n | Pure 0,11 Fura 0,12 FEAZIOMARIC AT O dal 03061057
AREOR L.214 L.2di N attid s | 25060997 (0.
TR 2MT)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




i

P fory Diata: 16/12/2019 - Ora: 09,0041 Segue
=.ntrate®: Visura per soggetto Viman. TI6036 Pag: 5
Dire miome Provinciale di Bergamo Sitnazione degli att informatizzat al 16/12/2019
Ui o Provinciak - Territorio
Servizi Catastali
5 ¥ 5325 - STRITH 1 11 ¥5 Furs 01,44 Furs 0,49 FRAZIOMARIF AT O 4| 03061097
AREOER L.B55 L. pa0 N sttida | 2530608397 (n.
TI3599 AT
£ ¥ 5326 - STRITN 1 o B Furs 01,04 Furs 0,04 FEALIONARIF AT O 4| 03 0ELE9T
AREOR L.T1 L.E0 N sttid s | 25061597 (n.
T13599 29T
T ¥ 5326 - STRITN 1 n 56 Furs 0,26 Furs 0,39 FEALIONARIF AT O 4| 030ELE9T
AREOR L.50d L.560 N sttid s | 25060897 (n.
TI3599 AN BT
E ¥ 5329 - SR 1 o 11 Furs 01,05 Furs 0,06 FEALIONARIF AT 0 4= 03 0ELE9T
AREOER L.is L.1n N sttida | 25060897 (0.
TI3599 AN BT
¥ ¥ 5331 - STRITN 1 11 En Furs 0,37 Furs 0,41 FEALIONARIF AT O 4| 03 0ELE9T
AREOR L. L.B00 N sttid s | 25060897 (0.
T13598 5597
1n ¥ £3ai - STRITN 1 n3 1] Furs 16T Fur: 1,B6 FEALIONARIF AT O 4| 03 0ELE9T
AREOR L.32dn L.afmn N sttid s | 25061897 (0.
TI3599 AAHET
11 ¥ 5333 - STRITN 1 n Ik Fur: 0,37 Fur: 0,41 FEALIONARIE AT O 4| 03 0ELS9T
AREOR LT L. T N oattid s | 25060997 (n.
TIA599 AAHET
12 ¥ fdh3 - EFLIAAT 1 4 50 Furs 1,63 Furs 2,09 FEAZLIONARIE AT O 4l 05051996
Tiro L.a1sn L.4 050 n sttids | 120509396 (n.
PA094E 1926
13 ¥ 5ral - ITLIRAT 1 nl 1n Furas 01,40 Furs 0,51 FEAZLIONARIE AT O 4l 14022001
Tiro L.Tm L.#0 protoollo n. JBTS n attidal
14022001 ¢n . JETS 10017

Totale: Superficie 1602 Reddifi: D ominicale Eure 7 80 Agrario Eure 9,02

Tt evtaziome deghiimanohiliindicati aln. 5

0. DIFEITTIE O0FEI FXATL
DAIIDEEIVER IT D IZTETMFH IO AT IOPTEELICO) del 1542005 potoselle o ECAIL1504 32005 Expariene o 40111 Eo ok : HOTE TR0 £ TFFRHTA fode:
TECGHAND Fo mctracions : fodo: TERFOEMASDHE DISOC IRTA (o SME12005)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



=

= Ntrate

'y

Mo
S
. :'

Drire miore Provinciale di Bergzamo

T icio Provinciak - Temitorio

Visura per soggetto
Sitnazione degli att informatizzat al 16/12/2019

e hlhe Comume di CENE(Codice C459) - Catasto dei Tarreni

Drata: 1651252019 - Ora: 02,0042 Segne

Winman.: TI603G6 Pag: 6

N. DATI IDFEATIPIC ATTW DATIDOI CLASE ARTFRTO ATTEY IRFO BRIATIONT
B g Fartically fnh | Pon Cruhith [ 1w v Frrpe e ol o ) Thdwm. Eeddin et deraranti da Drafi ubteriori
haamica Dominics kb Purratio
1 7 i1 - STMIAAT 1 0 | Eur: 117 Furs 1,591 FEAZIOAATIE AT O del 061001233 An notazions
v L.12E L.251% n attid o | 20/0/993 3B1 (n.
JTA3NE 1A 993Y
1 B "B = SEMIAAT 1 0l 10 Fur: 0,43 Luro 0,96 FEAZIOAATIE AT O del 061001223 An notazions
o L.Ed0 L.10E0 N attid o | 20/0/993 3B1 (.
JTA3NE 1A 993Y
3 b 1155 - FEATO 1 G a0 Fur:» 1,1% Furs 1,41 FEAZIOAARIE AT O del 061001233 Annotazions
AREQE L.41250 L.dfT n oattid o | 20/0/9%3 3B1 (.
JTA3NE 19935
4 ¥ 1256 - ITFMIAAT 1 LU S ] Furs 0,E3 Furs 1,07 Imip knte meoaneprafio d o
Wi L.1E10 L.207 01NEADEE
5 b 1157 = CART 1) s i1} Fure 0,90 Furo 0,24 I pante mecanoprafio s
FETTTO L.1.740 L.d6d 01M6APER
) ] BT = CAST o a1 mn Fura 5,10 Furo 1,36 FEATIOAARIE AT O del 0610/1923 Annotazions
FETTTO L.2ET L.2531 n wttid o 120/10/1%393 361 (n.
dTA3NE 1983y
7 a 5417 - FEATO 1 1 13 Luro 10,57 Ture 11,31 FEATIOAALIE AT O n wttidal
L. 20 461 L.214813 DEANARH0 /n . 1364
B ] a5 - E0B 0 1 JE 0n Eur: 5§67 Luro 0,99 FEAZIOAARIE AT O dal 260402004
Crooo protom lla n. BECI102035 n attidal
11054004 fn. 102035 12004%
b b Tz = SEMIAAT 1 i an Furo 10,59 Luro 13,62 Tab=lk di v rszion od= 16012005
v protom lla n. BECI00921d n ottidal
LEMLM006 fn . 9214 120065
Foonohle 1; Anonadariomne: I
Foxnohile }: Anowidarions th
Foxohile 3 Anowadarions ch
Foonohle 6 ; Anomat ariome: I

Totale: Swpefide 0150 47

Reddoli: Dornindcale Bume 38 65

Agraric Fure 32 6%
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. Ntrate<:
Drire miore Provinciale di Bergzamo
T_H:i:_iq Pr-:ﬂ'."jn-:i_ala - Temritorio

T foile A fonohili indicati aln. 6

Visura per soggetto
Sitnazione degli att informatizzat al 16/12/2019

Drata: 1651252019 - Ora: 09.0042 Segne
Winman.: TIG603G Pag: 7

DATTANA CRAT CT

in . FHE

7. Inanolal sdtind Conaume di CENE(Codice C459) - Catanio da Tarem

IZTETMEN IO AT IOFUEELICC) del 25372014 Hoeta prmrsndat con B
Eo petrariornn : fedo: FOEDHE DI 2CC IET S PRE. NG OE BOEAIDHE (o 20117 12014 §

DIFITTIE O0FEI FEXALL

i1} Propoty parlfl

JOI014 Baparke o o 54254 Bo gande : BITE 30 STFPRHIA feda : TELSH AT

. DATI IDERTIFIC AT I DWTIIT CLARS ARMTRTO ATITRET IAF 0 FMATIONT
Fogto | FParficells | £ub | Pom Chualith [ 1w vu Imparfic o’ ) Thidm. Beddia Dati derirarti da Dratiberiori
haamcs Lominicak Purratio
1 ¥ 6D - STRIAAT ' 3 R 1 Fure 7,70 Fure §,50 WAFTAT IORE DTFFILTO sl Annotarions Rotifio
T J0Mdi015 p mtoca b n. BGEILO0I06

n attid o 105052015 IRC. [ 2EI56
DL 30 .04 2015 (n. 26156 14015

Fomnohile 1: Anmed arioms:

Hobia:

di rerobile ; dpristine parti ella corrisporderite 2d are s wmhana f73 mapp TR6Q - e, 0 982568015
effettiata i1 13012016 conprot. b BGIZ0605302015 de 104712415

Tt esitaz iome dephi imnanohili ndicadd aln. 7

. ‘ DATIANA B AT CT
1
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f .: r."..._.::.;: : Drata: 1651202019 - Cra: 090042 Segne
—ntrates: Visura per soggetto Winra n.: TI6036 Dag: 8
Dire mome Provinciale di Bergamo Sitnazone degli ati informatizzat al 167122019

T_H:i:_iq Pr-:ﬂ'."jn-:i_ala - Temritorio
s> hhe Comame di CENE(Codice C459) - Catasto dei Tarreni

. DAT I IDERTIFIC AT I DWTI T CLARS ARTERTO AITET IAF O FAIATIONT
Fogtio | FParfically | fub | Pox Crualith U 1w ¢u Imparfic ot ) Thidm. Beddio Cati derirarti da Diatiaberiari
haamica Dominics k Purratio
1 ¥ il - STRIAAT 1 16 (1o Fur: 5,62 Fure 7,46 WARIAT IORAE DTFFICIO sl Annotazions Rotifio
T J0M4M015 p mtoca ke n. EC2ILO0I13
noattid o |0GN52015 IRC. T 6256
DFL 30 04 2015 (n. #6156 1420157

Farnohile 1: Anoeit ari oo : di frvrretile @ riprict i partic ella corricporuderte 4d are 4 mbans f7 3 mapp TAT0 - e 1 9825602015
Mot a: effethiata il 180152016 conprot. b BOI30605302015 de 104512715

Tt estaz iome depti imnrnohili ndicad aln. £

H. CRA P T DIFITTIE ORYEI EXALL
1 (1) Proprsty parlil
3, Inonehili sitind Cornume di CENE(Codice C459) - Catanto da Tarem
N. DAT I TOFATIFIC AT TN DATIOI CLASS ARTRTO ALTHEF IAFO FRIATIONT
Fogv | Duticalls | fab | Bem Craalith i e u fmarciint) | Tuiwm. Reddio Lrti derirarti da Drati uberiai
haamca Dominics Boratio
1 ¥ 4149 - AT o 13 i Furs 2,05 Fura 01,55 FRALIONABFE AT O 4=l 2ENTLYEL
FREOTTO L.3360 L.1 056 N attid s | 120040095 © BJISET (n.

16 11261

1 ¥ 4151 - STLIRAT 1 nr | m Furs 1LE0 Fure 3,35 ECRITTTTEA FPEIVATA L =

Tiro L.5ndn L.% 460 TAMELRTT in wtti dal 12041956 @ .

B185 300/137Tr

Totale: Superfice 2040 Reddili: Iominic ale Euro 4 65 Agrarie Eure 32 M)
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Py fra : Data: 16/12/2019 - Cra: 09,0042 Segne
—ntrates: Visura per soggetto Winmra n.: TI6036 Dag: 0
Dire mome Provinciale di Bergamo Sitnazone degli ati informatizzat al 167122019
THf i io Provincisk - Territorio
T ol A fnonchili indicati aln. 9
H. DATTARA R AR T DIFITTIE OHYXEIBEFALI
1 W 1) Propoits parld

DAII IO AT IOFPUEELICO) del 224042015 Heta prmrsndats con Mlode e Todce dnoatidal 061552015 Eaparie e o: 53750 Bo gande : ETTE 30 STFPRHIA feda : TELSH AR

Eo petratiors : fedo: FOETHE DI ZCC IET S PRE. INCOEFOEAZIDHE (o 1215512015 )

10, Inonchili siind Comume i CENE(Codice C459) - Catasto da Tarrem

N. DATI IDERTIFIC AT TN DATITI CLASS ARTEATO ALTET IAFO BRIATIONT
Fgdv | Paicella | ub | Pon Chualith © L éu Impariciinl ) Thilm. Reddin Dati derirarti da Drati ulteriari
haamcs Lominicak Furratio
1 ¥ S026 - STMIAAT 1 a1l | o Furo 0,36 Furo 0,46 Imipknte meoaneprafio 4o
Tird L. 700 L.#00 010612EE

Tt etz dome: depti imrn ohili ndicadi aln. 10

DATIANA CB AT (T COIDCE FIRCALE DIFITTIE O0AFEI FEXALL

i1} Proprity perlfl

IZTETMEFH IO AT IOPUEELIC O del 250042015 Hote pmrandyhy con Wlode Te Todco inoatidal0 6502015 Eoparh e 1 33750 Bo gande : ETTE 30 ZTFPRHIE fodo : TELSHARCD
Eu ptramions : fede: FOEDHE DI SOC TET A PRE. INCOEFOEAZDHE (o 121155120155

1. Inruohdi 5o meel Comuune & CENE{ Codice C459) - Catante ded Barend

N. DATIIDEATIPIC ATTW DATIDI CLASE ARTTHTO ATTEY IRPO FRIATIONT
A Partically fah | Pom Crmuhith [ 1w ¢ Frrpe e il e ) Thdwm. Eeddin Dot derararti dh Drafi ubteriori
haamica Dominicsk Purratio
1 b qnsi & CART 1) nl an Furs 0,20 Furo 0,05 I pnte mecanopg rafio 4o
FETOTTO L.320 L.1lnd 01MEA2ER
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Py o _ Data: 16/12/2019 - Ora: 09,0042 Seque
—ntrates: Visura per soggetto Winmra n.: TI6036 Bag: 10

Dire mome Provinciale di Bergamo Sitnazone degli ati informatizzat al 167122019

T ic io Prowinciak - Temritorio

Servizi Catastali

Tt estar iome depti imanohili ndicati aln. 11

A CBLATI CT DIFITTIE O0FEI FEXATL
i1} Propoity parlfl
WOLITE A DTTFFIC IO a1 204201 pokcolk o BCOL 02510 W Hom e I J3T35 Bogande : EXTEE0) 21 FFRHLA felda: TEGHAND Eo o toasio e

fodo: CRH. EAE SR 0T TNTFE RIRTT TE_ 1215805 (o 15203 12015

12, Inonchili sitind Comume di CENE(Codice C459) - Catasio da Tarrem

. DAT I IDFERTIFIC AT I DWTIIT CLARS ARTRTO ATITRET IAFO0 FMATIONT
Fogto | Parficalls | £ub | Pon Chualith [ L vu Imparficiint ) Thdm. Beddia Dati derirarti da Dratiaberiari
haamcs LDominicak Purrazio
1 ¥ T - ATRIAAT : [T Furs 0,25 Fure 0,33 FEAZIORARE BT 0 4=l 130542015
T protod lla n. BEI10T40E i ottidal
13M5M015 p mesntate §113052015
(n. 10740E 1420157

Tt evtaziome deghi o otk indicati aln. 12

DT AN A CRATI CT COIDCE FIRCALE DIFEITTIE OAFEI EXALL

i1} Propots parlfd

IOPUEELIC ) del 12011 72015 Ho ta prsandyty con Bs 12015 Eepederi o 1312 Fo paote: ITTTEL CHI FIETED S de: HEMTEED
Eo mictragions : fedo: COMPEAWPHOITA (o 3354712015
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[y oy Data: 16/12/2019 - Ora:09.0042 Fine

=.ntrates: Visura per sogeetio Winran.: TI6036 Dag: 11
Dire miome Provinciale di Bergamo Sitnazione degli att informatizzat al 16/12/2019
T ic io Browinciak - Territorio

15 b i nd Comume 3 CENE(Codice C459) - Catasto dei Tareni

N. DATI IDEATIFIC ATT DATIOI CLASE ARTTRTO ATTEY IAF0 FRIATIONT
Fogi | Fuficells | b | Fos Cmalith 2 1y e frpericRint) | Thim Feddio Twiti deriranti da Drati nibteriari
haamica Dominics k Purratio
1 b Tl - IFMIAAT 1 an ! Furo 0,33 Furo 0,42 FEAZIOAABIE AT O dal 130512015
o protoc lle n. BCGO107451 in wttidal
130542015 p ecantatn il 13052015
{n. 107451 120157
It etz domee: dephi imnonoohili ndicadi aln. 13
H. TANAGH AR T COTICE FIECATLE DIFITTIE 0BT BEFATI
1 (1) Froposts parlil
DrAII DTPFICI0e]112112015 prowcell o BCI301952 Wy in oz o 2312 Eo marde: ITTES OHI FIRTED %o de : HFM EED Eo i trasio e : fodo

CAHC PA 8 HTFER - TEASCE SSS430015 (n 25180 18015

Totale Generale: vami 17 5 m?5} Rewdoba: Ewro 71 57405

Totale Genverale: Superficie 02 3017 Reddii: Doninicale Evwo 65,76 Agrario Ewro 6434
Thaita frewcohilirin, 38 Tribnati erariali; Baoo 3 60

Winma te lamatica

¥ Codice Ficcale Walidato o Sragrafe Tribnataria

w8 terudorg esc lge e "naperfici dibaloord, terra®x e aree scoperte pertiretirialie accesoorie , © CRAITAC skt 0 Fuok CoxrRmic adi"
(cfr. Promwmredimerito de ]l Direttore dell' Szenais de 1k Erdrate 29 marzo 20137,
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iﬂgntrate £ Ispezione Ipotecaria
Direziore Provincale di BERGAMO Data 24/04/2020 Ora 12:46:31
Fag. 1 - Fine

Uffidio provincale - Territorio

Servizio di Pubblicitd Immeahbiliare

Ispezione telematica Ipezione . TE4586 del 24/04/2020
perimmohile

Motivazione Perizia giudiziaria

Richiedents FDRPRI per corto di 80025050164

Dati della richiesta
Immohile : Comurtie di CEME (B3]

Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 9 - Particella 5411 - Subalterso 701

Ulteriori restrizioni: MNessura

Situazione aggiornamento
Periodo irformatizzato dal 20/09/1994 al 2370472020

Elenco immobili
Cormune di CEMNE [BG) Catasto Fabbricati
1. Seziore urbana - Foglia 0009 Particella 05411 Subalterno 0701

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 08/09/2010 - Registro Particolare 9232 Registro General e 47448
pubblico ufficiale CAMBARER] DOMENICO Repertorio 26260/10706 del 03,/09/2010
IPOTECA VOLONTARIA derivarte da CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUOQ FONDIARID

Mota disponibile in formato elettrorica

2. TRASCRIZIONE del 25/07/2014 - Registro Particolare 20117 Registro Generale 27751
Pubhblico ufficiale RUSS0 STEFANIA Repertorio 54954/31202 del 23/07/2014
ATTO TRA VIVI - FUSIONE DI 50 CIETA' PER INCORPORAZIONE
Nota disporibile informato elettrorice - Presenza Titolo Telematico

Documeriti sucees sivi correlati;
1. Trascrigone . 12138 del 06/05/2015

3, TRASCRIZIONE del 07/08/2019 - Registro Particolare 27736 Registro Generale 41755
pubblico ufficiale TRIBUNALE D1 BERGAMO Repertorio 157 del 09/07/2019
ATTO GIUDIZIARTD - SENTENZA DICHIARATIVA DIFALLIMENTO

Nota disporibile informato elettrorica
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J = . ntrate s Ispezione Ipotecaria
Direziore Provincale di BERGAMO Data 24/04/2020 Ora 12:47 27

Uffidio provincale - Territorio

Servizio di Pubblicitd Immeahbiliare

Ispezione telematica Ipezione . TE4586 del 24/04/2020
pertitolo tel ematico

Itizio ispezione Errore formato orario
Motivazione Perizia giudidaria
Richiedente PDRPRI per conto di 80025050164

Nota dl Trascri@lone - Titolo telematico

Registro generale 27751
Registro Particolare 20117 Data di presentazione 26/07/2014

Documento composto da 7 pagine

Firmatario

Consiglio Nazionale del Notariato (serialnumber Consiglio Nazionale
del Notariato Certification Authority)

IT

80052590587

Organizzazione IT.RSSSFNS0TE5FE39U

Firmatario Notaio

Scadenza 19/09/2014
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