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Estremi della consulenza tecnica

data incari oo 17 Feblbraio 2015
datasopealluogo: I8 Giugno 2015
data reperimento llime informagions: | Mo 2016
data valwazione: 08 Apuilez0t6
Fstremi della procedura
Jas Sr.l. Immobiliare - E.F. n. 380/14, sentenza n.
fallimentor 38914, oonclogico n. 4424714, n. 408/14 di
repertoric, indata 11 Dicembre 2014
L Tribunale di Pergamo, in persona del curatore
contien fallimentare dr. Luigi Bertoli
gindice delegatr drssa Giovanna Golinelli
alore fallmentares dr. Luigi Bertoli
Lomlizzazione della proprieta
provincia Como
omme: 0 Venano
ndirizzo: D VioloDon Quinterion.8
ona Centrale
Dettagli della proprieta

oggetto della consulenza:

Appartamento e porzione di rustion, facenti parte di
una compendio immobiliare a carattere residenziale
di maggior dimensioni

Lunita abitativa risulta libera da persone e oose; la

porzione di rustico & utilizzato da tered senza titolo
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SeFione A
oggetto dellincarico pagina (05
acoertamenti effettuat pagina (05
riserve pagina (6

Uz getio dell’incarico

Lincarico affidatomi & inerente alla redazione della Consulenza Tecnica Fstimativa relativa a un
appertamento e a una porsione di rusticn, posti in Comune di Veniano (Co), Wicolo Don Quinterio n. 8, di
proprieta della societa Jas Sl Immobiliare in liguidazione.

Hell’analisi ho contemplato gli accertfamenti che seguono, con espresso riferimento al sopralluogo effettuato,
a oollogud sostenuti con la committenya e alladocumentazions reperita a nostra ona:

* identifi cazicne catastale delle proprieta;

* descrizicme dei cespiti immobiliar;

* analisi della titolerith e dei grevami,

» werific della regolariia teonico — urbanistica;

* determinazione delle superfici commer dali delle proprieti,

* determinazicne del valore venale di mercato delle proprieta alla data odierna.

La presente relazione & stata sviluppeta nel rispetto delle linee guida ABL

La documentazione richiamata nello sviluppo dei paragrafi d’aceertamento & allegata alla presente relazione
tecnica, fatta eccezione per quanto non disponibile, specifi catamente segnalato.

Acrertament effetuati

Per la predisposizione della presente consulenza sono stati effethuati i seguenti accertamenti:

* sopraluogo presoi cespiti immobiliari oggetto di consulenza alla presenza del sig,ncu_

* riprese fotografiche;

* accerlamento presso 'Agenzia delle Entrate - Uffido Provindale di Como - Terditorio - Serwizi
ratastali,

* isperioni ipotecarie di caratters ventennale presso 1"Agenzia delle Entrate - Ufficio Provindale di Como
— Territorio - Servizio di Pubblicta Immobiliare, = nominativa Jas 5.rl. Immobiliare, con data di
statuizione al 16 Marzn 2016,

* meperimento della documentazione urbanistica di riferimemio sul sito istituzionale della Regione
Lomberdia http: daranee. cartografiaregione. lom bardia itp giwe b,
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.. continua

= reperimento delle pratiche edilizie costituenti il quadro tecnico autorizzativo presso 1'Ufficio Tecnico del
Comune di Veniano (Co);

* determinazione delle superfici commerciali della proprieta sulla base delle planimetrie catastali in scala
1:200, rilasciate dalla competente Agenzia delle Entrate in data 15 Aprile 2015;

* analisi del mercato immobiliare di zona utilizzando sia i tradizionali metodi di scambio con 1'ausilio di
professionisti e imprenditori di mia personale fiducia, sia rivolgendo 1’attenzione al supporto informatico;

» determinazione del valore venale di mercato della proprieta alla data odierna mediante 1’applicazione del

metodo di confronto di mercato.

Riserve

Come espressamente previsto dall’incarico conferito non sono stati effettuati i seguenti accertamenti:
» rilievo topografico della proprieta;
* reperimento dell’ Attestato di Prestazione Energetica;

* reperimento del certificato di collaudo statico e delle dichiarazioni di conformita degli impianti.
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Sezione B

[dentifi cazicone al Catasto dei Fabhricati

Jas 5r.l. Immobiliare con sede in

ol Trescore Balneario (Bg) proprieta 111
COMILNE Yeniano [Co) data visure 15 Aprile 2015
indirizzo YWia Interna

dati identificativi

1L

foglio particella sl zona categoria

prarnce]la suth. ECIHH aAlegoria t:laaseé piano

Ad sensi dell “arti colo IEI comma 14 del Deue’u:u Legge 31 Maggio E[]l[] n. 78, oomvertito con I'[lDdJﬁli‘ﬂElDﬂl
dalla Legge 30 Luglio 2010 n. 122, dichiaro che le planimetrie catastali depositate agli atti dell” Agenzia delle
Fntrate di Como, rappeesentano lo stato di fatio della proprieta riscontralo nel oorso del sopralluogo
effettuatoin data 18 Giugno 2015,
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Segione C

descrizione dei cespiti pagina 08

Descrizicme dei cespiti

La proprieta oggetto della presente consulenza & costituita da un appartamento per civile abitazione e da una

porzione di rusticon, facemti parte di una compendio immobiliare a a@ratiere residenziale di maggion

dimensioni, postoin una sona centrale del territorio comunale di Veniano [Co).

Le unita immobiliari in oggetto, sono cosi descrivibili con espresso riferimento alle planimetrie catastali e a

quanto risconirato nel corso del sopralluogo:

= mappale n. 83753 - apparlamento, posto a plano emra del maggior fabbricato, ocoupato da ingresso -
soggiomno, cucing, camera da letto e bagno.
Alla data del sopralluogo, ho riscontrato che 1'unita in questione si presenta in pessime condizioni di
manutenziones, aggravale dall’ inutilizzo e dalla wetusta dell unita abitativa;,

= mappale o 840 - pordone di rusticn, sviluppaio sy due differenti livelli di piano fuon termra,
rispettivamente occupati da terzi senza titolo.
Il piano ferma & composto da due locali ad uso deposito; il piano primo, accessibile esclusivamente
dall"esterno mediante una scala a pioli, composto da un unico lole originariamente wtilizzaio quale
fenile.

le pordioni immobiliari dispongo di acceso dall’androne carraio e dal corfile comune al maggior

insediamento immobiliare, individuato mappale n. 843,
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Caratteristiche costruttive

struttura: muratura portante e pietrame
tramezzature: laterizio
impianti: non a norma e non funzionanti

intonaci interni:

al civile, ammalorati per la presenza di infiltrazioni di risalita e umidita

discendente

pavimenti e rivestimenti

interni:

* graniglia e ceramica nell’appartamento

» battuto di cemento nella porzione di rustico

rivestimenti esterni:

le pareti esterne del maggior fabbricato sono completamente intonacate e
tinteggiate

serramenti esterni ed interni:

* serramenti esterni in legno con vetro singolo e avvolgibili manuali in PVC
* porte interne in legno con specchiatura in vetro

= apertura del rustico con portone di accesso carraio in ferro e vetro

sistemazioni esterne generali:

sufficiente
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Sezicme [
titolarita pagina 10
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onfini pogina 15
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Titclarita

A semiito delle ispezioni ipotecarie di carattere ventennale, effethuate presso 'Agenzia delle Enirate -
Ufficio Prowinciale di Como - Terriforio - Servizio di Pubblicits Immobiliare, al nominativo Jas Sl
Immobiliare, con data di statuizions del 16 Marzo 2016, ho aceertato che i cespiti immobiliar sono di piena
moprieta della sodeta oggetio di procedura in forza dei seguent tiloli:

primo titolo
afavore; comto
Broker immobiliare 5.1l. con sede in Desenzano del
(o) I

(Bg.

Con tale titolo la societa Broker immobiliare S.r.1 ha acrquistato dalla sodeta Immobili Rodi Sxl., 1a piena
propriets delle unity immobiliari identificate con i mappali nn. 8373 e 840, meglio dettagliate nella Sezione
B della presente consulenza.

MNel medesimo titolo si da atto che alle unita immobiliar compete 1a quota proporsionale delle parti comound
ed in particolare della corte e del passaggio.

seoondo titolo
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Brescdia.
regisiragone: frascizione
Ion fornita. Como, in data 03 Luglio 1996 ai nn. 1207578436,

Con tale titolo la societa Immobiliare 34 S.rl. ha acquistato dalla societa Broker immobiliare S.r.l., 1a piena
proprieti delle unity immobiliart identificate con § mappali nn. 8373 e 840, meglio dettagliate nella Sezione
B della presente consulenza.

Hel medesimo titolo si da atto che alle unita immobiliari compete la quota proporzsionale delle parti comuni
ed in particolare della oorte e del passaggio.

terzo titolo

afavore; oomiro:;

PM.G. Costrugiomi Srl  con sede in Palsezolo
sull"Oglio (Bs).

Presda.
registragione: trascrizione
Bon fornita, Como, indata 22 Maggio 1997 ai nn. 9692/6965.

Con tale titolo 1a sodetd PM.G. Costruzioni S.r.l. ha aoguistato dalla societs Immobiliare 94 S, la piena
propriet delle unita immobilian identificate con i mappali nr. 83773 e 340, meglio detiagliate nella Sezione
B della presente consulenza.

MNel medesimo titolo si da atto che alle unita immobiliari compete 1la quota proporzionale delle parti comuni

el in particolare della oorte e del passaggio.

quarto titolo
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Chiari (Bs).

Con tfale titolo la socets Clorofis S, ha acquistato dalla societs PM.G. Costruzioni Sal., la piena
proprietd delle unity immobiliari identificate con i mappali nn. 8373 e 840, meglio dettagliate nella Sezione
B della presente consulenza.

Nel medesimo titolo si da atto che alle unita immobiliar compete 1la quota proporaonale delle parti comouond
ed in particolare della oorte e del passaggio.

quinto titolo

di Chiari (Bs).

Con tale titolo la sodetd Co Ge.Co. Compagnia Generale Costruzioni Sl ha acquistato dalla societa
Clorofis S.rl, la piena proprieta delle unita immobiliar identificale oon i mappali nn. 83773 e 840, meglio
dettagliate nella Sezione B della presente consulenza.

MNel medesimo titolo si da atto che, alle unitd immobiliari compete la quota proporzionale alla proprieta
esclusivadelle parti comuni ed in parti colare della corte e del pasaggio comune.

sesto titolo

Compravendita di immobile in data 28 Giugno 2010, repertorion. 372572, a ogito del notaio Maria Bufana%
di Milano,

(o]
I
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]
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corntinia
registrazione; trascrizione
bilanc 6, il 06 Luglio 2010 al n. 17078 Serie 1T. Como, indata 09 Luglio 2010ai nn. 18970¢1 1406.

Con fale titolo la sodets Jas Sl Immobiliare ha aojuistato dalla sodeta Co.Ge.Co, Compagnia Generale
Costrizioni S.xl., la piena propoets delle unith immobiliand identificate con i mappali nn., 83753 e 840,
meglio dettagliate nella Sezione B della presente consulenza,

IMel medesimo titolo si da atio che, alle unitd immobiliari compete 1a quota proporzionale alla propriets
esclusivadelle parti comuni ed in parti colare della corte e del pasaggio comune.

Formalita pregiudizievoli

A seguito delle ispezioni ipotecarie di caratiere ventennale, effettuate presso 'Agenzia delle Entrate -
Ufficio Prowinciale di Como - Terriforio — Servizio di Pubblicith Immobiliare, al nominativo Jas Sl
Immobiliare, con data di statuizione del 16 Marzo 2016, emerge che sulle propriets oggetio di consulenza
insistono le seguenti formalita pregiudizewoli.

prima formalita

afavore; oot

Ipoteca wolonlaria - concessione a garanzia di muto, in data 18 Settembre 1997, repertorio n. 31541 del

notaio Massimo Caspani di Como.
registrazione; iscrizione:
Mon Faornita. Como, indata 19 Settembre 1997 ai nn. 166793125,
SOmme durata
capitale............ lire 90,000,000, 00,
Diecd anmni,
Iserita. . clre 103.000.000,00.

Tale iscrizione ipote caria risulta essers scalufa ma non annolata di can celladone.

seconda formalita
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Atto esecutivo - werbale di pignoramento immobili in data 29 Maggio 2010, n. 2207 di repertorio, emesso
daghi Ufficiali Giudiziari del Tribunale di Come.

Tale pignoramenio & relativo esclusivamente all'unith immobiliare identificata oon il mappale n. B37/3
nggettodella presente consulenz.

Preciso che 1a formalita in questions & stata trsoritia in data suceessiva a quella della trasorizione della
compravendita di immobile in data 28 Giugno 2010, a favore della sodeta Jas S.r.l. Immobiliare, avvenuta il
08 Luglio 2010ai nn. 183701 1406.

seryiti e winooli

A seguito delle ispezioni ipotecarie di carattere wentennale, effettuate presso 'Agenzia delle Entrate -
Ufficio Provinciale di Como - Territorio - Servizio di Pubblicita Immotbiliare, al nominativo Jas Sl
Immobiliare, con data di statuizione del 16 Marzo 2016, emerge che sulla proprieta oggetio di consulenza

nom insisto servitil e vineoli trascritti.

Situazione locativa

Alla data del sopralluogo ho riscontrato che 'unith abitativa identificata catastalmente con il mappale n.
B37/3 risulta liberada persone e oose; la porzione di rustico identificata catastalmente con il mappale n. 840,

& utilizzata da tersl senza titolo.,
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Confini

appartamento mappale n. 837/3

a nord: aest:

Altra unita immobiliare. Passaggio comune.
a sud: a ovest:

Mappale n. 843. Altra proprieta.

porzione di rustico mappale n. 840

a nord: aest:

Mappale n. 843. Mappale n. 841.
a sud: a ovest:

Via Don Pietro Recalcati. Mappale n. 839.

Modalita di accesso

La proprieta & accessibile direttamente dall’area comune individuata con il mappale n. 843, quest’ultima

collegata con Vicolo Don Quinterio.

La porzione di rustico identificata con il mappale n. 840 & altresi accessibile da Vicolo Don Quinterio.

gAY
\““"\“\Q\\R\\“}\\‘\ug‘\lu\
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Legittimita urbanistica

Pianodi Gowverno del Territorio, approvato con delibera di Consiglio Comunale n. 21
strumento vigente:  Hindata 03 Ottobre 2010, pubblicato in data 08 Feblwaio 2011 sul Bollettino Ulficiale
della Regione Lombardian. & Serie Inserzioni e Con oorsi.

di Attuazione.

Titoli abilitativi

[l com pendio residenziale di maggiori dimensioni, cui fanno parte le unith immobiliari oggetto della presente
comsilenza, & stato edificato in epocaanteriore al 01 Settembre 1967,

A seguito dell’accertamento. presso 1 Ufficio Tecnion Comunale di Meniano (Co) ho teperito le seguent
pratiche edilizie.

Licenza edilizia n. 391 di pratica - sistemazioni rustico, costruzione servizi igieni
relativaments al mappale . #40,

Conformith e commerdahilit

sulla base degli accertamenti effetiuati ritengo di poter attestare 1la conformita della proprieta alla data

odiernae la conseguente commerciabilith ded beni.
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Attestati di Prestazione Energetica — APE

In caso di vendita si rendera necessaria la predisposizione delle Attestazioni di Prestazione Energetica ai
sensi della Decreto Legislativo 192/2005 del 19/08/2005 attuativo della direttiva 2002/91/CE relativa al
rendimento energetico nell’edilizia e alla Deliberazione Giunta Regionale N° VIII/5018/2007 del 26/06/2007

e loro successive modifiche e integrazioni.
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Sezione F

Indagine di mercato

Al fine di verificare la rispondenza della proprieta alle attuali richieste di mercato, ho provveduto a effettuare
le necessarie analisi utilizzando sia i tradizionali metodi di scambio con l'ausilio di professionisti e
imprenditori di mia personale fiducia, sia rivolgendo I’attenzione al supporto informatico, mediante la
valutazione di posizione, servizi, distanze e collegamenti.

La zona nella quale & inserita la proprieta oggetto di stima & caratterizzata dalla presenza di fabbricati
esclusivamente residenziali; 'insieme di questi edifici, costituisce il centro storico di Veniano (Co),
all’interno del quale si sono affermate nel corso degli anni piccole attivita commerciali di vicinato.

Il territorio comunale di Veniano (Co), distante 20 km. circa dal capoluogo di provincia Como, non ha mai
suscitato un particolare interesse da parte di societa specializzate nelle costruzioni di fabbricati residenziali;
1’espansione del territorio comunale medesimo & molto limitato e 1’attuale indice di occupazione territoriale &

di circa 2.950 abitanti.
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Sezione G

Analisi del mercato immobiliare

parametri segmento A

fipodi contratto: compravendita
destinaione: wesidenziele
tiplogia immebiliar: | fabbicato
1= i Y AN codominie
tipologia ediligi: 0o - - - - - - = —— - - — = - — - - — - - — - — —

apparfamento
swodi fate. L daristrutcare
dimensioni: picccle
formadimerete: | olgopolio
livello di prezzo unitario €/mg: | nondleao
fase del mereato immebiliare: | contegone

Caratteri della domanda e dell’ offerta

parametri segmento A
tipologia acquirenti: persone giuridiche/privato
fipologia venditori: . privatic
motivodell'operezione: L msformazione
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Sezione H

Comeett di stima

Riassumo le mie analisi 1i chiamando gli aspetti prindpali dell'indagine di mercato:
% Considerazioni generali:

&

elementi generali monetari, quali indici del valore o potere d”acquisto della moneta e indid dei costi di
costruzione,

elementi spedfici di stima, quali la posizione e la consistenza di fatio della proprieta, nonche le
relative caratteristiche, legate alla tipologia residenziale della zona nella quale & inserita,

¥ Pattori tecnici:

&

potenzialith commerciale della proprieta,

spaEl comuni adisposizione;

orientamento, weduta, lumincsitd, funzionalits, presenza delle opere d'wbanizzazione primaria e
secondaria,

accessi carral, arterie stradali di collegamento, distanza dal capoluogo di provincia, Como, nonche dai
maggiori centri d'interesse e dalle citth limitrofe di maggior importanza,

caratteristiche di sviluppo di mercato della zona.

Fermo-restando quanto sopra esposto ricordo che in ognd situaeione, sia il momento favorevole o

sfavorenale, il wvalore di mercato & definito come la stima del preezo al quale la proprieta, alla data della

valutazione, dovrebbe essere scambiata tra un acguirente e un venditore ben disposti tramite un’operazione

trasparente, dopo un'adeguata commerdalizzazione, in ol le parti abbiano agito consapesolmente,

prudentemente e senza al cuna costrizione.
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Sezione [

Giudizio di commerciabilita del bene

Fattori positivi:

» posizione centrale;

» possibilita di cambio di destinazione d’uso in box auto del piano terra della porzione di rustico.
Fattori negativi:

» contesto di appartenenza molto degradato;

» immobile oggi non abitabile e pertanto necessario di interventi di ristrutturazione;

» scarsa presenza di parcheggi pubblici nelle immediate vicinanze;

» assenza di richiesta di immobili simili a quello oggetto di valutazione.
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Serione L
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Metodo di stima applicato per ladeterminazione del valore venale di mercato

Al fine di determinare il valore attuale di mercato della proprieta oggetto della presente consulenza applico il

metododi confronto di mercato - Market Comparison Approach.

Tale tipologia di stima & un procedimento comparativo pluriparametri co che si basa sui seguenti fondamenti:

a. individuazione delle caratteristiche principali che possono influenzare il walore dell’immobile oggetto di
stima - subject;

b. individuazione di un campione omogeneo oostituito da beni simili - comparables dei quali devono essere
noti il prezzo f valore.

Al fine di omogeneizzare le eventuali differenze ho applicato degli aggiustamenti oostituiti dai prezzi

marginali delle caratteristiche immobiliari, espressi in termini di valore.,

Assuneioni:

1. nel coso dell’indagine di mercato effettuata, non & stalo possibile reperire atti di compravendita o

informazioni relative a prezzi certi riguardanti transazioni recenti di proprieta simili a quelle realizzabili
nell"attuale contesto;, per tale motivo hoassunto in considerazione i dati noti, quali 1importo richiesto per
le transazicni e le principali caratieristiche qualitative e di consistenza, riferiti a beni simili analizzati.
A fali importi ho applicato una decurtazione in percentuale, mirata alla considerazione della trattativa
normalmente intercorrente tra il venditore e aoquirente; la peroentuale adottata, sulla base di quanto
riportato nel Eapporto sul mercato immobiliare 2015 quarto trimestre - Momisma, & statisticamente
deferminata in misura variabile frail 108 e il 12% cira,

2. le consistenze delle unith immobiliari oggettodi stima, sono state deferminate sulla base delle planimetrie
catastali inscala 1:200, rilasdate dall’Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Como - Territorio -
Servizi catastali in data 15 Aprile 2015;

3. il saggio annuo di variazione dei prezzi & stato assunto in misura par ad una percentuale del 1,27% su
base annua; tale dato & stato ottenuto dalla consultazione delle banche dati disponibili on line dowe viene
specifi catamente analizzato i1 mercato residenziale del Comune di Veniano [Co).
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Determinazione delle superfici virtuali

i . superficie effettiva coefficiente di superficie
estinazione piano . ’
lorda mgq. ragguaglio virtuale mgq.
mappale n. 837/3 — appartamento
appartamento terra 61,00 1,00 61,00
totale mappale n. 837/3 — appartamento 61,00

mappale n. 840 — porzione di rustico

. terra 46,00 0,50 23,00
deposito

primo 46,00 0,30 13,80

totale mappale n. 840 — porzione di rustico 36,80

superficie virtuale complessiva 97,80
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Determinazione del valore unitario

Dati comparalili
prezzn e caratteristica immohile di confmnto A immohiledi corfronto B mnﬁ;ﬁ}f‘iﬂﬂ =

fontedi merate | agenaimmobilime  agendaimmobiliare | —
destinazione residenziale msidenziale | residenziale
tipologia edilizia | appartaments appartamentn | appartamentn
stto dellimmobile | dazstuturare ristruftumto | darstuturare
prezzo richiesn € | 5300000 7iomooo -~
datadella richiesta — mesi |+ I m o o -~
livello di piams 1 m I o
superficie principale . | mon won 1 R
superfici secondarieng.
nstico- piano tema | S0% | — T 4gm
nstico - piano primo | 30% . —  — 1 45m
talcone | - 30%3|LDIZIA ao0 = SIUDIZIAL
locale cantina | 28% o0 = -~
loxawo | s0% 0 7o = —
statn di mantenzione estera - o T a A
colficionieda 1a10 ] R I N T
stato di manuenzone inerna 5 5 5
ceefficienteda 1210 - °_ _ _ _ _ __ __ . _ _ _ 4 ___ ______
superhicie commerciale mg 101, 45 W, 00 97,50
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Assunzioni
s = saggio annuale di variazione dei valord immobiliari di zona L2T%
i —incemenio [ decremento su base livello di piana 200%
prezzo medio di mercato €fmq, - fichtests . o§nm
prezen araestema € T 50,00
costodiricostrigione a oo &y, 77 gnm
tipolngia dell‘wnitaai fini della manuterzione dell ‘edificin edificio con meno di 10 unita
criterio di miswszione " Siperficie Effeitiva Londa
prezzd margimli — descrizions voct di riferimento immaobile di confronto A € | immabile di confromo B €
prezzn di mercato H3 000,00 T1.000,00
subase perindica mensile . -5&o8 — 75,14
subaselivello di piane {QEOO0 1 420,00
valore minimo fra A e Bsu bose superficie commerciale . 52242 52n42
subase staio di manuenzione esterna | 48800 48800
subase st di manutenzione interras 440100 4.401,00
aggi istamenti — descrizione voci di dferimento immobile di confonto A £ immohile di confronto B €
prezzn di mercato H3.000,00 T1.000,00
subase periodica memsile —  TWIIL -
subase livello di piano L - Ol 4.260,00
subase superficiecommeriale . _150R8§ . 4.074,91
subase stato i manuenzione esterna L — ~1.467,00
subase stato di manuengione interrs — 1320300
prezzo corretto € 5109315 5614491
pesocomparabite . 0§ 0% 509
vabre defl immobile Ggpo € 7 54000
divergenea in percentiale fra ghi immobili di confronto e il bewe ipn 0,80%
prezzo medio unitario € - stima mono parametrica 55215
scostamento dal Prezzn Medio di Meocaw 10.43%
prezzo medio unitacio arroondatn € 500
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Fiepilogo dei valori venali di mercato alla data cdierna

descriziona identificazione catastale superfic ie virtuale mg. valore unitario £mo, ;;lﬂfr;;ileﬁ
 appartmento | meppalen 8373 | L0 ST 335m0
porgmedirustico | weppalen 840 | 38 5000 2024000
777777 wiake vabore venale di mercato alla data odierma arrotondate 540,00

Determinazione del valore di liquidazione fallimentare

[l valore sopra determinato & da ritenersi corretto nel casodi cessione a ters soggetti in condizioni di Hbero
mercalo, oon templ di alienazions medio - lunghi, fenendo in considerazione che in ogni situazione, sia il
momento favorewole o sfavorewole, il valore di mercato & definito come la stima del prezzo al quale la
proprieta, alla data della wvalutazione, dovrebbe essere scambiata tra un acquirente e un venditore ben dispost
tramile un’operazions trasparente, dopo un’adeguata commer dalizzazione, in cui le parti abbiano agito
monsapevolmente, prudentemente e senza alcuna costrizione.

In oonsiderazione della situazione giuridica in cui si trowa la proprietd e del suo attuale pessimo stato di
conservazione, nonche della necessita da parte della procedura di alienare in tempi brewi, ho rifenuto
cpportuno applicare al valore tofale sopra determinato un coefficiente di deprezzamento per centuale, al fine
di quantifi care 1l valore di liquidazione fallimentare.

Walore di liquidazione fallimemntare

descrizione valore coefficieme di Walore di
_____________________ venale di mercato € deprezzamwento liguidazione €
appartamento — mappale n, 8373 33.560,00 - 3% 23.485,00
porzione di rustico — mappale n, 840 20, 240,00 - 3% 14,168,010
valre di iquidazione fallimentare arcoinndato € 385.000,00
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Sezione b

Avvertenze, assunzioni e limiti della valutazione

A o Studio di Consulenze Tecniche ha proceduto alla verifica delle dimensioni dei beni usati nella presente
analisi in lase alladocumentazione planimetrica f'ornita dalla sodeta committente;

A tutte le indicazioni riguardanti le dimensioni della proprieti saranno fornite dallo Studio di Consulenze al
solo scopo di consentine 1identifi cazione dei benid in esame.

[ueste ultime non potranno essere ingerite in atti di trasferimento di proprieta o in qualsissi altro
docimento legale, senza la preventiva acourata verifica da parte di un notaio o di un legale;

A e planimetrie sono daintendersi soltanto quali ausilio per rappresentare la proprieta e 1'ambiente in cui la
medesima & oollocata;, per tale motivo le medesime planimetrie non devono essere considerate come un
rilevamento topografico;

A o Studio di Consulenzz non ha eseguito nessuna indagine ambientale; partanto i valori esposti esdudono
specificatamente "esame dell “impatto am bientale derivante da sostanze perioolose o potenzialmente tali,
il danno strutturale e le contaminazioni derivant dagli effetti di terremaoti.

Si comsiglia 'esecuzione di un’indagine ambientale per la walulazione di  possibili - difett
strutturalifambientali che potrebbero avers un impatto signifi cativo sul valore;

A non sono stati considerati § costi, ivi compresi quelli fiscali, potenzialmente emergenti dalla vendita o
dall*acquisizione della propriets,

A i walori espressi non com prendono 1T A;

A o Studio di Consulenze non esprime opiniond, né si rende responsabile, circa Uintegrita strutturale della
proprietd, indusa la sua conformith a spedali requisiti quali la prevenzicne incendic, 1a resistenza a
ferremoti, 1a sicurezza dei lavoratori o per difetti fisicd che non siano apparenti nel corso del sopralluogo

effettuato,
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Utilizzo ded risultati dell’incarioo da parte del diente

soltanto il committente pudy utilizzare i rsultati dell’incarico swolto dallo Studio di Consulenze; il
committents non potrd consentire a terzi 1Mutilizzo dei risultati medesimi e non potrd consentire a terzi di
monsiderare i risultati del lavoro svolto dallo Studio di Consulenze come sostitutivi di quelli derivanti da
proprie verifi che.

Riserwaterza

Ao Studio di Consulenze si obbliga a mantenere stretlamente riservate tutle le informaziond e i dati relativi
all’oggetio dell’incari oo e al suo svolgimento e si obbliga a non divulgarli o renderli noti a terz, salwo che
in otemperanza a disposizioni e provwediment dell” Autorita.

Intal caso, 1o Studio di Consilenze avvertird prontamente 11 committente con comunicazione scritta, cosi
che egli possa tutelarsi in maniera adeguata;

A lo Studio di Consulenze si obbliga a rispetiare le norme contenute nel nuowo oodice in materia di
protezione dei dati persomali di cui al Decreto Legislativo 30 Giugno 2003, n. 196,

A e informazioni non saranno trattate come riservate g ualora;

1. siano, al momento o nel futuro, di pubblica accessibilita;

2. siano, nel momento in cui vengono fornite allo Studio di Consulenze, gia pubbliche;,

3. siano fornite da una parte terza non soggetia ad obblighi di riservatezza verso il committente.

Lo Studio di Consulenze ha inoltre facolta di indudere il nominativo del cliente nel proprio elen oo di
refererze;

4 il prssesso della Consulenza Tecnica, in originale o in copia, non da il dirtio di renderla pubblica;
nessuna parte della Consulenza pud essere divilgata a terzi attraverso prospetti, pubblicity, pubbliche

relazioni, notiziari o altrl mezzi di comuni cazione senga il consenso scritto dello Studio di Consulenze,
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Limitazione della responsabilita per il casodi forza maggiore

Me il committents, neé lo Studio di Consulenze sono responsabili di eventuali ritandi nel deposito della
Consulenza Tecnica o mancanze nella stessa, verificatesi nel coso di svolgimento dell’incarion, dovuti a

cdroostanze che si trovino al di fuor del lomo controllo individuale.

Legge applicabile e foro competente

L’ incari oo & regolato esclusivemente dalla Legge Iialiana.
Qualsiasi controversia, comungue derivante dall’incarico, sara soggetta alla competenza esclusiva del

Giudice Italiano, con competenza territoriale esclusiva del Forodi Bergamo.

Indipendenza delle parti

Lo Studio di Consulenze e il committente agiscono come contraenti indipendenti, ciasouno nel rispetto dei
diritti dell’altoo.

Mello svolgimento delle aftivita previste dall'incarico, 1o Studio di Consulenze si & riservato il diritto di
utilizzare consulenti esterni.

Lo Studiodi Consulenze & uno studio professicnale che rispetia la legge sulle pari opportunité,

Attendibilita delle informazioni farnite dal dients

Tutte le informazioni e i dati forniti dal diente o dai suoi consulenti, sui quali lo Studio di Consulenze ha
basato le proprie considerazioni e conclusioni di wvalore o semplicemente ha citato nella Consulenza, sono
stati asuni come atlendibili ed acourati, non dentrando nellambito dell’incarioo una lomo werifica
sistemati ca.

Lo Studio di Consulenze non ha assunto pertanto alcuna responsabilité circa la veridicita di dati, opinioni o
stime fomnite da terd ed impiegate nello swolgimento dell’incarion, quantungue raccolte presso fondti
affidabil i.

Assegnazione della proprieta dei documenti

Tutti i documenti raccolti, i supporti informatici e le note di lavoro redatte dallo Studio di Consulenze
rmarranno di sua propriet e saranno dal medesimo conservale per un periodo di almeno cing we annd.
Durante questo pericdo e sulla base di una semplics richiesta, i committente avia acoessoa questi document

al fine di soddisfare necessith connesse all’uso specificato dell“incarico o per usi ad esso mollegati.
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standard professionali

Lo Studiodi Consulenze ha svolto 'incari oo in conformita agli standard professionali applicabili.
In ogni caso i servizi professionali prevedono anche giudizi espressi in un ambito non sempre certo e basati

su un’analisi di dati che possono non essere verificabili o essere soggetti a cambiamenti nel tempo.

Torre Boldone (Bg), 08 Aprile 2016
Il Consulente Tecnioo
gecmetra Madia Lorenzi
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