Geom, Eros Locatelii
via Don A, Begnis n. 6 - 24036 Ponte San Piefro {BG)
Tel./Fax 035/46.44.26 - E-mall; erosdocateli@gmal.com
Cod.flsc. LCT RSE 72004 GB56A - Part. LV.A. 03827440167

PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE
dei beni immobili di proprieta della Societd
_C_QSTRUZ_IQN! ABAKOS S.R.L.
Fallimento n. 71/2012 R.F.

Il sotioscritto Geom. Eros Locatell, con studio a Ponte San Pietro (BG) in via
Don A. Begnis n. 4, in data 23 aprile 2012, veniva nominato perito della
Procedura in oggetto dal Giudice Delegate, Dott.ssa Giovanna Golinelil, e
riceveva f'incarico di valutare i fabbricati ed i terreni di proprietd della
Societd falfita “Costruzioni Abakos s.r.l.” siti a Corteno Golgi (BS).
in ottemperanza all'incarico ricevuto, compiuti | necessari sopralluoghi ed
eseguite le fondamentali ricerche estimative, 1 sottoscritto si dispone o
redigsre la seguen’re:

RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE
Premesso che:
- Fbeni da stimare sono costituiti da:

» un fabbricato adibito a “casa per ferie" composto da n.é6 camere
olire a pizzeria, cucina, sala da pranzo, bar, sale comuni, lavanderie,
centrale termica, ripostigh, deposito esterno, cortile e giardino, sifi in
comune di Corteno Golgi(BS), via Schivardin, 75,

» terreni posti in prossimita delfia "casa per ferie”, in parte integrati nel
giardino delld stessa ed in parte separati dal fabbricato dalla strada
comunale via Brescic;

- nel corso dei sopralluoghi eseguiti nei mesi di maggio e glugno 2012, gii

immobili erano gestiti, in forza di contratto di locazione, dalia
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e ie aftivitd di risforazione ed ospifcxli’rd presenti nel
fabbricato erano in funzione:

- sono stali eseguiti accessi presso 'Agenzia del Territorio di Brescia, ed in
particolare sono state ccquis'i’re la docgmenfezione catastale e ie
ispezionl ipotecarie inerenti gli immobili in oggetto;

-~ §i sono compiuti accessi presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Corteno
Golgi e si sono reperite le pratiche edilizie relative alla "casa per ferie" ed
i “Cerfificati di destinazione urbanistica” dei circostanti temeni di
proprietd;

- sono state svolte indagini e ricerche di mercato per la valutazione dej
ben;

tutto cid premesso, il sottoscritto relaziona quanto segue.

T - IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Gli Immobili oggetto di stima sono attuaimente individuat presso gli archivi
dall' Agenzia del Tenitorio con i seguenti identificativi catastali [Allegato 2]

a. Catgsto dei Fabbricati, Comune di Corteno Golgi (BS), sezione urbang

NCT, foglio 59:

- particellg 44 subalterho 2 + Rarticella 50 subglterno 2, graffate,

categoria D/2, rendita Euro 29.699,40, indirizzo via Antonio Schivardi n.
75, pianiT-1-2-3-4-5 [Allegafi 3-18];

- pariicella 44 subalternc 3, categoria C/1, classe 4, consistenza 244 met

quadratl, rendita Euro 4.322,33, indirizzo via Anfonio Schivardi n, 75,

plano T [Allegati 4-19];

- particella 44 subglterno 1 + particetlg 50 subalterno 1, araffate, bene
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comune non-cenéibile ai subalterni 2 e 3 sopra definit, consistente in
gicrdiﬁo-cor’rile, centrale termica, lavanderia [Allegato 17],
b. Catasto dei Terrenl, Comune di Corteno Golgi (BS), foglio 59:

- particella 34, qualita pra’fo,‘ classe 2, superficie 330 metri quadrati,
reddito dominicale Euro 1,02, reddito agrario Euro 0,48 [Allegato 5];

- particella 35, qudlita seminativo, classe 2, superficie 350 metri quadrati,
reddito dominicale Euro 1,08, reddito agrario Euro 0,90  [Allegafo ¢];

- particella 42, qualitd prato, classe 3, superficie 1.380 metri quadrati,
redditc dominicale Euro 3,56, reddito agrario Eure 2,49 [Allegato 77;

- particelld 48, gqualitd “FU d accert”, superficle 733 meti quadroii
[Altlegato 8];

- Rarticella 42, qualitd seminativo, classe 2, superficie 323 meti quadrati,
reddito dominicale Euro 1,00, reddito agrario Euro 0,83  [Allegato 9;

- particellg 53, qualitd bosco ceduo, classe 2, superficie 890 metri
quadrati, reddito dominicale Euro 0,55, redditlo agrario Euro 0,28
[Allegato 10];

- particella 116, qualitd seminativo, classe 2, superficie 536 metri quadrat,
reddito dominicale Euro 1,64, reddito agrario Euro 1,38 [Altegato 11;

- particellg 421, quaiitd frutteto, classe 2, superficie 1.429 mehl quadrat,
reddito:dominicale Euro 18,82, reddito agrario Euro 10,33 [Allegato 12];

- particelig 423, qualitd seminativo, classe 2, superficie 253 metl quadrati,
reddito dominicale Euro 0,78, reddito agrario Euro 0,65 [Allegato 13];

- particella 425, qudlitd incolto produttivo, classe 2, superficie 85 metti

quadrati, reddito dominicale Euro 0,01, reddito agraro Euro 0,01

[Allegato 14];
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- particella 427 qualitd seminativo, classe 2, superficie 206 metri quadrati,
reddito dominicale Euro 0,64, reddito agrario Euro 0,53 [Allegato 15]:
intestate, per la piena proprieid, dlla societd “Cosiruzioni Abakos s.r.l." con

sede in Gorno, cod, fisc. 0278107d¥ 60.
Coerenze:
- per le particelle 42 e 53 in unico corpo, a nord-ovest il Torrente Ogliolo, a
est altra proprietd, a sud-est la via Brescia e alfra proprietd e d sud-ovest
altre proprietd:;
- per le restati parficelte In unico compo, a nord-ovest la via Brescia, ad est
altre proprietd, a sud-est la via Antonio Schivardi e altre proprietd e a sud-
ovest altre proprietd,
Le unitd immobiliari di cui si chiede la valutazione sono correttamente
rappresentate nell'estratto di Mappo catastate [Allegato 16].
le planimetrie cotastali e elaborato  planimetrico dei  fabbricati,
aftugimente presenti negli archivi dell’ Agenzia del Terriforio di Brescia, sono
qguelli compilati dal e presentati con la Denuncia di
varigzione del 20 marzo 2009, prot, BSO106715 fAllegati 17-18-19].
Il confronto delle schede catastall con la situazione esistente in sito ha
evidenziato la non precisa rappresentazione di alcuni tavolati interni e
I'errata Indicazione delle destinazioni d'uso di alcuni locali. Tali inesattezze,
perd, non incidono in modo significativo né sulla consistenza né sul
classamento degli immobil.

2- DE.‘.‘.CRIJIEOINI'E= [Allegaio 1]

Gli immobili oggetto di perizia sono posti nella zona centrale del comune di
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Corteno Golgi (BS), in prossimitdi del principali servizi presenti nel comune
stesso  (municipio, farmacia, banche, ufficic postale, scuole materna,
elementare e media, negozi al dettaglio, ecc.).

il comune é posto a circa 900 metrl sopra i livello del mare, lunge la strada
che collega, attraverso il passo dell'Aprica (SO}, la Valle Camonica in
provincia di Brescia alla Valtelling in provincia di Sondrio.

II'comune di Corteno Golgi dista citca 40 chilometri da Sondrio, 130
chilometri da Brescia e 160 chilometri da Milano.

La stazione ferroviaria piv vicina & quella di Edolo (BS), posta a circa 9
chilometri di distanza, mentre il pib vicino aeroporio in territorio italiano &
quello di Orio Al Serio (BG), distante circa 100 chilometri.

La zona in cut & inserito I'edificio & provvista del principali servizi di
urbanizzazione primatria e secondaria.

Il fabbricato adibiio a “casa per ferie” & circondato da un ampie giardino
di proprieta a cul si accede da due lofi contrapposti;

- un ingresso pedonadle ed uno carabile da via Schivardi, posti lungo Ia

recinzione sud del lotto,

" - uningresso solo pedonale da via Brescig, posto lunge ld recinzione nord.

| tre cancelli in oggetto sono realizzati in ferro lavorato e verniciato, con
ante o battente per i cancelli pedonall e anta scorrevole per il cancello
carrabile.

Lintera area di pertinenza del fabbricato & recintata: a sud-est, lungo via
Schiv_ordi, con muretto in calcestruzzo intonacato e borriera metailica; a
sud-ovest con muretto in pletrame intonacato e rete metallica plastificata;

a nord-ovest, lungo via Brescia, con muro di contenimento del terrapieno
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in muratura di pietrame infonacata e barriera metallica; ad est con rete

metallica plastificata.

| due temeni ideniificati con | mappadli n. 42 e n, 53, separati dal resto del

complesso dalla sede stradale di via Brescia, sono solo pardamente

delimitati da un muretto in coicesiruzzo e da rete plastificata e sono

diretftamente accessibill da via Brescia.

Dall'ingresso di via Schivardi si shodd un percorso principale, carrabile,

pavimentato con masselli in calcesiruzzo fipo autobloccanti, che coliega

la pubblica via con il fabbricato e circonda completamente |'edificio.

| lati est, sud ed ovest dell’edificio sono, inoltre, provvisti di un mairciapiedi

in lastre di pletra a spacco.

Nel giardino si estendono alcuni percorsi pedondall reclizafl con lastre di

pieira.

Edificio principdle

L’ edificio principale, in pianta, ha la forma di una "C" ai piani terrg @ primo

ed una forma ad “H" per i restati piani. La copertura & inclinata, doppia

falda.

Il numero totale di piani & sei, di cui i primi cingue collegali tra loro da due

scale interne ed un ascensore ed i ses’ro.rcaggiungibiie esclusivamente per

mezzo di una delle scale inferne:

- il piano terra, pardaimente seminterrato, ospifa le aftivita di ristorazione,
sala da pranzo, cuciha, pizzetia, dispensa & relativi servizi, olire ai ripostigl
e alla ceniraie termica. Uaccesso dl piano avviene direttamente dal

iastricato che circonda I'edificio per mezzo di alcuni gradini e/o rampe;
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- dl piano primo sono presenti il bar e diverse sale comuni. L'accesso al
planc avviene sia dall'interno per mezzo di scale ed ascensore interni, sia
daif'esterno attraverso due scale esterne poste sul prospetto nord;

- | piani secondo, terzo e quarfo sono interamente occupati dalle stanze
dell'albergo, dai relotivi servizi e da piccoli spazi comuni. La maggior
parte delle camere & predisposta per il soggiorno contempotaneo di due
persone, anche se al piano quarto sono presenti alcune comere iU
grandi che consenfono di ospitare pit persone. || numero totale di
camere attualmente utilizzate per il soggiorno degii ospiti & sessantase;

- al piano quinto si frova il sottotetto, con altezza media intermna di circa
1,95 metr lineari.

La struttura del fabbricato & costituita da murature portanti di tipo misto

pietrame e lateriio, i solai sono per lo pit in latero-cemento, ma non si

esclude che alcune porzioni degli stessi conservino I'originaria orditura di

sostegno in legno {porzioni eventuaimente rlevabili con ispezioni di fipo

invasivo), e la struttura di copertura & formata da travetti prefabbricati in
calcesiruzzo armato “fipo Varese” e tavellonl in cotto.

Lo porzione sud dei due corpi laterali del fabbricato, coshuita in

ampliomento fra il 1973 ed il 1975, invece, & stata redlizzata con

un'intelaiatura di pilastr e travi in caolcestruzzo armato.

Anche i balconi a sbalzo sono in calcesiruzzo armato, lasciato a vista su

frontalini e parte inferiore.

La copertura & rivestita cén un manto di tegole di cemento, le lattonerie

sono in rame, i comignoli sono in cemento prefabbricato ad anelii, e

gronde, redlizzate con la stessa tipologia di struttura della copertura, si
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presentano infonacate e finteggiate. Tra le Tegolé sono presenti elementi
speciali fermaneve, in metallo, disposti in serie.

Sul prospetto sud sono presenti c?iue canne fumarie esterne in acciacio, di
recente redlizzazione, con terminali di esalazione in accicio posti sufla
copertura.

Le facciate sone compiete di infonaco tinteggiato ed di piano sottotetio
sono rivestite con una perlinaturd in legno tipica de! luogo.

Contorni, soglie e davanzali delle aperture sono in pietra naturale, tipo
fravertino.

[ parapett del balconi e del terrazzo al piono secondo sono in ferro
verniciato, la pianetta perimetrale dei balconi con funzione di gocciolatoio
& in traveriino, mentre pavimenti e zo_ccoiini sono in piastrelle di ceramica,
formato 10 x 20 cm. Solo un poio di balconi ai piani secondo e terzo,
conservano un pavimento, di pit antica realizzazione, in piastrelle di cotto.

Le scale estemne ed i relativi pianercttoli del prospetio nord sono dotati di
parapetto in ferro vemiciato, pavimenio e zoccolino o lastre di granito
Serizzo,

Tutli i serramenti del piano terra e le vetrate del soggicrno del piano primo
sono costifuiti da un feldio in alluminio senza taglio termico e vetro
semplice. | restanti serramenti sono in legno e vetro semplice.

Le finestre del piano terra ed alcune delle aperture del piano sottotetto
sono dotate di inferriate in ferro verniciato. Gli altri serramenti sono, invece,
provvistt di un sistema oscurante costituito da avvolgibili in pve, con
cassonetio in legno, non isolato.

Tutte le porte che consentono I'accesso all’edificio dall'esterno sono in
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.p;_an:.'e_rotfbli"'i_-r:z:'.p.ic_:s‘rrelie di ceramica, formato 10 x 20 cm, zoccolino dei
plcneroh‘ohds disimpegno ai varl piani in legno, pareti e sottoscala
. infonacati e finteggiat.
Lo parei ed i soffi di futfllocail delidificio sono infoncca o finteggiati,
L."d:."r.h.oggior parte dei locali & pavimentata con piastrelle in ceramica, di
o 'difnénsioni variablli tra i 10 cm ed | 30 cm per lato.
i pdvimen‘ro di alcune delle stanze del piane quarto e delle due grandi
sale comuni poste al piano primo, poste nelle due dii laterali del
- 'fdb_briccx’ro, & rivestito con moquette.
Nel locali soggiomo e bar del piano primo & stato posato, d secco, un
- pavimento in listoni di laminato.
Gli zoceolini sono, ovunaue, in legno.
Focali di servizio {cucing, dispensa, lavanderia, bagni, ecc.} hanno pareti
rivestite con piastrelle dif ceramica, mentre quelle della pizzeria e di aleuni
locali del piano terra sono rivestite con petlinatura in legno.
Le porte interne, futte del tipo a battente, sono nella maggior parte dei
casi in legno, mentre per la compartimentazione del vani scala e di alcuni

. locali comuni sono presenti porte metalliche fipo tagliafuoco.
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L'intero fabbricato & dotato di impiant tecnologici funzionanti ma brivi del
relafivi certificati di conformitdl {come  verrd ilustrato nel successive
paragrafo "6 ~ conformitd urbanistico-edilizia").

in particolare, sono presenﬂi seguenti irﬁpidn’ri:

- Impianto elettrico del fipo sottotraccia, con quadr eletirici, salvavita,
intersuttore generale, un limitato numero di prese € punt luce In tutfl |
locali intemi, impiante con canalizzazioni a vista nel locali di servizio, punti
luce in facciata e nel giardino;

- impianto videocitofonico dotato di n. 1 felecamera esierna per ognuno
dei due accessi pedonali;

- impianto interfono di collegomento con fulte le camere;

- impianto telefonico con presa nel locale ufficio/reception. In prossimitd cli
tale locale & presente anche una cabina telefonica ad uso pubblico;

- impianto felevisivo, presente in ulte le camere e in dicuni dei locdli
comuni, antenna e parabola sulla copertura;

- impianto antifurto con sirena estema (hon funzionante};

- implanto ascensore per |l collegamento del piani da terra a guarto,
marca “Kone®, con dimensioni cabina per 8 persone, portata massima
630 kg:

- impiante termico per riscaldamento e produzione acqua calda con
caldaia posta in apposito locale con accesso dall'esterno, radiatoti In
ghisa in futt 1 locall inferni [cteuni radiatori in alluminio sono presenti nel
soggiorno del piano primo, nel ‘!ocale conferenze, indicato come
schiesa” nella pratica ediizia, e nel sottotetto);

- impianto per cucina di fipo industicle con specifici guadr elettrici di
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comando;

- impianto idrico per cucing, bar, lavanderie e bagni.
Sono presenti a tutti i piani un buon numero di bagni comuni dotaii di
sanitarl in ceramica e rubine;rferia di tipo normale, ad ogni picno &
presenfe almeno un bagno comune per disabili provvisto di sanitart
specifici @ maniglioni.
Le camere poste nel corpo centrale de_! fabbricato sono dotate di un
piccolo bagno {lavabo, we e piletia per doccia) con accesso diretto
dalla camera stessa, mentre le stanze poste nelle porzioni laterali del
fabbricato possono usufruire dei bagni comuni (lavabo, we, bidet e
vascd). Tutfe te camere sono, comungue, dotate di almeno un lavandino
interno.

Tuti | bagni interni sono provvisti di estratfore d'arid, marca “Vortice".

~

In aclcuni dei bagni comuni € presente un boliitore elettrico per la
produzione dell'acqua calda;

- impianto antincendio con idranti esterni, lance antincendio, rilevatori i

fumo, luci di emergenza, sirens, alfoparlanti e cartelionistica.

Corpo accessorio

Il corpo dccessorio esterno, collocato in prossimitd dell'angolo sud-est del
giardino, si sviluppa per un unico plano ed & costituito da due locali
adiacent, fra loro non comunicanti, adibiti a ripostiglio/deposito e
direttamente accessibill dadi vialetto esterno.

La struttura del fabbricato & costituita da murature portanti e copertura in

legno a doppio falda.
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La copertura & rivestita con un manto di tegole di éemenfo e le lattonerie
sono in lamiera. Le facciate sono intonacaote gl rustico,

| serramenti sono costituiti da un telgio in ferro e vetro semplice, dotati di
infarriate di protezione. '

Per I'accesso i locali sono presenti porte a battente e basculanti in
metdllo,

LU'interno del fabbricaio presenta finiture al rustico.

Terreni esterni —mappdalin. 42 e n, 53

| due terreni esterni al complesso edilizio, identificati con | mappali n. 42 e
n. 53, sono caratterizzati da una forte acclivitd e sono ricoperti da alberi ed
arbush,

Ulintero complesso edilizio st presenta in un insufficiente stato di

conservazione, sono evidenti la vetustd degli elementi che lo costiluiscono

{serramenti, pavimenti, impianti, ecc.) ed it detericramento di alcune

componenti, legato essenzicimente alia mancata attuazione, negli anni, di

una costante manutenzione.

in pc:rﬂcolqré, stregistrano ie seguenti situazioni di degrado:

- macchie di umiditd con rigonfiamenti e distacchi dell’infonaco sulle
facciate dell’edificio {soprattutto sul prospetti nord ed ovest) dovute ad
infitrazioni di varia origine (perdite dal terrazzo e dalla copertura,
sversamenti dalle lattonerie, rottura di impianti, ecc.);

- macchie di umiditd di risalita dal terreno in conispondenza della porzione

di muraiura a contatto con i lastricati estemi, anche in questo caso |
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fenomeni sono pid evidenti sulle faccid’re nord ed ovest,

- macchie determinate da infiltrazionl di acqua piovana su frontalini e
parte inferiore del balconi;

- macchie di umiditd con rigonflamento e degrado del'infonaco dovute
ad Infilfrazioni dalla copertura che interessano in pit punti la gronda, i
soffitto e le pareti déi locale sottotetio;

- macchie di umiditd con rigonfiamento e degrado dell'infonaco dovute o
perdite degll impianii idrico efo termico: in prossimité del calorifero del
bagno del pianc soffotetto, sulle pareti del vano scdla secondario, nel
bagno disabili del piano secondo, sul soffifto del locale conferenze della
porzione est del fabbricato (fenomeno in questo caso particolarmente
esteso), e sul soffitto dell' alira sala conferenze/chiesa;

- presenza di muffe determinate da ponti termicl, elevata umiditds o
inadeguata ventilazions in alcuni bagni;

- degrado dei rivestimenti in legno della focciata determinato dalla
mancata manutenzione;

- presenza di fessurazioni di lieve entitd su pareti e paviment, sia all'interno
che oll'esterno, con manifestazione pit evidente sui balconi e sul terrazzo,

- presenza di vegetazione all'interno delle fessure sopra richiomate dei

balconi ed in particolare del terrazzo,

- rottura e mancanza di alcuni elementi della pavimeniazione dei balconi
e deE terrazzo.
L :___;__Inol’rre I mancanza di isolamento dell’ anvolucro edilizio (pareti, copertura,

__.;_'..:'_serrcmenh) la vetusta degli impiantl e I'assenza di sistemi di conirolio degli

_fe_s_s_;l _;_(_fe_mponzzdforl, termostati amblente, ecc.) rendono la gestione
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del’edificio particoiormente onerosa e non consentono di raggiungere
adeguati fivelli di comfort all'interno dell’edificio.

Un eventuadle intervento di sistemazione del fabbricato, olfre a risolvere le
situazioni di degrado sopra elenécﬁe dovra prevedere, quindi, una
generale riorganizzazione e riqualificazione dell'intera struttura, al fine di
adattare i| complesso alle attuali esigenze di mercato e consentirne una
gestione proficua.

E' evidente c!je tale intervento necessiterds di un investimento inizidle di
particolare rilevanza, mdad, d'altro canto, la mancanza di manuienzioni e
rinnovi e la deleteria gestione della struttura pofrebbero comportare un
repentino ed inatrestabile declino della struttura,

3 - PROVENIENZA

3,1 - AHuale proprietario  [Allegato 20]

- Costruziont Abakos sr.l. {cod. fisc. e pariita LV.A. 02781070140), con sede
in Gorno, per quota 1/1 di proprieta,

societds proprietaria dal 18 aprile 2008 ad oggi,

in forza di atto di compravendita a firma del notalo Pier Luigi Fousti di
Bérgcmo stipulato in data 18 aprile 2008 al n. 47.740 di rep. e n. 9.639 di
race. e irascritto a Breno in dota 21 aprie 2008 gl nn. 2.882/2.186
[Allegato 22].

in forza di aito a firma del notaio Francesco Trapani di Ospitaletto (BS)
stipulato in data 14 marzo 2012 ol n. 88,777 direp. e n. 13.840 diracc. e
trascritfo a Breno in data 04 aprile 2012 ai nn. 2.232/1 778 [Allegato 24],

la sede della socieid sopra richiamata & stata trasferita da Bolgare (BG) @
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Gorno- (BG).

i precisa, inolire, che in data 04 aprile 2012 la suddetta societd & stata
dichiarata “fallita” con "Sentenza dichiarativa di falimento", n, 71/2012 di
repertorio, emessa dal Tribunc:le—di Bergamo e frascritta a Breno in o_lcﬁo 15
maggio 2012 ainn. 3026/2418  [Allegato 25].

3.2 - Precedenti propriefari  [Allegato 2]

{cod. fisc, e
partita LV.A. con sede in ente proprietario di tuite le
unitd  immobiliai in oggetto da data antecedente il ventennio

[Allegato 23], ed in particotare:
- del mappali 2863, 2847, 2018, 2861, 2862, 2866, 3370, 2868 e 3369, dal 22
agosto 1939 (in forza di atto di donazione a firma del notdic Emilio
Panciera di Brescia, stipulato in data 22 agosto 1939 qi nn. 5.240/2.575 di
rep. e frascritto a Breno in data 19 ottobre 1939 ai nn. 2.197/1 .248) fino al
fino al 18 aprile 2008,
- del mappale 2859, dal 04 luglic 1968 (in forza di atio di compravendita a
firma del notaio Loreto Venditt di Edolo, stipulato in data 06 luglio 1968 o
nn, 7.222/710 di rep. e frascrito a Breno in data 19 luglio 1968 ai nn.
1.968/1.764) fino al fino al 18 aprile 2008,
- del mappall 2864 e 15718, dat 14 settembre 1971 [in forza di atto di
compravendita a firma del notdio Loreto Venditti di Edolo, stipulctio in
data 14 settembre 1971 ainn. 8,572/906 di rep. e frascritto a Breno in data
02 ottobre 1971 ai nn. 2.520/2.344) fino al fino al 18 aprile 2008,

.- del mappadle 22690, dal 20 dicembre 1975 {in forza oi ofto di

“compravendita a firma del notaio Loreto Vendiiti di Edolo, stipulato in
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data 20 dicembre 1975 ¢l n. 10393 direp. e iroscriﬂo a Breno in data 30
dicembre 1975 ai nn. 3.565/3.213) fino dl fino ol 18 aprile 2008,
- del mappale 18709, dal 20 agoste 1977 (in forza di atto di
Vcomprcwendi’ro d firma del noi'aio Loreto Venditti di Edolo, sfipulato in
data 20 agosio 1977 al n. 10.914 di rep. e trascritfo a Breno in data 27
agosto 1977 ai nn. 2.846/2.552) fino dl fino dl 18 aprile 2008,
- del mappale 2860, dal 18 settermbre 1979 {n forza di atto di
compravendita a firma del notaio Loreto Venditti di Edolo, sfipulato in
data 18 seftembre 1979 al n. 11.483 direp. e frascrifo o Breno in data 25
selembre 1979 ai nn. 3.309/2.933} fino al fino al 18 aprile 2008.
Si precisa che gli attuali mappall oggetio di perizia sono stati originati per
sostituzione delle particelle 2866, 2867, 2868, 22690, 15718, 2864, 2862,
2861, 2863, 2859, 2860, 18709, 33469, 3370, 2018 a seguito dell'alineamento
- mappes effettuato dall'Ufficio Tecnico Erariale di Brescia relativamente
all'intero territorio del comune di Corteno Golgi, in corso dal giugnq 1980.
4 - STATC DI POSSESSO
Gli immobili oggetto di perizia sono occupati dalla
con sede a
in forza di contratto di locazione del tipo 9 + 2 anni, con
decorrenza dal 15 maggio 2011, regisirato o Brescia il 14 giugno 2011 al n.
3165,5erie 3°  [Allegato 33].
Il contratto & stato stipulato in data 10 giugno 2011, ha durata di nove anni,
dal 15 maggio 2011 al 14 maggio 2020, con rinnovo automatico per

ulteriori nove anni.
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I contratio prevede per il conduttore la possibifitd di recedere in qualsiasi
momento dandone comunicazione df locatore sessanta glorni prima con
raccomandata a/r,
i canone di Iocozione é deTermiﬁafo nel seguente modo:
- dal 15/05/2011 al 15/05/2012: Euro 12.000,00/annui, da corrispondersi
con rate frimestrall posticipate da Euro 3.000,00 ciascuna,
- dal 16/05/2012 of 15/05/2013: Euro 25.200,00/annui, da corrispondersi
con rate fimestrali posticipate da Euro 6.300,00 ciascuna,
- dal 16/05/2013 al 15/05/2015: Euro 42.000,00/annui, da corrispondersi
con rate mestrali posticipate da Euro 10.500,00 ciascuna,
- dal 16/05/2016 al 15/05/2020: Euro 55.200,00/annui, da corsispondersi
con rate fimestrali posticipate da Euro 13.800,00 ciascuna,
con aumento, dll'inizio di ogni anne contratiuale, nella misura del 100%
dell'indice ISTAT annhudale.
§ ~ VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
Tuti gl immobili oggetto di perizia sono atfuaimente oggetto delie
seguenti iscrizioni ipotecarie:

- Iscrizione di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di

muiuo fondiario o favore di

'-'¢;5n1ro "Costruzioni Abakos sr.l", con atto a firma del notaio Pler Luigi
S Faustl. di Bergamo stipulato in data 18 aprile 2008 ol n. 47.741 di rep.ecan,
9840 di race, e iscritta @ Breno in data 21 aprile 2008 i nn, 2.883/406
| Megarozg)

i Irhporto ipoteca: Euro —da rimborsare in anni 20 e giorni 12;
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importo capitale: Euro - fasso interesse annuo
- Iscrizione ipoteca giudizicle defivante da decretfo ingluntive a favore di
contro "Costruzioni Abakos sr.l.", emesso dal
Tribunale di Bergamo in dato 31 ct'gosio 2010, n. 3.865/1 direp., e iscritio @
Breno in data 22 settembre 2010 ai nn. 6,.737/1.089  [Allegato 27];
importo ipoteca: Euro - importo capitale: Euro
irteressh: Euro - spese: Furo
- Iscrizione ipoteca giudizidle derivante da decreto ingiuntivo a favore di
coniro
"Costruzionl Abakos s.rl”, emesse dal Tribunale di Bergamo, sezione
distaccata di Grumelio del Monte, in data 21 giugno 2010, n. 549 direp.,
iscrifto a Breno in data 24 settembre 2010 i nn. 6.773/1.096 [Allegato 28];
importo ipoteca: Euro - importe capiidle; Euro
inferessi: Euro ~spese: Euro
- Iscrizione ipoteca giudizidle derivante da decreto ingiuntivo a favore di
contro "Coshuzioni Abakos s.r.l.”,
emesso dal Tribunale di Bergamo in data 24 gennaio 2011, n. 207/2011 di
rep., e iscritto a Breno in data 03 febbraio 2011 i nn. 626/98 [Allegato 29;
importo ipeteca: Euro importo capitale; Euro
spese. Euro
- Iscrizione ipoteca giudiziole derivante da decreto ingiuntivo a favore di
contfro "Cosfruzioni Abakos sr.l”,
emesso dal Tribunale di Bergamo in data 26 febbraio 2011, n. 979 direp., e
iscritto o Breno in data 18 marzo 2011 dinn, 1.619/263  [Allegato 30];

importo ipoteca; Euro - importo capitale: Euro
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- Iscrizione ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo a favore di
contro "Costruzioni Abakos s.rl.”,
emesso dal Tribundale di Brescia in data 30 maggio 2011, n. 4.64%/2011 di

rep.. e iscritto o Brerjo in data 15 giugno 2011 gi nn. 3.757/604 [AIJegdfq

31
importfo ipoteca: Euro - importo capitale: Euro
interessi: Euro —spese: Euro

- Iscrizione ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo a favore di

confro

“Costruzioni Abakos srl”, emesso dal Tribunale di Bergamo in data 14

ottobre 2011, n. 4.516 direp., e iscritto o Brenb in dafa 09 novemibre 2011 i

nn. 6.883/1.043 [Allegato 32];

importo ipoteca: Euro - importo capitale: Euro

interessi: Euro - spase: Euro

6 ~ CONFORMITA' URBANISTICO-EDILIZIA

Le ricerche eseguite presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Corteno Golgi

~ non.hanno consentito di identificare I'esatta epoca di redlizazione del

f’d_i;)l:_a_riqqio oggetto di stima, tuttavia alcune fotografie storiche del

complesso testimoniano I'esistenza del corpo centrale del fabbricato gid
nel primi anni del 1900 [Allegato 34].

Succesvc:menfe it fabbricato & stato oggetto di diversi intervent di

.ri'sfr'ut_’r’uﬁqz’i’ph_e:_*'ed ampliamento che ne hanno determinato I'attuale

lcenza di ‘costruzione n. 270 reg. cosir. del 03 luglio 1973 [Allegato
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35] ,. per “opere di fistrutturazione e ampliamento di fabbr;'cafo“, richiesta
da Tra gli elaborati grafici allegati clla
pratica edilizic hon sono presenti tavole di comparazione fra l'infervento
previs_‘ro e la situazione preesis’rén’re lo stesso, ma I'analisi c_;lelle relozioni
allegate ed il confronto fra i disegni di progetto e le fotografie storiche
consente di ipotizzare che in tale occasione siono stati redlizzati dii
ampliamenti della parte o sud dei due corpi laterali del fabbricato e il
sopralze di un piano di futfo l'immobile.
I 13 gennaio 1975, di Brescia ha collaudato le
s’rruﬁﬁre portanti oggetto di ristrutturazione ed ampliomento  [Aflegato
36].
Il Comune di Corteno Golgi, in data 03 giugno 1975, ha autorizzato T
“Abitabilita" del fabbricato sistemato  [Allegafo 371,

b. Concessione Edilizia Gratuita n. 933 del 06 otlobre 1999 [Aflegato 38]
per “formazione rar;lpc: scivolo per disabifli, modifica aperfure e

pensiline”, rilasciata a legale rappresentante delle

La relativa autorizzazione paesistica era stata rilasciata in data 12 luglio
1999 [Allegafo 39].
| lavorl oggetio della suddetia pratica ediiizia sono iniziati i 13 ottobre
1999  [Allegato 40] e sono terminati it 06 giugno 2000 [Allegato 41].

c. Denuncia di Inizio Atlivitd Edilizia n. 26/99 del 28 maggio 1999
[Allegato 42] per "modifiche inferne; revisione degli Impianti fecnoiogici,
modifica delle murafure infeme e compartimentazione dei vani scala,

sostituzione impianto ascensore”, presentata da
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legale rappresentante dello

| lavori aggetto della pratica edilizic In oggetto sono iniziati il 13 ottobre
1999  [Allegato 43] e son0 ’rern%inaﬂ 103 novembre 2000  [Allegato 44].
La richiesta del “Certificato di agibiiita” [Allegato 45], unitamente qi
relativi allegati  [Allegato 46], & stata depositata, presso il Comune di
Corteno Golgi il 30 novembre 2000, Lo stesso Comune, in data 20 gennaio
2001, ha comunicato che il “cerfificato di agibilitd ... richiesto ... si &
castituito per silenzio accoglimento”  [Allegato 47].

d. Denuncia di Inizio Alivitd Edilizia prot, n, 7561 del 04 dicembre 2008
[Allegato 48] per “trasformazione d'uso locale al piano ferra, da asilo o
plzzeric”, presentata dallg in qualita di
locataria dell'edificio.

b lavorl inerenti quest'ullima pratica edilizia sono stali realizzoti ed

attualmente il locale al piano terra occupante la porzione ovest del

- fabbricato viene ulllizzato come pizzeria, ma, presso I Comune di
.17 Corteno Golgi, non soho stati depositati né la comunicazione di fine
- tavori, né la richiesta di agibilité: con le relative dichiarazioni di conformita

deghimpldnh tecnologici oggetto di intervento.

tribuzione interna dei locali,

iO’IO‘-.’di‘:eséﬁﬂ_:Si'o' si riportane dlcune delle differenze piu evident:
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- mancata indicazione sul prospetto sud delle canne fumarie esterne. in
acciaio della cucing e della pizzerlq,

- imprecisa rappresentazione della posizione delle aperture su var
prospett ed erratq indicazione del'le fasce marcaplano,

- inesatta rappresentazione delle dimensioni dei balconi sui prospetti,

- errata indicazione dell'altezza interna del piano quarto, indicata sui
disegni come 2,70 metii linear, ma in realtd misurata in sito pari a 2,60
metri lineari,

- chiusura dei previsti collegamenti tra cucina e locali retrostanti,

- mancata posa in opera di alcune delle porte R.E.. previste dal progetto,

- demoiizione di alcuni dei tavolati divisor! delle camere del piano quarto,

-uso di alcuni locali non conforme dlle destinazioni d'uso dichiqro’re
{ufficio al piano terra ed il locale preparazione verdure sono in redltd
delle dispense, la chiesa e la sala lettura ol piono primo sono
rispetiivamente utilizzate come sala giochi e come bar, 1 locdli infermetia
dei plani secondo, terzo e guarto ed un ripostiglio del piano sotfotetto
sono arredatl come camere ed impiegati come stanze dell'albergo).

Si fratta, comunque, di difformitd che non incidono sul parametri urbanistici

ed ediliz del fabbricato, e che, pertanto, potranno essere in parte sanote

con opportuna pratica edilizia “in sanatforia” e pagamento delia relativa
oblazione ed in parte sistemate provvedendo d ripristino di alcuni element
od al loro completamento,

Si fa perd presente che la consegna di una nuova pratica edi!izid &

comungue condizione indispensabile per poter regolarizzare la situazione

ediizia del fabbricato, in considerazione, olfre che delle difformitd
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riscontrate, qnché del fatto che per I'ultima “Denuncia di Inizio Attivitd®
non sono Mmai s’rcn‘é presentate né la comunicazione di fine lavor né la
relativa richiesta di agibilita delle porzioni interessate dall'intervento.

inolire, non sono stafi trovati | Certificati ol Preveﬁzione Incendi in corso di
vaiiditya e le dichiarazioni aggiomate di conformita degll  impiani

tecnologici.

Al momento, pertanto, si pud affermare che affinché nel fabbricato possa

b

continuare una regoiare aifivitd aperta al pubblico & indispensabile
provvedere, o regolarizzare non solo la situazione edilizia ma anche o
verificare la conformita e I'affidablites di tuttl gli impianti tecnologici
esistenti {eletirico, idrico, termico, anfincendio, di allarme, telefonico, ecc.)
e la rispondenza alle specifiche normative in materia di ristorazione ed
ospitalite (Regolamento d'Igiene, Vigili del Fuoco, ecc.).
Destingzione urbanistica della zona
Lo strumento urbanistico vigente nel Comune di Corteno Golgi € il Piano
Regolatore Generale (P.R.G.), adottato dal Consiglio Comunale con
Delibera n. 54 del 05 novembre 1994 e approvato dalla Regione
Lombardia con Delibera n.'31 532 del 06 oftobre 1997  [Allegati 49-50].
Gli immobili oggetto di perizia sono inseriti in "Zona standard residenziali™:
- per i terreni identificatl con i numeri di mappa 42 e 53 si traffa di
standard “SR3 - verde pubblico e sport” e “SR4 — parcheggi pubblici™;
- per i fabbricati ed 1 restati ferreni si tratta di standard “SR1 - Istruzione
inferiore”, “SR2 ~ attrezzature di interesse comune'e "SR4 - parcheggi

pubblici”,
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La zona “Standard Residenziall” comprende le parfi dél territorio destinate
agl standard urbanistici per gl insediamentt residenziali esistenti e di
progetio.

In particolare:

-nella zona SR1 sono ammaessi gli edificl e le attrezzature relatfive
all'istruzione {scuola materna, elementare e media}, |

- nella zona SR2 sono ammessi gl edifici e le attrezzature relative al setviz
culturali, sociali, assistenziali, sanitar, amministrativi e per i cuHo,

- nelia zona SR3 sono ammessi parchi e giardini pubblict, campi da gioco
per bambini e ragazz, compi sportivi per adulti, nonche edifici e
strutture sportive di vario tipo,

_nella zona SR4 sono ammessi parcheggl pubblici e di uso pubblicq,
anche pluripiano in soprassuolo o sottosuolo.

7 - CERTIFICAZIONE ENERGETICA
Per il fabbricato oggetto di perizia & stato elaborato “Attestato di
Cerlificazione Energetica” in daia 06 aprile 2008, prot. n. 17063-000021/08.
L'esistenza di tale Attestato viene richiomata nell'atfo di compravendita
del 18 aprile 2008, da cui emergerebbe che lo stesso sarebbe stato
depositato presso il Comune di Corteno Golgi in data 08 aprile 2008,
Le ricerche eseguite presso I'Ufficio Protocollo e i’Ufficio Tecnico de!l
Comune di Corteno Golgi non hanno perd consentito di frovare una copia
del suddetio Attestato di Certificazione Energetica.
In ogni caso, alla data odiema quest'ultimo sarebbe Inidoneo G

rappresentare la sifuazione del fabbricato, infatfi nel dicembre 2008 la

- paging 24 -




Geom. Eros Locatell
via Don A, Begnis n. 6 - 24034 Ponte San Pletro (BG)
Tel./Fax 035/46.44.26 - B-maill: eros.locateli@gmait.com
Cod.fisc. LCT RSE 72L04 (G856A ~ Part, 1.V.A. 03827460147

modifiche ed integrazioni, prima della messa in vendita degli immobili sard

8 - CONSISTENZA

in sito.

;_g”:s "'el

sommatoria della superficie di calpestio {superficie utile), della superficie

complesso edilizio verranno valutati in base all'effettivg destinazione d'uso,

ke 3 B .
ol 3 4 §
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secietar "Costruzioni Abakos s.r.l." hg prédispos’ro pratica edilizia per la
trasformazione d'uso dei locali al piano terra, con relativa variazione delle
categorie catastali dell’edificio, determinando, di conseguenza, una
sostanziale modifica dei porameu’rri di riferime_-n’ro per la certificazione,

Si precisa che, ai sensi del Decreto Legisiativo n. 192/2005 e successive

necessario predisporre un nuovo Attestato di Certificazione Energetica,

Per la determinazione della consistenza degli immobili si & fatto riferimento
alle risultanze catastali raffrontate con le dimensioni riportate sulle tavole

progetfudli dell’edificio e adeguate alia situazione effettivamente rilevata

Nel calcolo della superficie commerciale degli immobili oggetfo di stima si

& tenuto conto della superficie "lorda” del fabbricato, cormispondente dlla

occupata dai tavolati divisori interni, dai muri perimetrall confinanti con
lesterno e dell'area esterna di perfinenza, moltiplicata per coefficient
legafi alle caratteristiche dellg sihgola area resa in considerazions.

Tutti § terreni posti In prossimitdr del fabbricato ed interni allgl recinzione del

ossia come un giardine annesso alf'edificio, In quanto la presenza di tale
ared verde accresce in modo rilevante il pregio della struttura ricettiva.,
Al contrario, per i due terreni divisi dat restante corpo dalla pubblica vig

Brescia, identificali con | mappali 42 e 53, si provvederd ad una
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vdlutqiione separata, frattandoesi di aree di scarso valore e di difficile

sfrutfomento in considerazione della forte pendenza degli stessl e

dsll'adiacenza al Torrente Ogliolo.

: Vdlore Coeff. d Valore
Destinazlone Parametro
reale volutazione | equivalente
FABBRICATO — DESTINAZIONE “CASA PER FERIE"
Locali i piani terra .
. ) Superficie recle 080,29
e primo (spazi lorda (ma) 831,00 1,30 080,
comunij
Locali ai piani .
Superficie reale 0 | 63691
terzo, quarto e lorda (ma) 1.636,91 1,0 636,71
quinio [carmere)}
Hotett Superficie recle 0 170.94
Sottotetto lorda (mal 284,90 60 .
o | Superficie recle 574
Terrazze e balconl lorda (may) 229,50 0,33 75,
. — Superficie reale 48.50
Ripostiglio estemo lorda (ma} 97.00 0,50 )
FABBRICATO — DESTINAZIONE "PIZZERIA"
Locall legati Superficie reale
379,10 1,50 568,65
all'aitivite lorda {ma
FABBRICATO — PORZIONI COMUNI ALLE DUE DESTINAZIONI PRECEDENTI
i i . Superficie recie 41,70
Locali di servizio lorda (mal 69,50 0,60 .
Area di pertinenza | Superficie recle
del fabbricato lorda (ma) 194120 | 0.0 194,12
(lastricati)
TERREN!
Terreni intermi al Superficie
complesso ediizo | SOTOsAleMA) | 424500 | 005 212,25
| {giardino)
402909 |

La superficie equivalente del fabbricato, e pertinenze, che vefrdl presa d
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riferimento per le successive stime & pari a mq 4.029,09.

Coeff. di Valore
Destinazione Parametro | Valore reale
valutazione | equivalente
TERREN!
. . Supetficie
Terreni esterni ol
catastale 2.270,00 1,00 2.270,00
complesso edilizio (ma)
2.270,00

La supetficie equivalente dei terreni esterni che verrd presa a riferimento
per le successive stime & pari a mq 2.270,00,

9 — VALUTAZIONE
Premesso:
- che per il fabbricato in oggetio, ed in genere per tutti i fabbricati a
desiinazione alberghiera, nella zona non & presente und sufficien_’re
letteratura inerente I'alienazione di beni simili da cui estrapolare i dati per
un confronto diretto e relativa stima sintetico/comparativa; |
- il mercate di immobili con destinazione turistica & solo una piccola
percentuale dell'intero volume di scambi, assorbito per la maggior parte
dal mercaio delle abitazioni e, nello specifico caso qui trq’r’rcio_, stante la
particolarity del bene, o domanda & limitata e ristretta ad operatori
economici di notevole portata; |
si provvederd successiyamente alla valutazione del compiesso immobiliare

sulla base di due differenti metodi di valutazione che, in medio,

conseniiranno di individuame il pil attendibile valore di mercato.
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9.1 Metodo di stimea per comparazione

il metodo di stima che verrd di seguito applicate, per la determinazione
del valore delle unita immobiliari in guestions, & quello per comparazione
di valori unitari certi, frattati in sede di compravendita di immobili analoghi
ed in zone limitrofe a quella di cuiin questa sede siricerca il valore.

i mercato immobiliare in zona non registra molti casi di compravendita di
immobili avenli carafteristiche similard o quelll oggeto di trattazions,
olfretutto, gli effelti della recente crisl finanziaria stanno pendalizzando
settore e si registra un calo generdlizzato delle vendite e degli investiment,
olfre che una diminuzione del prezzi di vendita degli immobili stessi.

In ogni caso, sono state con’rcﬂqfe diverse imprese locali ed operatori dei
settore immobiliare, che in linea generale, con specifico riferimento
d]l'immobNe fraftafo, honno espresso valutazioni fra loro paragonabili e
variabili fra i 600,00 ed i 800,00 Euro ol metro quadrato, se immobile fibero.
Per 1 ferreni, invece, i prezzi in vigore variano tra i 4,00 ed i 6,00 Euro o
metro guadrato, se immobkili libeti.

Hanno influito sulla ricerca del valore di mercato della proprietd oggetto di
fratfazione, tutte le caratieristiche intrinseche ed estrinseche su di essa
riscontrate:

- I coniesto in cui l'edificio & insetito e 'ubicazione in rapporto dlle
principali vie di comunicazione;

- |'effettiva consistenza delle unitd immobiliar e le loro destinazioni d'uso;

- lo siafo di manutenzione e conservoazione, tenuto co‘nfo del
deterioramento fisico affribuibile all'uso del bene ed alla sua vetustq, oltre

che all'obsolescenza funzionale ed economica dell'immobile.
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Pertanto, in considerazione di tufto quanto fino ad ora definito, il vaiore
degli immobili oggetto di valutazione & cosi determinato:
- fabbricato e relative pertinenze

mqg 4.029,09 X Euro/mg 700,00

Furo 2.820.363,00
- terreni esterni ol complesso immobiliare

mqg 2.270,00 X Euro/mg 500

Euro  11.350.00
per un importo complessivo pari ad Euro 2.831.713,00 (in leftere Euro

duemIlionloﬁocenfoirentunomilaseﬂeceniotredlci/ﬁﬂ), se immobili liberi,

9.2 Metodo di stima per frasformazione

I metodo di stima che verrd di seguito applicato, per la determinazione
del valore delle unitds immobiliari in guestione, & quello della vctlu’rc:ziohe
delle potenzialitd derivantl dal completo riadaftamento della struttura,
tenendo conto dei relativi costi di sistemazione.

In particolare, con l'impiego di questo metodo di valutazione si ipotiza lo
ristrutturazione degh ambient! of fine di rendete I'edificio pil consono alle
esigenze di mercato, compresa I'ipotesi di un eventudle cambio di
destfinazione d'uso dell'immobile.

In sostanza, o stima per trasformazione si ottiene detraendo, dal probabile
valore dell'edificio trasformato, il probabile costo della trasformazione.
Nello specifico & da rilevare che il comune di Corteno Golgi e, in
parficolare, Ia struttura oggetto di valutazione si frovano o pochi chilometri
di distanza dal centro della rinomata localita turistica dell’Aprica. Fattore

che, a seguito degli indispensabili interventi di riquaiificazione  del
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fapbbricoto, pofrebbe cos’ri{ruiré I'elemento cardine di una oculata futura
gestione volta alla pubblicizzazione di tale vicinanza, anche in
abbinamento ad adeguati mezzi per il collegamento con la suddetta
locatitd.
inoltre, i citati interventi di sistemazione, a fronte di un invesﬂrﬁen%o iniziale
di por’r'icoiore levanza e di una attenta gestione, consentiranno di
riorganizzare e riqualificare l'intera sruttura, rendendola adatta o
soddisfare le attuall esigenze, competitiva rispetto ad immobili similari
presenti nella zona, e, hon da ultimo, cohsentiranno di ridurre le future
spese di gestione dell’edificio friscaldamento, energia elettrica, ecc.).
Il valore di un immobile analogo, completamente ristrutturaito e radatiato
& stimabile in 1.650,00 Euro al metro quadraio, se immobile libero:
- fabbricato e relative pertinenze

mq 4.029.09 X Euro/mg 1.650,00 = Euro 6.647.998,50
Per | terreni esterni al complesso immobiliqre, non essendo valutabili
particolari interventi di riquciificazione, si fa riferimento nuovamente o
- valor gid stimati con il precedente metodo di stimat:
- terreni esterni compiesso immobiliiare

maq 2.270,00 X Buro/mg 5,00 = Euro 11.350,00

per un imporio_complessivo part ad Euro 6.659.348 50 - se immobili

completamente risfrutturati e liber,

| costi dell'intervento necessario alla completa frasformazione/sistemazione
dell'immobile sono cost definibili:
- costi per la riqualificazione energetica ed estefica della strutiura

[redlizzazione di cappotto isolante sulle facciote, isolamento della
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copertura, sostituziocne del serramenti estern, dfacimento dei balconi e
clel terrazzo, ecc.) | = Eurc  650.000,00

- costi per la riqudlificazione funzionale ed impiantistica delia s’fru’r_’rurct
{modifiche della cﬁ%sw‘ribuzione in’r'emcx, rinnovo delle finiture, rifacimento

Euro 1.600.000,00

n

degh impianti)
- spese  tecniche per progeftazione, conitrollo, collaudi  ed

Euro  150.000,00

amministrazione dell'intervento

Furo  250.000,00

- imposte e tasse
- onert comundli / standard qualitativi = Euro  100.000,00
~ oneri e spese per pubblicitd ed intermediazionl immebiliari

= Furo  50.000,00

~ interessi passivi, fidejussioni e polizze bancarie /o assicuratfive

)

Euro  220.000,00

i

- profitto dell'imprenditore immobiliare Euro  400.000,00

- varie ed Imprevisti Euro  80.000,00

per un importo totale dei costi pari ad Eure 3.500.000,00.

Pertanto, in considerazione di tutto quanto fino ad ora definito, il valore
degli immobili oggetio di valutazione & determinato dalla differenza tra il
valore dell'immoblle completamente ristrutturato e i relativi costi di
sistemazione (Euro 6.659.348,50 - Euro 3.500.000,00),

per un Impofto complessivo pari ad Euro 3.159.348,50 (in lettere Euro
fremilionicenioclnquantcmovgmilqirecentoquarqnioﬂo/SO), se immobili

liberi.
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2.3 Valutazione di mercato

Ritenendo cometti ed attendibili enframbi i metodi sopra riportafi, il
sottoscritfo pud affermare che il valore dell'intero complesso immabilicre
oggetio di perizia pud essere defiﬁi?o pari alla media tra i due \_folori soprd

determinafi e, pertante, pari a ad Euro 2.995.530,75 - arrofondate Euro

3.000.000,00 (in lettere Euro fremitioni/00), se immobili liberi,

A fronte delle suddette valutazioni, riferite al complesso immobiliare nelio

stato di fatto in cui si frova, ma libero da qualsiasi vincelo, occorre

precisare che attualmente lo sfesso & gravato dd due influenit fattord di

svaiutazione:

- esiste un contratte di locazione del fipo ¢ + 9 anni, con decorrenza dal
15 maggio 2011. Oliretutio il conone di locozione stabilito in tale
confratio & ampiamente inferiore ai valori medi locativi correnti in zona
per immobili aventi caratteristiche analoghe; |

- gl immobili sono gravali da diverse ipoteche (n. 7), per un valore
complessivo di:

- importo ipoteche: Euro
- importo capitale: Euro
10 -~ FONTI DI INFORMAZIONE

- Agenzia del Territotio — Catasto del Fabbricati;

- Agenzia del Teritorio - Servizio di Pubblicitd Immohbiliare;

- Comune di Corteno Golgi (BS) - Ufficio Tecnico;

- Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato.
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Ponte San Pietro, 12 ottobre 2012

i perﬁo. '
Geom. Fros Locatelli &:ﬁ* “»;' A
N\

Allegati: é w{ﬁzf

s Alegato 1 - Documentazione fotografica composta da n. 76
fotografie; |

+ Allegate 2~ Visura catastale per soggetto: Costruzioni Abakos s.r.l.;

s Allegato 3 - Visura storica per immobile: particelia 44 sub. 2 e particella
50 sub. 2 graffate,

» Allegoto 4~ Visura storica per immobile: particelia 44 sub. 3;

s Allegato 5~ Visura storica per immobile: parficella 34;

+ Allegato 6 - Visura storica per immobile: particelia 35;

+ Alilegato 7 -~ Visurg storica per immobile: particella 42;

+ Allegato 8 ~ Visura storica per immobite: particella 48;

+ Allegato 9 - Visura storica per immobile: particelia 49;

+ Allegato 10 - Visura storica per immobile: particella 53;

+ Allegato 11 ~ Visura stofica per immobile: particelia 11¢;

. All_egc:’ro 12 - Visura storica perimmobile: particella 421;

+ Alegato 13 ~ Visura storica per immobile: particella 423;

+ Allegoto 14 - Visura storica per immobille: particella 425;

+ Allegaio 15 - Visurg storica per immobile: pc:r’ricelld 427,

+ Allegato 16 - Estratto di mappa Caios’fqle;

.

Allegato 17 - Henco subdltemni ed eiaborato planimetrico - Catasto
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Fabbricati;

Allegato 18 - Planimetria catastale: particella 44 sub. 2 e particella 50

sub. 2 graffate;

Allegaio 19 - Planimetria cofds’rc:le: particella 44 sub. 3;

Allegato 20 ~ Ispezione ipotecaria per soggetto: Costruzioni Abakos

sr.l

Allegato 21 ~ Isperione ipotecaria per soggetto:

Allegato 22 - Nota di trascrizione del 21/04/2008 ~ nn. 2.882/2.186;
Allegato 23 ~ Atto di compravendita del 18 apfile 2008;

Allegato 24 - Nota di trascrizione del 04/04/2012 — nn. 2.232/1.778;
Allegato 25 - Nota di Trqscrizione del 15/05/2012 - nn. 3.026/2.418;
Allegato 26 - Nota di iscrizione del 21/04/2008 — nn. 2.883/406;
Allegato 27 — Nota di iscrizione del 22/09/2010 - nn. 6.737/1.089;
Allegato 28 - Nota di iscrizione del 24/09/2010 -nn. 6.773/1.094;
Allegato 29 ~ Nota di iscrizione del 03/02/2011 — nn. 626/98;
Allegato 30 ~ Nota di iscrfzione del 18/03/2011 - nin. 1.619/243;
Allegato 31 -~ Nota di iscrizione del 15/06/2011 - nn, 3.757/604;
Allegato 32 -~ Nota di iscrizione del 09/11/2011 - nn. 6.883/1.043;
Allegato 33 — Contratto dilocazione diimmobile del 10/06/2011;

Allegato 34 - Fotografie storiche dell'immobile;

Allegato 35 - Licenza di costruzione n. 270 del 03/07/1973 e stralcio dei

relativi elaberati grafici;
Allegato 36 - Certificato di collaudo statico del 13 gennaio 1975;

Allegato 37 — Autorizzazione all' abitabilitdy del 03 giugno 1975;
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Allegato 38 ~ Conéessione Edilizia Gratuita n. 933 del 06 ottobre 1999 e
stralcio dei relativi elaborati grafic; 7

Allegato 39 ~ Provvedimento di Autorizzazione Paesistica del 12 luglio
1999;

Allegato 40 - Denuncia di inizio dei kavori del 13 ottobre 1999;

Allegato 41 — Denuncia di fine lavori del 06 giugnho 2000;

Allegato 42 — Denuncia di Inizio Attivitd edilizia del 28 maggio 1999 e
stralcio dei relativi elaborati grafic;

Allegaio 43 — Denuncia di inizio dei lavori del 13 oifobre 1999,

Allegato 44 — Denuncia di ultimazione dei lavori del 03 novembre 2000;
Allegato 45 — Richiesta del certificato di abitabilité/agibilitd det 20
novembre 2000; |

Allegato 46 - Dichiarazioni di conformitd degll impianti elettrico ed idro-
termo-sanitario del 15 novembre 2000;

Allegato 47 — Certificato di aglbiltd del 20 genncio 2001;

Allegato 48 - Denuncia di Inizio Aftivitd edilizic del 04 dicembre 2008 e
stralcio dei relativi elaborati grafic;

Allegato 49 - Estratto di Piano Regolatore Genetale del comune di
Cortenc Golgi (BG);

Allegato 50 - Certfificato di destinazione urbanistica.
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