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RELAZIONE DI STIMA

| sottoscritti architetty Michelangelo BRACHI, nato a Prato Il 4 novembre 1965 e geometra
Giacomo. GACCI, nato a Prato il 1 febbraio 1968; entrambi liberi professionisti, con studio in Prato,
rispettivamente in via Malcantone e Vignone, 9 e via Migliore di Cino, 4, in data 3. giugno ‘2014 hanno
ricevuto incarico dai Cornmissari Giudiziali-Dott. Stefano Cont} ¢ Dott. Fabio Tempestifi di Prato, a loro
volta nominati dal Giudice Delegata Dott.sa Maria Novella Legnajoli del Tribunale-di-Prato, in gualita di
esperti estimatori di redigere una stima del valore dellimmoblle 4 uso magazzino logistico attrezzato e

dell'area adiacente con residua c2pacita ediflcatoria, siti in Alfianello {BS), via dei Tigli, n. civici 2-10.

A, Premessn.

Nel corso del sopralluogo, eseguito dall’arch. M{chelangelo Brachl si dava corso al mandatn
prendendo visione degli immobili in parola ed eseguendo i necessari rilievi-metrict e fotografici.

B. Oggetto deil’incarico.

Il compito demandato-ai sottascritti & quello di valutare con & massima obbiettivita ed in modo
Imparziale e disinteréssato i beni immobili in oggetto, sotto I'aspetto economico del pitt probabile valore
dimercato,

La_seguente valutazione dei beni sara fatta nelle condizloni in cui essi si trovano oggi, secondo
fapprezzamento di mercato nel' momento attuale e nellimmediato futuro che sia possibile prevedere,

In altri termini la stima, ovvero la riduzione in denaro del valore degh Immoblll, deve
determinare il reale-valore che gli stessi hanno attualmente in commercio; cioé si dovra attribuire gue!
valore che, con la pill aita probabilita, si potrebbe oggi realizzare, in una libers contrattazione di
compravendlta, in un normale regime di mercate, cansiderando ordinari i fatti, le cose e le persone
implicate nella.stima.

Non:avendo un classico quesito articolato in pilr puntl a cui rispondere, abbiamo proceduto alla
determinazione del valore deglt immobil, come specificatamente richiestn; esperendo
contemporangdmente tutti i tradizionali accertamenti previsti per le perizte legali riguardanti i beni
immoablli, ovverao la narmale due difigence di prassi,
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C. Descrizione-degli immaobili.

C.1. CARATTERISTICHE GENERALI,

Trattas! di un fabbricato di forfna rettangolare di grandi.dimensioni, avente superficie coperta di
circa. mq 9.235,00, prevalentemente .diun piano fuori terra, ad étcézione di una zona a due piani dove
trovana collocazione. gli uffici amministrativi; guest’ultima per una superficie di-circa Mg 652;00.

Hl livello gitl basso & campletamenté sbpraelevato su un piane di carlcamento posto a una quota
di cm 120 rispetto al calpestio del piazzale che |o circonda sui quattro lati, a sua volta-contornato per
intero dalla viabiilita comunale, Tale pertinghia & in parte pévimentata con calcestruzzo fiscialo finito al
rustico ed in parte sistemata-a verde; ovvero completamente recintata da muretto in €.A. con-sovrastante
recinzione in acciaio zincato in pannélit tipo “ORSQGRILL". Si rileva che I'area lasciata a verde possiede
aricora una residua capacita edificatoria.

Sul lato nord della pertinenza Insiste una cabina elettrica di trasformazione In uso allENEL,
alloggiata in una piccola costruzione di wn solo piano fuori terra, avente una superficie coperta
corplessiva di mi 40,00, posta al confine della propriefd. L'accesso 'a guest'ultima awviene in
corrispondenza del fato est del piazzale dalla pubblica via, dove soho positlonate alcune baracche non
stabilmente inflsse al suolo in lamiera cojbentata, destinate probabilmente at servizio di portineria e
sorveglianza dell'ingresso. Da quii si* arriva al due vani scala cop rispettivi ascensori che collegano
verticalmente la zona del fabbricato su due livelli, ovvero a una serle di scalette che consentono I'accesso
pedonale alla restante parte dell'edificio, superando il diglivello dél richiamato piano di caricamento.

i complesso edilizio & suddiviso in due unitd immobiliarl: guelta principale destinata a magazzino
logistico attrezzato per-alimentari e Faltra-destinata.a cabina elettrica.di trasformazione gia menzionata. Il
carpo di fabbrica principale, disposto su due livelli, £ cosl suddbviso:

PIANQ TERRA [H utileifilerna ml 6,00 = zone controsdfflttate H utile interna mt 4,50}

- vori ambienti di grondi dimensionl attrezzoti-corne celfle frigo specifiche per e diverse temperature, tutti
vuoti e non utilizzati, oltre due vani scale con ascensori, che colfegano il piano terro con queflo superiore
destinato o attivita omministrative, spagﬂatm servizi igienic; vari ufficl di oppeggio oll‘attivita fogistica
cperativa, safette ristore per i trasportatori, fono carfea muletti, centrole termica e arce di corico e
scarico.

PIANQ PRIMO (H utile Intérna ml 2,70 — con controsoffitti in fibra minerale}

~ n° 8 uffici df varla pezzoturg, due grondi spogliotoi, olcune solette per il rigevimento clientl, [l ristoro e
Parchivig, oltre servizi iglenici, vani scala e corridbio.

Completa la proprietd 'ampia pertinenza scoperta in parte asfaltata ed in parte a verde, che si
su]luppa, come detto, sui quattro lati deila costruzlone avente una supe‘rﬂ'cie di circa mq 13 387,00, la cui
due dlverse aree urbane,

Il tutto per una superficie lorda totale di mq 9.889,00, cos) ripartita-fra i due livelli, considerando
la superficie della pertinenza scoperta e della piccola costruzione accessoria in essa inglobata, ai fini
commerciali, ad esclusione dellarea edificabile che verra stimata a parte!

1) PIAND TERRA... o eeT L Vb4 i eau e e e s ERERER M AT e R 4m Y 4n s e nh s rre srmasn mq 9.235,00
2) PIANG PRIMO (zona dnrezlonale] et resgb s et e cae e ra s sasentenner arssras R pas e anrr mg 654,00
TOT&LEC&!C‘!‘ﬂii..."' ccccccc LIV FITPPE Y] rraTEeRes P PPN P I'I"Iq 91889.00

Si spectiica che, secondo prass| consolidata, ai fini commerciali si prenderd in considerazione:
come parametro gdi lfgrgrzx_ 110 [a superficie lorda coperta di myg 9.235,00, visto che [a superficie al piano
primo con-fiinz‘__io;@;r . feativa e a gsclusiva sg Pﬂ-z'ra‘;&nche da un punto di vista strutturale, all’attlvita
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produttiva priricipale.
Si precisa infing che il fabbricato non ha parti comuni-ai sensidelfart. 1117 del Codice-Civile,
CONFIN}: via dei Tigli su quattro lati, 5:5.a. e piit recenti canfini.

C.2. CARATTERISTICHE INTERNE ED ESTERNE
n fab'brica"to oggetto della presen"le ] s'ta'to costruito ne‘ll’anno '20'02 specif‘catamente come polo

precnmpresso di tipo prefabbncato con .c0pertura a falde e manto.l_n p_annelln di f’brocemenlo, ] mvo_lucm
edilizio & costituitd da parinelii prefabbricatiin cémerito toibertati,

Liimmo'lf:ile risulta non, occupatn dal gennaio 2012 e da quella data, ess0 nun solo non ha
parte di ma]_fntenzlonatl che hanno causato ewdentl dannl, guali l'asportazione dei cablagg, delle
tubature, degli impianti e delle attrezzature, ovvero danneggiato alcuni lucernari degli uffici e aleune
recinzioni del plazzale, portando a un generale deterioramentd. Pertanto la parté impiantistica &
Fattrezzatura in dotazigne all'immebiie; peraltro rlleyanti, risultano da sostituire e integrare, mentre
Finvolucro edilizio, & in budna stato di manutenzione.

Da un punto di vista stafico I'immobile non presenta segni di cedimento o sofferenza strutturale.

Le-caratteristiche e finiture interne sono le seguenti:

- pavimenti interni: in prevalenza in cemento levigata di tipo industrigie gl piano terra, piastrelle in gres
ol piana grimo;
piozzall in parte in calcestruzzo lisciata finito ol rustico ed in parte a verde incofto;
intonaci interni clviff tradizionali; )
porte interne in fegno per gif uffici ed ['vani amministrativi, mentre fe celle sano dotote di chiusure
tecniche;
n* 45 portoni esternl di tipa seZlonaie ottrerzati con pedane di caricamento; aftri accessi can infissi in
metaila;
[inestrature a nastrain alluminio g tagfio termico, lucernari in policarbanato apribifi efettricamente;
{ servizi igienici, rivéstitl fino alf‘aftézza dl mi 2,08 con piostrelle di ceramico formato cm 20x20, sono
corredati di sanitari di-porceilana divarie:marche e tipofogle di‘tipo comimerciale.

L'unitd immobiliare ha-le seguenti dotazion! Impiantlstiche:
normafe impianto efettrico.alfocciuto allo pubbfica fornitura Enel con cabing elettricn di trosformazione
esterna olla struttura e gruppa elettrageno df continuitd, vista I'elevato volenzo logistica def fobbricato
In questione e degli apparati che vi sono alioggiati, alla bose del funziondiento delle celle frigo e del
mantenimento defle derrate ofimentari; impianto prevolentemente .esterno in canaline applicate aile
pareti€ di.coffitti-in materiale plgstico o retoffico; carpi iluminanti of neon;
s impianto di climotizzazione uffici, servizi e spagliatoi;
» impionto di prodizidne acqui refrigergto;
» implanta di prodiziane e distribuzione acgua caldd;
* impianto-di riscaltdomenta servizi igienici;
& impianto di ventilazione aria primaria;
» impionto.di climatizzozione celle e depositi;
implanta frigorifero:-per raffreddomento glicole;
im pfanto J‘druu!ica dfs‘tribuzi‘one glicole;
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| suddetti Impianti, al momenta del sopralluogo non &ttivio per catenza di alimentazione,
presentano perb evidenti di dannéggiarmenti e manomissioni, a causa dei fatti vandalici sopra ricordati.

It tutto come pit e meglio visualizzato nella. documentazione fotagrafica (allégato “A”) e nella
planimetria catastale df cui allallegalo "B”.

C.3. SITUAZIONE IMPIANTISTICA

Gliimpianti tecnologici dell'immobile sopra descritti, 5ono dl recente costruzione anche se hon in
buonho stato di conservazione per quanto-esposto,

Per essl, carenti della hormale manuienzione ardinaria, esiste comungue la certificaziorie di
conformita di-cui alla Légge n® 46/90, oggi abrogata dal D.M. n® 37 del 22:01.2008, all'interno del
certificato di‘agibilita.

Tali impianti_sono comungue soggetti agi obblighi derivanli.dalla narmativa. vigente.in matéria
per i conitrolli e le-manitenzion! periodiché previsti dalla stessa al fine d garantirne ' huon funzionaménto
e l'utilizzo In sicureéia.

C.4. ADEMPIMENTIIN RELAZIONE AL D, Lgs. N® 192/2005

In relazione al dispostn dell'art. §© del Decreto Legislativo 19-agosto 2005 n® 192 e successive
modifiche éd integrazioni, si fa presente che attualmente I'unitd immabiiiare princlpale non & dotata di
attestato di certificaziaiié energetica: ovvero dell’attestato di qualificazione energetica previsto in sua
‘'sostituzione dalf’art. 11, comma 1-bis, del Decreto Leglslative 29 dicembre 2006 n®311,

Per la sua redarione, the restera a carico della procedura, saranno da soslenere-degli oneri che
possono essere quantificatiiin.via presuntiva e-cautelativa in complessivi € 2,000,00.

Nella valutazione' del bens, tefrema conto, a titolo cautelativo, delle predette spese da
sostenere,

D. Proprieta e provenienze.

Le unitd immobiliari sono di piena proprietd deliz | EEEEEEENGEEEEEEEEE -
I i~ il di atto-di compravendita rogato Dott. Adriano Metelli, notaio In Brescia, in data 18
febbraio 2008, Rep. n® 96.128, Racc. n® 40.820, trascritto a-Brescia in dats 26 fébbraio 2008 al n° 5.518
R.P. con Ja quale la societs [N con sede in I C*- . ordeva piena
proprietd degll immoblli, $i precisa che I'attuale proprietd sliccessivamérite cambiava sede sociale {da
I - B, in virtl di Verbale di Assemblea Straordinaria autenticato Dott. Nicola Cinottl; notaio in
Roma, in-dats 29 dicembre 2009, Rep. n* 132.068, Racc. n® 50.295, per Il trasferimerto di sede sociale,
trascritto a Brescia in data 28 gennaio 2010 al n* 1.507 R.P.,

La/ I 2vevs acguisito in data 6 novembre 2001 il terreno sul quale & stata costruito
I'immiobile in.questione con atto di compravendita rogato-Dotr.ssa Manuela Mondello; notaio in 8rescia,
Rep. n* 126.742/10.529, registrato in Verolanuova in data 15 novembre 2001 al n® 1,256 e trascritto a
Brestia il 7 noverbre 2001 al n° 26.598 R.P., dove la parte venditrice era | NN <o»
sede in I, .~ I

Quest'ultima era divenuta proprietaria dei terreni, precedentemente individuati al Catasto
Terrent del Comune -di Alfianello-trel Foglio n® 2 dalle particeile 71-72-73-74-75-177-178-185, in virth dei
seguenti atii:

s QUANTD ALLE P, LQ,_Z:L 72-195: atto di compravendita rogoto Dott. Claudio Mor, notalo in Ghedi (85},

':(. F“N ) ol R
FuiTay "'m_-; A R
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in-data 12 dicembre 2000, Rep. n* 15.665, trascritto @ Bréscio. in data: 28 dicembre 2000 of n* 29:273
f.P., dave lo parte venditrice erc I -t - N ' I <
I o ictorin per lintero, divenuta proprietoria in data oriferiore.al ventennio;

» QUANTOALLAP.LIA 73; otto di comgrovendita rogato Dott. Marlo Fernandes; notéio in Bagnolo :Mella
(85}, in dota 17 ottobre 2000, Rep. n* 11.896, tédscritto-o-Brescio in dita-27 ottobre 2000 al.n® 24.092
R.P., dove o parte venditrice eranc nato o I I, C:F: I
e IR oo o[ . .- DN critrombi proprietari per-io
quota di % ciascuna, divenuti _propr!eraﬂ‘ in data anteriore of véntennlo per Dichiarozione di Successione
del loro congiunto | R ¢ cv o/ 'occettazione tacito df éredits del Datt. Morie Fernondes,
notoio Bagnola Mells {BS), in dato 17 ottobre 2000, Rep. n* 11.896/1,537, trascritto ‘a Brescia in data
16.gitigno.2008.af n* 16,826 R.P;;

» QUANTQ ALLE P.LLE 74-75: otto di compravendita ragata Datt. Marig Fernondes, notaio in Bognalo
Melia (8S), in dota 17 ottobre 2000, Rep. n° 11.§97, troscritto a Brescia in dote 27 ottabre 2000 of n®
24.093 R.P, dave la parte venditrice ero || R rote o I ' .
'_ proprietario per Vintera di entrombe-fe part.*r:eﬂe, delle quafi:

o in relazione ofia particella 74 & divenuto proprietorio in data anteriore al vepltennio per
Dichiarazione di Successione de! padre I ¢ cui olf'occéttazione tocita di
ereditd del Dott. Morie fernandes, natwio Bagnola Mella (BS), in data 17 ottobre 2000, Rep.
'n° 11.897/1.538, trascritto @ Brescia in doto 16 giugno 2008 6/ n*16,827 A.P.;

e in refaziane alla particeélia 75 é divenuto praprietario In virtd di atta di compravendita ragata
Dott. -Piergiuseppe Riced, notglo in Pontevico (BS), in doto-13 mavembre 1995, Rep. n*
61.459, trascritto a Brescia in dgto 4 dicembre 1995 at n° 22:381 R.P., dove ia parte
venditrice -eraric: |G o0 « N 7 I
I ¢ocrietoria per fa quots df X; IR ~cto o' R
I I . N oprietoria per lo-quota di X _
note o [/ I C.- I -oriictoria per 1o quota di X,
_ nato @ _ i I CF. _ prapnei‘ano

moave R ctc o N S CF _e

deceduta il 27.04.1595, registrste o Cremana if 10 ottobre 1995 of h° 2/1.155 e traseritto o
Bréscia In data 3 mogdia 2002 of n° 11.774 Rp. {dove | 'tcvicre erede
rinuncio alt'eredité con ottd del 20 giugno Y395 rép. n® 312 délia Preturc dl Cremona) e
sucressivd accettazfone tocita di ereditd del Datt. Piergiuseppe Ricca, notaio Pantevica {BS),
in daty 13 noveribre 1995, Rep. n*® 61.459, trascritto o Brescia in dote 16 giugna 2008 ol n®
16.821 R.P; si precisa che o || cctcnevo detti beni da date anteriore o
ventennio;

» QUANTO ALLE P.LLE 177-178: atto di comprovendito rogato Dott. Maria Fernandes, nateio in Bagnaolo
WVello {85), in data 17 ottobre 2000, Rep. n® 11,895, trascritta o Brescia in date 27 ottobre 2000 al n®
24.091 R.p, dave lo porte venditrice erc | ctc - | RSN C.r.
I oo rictario per [intero, che a sug volta aveva ocquisita lo proprietd:

» QUANTOALLA QUOTA Di 2/9: in dato.onteriare of vehtennio per successione del podre;

» QUANTO ALLA QUOTA DI 3/8: in virti di aito di' danorione rogote Datt, Mdrio Fernandes,
nataio in Bagriola-Mello (85, in dota 11 ottobre 2000; Rep. n* 11.613, trascritto .o Brescia-in
data 20 gttobre 2000 of n*.23.461 R.P, dove la porte dononte erc [ roto o
— 0 giorro N CF. N  vento

Vs "‘.‘\\ i '? "
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® QUANTO ALLA QUOTA Dt:2/9: in virtl di atta di dongzione ragoto Dott. Mario Fernandes,
notaio in Bagnolo Melig (BS), in data 11 ottobre 2060, Rep. n° 11.614, trustritto-o Brescio in
dota 20 ottobré 2000 al a* 23.462 R.P,, dove 1a parte danonte ero | EEGEGNGER ot o
T/ N .- N :iicn.itcpioprietarie In data anteriore al
ventennia;

« QUANTO ALLA QUOTA DI 2/9: in virtis di otto dl donozigne rogoto Datt. Morlo Fernondes,
nataio in Bognale Melia (BS), in date 11 ottobre 2000, Rep. n® 11.615, troscritto.o Brescio in
dota 20°6ttobre 2000°6] n° 23.463 R.P., dave lo porte donante ero I c:o o
I R .- N civcnuto proprietaria in ddta anteridre of
ventennio.

Si precisa che 1signori NN I B -
in qualita di eredi rispettivamente del padre e marito, . hanno accettato lereditd conl
seguenti atti:

e accettozione tocita of ereditd del Dott. Mario Fernendes, notaio in Bagnolo Metlo (BS), in dota 11
attobre 2000, Rep. n® 11.613, troscritta a-Brescla in.date 16 giugno 2008 af n°16.822 R.P.;

» occeftozione ‘tocite di eredite del Dott. Morio Fernandes, notgio in Bognalo Melia [85), in diato 11
ottobre 2000, Rep. n” 11.614, trascritta a Breéscia in data 16 giugno 2008 ol n*16.823 R.P.;

» occettoziane tocita di ereditc del Dott. Mario Fernondes; notolo In Bognolo Mela (BS), in daota 11
ottobre 2000, Rep. n*11.615, troscritte o Brescio in data 16 giugno. 2008 ol n*16.824 R.P.;

» occettozione totito di eredity del Datt. Morio Férnondes, motaio in Bagnolo Melio (8S), in data 17
attobre 2000, Rep. n° 11.895/1.5386, trascritta o Brescia in dato 16 glygno 2008 of n° 16.825 R.P..

E. Situazione ipotecaria degli immabiii.

Alla data del 9 ottobre 2014 a carico della scocictd INSEEEN. con sede in [ CF.
I cd altri soggetti, con riferimento ai benl oggetto di stima, risultang le seguenti formalita:

E.1. ISCRIZIONIIPOTECARIE

¢ I5CRIZIONE n° 6.065 d! Reglstro Particolare del 6.06.2008, IPOTECA VOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di mutuo per la complessiva somma di € 15.800:000,00 a garanzia
dell'importo di-€7.900.000,00 Iri linea capitale, di cui all'atta di mutuo Notaio Francesco D'Ambrosi di
Prato, Rep. n° 36.133/15:483 del 27.05.2008,
» afavora: "UNICREDIT-CORPORATE BANKING S.P.A.” con sede in Yerana, C.F. 03656170960;
» contro: TENEEccn sede in [l C.F. N ;

gravante sullintera quota di propriéta dei benin oggetto (Comune di Alfianello — F. 2, plia 196,
sub.ni 2-3-4-5).

E.2. TRASCRIZIONI DI PIGNORAMENTI

s TRASCRIZIONE n° 26,090 di Reglstro Partlcolare del 12.11.2012, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE —
Ordinanza-di sequestro-conservativo del Tribunale.di Prato-del glorno 16.10.2012, Rep. n® 2,108,
¥ afavore; " UENEEENGEGGEENEER - sed—
¥ contro: ‘I come sopra.generalizzata;
gravanté sull'intéra quota di proprietd dei beni in oggetto (Comune di Alfianella — F. 2, p.lla 196,
sub.ni 2-3:4.5) |
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o  TRASCRIZIONE n®-16.820 dl Registro Particalare del 30.07. 2014, ATTO GIUDIZIARIQ — Decreto di
ammissione concordato preventivo:tel Tribunale di Prato del 19.03. 201& Rep. n* 23/2013,
> afavore:”
» contro: "_‘ come.sopra generahzzata
gravante sull'intera gucta di-proprietd del beni In oggetto {Comune di Alfianello - F. 2, p.lla 198,
sub.nl 2-3-4-5),

E.3. TRASCRIZIONI DI DOMANDE GIUDIZIALY
NESSUNA

E.4. ALTRE INFORMAZION! SULBENE OGGETTO Dl STIMA

Dagli acceriamenti espefiti in ordine all'immeblle oggetto di stima & emerso che lo stesso &
gravato da:

s sarvitu di elettrodotto~a favare di ENEL DISTRIBUZIONE S.P:A., .con sede in Roma, C.F. 0577971100,
trascritta a Brescia in data‘18 ottobre 2002 al 29.789 R.P., a segliito di scrittura privata autenticata dal
Dott. Giovannl Battista Calini, not#io in Brescia, Rep. n* 58.478, in data 10 otiobre 2002;

* Convenzione Edilizia autenticate Dott. Clatidio Mor, fiotaio in Ghedi {BS), in data 13 seftembre 2001,
Rep. n* 18.680, trascritta a Brescia in data 25 settembre 2001 al n® 22,032 R.P.. Tdle convenzione
risulta essere scadula; in ogni caso le aree destihate a standard urbahistico da cedere al Comune, sono
state cedute e [l collaudo delle opere di.urbanizzazione & stato effettuato con esito positivo, per cul le
relative fidejussioni @ garanzia sano state svincolate;

= _dall'analisi della documentazione a disposizione non risultano altri vincoli particolari.

L'unitd imimobiliare non fa parte di un condominic per cui non & in essere nessun tipo di
rapporto condominiale.

F. Rappresentazione catastale degli immobili.

Da un punto dl vista catastale il complesso edilizio, férmato da pill unita immobiliari, (vedi visure
e planimetrle - allegato "B”] 2 identif‘cato al Ca‘tast'p Fabbricati del Comune di Alfianello, Sezione Urbana
= p.ﬂu 196/sub 2. unikd .mmoh;liare a destmazmne opificio [cabina elettrica di trasforméazione) al piano
terra, Categorla D/1; senza Classe e Consistefiza, Rendita Catastale .euro 76,00
{clossamento praposto con decorsi | termint di cul-ofart 1. commp 3, D.M. 701/94);
datf censvari detivanti da Denuncia di Nuova Costruzlone prot. n® 253305 del
05.07:2002 e successiva-“variatione di classameénto” prot. n® 195966 del 05.07.2003;
= p.lla 196/sub 3: un‘iia ir‘ﬁmohiliare a: destinazi'one speciale per eslgenze di un attivi'té commerciali’a ai
54.076,00 {c!assamenm e rendrtn re;tg"' cati— D M 701}94), dat1 censuari derwann da
Denuncia di variazione per “frazionamento per trasferimento di diritt” prot. n*
BSO109459 del 12.03.2008 e successiva “variazione di classamento” prot. n’
BS0022148 del 21.01..2009;
= p.lla 196/5ub-J; area urban_a di mq'S’b..d, C-ategor‘ia F,_I_l, senza Classe e Rendita Catastale; dati censuari

=i ~ﬁ’r’p n° B50109459 del 12.03; 2{908—?
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= p.llo 196/sub 5: aréa urbana di my 8937, Categoria F/i, senza Classe e Rendita Catastale; dati
censuari-derivanti da Denuncia di'Variazione per “frazionamento-per trasferimento di
diritti” prot: n* BS010945% del 12.03.2008.

Ai sensi della Legge n° 122/2010-(conversione del D.M. n° 78/2010 si‘dichiara:

& che la ditta catostole corrisponde uil‘ottuale proprietd ad eccezione che per Piidicazlone della sede,
owers: | R, con scdé in I (doviébbe essere NI, C.F. I cropricta per
Fintero, per-corenza di voltura-del Verbgle di Assemblea Stroordinaria gutenticats Dott. Nicolo Cinott
del 29 dicembre 2008, per if trasferiento di sede sociole; gid citato nelle provenienze;

< che le planimetrie cotastall allegate corrispondona olio stata dei luaghi ¢ sono conformi a quelie
deposﬂote presso I’Agenz;a deHe Entrate — Temtono di Bresda,

i%6e rega!armente scritta ol Catasto Tg_rrem del Comune di Alﬂaneﬂo a Partito 1 — Area di-ente urbani
e pramiscul,

G. Dati urbanistici degli immobili.

G.1, UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

Gli strument| urhanistici del Comune di Alfianello prevedone attualmente per I'area ove sorge
limmobile in pargla e per lo stesso la seguente classificazione:
« ZONA D - TESSUTD URBANO ARTIGIANALE/INDUSTRIALE — Regolota doifart, 34 del Piano del Governo
del Territorio.
Non si & proyveduto a richiedere apposito Certificato di Destinazione Urbanistica; essendo perd
le aree scoperte annesse al fabbricato di superficle supetiore-a mq 5.000,00, per il trasferimento di
proprieta dello stesso, andra preventivamente richiesta tale certifieazione.

G.2. ULTERIORI CAPACITA EDIFICATORIE DEL LOTTO

Si rileva, che dopo la data di costruzione del complesso edilizio, il Comune di Alflanello ha
approvato il nuove Pidno dé) Governc del Territorio {P.G.T.}, andando a modificare la patenzialita
edlficatoria residuale del latto di proprieta,

Attualmente la superficle del lofto fondiario camplessiva (Sf), di circa mq 27.662,00, & costituita
da (con riferimento.alla tabella di cui all'allegato “E*):

» edificato lorde di circa mq-9.235,00 di superfitie coperta attuale {S¢)-per 1ina superficie complessiva sui
due livelli di mq 9.889,00;

« superficle area scaoperta attuale (As) di pertinenza destlnata a plazzali e viabilita di circa mq 10.500,00;

+ verde di standard-utbanistice complessivo dellintero lotto mq:2.766,00.(10% della Sf);

= superficie residua lotte edificahile {S5) posto a nard inclusa nella recinzione ma lasciato a verde incalta
di circa mq 5.118,00.

Quest’uftima area, da stimare separatamenté, risulta avere una capacita edificatoria resldua pari
a una superficie coperta reallzzabile del 50%, assia mq 2.559,00 (mg 5.118,00 x 50%), con un‘altezza
massima realizzabile di ml 10,50.
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G.3. CONFORMITA DEL FARBRICATD ALLE AUTORIZZAZIONI O CONCESSIONI AMMINISTRATIVE

Da un puntg di vista urbanistlco-edilizia,.in rapporta soprattutto alla Legge n* 47/85e al D.P.R. 6
giugno 2001, n® 380, come modificato dél D. Lgs. 27 dicembre 2002, n° 301 ({Testo Unico dell’Edillzla),
nanche a loro successive modifiche ed integrazioni, Il fabbricato oggetto di stima, & stato edificato in virtl
del seguenti titoli abilitativiediizi:

- Concessione Ediliziorn® 22/2001, prot. h® 400§ del 24 dicembre 2001, rilascigta o seguito dj fstonza dél
12 novembre 2001;

- Denuncig lnizia Attivitd Edilizia per variante-in corso d’'operd prot. n® 3473/2002 del 24 ottobre 2002,
Rep..n"4p.

Infine il fabbricato & provvisto di Centificato di Agibilita i* 3931/2002.del 18 dicembre 2002 in
relazione alle istanze edilizie sopra citate,

Allo stato attuale, Iimmoblle in oggetto, non ha subito attre modifictie che abbiano reso
necessaria ulteriore richiesta di concessione-efo autorizzazione- alla autorita competente del Comune di
Alfianello, non considerando, quali fabbricati stabilmente infissi al suolo, e quindi con carattere di
ternporaneitd e precariéta in quanta peraltro facilmente removibilf, i box in lamiers metallica collocati in
prossimita déll'irigrésso al piazzile di'peftinenza.

Per tale. situazione, si- pud ipotizzare la rdmessa in pristing, .in quanto di facile esecuzione,
guantificabile fivvia presuntiva e cautelativa in comiplessivi € 5.000,00.

Nella valutazione del bene, terremo conto, a titolo cautelativo, delle predette spese da
sostenere.

Con riferimeiilo_a; li artl. 32 e 33 .della Legpe n® 47/B5 e successlve modifiche ed integrazioni,
I'immobile oggetto-di stimad comunaue --/‘iérnelIo stato attuale .aissuluta'fn'ente-commeaf_c_'_l_;'__'bil'e‘

H. Stato occupazionale degli Immobili.

Al'momento del sopralluogo gli immaobili erano liberi,

L'uhima focazione del fabbricato & scaduta naturalmente .senza rinnove in data 31 dicembre
2011 con I'ex locataria [ . che ha rinunciato al diritto di prelazione ai sensi dell’art. 38-della Legge
n* 392/1978, con cormunlcazione del 6 novembre 2007, come recita Fatto di provenienza allegato.
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. Valutazione.

1.1, CARATTERISTICHE DELLA ZONA
i fabbrica’tu pruduttivo In esame é posto n'ella parte periferlca del Comune di Alf'anello il cui

soprattutto da -un punto di vlsta logisnco vista la sua collotézigne Iungo rasse #ufostradale
Torino/PiacenzafBrescia, a circa kin 1 dall’uscita Pontevico di detta viabilita.

La zona ove sorge I'immobile si corfigura a vocazione industriale/artigianale, carattetizzata da
capannonl produttivl dl grandi e medie dimensioni.

La dolazione di servizi pubblicl e di servizi in genere (negozi, uffici pubblicl, scuole, mezzi di
trasporto pubhblici, ecc.) & scarsa. La viabilitd della zona & taratterizzata da modesto traffico veicolare,
trattandosi di strade interne. |l parchegglo degli autoveicoll lungé la via dei Tigli &€ agevole vista la presenza
di ampio parcheggio In fregio alla strada; in ogni caso I'immobile gode di ampi spazi per parcheggio e
rmanovra autoveicolare-all'intérno della proprietd.

1.2. CONDIZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE

Le condizioni del'riercato immabitiare attuali sono ancera sfavorevoli o perloméne fiuna fase di
stagnazione ribassista, in quanto, la grande crisi economica che ha colpito pesantemente il settore
delPedilizia e del’lmmobiliare in’ genere, & ancora oggi In -corso e cantinua a mostrare tutta la sua
dirampeinte-virulenza.

L'attuale fase cohgiunturale deriva dalla crisi economica inteéinazionale iniziata negli Stati Uniti
nel 2006, con il ¢rollo del mercato immobitiare americane, la cui acutezza e complessitd ha provocato un
effelto domine anche sul résto del mondg. Naturaimente cid ha avuto effetti negativi anche sul mercato
immabiliare in Italla, a partire dal 2007,/2008, periodi In cui si & registrato un importanite calo del numero
delle compravendite immobiltari. Siccessivamerite le rélazioni tra il settore creditizio ed Il .comparto
immabiliare italiano, hanno determinatg una riduzione del volumie ‘dei mutui concessi per [‘acquisto delle
abitazioni e degli irnmobili in gefiere, che ha portato all'acuirsi della situazione con tmportanti crisi di
liquidita, the hanno prodotto peraltro un notevole aumento delle procedure fallimentari, anche di
imprese efo aziénde operanti nel settore edile, e di esecuzione immobiliare presse-i Tribunall di tutto il
Paese.

Cid ha ultériormente ingenerato una regressione delle transazioni immabiliari con conseguente
appiattimento dei valori, soprattutto verss beni legati alle attivitd produttive, quall quello in esame, che
peraltro risulta atfualmente non locato né utilizzato.,

I.3. CRITERIC DISTIMA DEL FABBRICATG!

Il fabbricato, accertato che hon ésiste un reddito certo e durevole onde poter effettuare,
individuando un ‘appropriato tasso di capitalizzazione, la “stima analitica®, & stafo valutato adottando il
criterio di STIMA COMPARATIVA o SINTETICA, basata sull’accertamento dei prezzi medi di mercato
esistent! e applicati nella zana,.per unith immobiliari simifi, libere da persone, cose e gravami e per uguali
parametri tecnici di comparazione. In particolare 1l parametro tecnico & il metro quadro-di superficie
commerciale derivante dalla superficie lorda‘coperta, iriglobando in essa, al fini commerciali, le pertinenze
scoperte {plazzah] ad eccezione dell'area con residua capaclté edificatoria, che, come gia ricordato, sara
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valutata a parte.
| prezzi, riferiti al:suddettio-parametro, sono stati desunti:
- dalla nostra persondle esperienza Bosata sufio pratica professionole in ambito estimativa ormai
ventennale che ci vede operare nell’ombito delle peritie immabitiari direttamente perimportanti Istituti
di Credita nazionoli e locali, oitre che per societd private che operano nelf'ambito delle volutarioni“real
estate” per conto di altrl istititi di Credita, owero Fondi Immobiliari, istituzioni. Enti Pubblici e
Assicurozioni g, infine, pef conto del Tribunole df Prato in qua‘f’it.dﬁ-‘d#esp'«?.’ﬂ estimatori;
- dolle ricercfie che si sono indirizzate verso le pubhlicazioni focali speciolizzate nel settore, i poreri di vari
aperotor! immabiliari-e { poreritecnici-di-chi fio sviluppato intera jothzzozions;
- dollo corisultoziofié delle bonche dati disponiblll tra le qialf 'Ossérvatorio de! Mercata Immobifiare
{OM1) dell Agenzio delle Entrate = Territorio;
- .dalle Quotaziani immaobiliori de “If* Consulente Immobiliore” edito dai Gruppo Editoriale If Sole 24 ore,
ediz. Primavera 2014,
ln particolare; inoltre; sulls' pubblicazioni logall e sul siti internet specializzati, & stata fatta
un’accurata ricerca di quelli che in:gerge estimativo vengona dehoriinati “compuarabili dinamici’, ovvero
immobili, con le stesse caratleristiche cosfruttive e di localizzazione, oltre che di taglio e di stato di
conservazione, offertl:sul mercato reate. delle compravendite immohiliari, che quindi farniscono un dato
diretto sul’andamento e sulle quotazioni dello stesso. | dati raccolti sono stati elaborati e trattati nel
prospetto che segue (non si ritlene, per brevitd, di riportare la descrizione pedissequa dei singoli
“comparabilli” ¢che comunque sono disponibili presso gli scriventi):

[ o R T vy IR T m ’w& Frine 10 Viodllvandd] EReh. ] sama] s,
kS 1IARE | ANEialtemeie i . L MfAURE 43500 WFRAmLON | 4 0,90 _BREG AL EML0
2 D418, 2004 £ CHIgHY Int b R AETAgIE ML {33240 Lirmopp 0] sayee 100 ra00 | 4204 TTET A%
3 R2HCAINE Rralenuss HatvnafAbing e Wi FEPND0| 170000608 ] 4I5S 100 asnoel | 1610 15%.81
a4 AN | H ; Bushal Mtk ik i 530,00 R?W . ISRLY 0,50 450,00 50,14 15in, 88
v:lurln'ndan‘tam P 49!,“
DeAazion: stardarg gg(limnmbﬁi . Aeon: 5o 41

Valore massiing del grezad medio df merear
Vatole mnlmd del nrerzd maidio dl s

ComTiciente & peaBtrationy delimmalli ' T 1,30 1
Valirs media perte dindiia dalle Uil aihgone:. - a0__J.
Vialeide Tedi feiats dl ehdNa Jelrunitb i dagunte €1 SE3A2-

Inoltre per.avere un rlscontro basato anche sui vatori disponibili ne{le banche dati immohbiliari, |
cosiddetti comparabili 5tatici ). si ] prou:eduto ytilizzando come fonte quella oﬂ'erta d‘a!l'"'Osservatorio del

il Comune di Alﬂanello, e que.l_fa offerta dalla pubbllcazlone “1l Consule_nte _Immoblllare edito da Il Sole 24
ore, cun riferimente alla Zona.

Dati deltOiservatario del Mercato lmmobiliare (OMI) dell'Agenzia delle Entrate - Territori

ANN0 ALY Provinga . - Temime “Fesdojiana :
AESEre . Brexcln % . teriferica . F
TIFGLOGIA -gwrgu l;bW)lc GRE MERCATO MEDIC SUI—(‘S!FICI&
Lenservative {puie/ma) ; % i)
Capannon] industrisl! _NORMALE - 370, a5 . L |=. % .487s, L
Datl dalle Quatarionl Immohilitad de ) Consulants Immoblliare” edie dat Gruppa Editorale | Sale 24 ore, df!, Frlmwzfa 201
o) —Zana ~Capannont HIpid _
Cramonio Per.ﬂfe-fi'ca {eura/my] fiA01
540 : L

| valori raccolti dalle varie fonti sono stati dai settoscritti oppoftunainente correttl.e pondérati
per I'immobile dggetto-dl stima con particolare riguardo alla tipologia costrutiva, alla vetusta, al grado di

manutenzicne e.t&E _,_da conto delle qualita estﬂnseche e intrinseche del bene da stimare, il profilo
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statico, architettonica e costruliivo dello stesso, nonché te pertinenze coperte & scoperte.

In particolare sl rileva che lmmabile: in questione, viste le sue dotaziani.di impianti tecnologici,
porte sezionali e celle frigo, & ¢la ritenersi “attrezzato” e peitanto, anche se grafi-parte degli impianti sono
da revisionare-e:sostituirg; nells valutazione déllo stesso sard tenuto conto del valore delle attrezzature
che Io caratterizzano.

Pertanto tenuto conto:

¥ che ia superficie larda commerciale detéfmingta & pari g mig 9.235,00, come indicate of paragrafa
C.1;
che.oggetta-distima & intera pieng proprietdy dei bene;
che:il fébbﬂ'ca'to ¢ attuafmente libero;

]
g

\ 7

Aif aneh‘a e lo zono a_ve.,r:cade !’immabr!e aggetm di strma indica per capannam {ndustnah in
narmale stato di-consefvaziche valori da €/myg 370,00 a €/mgq 445,00 {medig:€/mq 407,50);
¥ che le Quotaziont! immohiliori-de “Nf Consulente immobiliare” edito-dal Gruppa Editorivie !l Sole 24
ore, ediz. Primavera 2014, indicont per caparinoni tipici di nuova o recente costruzione-ricadenti in
fascio periferico e attiguo @ vie di grande comunicazione — quale quella ove rlcade immabile
oggetto d:‘ uo!uraz‘:‘bne v‘o!bH pbn‘ o quq 540 o
-conoscenza deHo. stessa, studmto anche suﬂa bose dei ”comparqb;ﬁ dmamrcf" mccafn, abbramo
appurato che capannan! assimilabili a quello di cui trattasivengono mediamente posti in vendito con
prezzl da€/mq350,00 o €/mg 550,00;
che le compravendite honno subito negli ultimi témpl uno significotiva generale contrazione
determindndo-ung conseguente stagnozione del mercoto immobiliore che ha comportata un‘ampio
offerto;
riteniamo equo valutare il pill congruo valore di mercato unitario di immabili-simill a quello in oggetio pari
a €/mq 540,00, riferito alla superficie lorda commerciale e.comprensivo della.guota dei piazzali scoperti
annessi di propriets escluslva, ad eccerione della ricordata area a vocazione edificatocia.

Y

f.4. STIMA DEL FABBRICATO

Sulla base-di quantosopra esposto si ficava il seguente valore venale dell’immobile:
mq 9.235,00 x £/rng 540, 00... irerreterianares rerrenmnenn = €4.986,900,00
dal guale si detraggono le Spese da snstenere, g-a contablhzzate nel precedentl paragrafi, come:segue;
a détratre:

1} oneri per Ja redazione Gl APE ...t vee e srvsremare st e ses baesresraraoy = - € 2.000,00
2] oneri per |a.rimessa in pristing dei IO ... st B - € 5.000,00
TOTALE GENERALE ......orruvasccnresnmrivassessessisiinsasvas sasseares ovevensassrenenerens = €.4.979.900,00

I.5. CRITERIO Dt STIMA AREA EDIFICABILE

La stima delfarea edificakile viene condotta cor il metodo del cosiddetto valoce di
trastormazione, determinando guale potrebbe essere it prezzo di acquisto-che un ipotetico investitore
interessato alfoperazione immehiliare, sarebbe in grado di sostenere per -acquistare Il terrens nelle
condizioni in cui sl trova oggi, edificarlo, secondo le sue potenzialita edificatprie, porre in vendita if
costruito ed nttenere un utile economicamnénte e finanziariamente accettabile per guesto tipo di
investimento. Cid. zzabile nel seguente algoritmo {con riferimento alla tabelta di cui dlfatlegato

“E"): ..a ;. "
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Ves = Vi-K

dove:

Ves =valore complessivo superficie totale da edificare;

Vf = volore finale del nuovo fabbricoto;

K = ustite / costiinerenti lo realizzazione delle opere preyiste, compreso 'utile medio deif'investitore.

l.6. STIMA AREA EDIFICABILE

»  Determinazione del valore "3 finito” del fabbricato V)

Tale valore & in realta gid stato definito nella precedente operazione dl stima del fabbrcato
esistente, avendo assunto if valore di vendita dello stesso, assolutamente comparabile can Fipotetico
costruendo fabbricato, par)-a €/mq 580,00, che porta a una valere unitario riferito alla superficie totale
attualmente edificata (fabbricato + pertinenza scopefte pafi 2: mq 9.235,00 (5S¢} + mq 10.500,00.(As} = mq
19.735,00 (${}) di £/maq 252,69 {Vfu).

Facendo riferimento al paragrafo G.2, dove & stata Indlviduata. la superficie del loito edificatiile

mgq 5.118,00 x €/mq 252,69 = €/mq 1.293.267,42 (Vf)
¢ Determinazione del costi da sostenere per |'edificazione del nuovo fabbricato {K}

[ costl:{K) derivanti dall’esecuzione dell'intervento edilizio-sono dati dalla somma-di pils fattori di
costo, quali:
- .CDSTI TECNICI DI COSTRUZIONE {K.);
- COSTI PER ONERI CONCESSORI {K.);
~ COSTI PER'SPESE TECNICHE PROFESSIONALI (K;);
- COSTIPER IMPREVISTI E SPESE VARIE {K,);
-« COSTI PER INTERESSI FINAMZIARI {Kiie);
che basandosi-sulla nostra. personale esperienza e da indagini effettuate sul paste, abhiamo definito in
modo sirtetico/comparativo, in €/mq-345,00,

Facendo riferimento al paragrafo G.2, dove & stata individuata la superficie coperta realizzabile
{Scs), pari a mq 2.559,00, si hia an costo di-costruzione del nucvo fatibricato pari a:

mq 2.559,00 x €/mq 345,00 = € 882.855,00{K)

e Determinaziohe del valore di trasformazione deil'immoblle {vcs),

Considerato quanto flnora esposto Il costo d] acquisto del terreno edlficabile da parte di un
operatore immobhiliare medic che iritenda garantirsi un utite in linea con la aspéttative per questo tipo di
investimenti, si ottiene risolvendo 1'algoritmo di cul all’inizic del paragrafo, come segue:

Ves = Vi—-K = €1.293.267,42 - € 882.855,00 = € 410.412,32 (Ves)

{%F precia che tite if procedimento estimative fingul descritto & sintét!z20te onche nella tobeflia riepiiogativa if eu el olhegata ¥E*):

J. Valore degli Immodbiil.
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» diogni elemento acquisito’in ordine of piti probabile "valore di mercota” dei beni di cul trottosi;
dello scopo per cul siamo stati chiomoti g stimare | bent;

» delle coratteristiche intrinseche ed'estrinseche degli immobili che Vahno a costituire un LOTTQ UNICO,
pur essendo potenzialmente due cespiti diversi, mo in redita-antofs strettoinente légat] fra loro per le
evidenti connessioni dovute olfe norme urbanistiche che {j regolano;

» ditulio quonto soprg espasto in-ordine ollo tipolagio' dei-benied ol zono in cul essi ricadono;

si hanno, in cifra tonda, 1seguenti valori dei due.cespiti:

FABBRICATD
€ 4.980.000,00 {euro quattromilioninovecentottantamila/00}
AREA EDIFICABILE
€ 410.000,00 (euro yuattrocentodiecimlla/00)

avvera:

LOTTQ UNICO

€5.390.000,00 {euro cinguemilionitrecentonovantamila/00

La presénte perizia vléne prodotta in un originale corredato degli allegati, oltre in una copia
senza allegati; il tutto memorizzata-anche su CD,

Il tutio- a evasione dell'incarico affldatoci pur rimanendo a disposizione per ogni eventuale
chigrimenito.
Prato, 24 ottébre 2014

Gl Esperti Estimatori
elo Brachi Geom. Giacomo Gacel -7~

' b

-----

Aftegati:

documentazigne fotografica falfegato “4%J;

docurnentazione catastale {alflegato “8");

atto di provenienza della proprietd {(aflegato “C"};

atti edilizi {allegota "D7);

schema riepilegativo procedimento di'stima per I'area edificabile {affegato “E7).
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