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Oggetto dell’incarico

L’incarico affidatomi ¢ inerente alla redazione del Rapporto di Valutazione relativo ad un lotto di terreno sul

quale sorge un edificio in completo stato di abbandono, posto in Comune di Urgnano (Bg), Via Alpini s.n., di

proprieta della societa Consult Commerciale S.r.l.

Nell’analisi ho contemplato gli accertamenti che seguono, con espresso riferimento al sopralluogo effettuato, ai

colloqui sostenuti con la committenza e alla documentazione reperita a mia cura:

identificazione catastale

descrizione del bene immobile

analisi della titolarita e dei gravami

verifica dello stato di possesso

verifica della regolarita tecnico — urbanistica
determinazione delle superfici commerciali
determinazione del valore venale di mercato

determinazione del valore di liquidazione giudiziale

La presente relazione ¢ stata sviluppata nel rispetto degli IVS — International Valuation Standards e delle linee

guida ABI.

La documentazione richiamata nello sviluppo dei paragrafi d’accertamento ¢ allegata al presente Rapporto di

Valutazione, fatta eccezione per quanto non disponibile, specificatamente segnalato.
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‘ Accertamenti effettuati

Per la predisposizione del Rapporto di Valutazione sono stati effettuati i seguenti accertamenti:

sopralluogo presso la proprieta con riprese fotografiche

ispezione di carattere catastale presso ’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Bergamo — Servizi catastali
per il reperimento dell’estratto di mappa, dell’elaborato planimetrico con elenco subalterni, delle visure
storiche per immobile

verifica della corrispondenza tra lo stato di fatto e la documentazione catastale

ispezioni ipotecarie di carattere patrimoniale, presso I’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Bergamo —
Servizio di Pubblicita Immobiliare, al nominativo Consult Commerciale, con data di statuizione al 26 Luglio
2024 e aggiornamento in data 21 Febbraio 2025

accertamento di carattere tecnico — urbanistico presso lo Sportello Unico per I'Edilizia del Comune di
Urgnano (Bg), mirato alla verifica e reperimento delle pratiche edilizie costituenti I'intero quadro tecnico
autotizzativo

verifica della regolarita tecnico — urbanistica per I'individuazione delle eventuali difformita

determinazione della capacita edificatoria del lotto di terreno sulla base dei parametri contenuti nello
strumento urbanistico

indagine di mercato utilizzando sia i tradizionali metodi di scambio con lausilio di professionisti e
imprenditori di mia personale fiducia, sia rivolgendo I'attenzione al supporto informatico

analisi della commerciabilita del bene

determinazione del valore venale di mercato della proprieta alla data odierna mediante P'applicazione del
metodo del valore di trasformazione

determinazione del valore di liquidazione giudiziale

Riserve

Come espressamente previsto dall’incarico conferito non ¢ stato effettuato il rilievo topografico del lotto di

terreno e dell’edificio in completo stato di abbandono.

E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati /
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‘ Caratteristiche di zona e collegamenti

centrale semicentrale
caratteristiche di zona prevalentemente artigianale e commerciale
distanza 12 km. circa dal capoluogo di Provincia, Bergamo

con i principali centri d’interesse della zona tramite le strade
collegamenti provinciali n. 122 Francesca e n. 591 Cremasca, nonché con i
mezzi pubblici delle linee extraurbane

viabilita buona

® infrastrutture primarie e servizi pubblici presenti nel centro

frastruttn gi heood abitato

infrastrutture e presenza di parcheggi _ _ . _ , ,
P P = ® assenza di parcheggi pubblici; parcheggi da tealizzare all’interno

del lotto di terreno

Descrizione

Trattasi di un lotto di terreno della superficie catastale pari a mq. 7.220, sul quale sorge un edificio in completo
stato di abbandono, posto in angolo tra Via Alpini e la strada provinciale n. 11 che collega le citta di Milano e
Brescia.

La struttura dell’edificio ¢ stata realizzata all’inizio degli anni *90 e poi non ¢ mai stata ultimata; il bene ¢ da diversi
anni in completo stato di abbandono.

La costruzione si sviluppa su tre piani fuori terra, oltre ad un piano seminterrato, ed ¢ totalmente priva di finiture
ed impianti; considerata 'epoca costruttiva e le vigenti normative in materia antisismica e di risparmio energetico,
ritengo che sia necessaria la sua completa demolizione.

Come indicato nella tavola 2 allegata alla concessione edilizia rilasciata in data 05 Ottobre 1990, la superficie
complessiva a carattere artigianale ¢ pari a mq. 1.451,09, quella commerciale pari a mq. 340,28 e quella
residenziale pari a mq. 230,13. Il volume complessivo della costruzione, anche del piano interrato ¢ pari a mc.
8.816,37.

L’attuale sttumento urbanistico individua il lotto di tetreno in ambito di sostituzione e/o ristrutturazione per
attivita commerciali, direzionali e terziarie.

I possibile sviluppare la costruzione di un nuovo edificio avente una SLP pari al 50% della superficie del lotto di
terreno, pertanto pari a mq. 3.610.

Tale edificio potra essere sviluppato su pit piani, per un’altezza massima di 8,50 metri, in quanto il rapporto

massimo di copertura ¢ pari al 30% cioe¢ pari a mq. 2.166.

E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati
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Identificazione Catasto Terreni

Consult Commerciale S.t.L

Liquidazione Giudiziale n. 86/2024 R.G.

comune: Urgnano (Bg) data visura: 28 Novembre 2024
dati identificativi dati di classamento
n. superficie reddito
foglio ! particella | sub. qualita classe
ha | are | ca | dominicale € | agrario €
01 9 8815 - ente urbano - 00 | 72 | 20 - ---
Identificazione Catasto Fabbricati
numero dati anagrafici diritti e oneri reali quota
01 Consult Commerciale S.r.l. proprieta 1/1
comune:  Urgnano (Bg) data visura: 28 Luglio 2024
indirizzo: | Via Alpini s.n.
dati identificativi dati di classamento
N. { sezione . ) . . ) supetficie .
foglio : particella : sub. :zona: categoria : classe piano consistenza rendita €
urbana catastale
01| - 14 8815 — | - F/3 - S1-T-1-2 - - -

proprieta riscontrato nel corso del sopralluogo effettuato.

terreno e dell’edificio in completo stato di abbandono.

Al sensi dell’articolo 19, comma 14 del Decreto Legge 31 Maggio 2010 n. 78, convertito con modificazioni dalla
Legge 30 Luglio 2010 n. 122, dichiaro che I'elaborato planimetrico presente nella banca dati dell’Agenzia delle

Entrate Ufficio Provinciale di Bergamo — Servizi catastali, rappresenta sostanzialmente lo stato di fatto della

Come espressamente previsto dall’incarico conferito non ¢ stato effettuato il rilievo topografico del lotto di

E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati
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Cronistoria della titolarita

A seguito delle ispezioni ipotecarie di carattere patrimoniale, presso ’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Bergamo — Servizio di Pubblicita Immobiliare, al nominativo Consult Commerciale e per mappale 8815, con data
di statuizione al 26 Luglio 2024 e aggiornamento in data 21 Febbraio 2025, ho accertato che il bene immobile
oggetto della presente valutazione ¢ di proprieta della societa Consult Commerciale S.r.l. in forza del seguente

titolo:

primo titolo

a favore
contro
’ compravendita in data 22 Dicembre 2011, repertotio e raccolta nn. 88825/45447 del
titolo notaio di Caravaggio (Bg)
trascrizione Bergamo, in data 27 Dicembre 2011 ai nn. 64438/38604
secondo titolo
a favore Consult Commerciale S.r.l. con sede in Bergamo
contro
) vendita in data 29 Settembre 2023, repertorio e raccolta nn. 35962/24306 a rogito del
titolo notaio di Treviglio (Bg)
trascrizione Bergamo, in data 05 Ottobre 2023 ai nn. 54661/37360

Sentenza di liquidazione giudiziale

a favore massa dei creditori della Consult Commerciale S.r.l. in liquidazione giudiziale

contro Consult Commerciale S.r.l. con sede in Bergamo

atto giudiziario — sentenza dichiarativa di apertura della liquidazione giudiziale n.

135/154 emessa dal Tribunale di Bergamo in data 05 Luglio 2024

titolo

trascrizione Bergamo, in data 02 Agosto 2024 ai nn. 43636/31640

E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati
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 Formalita pregiudizievoli

A seguito delle ispezioni ipotecarie di carattere patrimoniale, presso ’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Bergamo — Servizio di Pubblicita Immobiliare, al nominativo Consult Commerciale e per mappale 8815, con data
di statuizione al 26 Luglio 2024 e aggiornamento in data 21 Febbraio 2025, emerge che sul bene immobile

oggetto della presente valutazione insistono le seguenti formalita pregiudizievoli:

primo titolo

a favore Banca di Credito Cooperativo di Brescia societa cooperativa con sede in Brescia

contro Consult Commerciale S.r.l. con sede in Bergamo

ipoteca volontaria — finanziamento fondiario in conto corrente in data 29 Settembre

titolo 2023, repertotio e raccolta nn. 35966/24307 a rogito del notaio di
Treviglio (Bg)

iscrizione Bergamo, in data 05 Ottobre 2023 ai nn. 54662/7699
somme capitale......cc.....:. € 925.000,00
isctitta..c.cvvnee: € 1..387.500,00
durata anni 2
secondo titolo
a favore Prefabbricati Industriali Stai S.r.1. con sede in Acquanegra sul Chiese (Mn)
contro Consult Commerciale S.r.l. con sede in Bergamo

ipoteca giudiziale — decreto ingiuntivo in data 23 Febbraio 2024, repertorio n. 165

itol
fitoto emesso dal Tribunale di Mantova
isctizione Bergamo, in data 04 Matrzo 2024 ai nn. 11048/1567
m capitale......cceeeet € 246.882,85
somime ISCHt s € 300.000,00
Servitu

A seguito delle ispezioni ipotecarie di carattere patrimoniale, presso ’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Bergamo — Servizio di Pubblicita Immobiliare, al nominativo Consult Commerciale e per mappale 8815, con data
di statuizione al 26 Luglio 2024 e aggiornamento in data 21 Febbraio 2025, emerge che il bene immobile oggetto

della presente valutazione non ¢ interessato da servitu.

E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati
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Vincolo e atto d’obbligo

Dall’analisi dell’atto di provenienza del 29 Settembre 2023, emerge che il bene immobile oggetto della presente

valutazione ¢ interessato dal seguenti atti:

® vincolo di inedificabilita a favore del Comune di Urgnano, trascritto a Bergamo il 14 Novembre 1990 ai nn.
35184/26023;

* atto unilaterale d’obbligo trascritto a Bergamo il 03 Ottobre 2002 ai nn. 43123/31056.

‘ Stato di possesso

| Nel corso del sopralluogo ho potuto riscontrare che il bene immobile ¢ libero.

\ Titoli abilitativi

Sulla base della documentazione fornita dallo Sportello Unico per ’Edilizia del Comune di Urgnano (Bg) in data
21 Ottobre 2024, ¢ emerso che il bene immobile oggetto di valutazione, ¢ stato interessato dalle seguenti pratiche

edilizie:

concessione edilizia con contributo n. 4306 registro costruzioni, n. 2354 di protocollo
05 Ottobre 1990 . .
generale — costruzione nuovo fabbricato

16 Settembre 2011 permesso di costruire in sanatoria n. 6854, n. 9170 di protocollo

Sulla base di quanto accertato ritengo di poter sostanzialmente confermare la regolarita tecnico — urbanistica,
considerata anche l'ottenimento di una pratica in sanatoria nell’anno 2011; successivamente non sono state
eseguite opere che hanno potuto modificare le dimensioni dell’edificio esistente.

Ribadisco che I'incarico non prevedeva il rilievo del bene immobile oggetto di valutazione.

E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati
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‘ Nota del valutatore

Per completezza di informazioni preciso che nel corso del mio accesso agli atti presso il Comune di Urgnano (Bg)
ho anche reperito queste due pratiche edilizie che si intendono ad oggi decadute per decorrenza dei termini:

> con deliberazione del consiglio comunale n. 29 del 24 Luglio 2012 ¢ stato approvato il Piano di Recupero in

variante al Piano delle Regole del PGT vigente, con modifica delle destinazione d’uso ammesse prevedendo di

insediare

® attivita commerciali di vicinato e di media struttura e i centri commerciali, con superficie complessiva di
vendita non superiore a mq. 1.500,00 con esclusione di attivita di vendita di prodotto alimentari;

® attivita di somministrazione tipologia unica.

In data 26 Settembre 2013, ¢ stata richiesta una proroga di 12 mesi per la firma della convenzione urbanistica,

ma poi ¢ decorso anche tale termine;

con deliberazione della giunta comunale n. 80 del 06 Giugno 2024 ¢ stato deliberato di approvare gli obiettivi

proposti dalla Consult Commerciale S.r.l. di promozione congiunta di un accordo di programma finalizzato

alla riqualificazione del comparto territoriale.

L’onere progettuale ed economico derivante dalla proposta era a totale carico della societa Consult

Commerciale S.r.L.

In data 03 Luglio 2024 il Comune di Urgnano (Bg) ha chiesto alla societa Consult Commerciale S.r.l. il

pagamento di € 45.042,40 quale compenso per il professionista incaricato di procedere con la variante

urbanistica.

In data 05 Agosto 2024 il Comune di Urgnano (Bg) ha sollecitato alla societa Consult Commerciale S.r.l. tale

pagamento entro il 09 Agosto 2024, pena archiviazione della pratica senza alcuna ulteriore comunicazione.

Considerato che il pagamento non ¢ stato effettuato, la pratica ¢ stata archiviata.

E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati
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Inquadramento urbanistico

Piano di Governo del Territorio, approvato con delibera di
Consiglio Comunale n. 2 in data 07 Aprile 2010 e pubblicato sul
Bollettino Ufficiale della Regione Lombardia in data 04 Agosto
o . 2010 n. 31 Serie Avvisi e Concorsi e successive vatrianti, di cui
strumento urbanistico vigente P'ultima approvata con delibera di Consiglio Comunale n. 50 in
data 05 Dicembre 2019 e pubblicata sul Bollettino Ufficiale della
Regione Lombardia in data 26 Febbraio 2020 n. 9 Serie Avvisi e

Concortsi

ambito di sostituzione e/o ristrutturazione per attivita

ambito commerciali, direzionali e terziarie , regolato dall’articolo 44 della

Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole

‘ estratto PGT
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E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati /
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estratto norme tecniche di attuazione
Piano delle Regole

Art. 44 Ambito di sostituzione e/o ristrutturazione per attivitd commerciali, direzionali e
terziarie

1) Viene individuato con apposito segno grafico nella tavola di piano, destinato ad attivita
artigianali, commerciali e/o terziarie, soggetto a Piano di Recupero.
2) Gli interventi si attuano mediante Piano di Recupero secondo le seguenti prescrizioni:
Q = 30%

SiLE. = 50%

PIANO DI SPICCATO: Quota del marciapiede di Via Alpini riferita alla mezzaria del
fabbricato, cosi come individuata sugli elaborati grafici
H max =m 8,50

H max vano scala e ascensore =m 11,50 misurata all'estradosso della copertura,
senza la possibilitd di realizzare solai per ricavare
locali, anche accessori, sopra il vano scala.

Dc =m 7,50
De =m 10,00 o in aderenza di edifici esistenti

Ds =m 7,50 salvo prescrizioni grafiche piu restrittive di P.G.T.

3) Le destinazioni ammesse, al fine di favorire e integrare la presenza continuativa di attivitd sono
le seguenti:

a. Servizi sociali, assistenza sanitaria, sedi di associazioni e enti;

b. Uffici amministrativi pubblici e privati, attivita terziarie;

c. Aftivitda svolte in forma artigianale di servizio;

d. Le attivitd commerciali di vicinato e di media struttura, individuate e classificate dalla
LR n° 6/2010 e dal Digs n° 114/98 e i centri commerciali, con superficie complessiva di
vendita non superiore a mqg 1.500,00, con esclusione di attivitd di vendita di prodotti
alimentari.

4) Sugli edifici esistenti alla data di adozione del P.G.T. ed aventi destinazione d'uso non
compatibile con quelle dell'ambito, sono consentite esclusivamente le opere di ordinaria e
straordinaria manutenzione.

5) A riguardo della dotazione di servizi vale quanto prescritto dall'art. 6 comma 2 delle presenti
norme.

E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati
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parametri

segmento di mercato

‘ Caratteri della domanda e delPofferta

tipo di contratto:
destinazione:
tipologia immobiliare:
tipologia edilizia:
stato di fatto:
dimensioni:

forma di mercato:

livello di prezzo unitario €/mq.:

fase del mercato immobiliare:

compravendita

mista

fabbricato

locali commerciali, direzionali e terziati

da costruire

medie

oligopolio

€/mq. 2.200,00

contrazione

parametri

segmento di mercato

tipologia acquirenti
tipologia venditori

motivo dell’operazione

E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati
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Giudizio di commerciabilita

® buona posizione con affaccio diretto sulla strada provinciale n. 122, che
¢ molto trafficata in quanto ¢ un collegamento stradale tra le citta di

fattori positivi Milano e Brescia

® possibilita di realizzare nuovi edifici a carattere commerciale, direzionale
e terziario

. . =  cdificio esistente in completo stato di abbandono dagli anni *90 e
fattori negativi

pertanto da demolire

Sulla base di quanto sopra esposto ritengo che la commerciabilita del bene sia buona con tempi medi di vendita.

Indagine di mercato

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

Urgnano ¢ un comune che conta poco piu di 10.000 abitanti, situato nella media pianura bergamasca, distante
circa 12 km. a sud dal capoluogo orobico, Bergamo.

11 bene immobile si trova a sud — ovest rispetto al centro abitato, e prospetta direttamente sulla strada provinciale
Francesca dove sono presenti altri edifici di carattere artigianale e commerciale.

A seguito dell'indagine di mercato, ¢ emerso che il prezzo medio unitatio delle unita commerciali poste in
vendita, di nuova costruzione, si aggira intorno ad € 2.200,00.

11 quadro complessivo mostra che nell'ultimo anno i prezzi delle unita abitative hanno fatto registrare un aumento

paria 1,75%.

E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati /
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‘ Concetti di stima

Riassumo le mie analisi richiamando gli aspetti principali dell'indagine di mercato:
» Considerazioni generali:
O elementi generali monetari, quali indici del valore o potere d’acquisto della moneta e indici dei costi di
costruzione
O elementi specifici di stima, quali la posizione e la consistenza di fatto della proprieta, nonché le relative
caratteristiche, legate alla tipologia commerciale — terziaria della zona nella quale ¢ inserita
» Fattori tecnici:
¢ potenzialita commerciale
O otientamento, veduta, luminosita, funzionalita, presenza delle opete d’urbanizzazione primaria e secondaria
O accessi carrai, arterie stradali di collegamento, distanza dal capoluogo di provincia, Bergamo, nonché dai
maggiori centri d’interesse e dalle citta limitrofe di maggior importanza
O caratteristiche di sviluppo di metcato della zona
Fermo restando quanto sopra esposto ricordo che in ogni situazione, sia il momento favorevole o sfavorevole, il
valore di mercato ¢ definito come la stima del prezzo al quale la proprieta, alla data della valutazione, dovrebbe
essere scambiata tra un acquirente e un venditore ben disposti tramite un’opetazione traspatente, dopo
un’adeguata commercializzazione, in cui le parti abbiano agito consapevolmente, prudentemente e senza alcuna

costrizione.

E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati /
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Metodo di stima applicato per la determinazione del valore

Al fine di determinare il valore attuale del bene immobile, applicando il concetto Highest and Best Use — HBU,
ossia l'utilizzo piu redditizio che si puod ottenere dal bene tra due ipotesi di alienazione/trasformazione, ho
esposto il valore della proprieta in considerazione della potenzialita edificatoria dell’area.
Su tali basi ho ritenuto opportuno procedere alla quantificazione economica del bene mediante I’applicazione del
metodo di trasformazione.
Tale metodo consente di determinare il valore della proprieta suscettibile di trasformazione mediante la
differenza tra il valore del prodotto edilizio ottenibile dalla trasformazione e i costi della trasformazione
medesima, comprensivi del profitto che spetta all'imprenditore, in ragione del rischio di mercato.
= Note relative alla determinazione del valore unitario del prodotto edilizio ottenibile:
Al fine di determinare il valore di mercato ad opere ultimate della proprieta oggetto della presente valutazione,
applico il metodo di confronto di mercato — Market Comparison Approach.
Tale tipologia di stima ¢ un procedimento comparativo pluriparametrico che si basa sui seguenti fondamenti:
a. individuazione delle caratteristiche principali che possano influenzare il valore dell'immobile oggetto di
stima — subject;
b. individuazione di un campione omogeneo costituito da beni simili — comparables, dei quali devono essere
noti il prezzo / valore.
Al fine di omogeneizzare le eventuali differenze ho applicato degli aggiustamenti costituiti dai prezzi marginali
delle caratteristiche immobiliari, espressi in termini di valore.
1. nel corso dellindagine di mercato effettuata non ¢ stato possibile reperire atti di compravendita o
informazioni relative a prezzi certi riguardanti transazioni recenti di proprieta simili a quella realizzabile.
Per tale motivo, al fine di determinare il valore unitario della proprieta ad opere ultimate, ho assunto in
considerazione beni immobili simili a quelli realizzabili per 1 quali sono nott 'importo richiesto per la
transazione e le principali caratteristiche qualitative e di consistenza.
A tali importi ho applicato una decurtazione in percentuale per tener conto della trattativa normalmente
intercorrente tra il venditore e 'acquirente; la percentuale adottata e stata determinata in misura media pari
al 10%, sulla base di quanto riportato nel rapporto sul mercato immobiliare Nomisma — terzo trimestre
2024, supportato anche dalla simulazione di alcune trattative dirette intercorse con le fonti, in ordine ai
subject presi in esame;
2. la capacita edificatoria del lotto di terreno ¢ stata determinata sulla base dei parametri contenuti nello
strumento urbanistico;
3. il saggio annuo di variazione dei prezzi ¢ stato assunto in misura pari a 1,75%, dato ottenuto dalla
consultazione delle banche dati disponibili online, dove ¢ specificatamente analizzato il mercato

immobiliare di appartenenza del cespite.

.
Segue ...
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Sulla base di tale analisi di mercato ho determinato un valore unitatio medio arrotondato pari a €/mgq.
2.200,00 che, applicato alla supetficie lorda di pavimento realizzabile pari a mq. 3.610, conduce ad un valore
complessivo della proprieta ad opete ultimate pari a € 7.900.000,00 arrotondato.

® Note relative alla determinazione dei costi di trasformazione:

1. ai fini della determinazione del costo di nuova costruzione, comprensiva della demolizione dell’edificio
esistente, ho effettuato un’indagine di mercato in zona mirata alla determinazione dei costi medi; da tale
analisi ¢ emerso che il costo unitatio ¢ pati a €/mq. 1.200,00 circa che conduce ad un costo complessivo
pati a € 4.332.000,00;

2. Timporto delle spese tecniche ¢ stato determinato applicando una percentuale pari al 8,00% sul costo
effettivo delle opere, determinando un importo arrotondato pari a € 347.000,00 arrotondato;

3. oneri comunali pari a € 1.000.000,00 considerate anche le opere di urbanizzazione da realizzare nel
contesto della nuova costruzione;

4. le spese per la commercializzazione sono state calcolate applicando una percentuale pari al 2% sul valore
complessivo della proprieta ad opere ultimate, determinando un importo pati a € 158.000,00 circa;

5. utile immobiliare annuo atteso dallimprenditore determinato in misura pari al 20%, quale dato medio

riscontrabile sul mercato di zona per la tipologia di cantieri simili a quello in oggetto.

E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati /
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‘ Stima per trasformazione

Assunzioni
percentuale di finanziamento ipotizzata per lo sviluppo dell’operazione 50%
b tasso di mutuo ipotizzato 3,50%
c orizzonte temporale di riferimento in mesi 12

Dati generali

VM | valore di mercato al termine delle opere di nuova costruzione 7.900.000,00
KI | costo connesso alla stipula del contratto — notaio, imposte 60.000,00
KK  costo delle opere di nuova costruzione, comprensive della demolizione 4.332.000,00
ST | spese tecniche e generali 347.000,00
KU | oneri comunali 1.000.000,00
KV i spese per la commercializzazione — provvigioni e pubblicita 158.000,00
OP | oneri passivi 72.000,00

Totale costi 5.969.000,00

Utile imprenditoriale annuo atteso e Tasso di capitalizzazione finanziaria

u utile imprenditoriale annuo atteso 20,00%

. tasso di capitalizzazione finanziaria applicabile al fine di ottenere il suddetto utile 19.959,
. . . 0
imprenditoriale annuo ’

Sviluppo dei flussi di cassa e determinazione del valore venale di mercato alla data odierna

I flussi di cassa di seguito riportati sono ipotizzati in relazione allo sviluppo della proprieta in esame e all’attuale fase del
mercato immobiliare; Porizzonte temporale dei flussi — passivi e attivi — considerati, ¢ ipotizzato con inizio alla data della

presente consulenza.

flussi
. . . = s flusso netto
Periodo espresso in mesi passivi attivi .
: » attualizzato €
% importo € % importo €
0 30% 1.790.700,00 --- --- —1.790.700,00
6 30% 1.790.700,00 - - —1.635.018,64
6 40% 2.387.600,00 100% 7.900.000,00 4.595.581,49
totali 100% 5.969.000,00 100% 7.900.000,00 1.170.000,00
‘ baricentro costi — mesi 6,00 baricentro ricavi — mesi 12,00

valore venale di mercato alla data odierna — arrotondato €

1.170.000,00

valore unitatio arrotondato €/mq.

162,00

E' vietata la pubblicazione completa o parziale del presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati
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destinazione

superficie virtuale
arrotondata mq.

valore unitario
arrotondato €/mq.

valore totale €

lotto di terreno sul quale sorge
un edificio in completo stato di
abbandono

7.220,00

162,00

1.169.640,00

Valore di liquidazione giudiziale

valore venale di mercato arrotondato

1.170.000,00

costrizione.

quantificare il valore di liquidazione giudiziale.

11 valore sopra determinato ¢ da intendersi quale stima del prezzo al quale la proprieta, alla data della valutazione,
dovrebbe essere scambiata tra un acquirente e un venditore ben disposti tramite un’operazione trasparente, dopo

un’adeguata commercializzazione, in cui le parti abbiano agito consapevolmente, prudentemente e senza alcuna

In considerazione della necessita da parte della procedura di alienare in tempi brevi la proprieta, ho ritenuto

opportuno applicare al valore sopra determinato un coefficiente di deprezzamento percentuale, al fine di

destinazione

valore venale
di mercato €

indice di
deprezzamento %

valore di liquidazione
fallimentare €

lotto di terreno sul quale sorge
un edificio in completo stato di
abbandono

1.170.000,00

—20%

936.000,00

E' vietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati
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‘ Standard e assunzioni del rapporto di valutazione

Y

Y

» Avvertenze, assunzioni e limiti della valutazione

ho proceduto alla verifica delle caratteristiche del bene oggetto di valutazione in base alla documentazione
reperita nel corso degli accertamenti effettuati presso i Pubblici Uffici e a quanto riscontrato nel corso del
sopralluogo effettuato;

tutte le indicazioni riguardanti le caratteristiche del bene stimato sono da me fornite al solo scopo di
consentire I'iddentificazione del bene in esame;

non sono stati considerati 1 costi, ivi compresi quelli fiscali, potenzialmente emergenti dalla vendita o
dall’acquisizione del bene;

1 valori espressi non comprendono 'TVA;

non esprimo opinioni, né mi rendo responsabile, circa i funzionamento degli impianti, inclusa la loro

conformita alle norme di Legge.

Utilizzo delle risultanze da parte della committenza

Soltanto il committente puo utilizzare 1 risultati dell’incarico svolto dalla sottoscritta, non potra consentire a
terzi l'utilizzo dei risultati medesimi e non potra consentire a terzi di considerate 1 risultati del lavoro da me
svolto come sostitutivi di quelli derivanti da proprie verifiche.

Riservatezza

mi obbligo a mantenere strettamente riservate tutte le informazioni e i dati relativi all’oggetto dell’incarico e
al suo svolgimento e mi obbligo a non divulgarli o renderli noti a terzi, salvo che in ottemperanza a
disposizioni e provvedimenti dell’Autorita;

in tal caso, la sottoscritta avvertira prontamente il committente con comunicazione scritta, cosi che essa
possa tutelarsi in maniera adeguata;

mi obbligo a rispettare le norme contenute nel nuovo codice in materia di protezione dei dati personali di
cui al Decreto Legislativo 30 Giugno 2003, n. 196;

le informazioni non saranno trattate come riservate qualora:

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

2. siano, nel momento in cui mi vengono fornite, gia pubbliche;

3. siano fornite da una parte terza non soggetta ad obblighi di riservatezza verso la societa committente.
ho inoltre facolta di includere il nominativo del cliente nel mio elenco di referenze;

il possesso del Rapporto di Valutazione, in originale o in copia, non da il diritto di renderlo pubblico.
Nessuna parte del Rapporto di Valutazione puo essere divulgato a terzi attraverso prospetti, pubblicita,

pubbliche relazioni, notiziari o altri mezzi di comunicazione senza il mio consenso scritto.

Segue ...
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» Legge applicabile e foro competente
L’incarico assolto e regolato esclusivamente dalla Legge Italiana.
Qualsiasi controversia, comunque detivante dall’incarico, sara soggetta alla competenza esclusiva del Giudice
Italiano, con competenza territoriale esclusiva del Foro di Bergamo.

» Indipendenza delle patti
La sottoscritta e il committente agiscono come contraenti indipendenti, ciascuno nel rispetto dei diritti
dell’altro; nello svolgimento delle attivita effettuata mi sono riservata il diritto di utilizzare consulenti esterni.

> Attendibilita delle informazioni fornite dal cliente
Tutte le informazioni e i dati forniti dal committente o dai suoi consulenti, sui quali ho basato le mie
considerazioni e conclusioni di valore o semplicemente ho citato nel Rapporto di Valutazione, sono stati
assunti come attendibili ed accurati, non rientrando nell’ambito dell’incarico una loro verifica sistematica.
Non ho assunto pertanto alcuna responsabilita circa la veridicita di dati, opinioni o stime fornite da terzi ed
impiegate nello svolgimento dell'incarico, quantunque raccolte presso fonti affidabili.

> Assegnazione della proprieta dei document
Tutti i documenti raccolti, i supporti informatici e le note di lavoro da me redatte rimarranno di mia proprieta
e saranno da me conservate per un periodo di almeno cinque anni.
Durante questo periodo e sulla base di una semplice richiesta, il committente avra accesso a questi documenti
al fine di soddisfare necessita connesse all’'uso specificato dell’incarico o per usi ad esso collegati.

» Standard professionali
La sottoscritta ha svolto I'incarico in conformita agli standard professionali applicabili.
In ogni caso 1 servizi professionali prevedono anche giudizi espressi in un ambito non sempre certo e basati su

un’analisi di dati che possono non essere verificabili 0 essere soggetti a cambiamenti nel tempo.

Torre Boldone (Bg) | 24 Febbraio 2025

il valutatore
geometra Nadia Lorenzi
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