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Estremi del rapporto di valutazione

data incarico 13 Settembre 2023
data soprallucgo 31 Ottobre 2023
data valutazions 01 Marzo 2024

Estremi della procedura

Tribunale di Bergamo — Omeloga del Conceordato Semplificato n.

liquidazi iudizial i
HiRAdGRE SUETaE 1/2023, emessa in data 03 Agosto 2023

giudia delegati dr. Bruno Cenca

Liqudatere dott. Nicola Ascari

| Estremi della societa

denominazione Real Contract S.rl.

sede legale Grassobbio (Bg), Piazza Aldo Moro n. 18
codice fiscadle 03169570169

partita LV. A 03169570169

numerc REA BG — 355402

rappresentante del’mpresa - amrministratore unico

Localizzazione dei beni

provincia Bergamo

indirizzo Bergamo, Via Pietro Ruggeri da Stabello nn. 45/47

E' victata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi ¢ dati
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| Oggetto dell’incarico

Lncanico affidatorm e merente alla redazione del Rapporto di Valutazione relative ad un ufficio dotate di locale
cantina e tre posti auto, oltre ad un’area urbana, facenti parte di un edificio residenziale di maggon dimensior
situato in Comune di Bergamo, Via Pietro Ruggeri da Stabello nn. 45/47.

Nell’analisi ho conternplato gl accertament: che seguono, con espresso ofenmento al sopralluoge effettuato, ai
colloqui sestenutt con la comnmittenza e alla documentazione reperita a mia cura:

"  identificazione catastale

" descnizione del bene immobile

= verfica dello stato di possesso

= verifica della regolarita tecnico — urbanistica

® determunazione delle superficl commerciali

" determinazione del valore venale di mercato

® determunazione del valore di liquidazione a stock

La presente relazione & stata sviluppata nel rispetto degh IVS — International Valuation Standards e delle linee
guida ABIL.

La decumentazione richuamata nello sviluppe det paragrafi d’accertamento & allegata al presente Rapporto di

Valutazione, fatta eccezione per quanto non disponibile, specificatamente segnalato.

E'wietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimente a nomi e dati
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Accertamenti effettuati

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

sopralluogo presso la proprietd con riprese fotografiche

ispezicne di carattere catastale presso ’Agenzia delle Entrate Ufficio Prowincidle di Bergamo — Serviz catastali
per il reperimento dell’estratto di mappa, dell’elaborato planimetrico con elenco subalterni, delle planimetrie
catastali e della visura per soggetto

verifica della corrispondenza catastale

ispezion 1potecarie di carattere patrmmoniale, presso PAgenzia delle Entrate Uthcio Provinciale di Bergamo —
Servizio di Pubblicitd Immeaebiliare, al nominative Real Contract e al codice fiscale 03169570169, con data di
statuizione al 13 Settembre 2023

accertamento di carattere tecnico presso lo Sportello Unico per PEdilizia del Comune di Bergamo, murato alla
verifica e reperimento delle pratiche edilizie costituenti I'intero quadro tecnico autorizzativo

verifica della regolaritd tecnice — urbanistica per Pindividuazione delle eventuali difforrmta

verifica della presenza della certificazione energetica mediante la consultazione del sito della Regione
Lombardia — ARIA Sp.A

deternunazione delle superfici commerciali sulla base delle planimetrie catastali in scala 1:200 nilasciate
dall’Agenzia delle Entrate di Bergamo m data 26 Ottobre 2023

indagine di mercato utilizzando sia i tradizionali metodi di scambio con lausilio di professicnisti e
imprenditori di mia persenale fiducia, sia rivolgende Pattenzione al supporto informatice

analsi della commerciabilita del bene

determinazione del valore wenale di mercato della proprietd alla data odierna mediante Papplicazione del
metodo di confronto di mercato — Market Comparison Approach

determinazione del valore di liquidazione a stock

Riserve

Come espressamente previsto dall’incarico conferito non he effettuato 1 mlievo topografico del bene immohile e

non he verificato Peventuale possibilitd di cambio duso in residenziale.

1 5 ‘g T 35 1 T . i
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Caratteristiche di zona e collegamenti
posizione semiperiferica, quartiere Valverde

caratteristiche di zona mista di tipologia resdenziale, commerciale e terziaria

con 1 principali centri d’interesse della zona tramite la vizbilitd
cittadina e la tangenziadle di Bergame, nonché con la strada

il t
SeRSERREE provinciale della valle Brembana, oltre che con 1 mezzi pubblic
delle linee urbane ed extra urbane
viabilita | buona
| = negozi di vicinato e alouni servizi pubblici presenti nelle
infrastrutture ¢ presenza di parcheggy vicinanze
| = discreta presenza di parcheggi pubblici

Descrizione

Trattasi di un ufficio dotato di locale cantina e tre posti auto, oltre ad un’area urbana, facent parte di un edificio
residenziale di maggion dimensioni situato tra 1 quartier: Valverde in Comune di Bergamo ¢ Ramera m Comune
di Ponteranica.

Il bene immebile visitato & cosl descrivibile, con espresso nferimento alle planimetrie catastall e a quanto

visionato nel corso del sopralluogo:

" mappale graffato n. 1078/706 — 1078/ 707 —593/751, porzione terziaria posta al piano terra, composta da
Ingresso, sdla relax, disimpegni, quattro ufficl, tre serviz igienial dotati di antibagno, oltre a area scoperta in
parte pavimentata ed in parte mantenuta a verde.

Dallufficio grande posto in lato sud — ovest della porzione immobiliare si accede, tramite una scala mterna dz
posare, dla sala riunioni posta al primo piano e dotata di piccolo balcone;

®  mappale n. 1078/718, locale cantina posto al plano primo sottostrada, avente accesso dal corridoio comune;

® mappali nn. 1078/734, 1078/735 e 1078/736, tre posti auto scoperti di tipologia singola, situati nell’area
cortilizia comune avente accesso diretto dalla strada comunale;

*  mappale n. 1078/705, area urbana di 20 mq, posta sul fronte principale in lato sud — ovest dellufficio, lungo il
marciapiede di Via Pietro Ruggero da Stabello.

Daccesso alla porzione terziaria avviene direttamente dal civico n. 45 tramite Parea scoperta privata, nonché dal

vano scala con ascensore di pertinenza dell’edificio di maggiori dimensioni.

Nel corso del sopralluogo ho potuto nscontrare che la porzione terziana necessita di alcumt lavon o

completamento per diventare abitabile. [ lavort mancanti consisteno nelle seguenti cpere: rasatura con intonaco

al’interc dei locali e sul seffitt, completamento dei tre bagni con posa di sanitari e porte interne, posa della scala
interna, posa del fan coil per 1 caldo/ freddo, completamento degli impianti elettrici ed idrico — sanitario, posa

della pavimentazione al’megresso.

1 Y T 11 1w - . Tom
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Identificazione Catasto Fabbricati

nUMero dati anagrafici diritti & eneri reali quata
01 | Red Contract Sir.l. con sede in Grasscbbio (Bg) I prop::i;tzli‘ T -1-/ 1"
| CoOITune: Bergama | data visura: 14 Settermbre 2023
| dafi identificatin -dati di classamento
" iizz fogho ! particella ! sub. | zona | categoria’ classe | planc | consistenza Sftzfgie rendita €
;indJ:Iizz_o: _V;. Pietro—Ruggeri da Stabello n. 45
01! — | g8 | 1018 705 = | o T mq. 20
urbana
1078 706
02 — 8 1078 07— AJ10 7 T-1 vani 10 mq. 310 | 2.556,46
593 751
;indjiizzo: Via Pietro Ruggerni da Stabello n. 47
| 03 - 8 1078 718 -e- C/2 7 sl mq. 15 mq. 19 34,44
E' in&ﬁzzo: - Via Pietro Ruggeri da Stabello s.n.
| 04 _ 8 1078 | 734 | - C/6 8 T | mq13 | mq13 48,34
los| — 8 1078 | 735 | -4 CJ6 8 T | mq13 | mq 13 48,34
| 06 ‘ - 8 1078 736 - C/6 3 [T | mq. 13 | mq. 13 45,34

| Al sensi delParticolo 19, comma 14 del Decrete Legge 31 Maggio 2010 n. 78, convertito con modificazioni dalla
Legge 30 Luglio 2010 n. 122, dichiaro che le plamumetrie catastali presentt nella banca dati dell’Agenzia delle
Entrate Ufficie Provinciale di Bergamo — Serwizi catastali, rappresentano sostanzialmente lo stato di fatto
dell'immobile riscontrate nel corso del sopralluoge effettuato, fatta eccezione per alcuni tavolati divisori tra
Pingresso e il disimpegne due uffici — zona relax che non senao presenti in laco,
Inoltre non risulta attualmente posizionata la scala di collegamento tra i piani terra e primao.
Sirende pertanto necessario provvedere al completamento delle opere mancanti, al fine di rendere la plarimetna

catastale dell’ufficio cornspendente allo stato di fatte.

- . j i 1
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Dati metrici
Snchinasione sgperﬁc:le coefﬁc:lentle di ;uperﬁc1e
effettiva lorda maq. ragguaglio virtuale mq.
ufficio — mappale graffato n.
1078/706 —1078/707 —593/751
ufficio — piano terra 230,00 1,00 230,00
ufficio — piane primo 20,00 1,00 20,00
balcone — piane primo 2,00 0,30 0,50
area scoperta 545,00 0,05 27,25
superficie virtuale arrotondata 278,00
locale cantina — mappale n. 1078/718
locale cantina 19,00 0,25 475
superficie virtuale arrotondata 5,00
- posti auto scoperti
mappale n. 1078734 13,00 0,20 2,60
mappale n. 1078/735 13,00 0,20 2,60
mappale n. 1078/736 13,00 0,20 2,60
superficie virtuale arrotondata 9,00
atea utbana — mappale n. 1078/705
area urbana 20,00 0,05 1,00
supetficie virtale 1,00
superficie virtuale complessiva 293,00

| Stato di possesso

| Alla data del sopralluogo il bene immebile in oggetto risulta libero.

E' victata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi ¢ dati

1 <0 cRubblicazione ufficiale ad uso esclusive r&%ﬁ%%@hh%ﬁ@ﬁ@ ogni

9};"4.:2
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2(.J)U9



[ | . geom. Nodia Lorenzi Concordato Semplificato n. 1/2023
= Real Contract S.r.l.

Consulting & Solution

Cronistoria della titolarita

A seguito delle ispezioni ipotecarie di carattere patrimoniale, presso PAgenzia delle Entrate Ufficio Provindiale di
Bergamo — Servizio di Pubblicitd Immobihare, al nommativo Real Contract e al codice fiscale 03169570169, con
data di statuizione al 13 Settembre 2023, ho accertato che 1l bene immobile oggetto della presente valutazione ¢ di

piena proprietd della societd Real Contract Srl. in forza dei seguenti titoli:

primo titolo

a favore Real Contact Sir.l. con sede in Grassobbio (Bg)

contro

compravendita in data 13 Ottobre 2017, ai nn. 155075/66905, in

fitolo ; o ‘ : ;

autentica del notaio Giovanni Vacirca di Bergamo
registrazione Bergamo 1, in data 02 Novembre 2017 al n. 40693 seric 1T
trascrizione Bergamo, il 02 Novembre 2017 ai nn. 49125/33165

Con tale titolo la societd Real Contract Sl ha acquistato la piena proprietd degli originali mappali, che hanno

costituito 1l bene rmmobile oggetto del presente rapporto di valutazione.

secondo titolo

a favore Real Contact Sr.l. con sede m Grassobbio (Bg)

contro Demanio dello Stato con sede in Roma

compravendita in data 27 Marzo 2019, ai nn. 159705/70625, a rogito del

titclo . s ; . ;

notaio Giovanni Vacirca di Bergamo
registrazione Bergamo, in data 09 Aprile 2019 al n. 14231 serie 1T
trascrizione Bergamo, il 09 Aprile 2019 a nn. 18090/ 12031

Cen tale titolo la societd Real Contract S.rl. ha acquistato la piena proprietd del mappale n. 106, che ha costituito

fra altri mappaly, i bene immobile oggetto del presente rapporto di valutazione.

E' victata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi ¢ dati

. ..Pubblicazione ufficiale ad §96@§@Jy§ﬂgrpsrsmtﬁm%ys@ﬁ@0 gni 10/22
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Formalita pregiudizievoli

Con

cordato Semplificato n. 1/2023
Real Contract S.r.l.

insistone le seguentt formaliti pregiudizievoli:

A seguito delle ispezioni ipotecarie di carattere patrimoniale, effettuate presse IAgenzia Ufficio Prowinciale di
Bergamo — Servizio di Pubblicitd Immobiliare, al nomimative Real Contract e al codice fiscale 03169570169, con

data di statuizione al 13 Settembre 2023, emerge che sul bene mmobile oggetto della presente valutazione

prma formalita

a favore

contro

titolo

1scrizions

SCITUTIE

durata

BCC Banca di Credito Cooperative Bergamasca e Omobica con sede 1n

Celogno al Serio (Bg)

Real Contract S.r.l. con sede in Grassebbio (Bg)

ipoteca volontaria — concessione a garanziz di mutuo fondiario in data

25 Luglic 2019, repertorio e raccolta nn. 150763/71464 a rogito del

notaio Giovanmn Vacirca di Bergamo

Bergamo, in data 31 Luglio 2019 ai nn. 39633/6523

capitale...........t €  750.000,00
IBEE A i : € 1.275.000,00
anni 15

Tale iscrizione grava sugli originali mappali, che hanno costituito il bene immobile oggetto del presente rapporto

di valutazione.

seconda formalita

a favore

contro

titolo

iscrizione

SCITUTIE

Unicredit S.p.A. con sede m Milano

Real Contract Srl. con sede m Grassobbio (Bg)

ipoteca giudiziale — decreto ingluntive, in data 13 Dicembre 2021,

repertonio n. 3770 emessa dal Tribunale di Bergamo

Bergammno, in data 30 Dicembre 2021 ai nn. 76682/11884

capitale..........: € 295.003,97

Tale iscrizione grava sul bene immobile oggetto del presente Rapporto di valutazione,

E' victata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi ¢ dati
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Concordato Semplificato n. 1/2023

Real Contract S.r.l.
Decreto di concordato semplificato
a favore massa dei creditori del concordato semplificato della Real Contract S.r.l.
contro Real Centract Sl con sede in Grassobbio (Bg)
- omologa di proposta di concordato semplificato n. 212/2023 di

titolo

repertorio, emessa dal Trbunale di Bergame in data 05 Settembre 2023
trascrizione Bergamo, in data 29 Novembre 2023 ai nn. 65379/44900
Servitn

A seguito delle 1spezioni ipotecarie di carattere patrimomale, effettuate presso PAgenzia Ufficio Provinciale di
Bergammo — Servizie di Pubblicita Immeohiliare, al nommative Real Contract e al codice fiscale 03169570169, con
data di statuizione al 13 Settembre 2023, emerge che sul bene mmmobile oggette della presente valutazione non

msistorio servitu trascritte.

E'wietata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimente a nomi e dati

- .Pubblicazione ufficiale ad otg§91 §%§4m§f psrsgnﬁgtﬁm%yg@tﬁ@ ogni

riputl)rbilcazmne o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Titoli abilitativi

Sulla base della documentazione reperita nel corso dell’accesso agli att effettuato in data 15 Dicembre 2023
presse lo Sportello Unico per PEdilizia del Comune di Bergamo, € emerso che parte dalla costruzione dell’edificio

di maggion dimensiom risale ad epoca anteriore al 01 Setternbre 1967 e successivamente € stata oggetto delle

seguenti prafiche edilizie, come richiamate nellatto di provenienza:

13 Dicembre 1988
10 Novembre 1988
10 Novembre 1988
20 Aprile 1989

27 Lugho 1989

22 Marzo 1990

07 Gennaio 1992
26 Giugno 1992
18 Naovembre 1994
04 Settembre 1997
01 Marzo 2005

16 Gennaio 2009
16 Maggic 2011

06 Febbraio 2012

concessione edilizia n. 1248

concessione edilizia in sanatoria n. 455

concessione edilizia in sanatoria n. 759/

36

autorizzazione edilizia n. 1760

licenza di occupazione permanente di sucle privato

concessione in sanatcria n. 01823, n. 1275/86 e.p.

comunicazione inizio lavori per opere interne n. 11,/92 di protocollo

comunicazione inizia lavor per opere interne n. 1457/92 di protocollo

autorizzazione edilizia n. 11091, n. 94 1204 e.p.

certificato di agibilita n. 7344

autorizzazione n. 51/2005

comunicazione edilizia n. 759/2008 S.L.E. di pratica

ordinanza n. 591/2010

permesso di costruire in sanatoria n. 8698 — fabbricato A

Lrattuale edificio residenziale, di cut fa parte 1 bene immeobile visitato, & stato interessato dalle seguenti pratiche

edilizie ottenute nel corse del mio accesso agh att presso il Comune di Bergamo:

10 Aprile 2019

10 Guugne 2019

permesso di costruire n. 2166/2018, n. PGU 0103418 — opere di nstrutturazione con

demealizione e ricostruzione di parte del fabbricato, collegamento di due fabbricati con

aumento di slp e modifiche di sagoma e veolume, cambio di destinazione d’uso e

medifiche impiantistiche

comunicazione di inizio lavori

Seoue. ..

E' victata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi ¢ dati
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11 ia

. continua
segnalazione certificata di nizio attvitd n. 526/2019, n. E0301798 di protocolle —
vatriante in corso d’opera del Pde 2166/2018.
Modifica destinazione d*uso di alcuni locali del piane interrato con Pinserimento di nuovi

06 Settembre 2019 post aute e di ulteriori cantine a disposizione della residenza, aumento della superficie a

destinazione residenziale a piano pomo, nuova disposizione mterma degh appartament:
che per via di un ridimensionamento del progetto iniziale in termin: di superfia per ogm

singola unitd immobiliare da 6 diventanc 8.

segnalazione certificata di inizio attivitd n. 339,/2021, n. E013215 di protocollo — variante
2 in corso d’opera del Pde 2166/2018.

12 Mageio 2021

| comunicazione fine lavori parziale n. E0304691 di protocollo — non ba mteressato Pufficio ¢
06 Settembre 2021
Locale canting in opgetto

| segnalazione certificata per Pagibilitd parziale n. SCA263/2021 pratica, n. E0307834 di
09 Settembre 2021
protocolle — won ba interessato Pufficio ¢ o locale canting in opeetto

| Sulla base di quanto riscontrato in fase di sopralluogo, ritengo che Pimmobile sia sostanzialmente regolare dal
punto di vista tecnico — urbanistice.

St precisa che, come espressamente previste dallincarico, non ho effettuato il rilievo topografico del bene
immobile oggetto di valutazione.

Sirende necessario presentare una pratica edilizia per pracedere al completamento delle opere mancanti, al fine &

presentare la comunicazione di fine laveori‘e la segnalazione-certificata per Pagibilita.

Certificazione energetica

| Dalla consultazione del sito istituzionale della Regione Lombardia — ARIA Sp.A. & emersa la presenza
dell’ Attestato di Prestazione Energetica n. 1602400246021 redatto in data 12 Agosto 2021 a firma del certificatore
Piere Angelo Agazzi, valido sine al 12 Agosto 2031,

Classe energetica A3 con indice EP g, nren 102,24 kWh/m?anno.

Situazione condominiale

La gestione condormimale & mn capo alla signora _ con ufficio amministrazione e servizi in
Comune di  Bergamo, Via Walter Tobagt n. 20, tel. 0350601246,  cell. 3333595346, mail

In data 15 Gennaie 2024 si ¢ tenuta Pultima assemblea condormirmale nella quale sono stati approvati all’unamnuta
il bilancio consuntivo della gestione 2022/2023 e il bilancio preventive della gestione 2023/2024.

Per la gestione 2023/2024 & stato preventivato un versamento pari a € 7.234,02 da pagare in quattro rate.

ata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni 1ento a nomi e dati
. .o .oPubblicazione. uﬁgqnale@q usgnesglg.smo personalg vietata ogni
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Consulting & Solution

Analisi del mercato immobiliare di riferimento

parametri segmento di meraatd
tipo di contratto: | compravendita
destinazione: | terziario
fipclogie immobiliare: | fabbricato
tipologia edilizia: | 1ufficio
stato di fatto: | buono, da completare
dimensioni: | grandi
forma di mercato: | oligopolic
livello di prezzo unitario €/ma. | €/mq. 2.150,00

fase del mercato immobiliare: | contrazione

Caratteri della domanda e dell’offerta

Parametr ‘ segmento di mercato
tipalogia acquirent | persane giuridiche
tipalogia venditort | persane giuridiche
motive delloperazione | utilizzo diretto

E' victata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi ¢ dati

. ..Pubblicazione ufficiale ad 596%%&4!%%8%%,1%}/@%@0 gni 15/22
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Indagine di mercato

Al fine di verificare la rispondenza della proprieta alle attuali richieste di mercato, ho provveduto ad effettuare le
necessaric analisi utilizzando sia 1 tradizionali metodi di scambio con Pausilic di professionisti e imprenditor: di
mia personale fiducia, sia nvolgendo Pattenzione al supporto informatico valutando la posizione, 1 servizi, le
distanze e 1 collegamenti.

Il quartiere nel quale & inserito il bene immobile oggetto di valutazione, rappresenta dal punto di vista immobiliare
circa 3% di tutte le transaziomn della citta,

A seguito dell'indagine di mercato, € emerso che 1l prezzo medio unitario degli utfici, con caratteristche sl a
quello in oggetto, & pari 4 circa 2.150,00 €/mq.

Il quadro complessive mostra che negh ultimi sel mest 1 prezzi delle porzioni terziarie si sono mantenutl

pressoché stabili con un lieve aumento part a 0,24%.
uffici a Bergamo (€/m?)
2135
2130
2125
2120
2115
2110
2105
2100
2095
2090
2085

E' victata la pubblicazione completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi ¢ dati

. ..Pubblicazione ufficiale ad §96@§@Jyo§ﬂgrpp@r8%%m%ys@m@0 gni 16/22
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Giudizio di commerciabilita

= posizione sermcentrale lungo una strada ad elevato traffico che collegail
centro attadino di Bergamo con 1 paesi della valle Brembana

fattori positivi » palazzina residenziale in buono stato di conservazione

*  dotazione di post auto pertinenziali all’'ufficio

" posabilita di frazionare la porzione terziaria in due unitd immobiliar

®  gffaccio diretto sulla strada comunale della porzione di uffico in lato
sud — avest

" non razionale distribuzione interna dei locali, i quante disposti su pid
quote di livello e con diversi spazi necessariamente ad uso disimpegno

" necessitd di completare la porzione terziaria con opere di finiture

Bimesiin interna e il_mpiantistical (costa sltlﬁnatlo di € 50. OQ0,00 clirca). | -
Il costo diventa maggiore se st ipotizza di frazionare 1l bene in due unitz
terziarie (costo stimato di € 90.000,00 circa)

®  zampia area esterna, in parte pavimentata ed in parte mantenuta a verde,
assolutamente non necessaria come pertinenza di un ufficic

* pdlazzina dotata di ampio parco piantumato di crea 1.600 mq., con
elevati costi di gestione

Sulla base di quanto sopra esposto ritenge che la commerciabilitd del bene sia discreta con tempi medio — lunghs

di vendita.

Concetti di stima

Fiassumo le mie analisi richiamando gli aspett principali dell’indsgine di mercato:
» Considerazioni generals:
¢ elementi generall monetari, quali mdici del valore o potere d’acquisto della moneta e indici dei costi di
costruzione
¢ elementi specifici di stima, quali la posizione e la consistenza di fatto della proprietd, nonché le relative
caratteristiche, legate allz tipologia terziaria della zona nella quale & mserita
¥ Fattori tecnict:
& potenzialitd commerciale
¢ orientamento, veduta, luminosita, funzionalitd, presenza delle opere d*urbanizzazione primaria e secondaria
¢ accessi carra, arterie stradali di collegamento, distanza dal cenfro cittadine di Bergamo, nonché dai
maggiori centri d’nteresse e dalle cittd imitrofe di maggior importanza
¢ carattenistiche di sviluppo di mercato della zona
Fermo restande quanto sopra espoesto ricordo che in ogni situazione, sia il momento favoreveole o sfavorevole, il
valore di mercato ¢ definito come la stima del prezzo al quale la proprietd, alla data della valutazione, dovrebbe
essere gcambiatg-fra-un acquirente e un venditore ben disposti tramite un’operazione trasparente, dopo
un’adeguata comumercializzazione, in cui le parti abbiano agito consapevolmente, prudentemente e senza alcuna

costrizione.

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

| Al fine di determinare Fattuale valore di mercato del bene immobile oggetto della presente valutazione applico il

metodo di confronto di mercato — Market Companson Approach.

Tale tipologia di stima € un procedimente comparative pluriparametrico che st basa sut seguent fondament:

a indimduazione delle caratteristiche prindpali che possano influenzare il valore dell’immeobile oggetto di stima —
subject;

b. indivduazione di un campione omogeneo costituito da bent simil — comparables, dei quali devone essere nott
il prezzo /walore.

Al fine di omogeneizzare le eventuali differenze ho applicato degli aggiustament costitunh dai prezzi marginal

delle carattenstiche immobiliari, espressi in termini di valore.

Assunzioni:

1. nel corso dell’indagine di mercate cffettuata non & stato possibile reperire att di compravendita o

mnformazioni relative a prezzi certi niguardanti transazioni recenti di proprietd simili a quelle oggetto di analist
Per tale motivo, al fine di determinare il valore umitario della proprietd, ho assunto in considerazicne bent
mmmeobili simili a quelli oggetto di stima per 1 quali sone notl Pimporte richiesto per la transazione e le
principali caratteristiche qualitative e di consistenza.
A tall importi ho applicate una decurtazione in percentuale per tener conto della trattativa normalmente
intercorrente tra il venditore e Pacquirente; la percentuale adottata & stata determinata in misura media pari 4l
10%, sulla base di quanto riportato nel rapporto sul mercato immobiiare Nomisma — primo semestre 2023,
supportato anche dalla sinlazione di alcune trattative dirette intercorse con le fonti, in ordne ai subject pres:
n esame;

2. la consistenza del bene immeobile oggetto di vautazione € stata determinata sulla base delle planimetrie
catastali in scala 1:200 rilasciate dall’Agenzia delle Entrate di Bergamo;

3. 1 saggio annuo di vanazione del prezz & stato assunto in rmusura pan a 0,24%, dato ottenuto dalla
consultazione delle banche dati disporibili online, dove & spedficatamente analizzato il mercato mmmobiliare

di appartenenza del cespite.

1 Y T 11 1w - . Tom
E' vietata | 1,3..“ blicazione )"’"’;) cta o arsial le della = resente elaoorato, nonche ogm rferimento a nomi e dati
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Valore di mercato
rficie wirtual al itar]
destinazione pEEEES M valore totale £
arrotondata mg. arrotondato €/mq.
fficio dotato di local tina, tr
- 293,00 2.150,00 629.950,00
posti auto scopertl e un’area urbana
valore venale di mercato arrotondato 630.000,00

Valore di liquidazione a stock

Il valore sopra determminato & da intenderst quale stima del prezzo al quale la propreta, alla data della valutazione,
dovrebbe essere scambiata tra un acquirente e un venditore ben dispost tramute un’operazione trasparente, dopo
un’adeguata commerciglizzazione, in cul le perfi abbiano agito consapevelmente, prudentemente e senza alcuna
castrizione.

In considerazione del fatto che la vendita & prevista nell’ambito di una procedura giudiziale, laddove & fisiclogico
che le trattative per raccoglere le offerte scontano lo svantaggic inerente i fatto che 1 potenzial acquirent
possano assumere un attegglamento attendista confidando net ribassi delle procedure competitive, tenuto conto
dell’attuale stato di conservazione e della necessitd di effettuare lavori per rendere la porzione terziaria abitabile,
ho ritenute opportunc applicare al valore sopra determinato un coefficiente di deprezzamento percentuale, al fine

di quantificare i valore di quidazione a stock.

S valore venale indice di valore di pronta
az : :
esRnazione di mercato € deprezzamento % realizzo €
ufficio dotato di locale canting, tre
. . y 630.000,00 —20% 504.000,00
post auto scopertl & un‘area urbana
valore di liquidazione a stock 504.000,00

E' wietata la pubblicazione completa o parziale del gresente eldborato, nonché opni nferimento a nomi & dati
PP Blibbiicazione Ufficiale ad Uso escllsive personale™ & Vietata oghi
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Standard e assunzioni del rapporto di valutazione

| » Avv ertenze, 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 1 Pubblici Uffici e a quante niscontrato nel corso del
sopralluoge effettuato;

tutte le mdicazioni riguardanti le caratteristiche del bene stimato sono da me fornite al solo scopo di
congentire Pidentificazione del bene m esame;

nen sono statl considerati 1 costl, w1 compresi quelll fiscali, potenzialmente emergenti dalla vendita o
dall’acquisizione del bene;

1 valori espressl non comprendono PIVA;

nen esprime opinion, né mu rendo responsabile, circa il funzionamento degh impianti, mclusa la loro

conformitd alle norme di Legge.

» Utilizzo delle risultanze da parte della comrmittenza

Scltanto il committente pud utihzzare 1 nsultati dellincarico svolto dalla sottoscritta, non potra consentire a

terzi Iutilizzo dei risultai medesimi e non potrd consentire a terzi di considerare 1 risultati del lavoro da me

svalto come sostitutivi di quelli derivanti da proprie venfiche.

# Riservatezza

mi obbligo a mantenere strettamente riservate tutte le informazioni e 1 dati relativi all’ oggette dell'incarico e
a suo svolgimento e mi obblige a non divulgarli o renderli not a terzi, salvo che in ottemperanza a
disposizioni e provvedimenti dell’ Autorita;

in tal caso, la softtoscritta avvertird prontamente il committente con comumnicazione scritta, cosi che essz
possa tutelarsi m maniera adeguata;

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

le mformazion non saranno trattate come riservate qualora:

1. siano, al momenteo o nel future, di pubblica accessibilita,

2. siano, nel momento in cui mi vengeono formte, gid pubbliche;

3. siano fornite da una parte terza non soggetta ad obblight di riservatezza verso la societd committente.
ho inoltre faccltd di includere il nominative del cliente nel mio elenco di referenze;

1 possesso del Rapporto di Valutazione, in originale o in copia, non d4 il diritto di renderlo pubblico.
Nessuna parte del Rapporto di Valutazione pud essere divulgato a terzl attraverso prospetti, pubblicita,

pubbliche relazioni, notiziari o altrl mezzi di comurnicazione senza il mio consenso scritto.

Segue. ..

completa o parziale della presente elaborato, nonché ogni riferimento a nomi e dati
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Legge applicabile ¢ foro competente

L’incarico assolto ¢ regolato esclusivamente dalla Legge Italiana.

Qualsiasi controversia, comunque derivante dall’incarico, sara soggetta alla competenza esclusiva del Giudice
Italiano, con competenza tetritoriale esclusiva del Foro di Bergamo.

Indipendenza delle parti

La sottoscritta e il committente agiscono come contraenti indipendenti, ciascuno nel rispetto dei diritti
dell’altro; nello svolgimento delle attivita effettuata mi sono tiservata il diritto di utilizzare consulenti esterni.
Attenidibilita delle informazioni fornite dal cliente -

Tutte le informazioni e 1 dati forniti dal committente o dai suoi consulenti, sui quali ho basato le mie
considerazioni e conclusioni di valore o semplicemente ho citato nel Rappotto 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 citca 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 raccolt, 1 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 P'incarico in conformita agli standard professionali applicabili.

In ogni caso i servizi professionali prevedono anche giudizi espressi in un ambito non sempre cetto e basati su

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

1 vicrata Ta pubblicazione completa o parziale della presente claborato, nonehé ogni riferimento a nomi ¢ dati

in cs<o coRUbblicazione.ufficiale, ad usa.eselusivo.personale: vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



