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Oggetto: INVENTARIO & VALUTAZIONE BENI IN CAPO ALLA SOCIETA'
Nominativo: Soc. Simar sas di Bigoni Edoardo Ciro & C.

INCARICO

I sottoscritto architetto Luca Scaburri con studio in Spinone al lago (BG) viaNazionale 30, iscritto all” Ordine
degli Architeiti della Provincia di Bergamo al n. 2128, su incarico della societa SIMAR s.a.s. di

. & C. con sede in Costa Volpino (BG) Via Cesare Battisti, 22 con codice fiscale, partita LV.A. e numero
di iscrizione al Registro Imprese di Bergamo n. 01794740165, R.E.A. 1. 237535, ha provveduto alla redazione
della seguente perizia di stima, atta a determinare il pid probabile valore di mercato dei beni, ovvero quel
valore che in libera contrattazione tra una pluralitd di operatori economici, avrebbe la maggiore probabilita di
. costituire il punto d'incontro tra domanda e offerta e che lo scrivente aseguito dell'espletamento di necessarie
indagini preliminari si ritiene in grado di redigere.

La seguente relazione peritale ¢ cosi composta:
1 - immobili siti in Comune di Costa Volpino (Bg):
¢ 1.a) individuazione beni periziati;
1.b) provenienza;
1.¢) individuazione urbanistica;
1.d) individuazione catastale;
1.e) iter amministrativo;
e 1.0) stato di consistenza ¢ finitura;
1.g) metodologia valutativa,

2 - immobili siti in Comune di Gorle (Bg):

e 2.a)individuazione beni periziati;
2.b) provenienza;
2.¢) individuazione urbanistica;
2.d) individuazione catastale;
2.e) iter amministrativo;
2.f) stato di consistenza e finitura;
2.g) metodologia valutativa;

3 - immobili siti in Comune di Busto Arsizio (Va):
3.a) individuazione beni periziati;
3.b) provenienza;
3.c) individuazione urbanistica;
3.d) individuazione catastale;
3.¢) iter amministrativo;
3.f) stato di consistenza e finitura;
3.g) metodologia valutativa;

4 - Riepilogo e conclusioni
4.2) limiti della presente relazione;
4.b) conclusioni;

Allegati:
A - Documentazione fotografica
B - Documentazione catastale
C - Elenco gravami e formalita
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Oggetto: INVENTARIO E VALUTAZIONE BENI IN CAPO ALLA SOCIETA'
Nominativo: Soc. Simar sas di Bigoni Edoardo Ciro & C,

1 IMMOBILI SITTIN COMUNE DI COSTA VOLPINO (BG)

1.a) INDIVIDUAZIONE DEI BENI PERIZIATI

Gli immobili oggetto di stima sono ubicati in comune di Costa Volpinoin Via Cesare Battisti 22, in zona semi-
centrale al centro abitato, urbanizzata e servita dalla strada provinciale Costa Volpino — Pisogne e sono cosi
composti:

Deposito/Laboratorio
piano terra di mq 860,00,
Piano terra di mgq. 1400,00
Uffici di mq 1020,00
piano terra dimg.  75,00;
piano primo di mq. 945,00
Area esterna pavimentata di mq 465,00,

Area deposito scoperta esterna di mq. 3000,00 circa di cui mq 1350,00 sistemata con ghiaietto
1.b) PROVENIENZA

quanto alle unita immobiliari site in Comune di Costa Volpino (BG):

* in forza di atto di conferimento in societd in data 31 dicembre 2014 n.581/360 del notaio Angelo
Bigoni, registrato a Bergamo 1 il 23 gennaio 2015 al n.2076 serie IT e trascritto a Bergamo in data 26
gennaio 2015 ai nn.2607/1784 mediante il quale la

ha conferito, tra l'altro, nella
societ gli immobili di cui infra.
Alla suddetta quanto in oggetto era pervenuto
in forza dei seguenti titoli:

e atto di compravendita in data 4 marzo 2010 n.11567/6758 d1 rel). Notaio Fabrizio Pavoni registrato a
Bergamo nell'anno 2010 e trascritto a Bergamo il 4 marzo 2010 ai n.ri 11567/6758, precisandosi che
con atto di trasformazione in data 24 maggio 2002 n.75318 direp. Notaio Alessandro Volpi, trascritto
a Bergamo il 1° giugno 2002 ai n.ri 23561/17258 la suddetta societd si ¢ trasformata
atto di compravendita in data 29 luglio 1994 n.155430/11624 di rep. Notaio Francesco Frassoldati,
registrato a Bergamo nell'anno 1994e trascritto a Bergamo il 4 agosto 1994 ai n.ri 24416/17918;

¢ atto di compravendita in data 29 luglio 1994 n.155429/11623 di rei). Notaio Francesco Frassoldati,
registrato a Bergamo nell'anno 1994 e trascritto a Bergamo il 4 agosto 1994 ai n.ri 24415/17917

1.c) INDIVIDUAZIONE CATASTALE

gli immobili in comune censuario di Costa Volpino, sono contraddistinti catastalmente al NCEU ai fogli 9
(mappale 7651) e 10 (mappale 11382 comprendente gli ex subalterni 1, 2, 3)

': § w 25 e .
7651 C BattiSti 22 ' €5,520,00
11382 | 701 C Battlstl 22 | PT-1 |D/8 €11.688,00 | 1/1

T terreni in comune censuario di Costa Volpmo sono contraddistinti catastalmente al foglio 9

7852 Seminativo arb.

1.d)y INDIVIDUAZIONE URBANISTICA
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Oggetto: INVENTARIO E VALUTAZIONE BENI IN CAPb ALLA SOCIETA'
Nominativo; Soc, Simar sas di Bigoni Edoardo Ciro & C.

11 Iotto individuato nel suo complesso con i mappali sopra indicati, in riferimento alle vigenti norme del Piano
dellé Regole del P.G.T. vigente & classificato in “insediamenti produttivi industriali ed artigianali” disciplinata
al Titolo IV (Assetto del Territorio — Sistema Insediativo di Fondovalle) punto 4.6 qui riportato integralmente:
1. Identificazione e obiettivi della pianificazione
Parti del territorio destinate al mantenimento ed al consolidamento delle attivita produttive
storicamente insediate sul territorio comunale. Gli interventi sono finalizzati alla manutenzione €
ammodernamento tecnologico dei manufatti edilizi, nonché in particolare alla introduzione di misure
di risparmio energetico. Sono altresi favoriti gli interventi di mitigazione ambientale. Le previsioni
urbanistiche sono comunque soggeite allo studio geologico, idrogeologico e sismico del territorio

comunale, che costituisce strumento di verifica obbligatorio per tutti gli interventi previsti
relativamente a:

a) fattibilita dell'intervento;

b) condizioni, limitazioni e vincoli da rispettare per l'attuazione dell'intervento; ¢) necessita o meno
di indagini di dettaglio da eseguire prima del piano attuativo o del progetio esecutivo, interventi di
sistemazione, bonifica e miglioramento dei terreni, particolaritecniche fondazionali ed edilizie.

2. Classificazione delle destinazioni d 'uso

Destinazione prevalente e principale: GF2 Destinazione complementare ovvero accessoria e
compatibile: VIC, MS1, GF4, nonché DIRI, DIR2, nonché DOP. E’gmmeéssa una sola abitazione per
ciascuna unite locale produttiva con Slp massima di m2 150 ad uso del custode o del titolare
dell’azienda, comunque non superiore al 10% della Slp. La destindzione residenziale del custode o
titolare potrii essere concessa previa costituzione e trascrizione nei registri immobiliari di un vincolo
di pertinenzialits che preveda espressamente la sanzione della nullite degli atfi di separata
disposizione della o delle unita immobiliari rispetto all ‘insediamento di cui costituisce pertinenza. La
funzione residenziale deve essere realizzata sul medesimo lotto dell’insediamento produttivo. Si
‘precisa che nella presente UP, fatta salva l'autonomia dei procedimenti di autorizzazione integrata
ambientale ai sensi del D.Lgs 152/2006 che, in quanto di maggior dettaglio, sono da ritenersi
prevalenti sulle disposizioni del presente comma, sono espressamenie vietate:

- nuove attivitd insalubri di 1° classe, come elencate nel D.M. 05.09.1994 di attuazione dell'art. 216
del R.D. 27.07.1934 n. 1265;

- impianti e depositi per la produzione e la lavorazione di sostanze chimiche oltre che al trattamento
di rifiuti di qualsiasi tipo;

- centrali termiche ed altri impianti di combustione di potenza superiore a 300 MW, nonché centrali
nucleari ed altri reattori nucleari;

- impianti per lo stoccaggio e/o I'eliminazione di residui radioattivi; -

- attivitd produttive soggette alle disposizioni di cui al D.PR. 203/88 e successive modificazioni e
integrazioni;

- attivitd di smaltimento rifiuti e trattamento e recupero di rifiuti, cosi come definiti dalla vigente
normativa nazionale D.lgs. 22/97 e successive modificazioni (D.M 05.02.1998 e D.M. 12.06.2002),
sia che le stesse operazioni vengano attuate con procedure e artt. 31 e 33 del D.lgs. 22/97, sia che
vengano attuate con procedure ex art. 27 D. lgs. 22/97.

3. Parametri generali

Uf = 1,2 m2/m2

Rc = 50%

H = in 12, misurata all’intradosso della copertura con esclusione dei volumi tecnici.

Dc =1/2 di H con un minimo di m 5,00.

De = in aderenza o non minore di m 10 salvo deroghe o norme di FA.

Ds = secondo la classificazione di cui al D.Lgs 285/92 e ssmi

Sp = 20% della superficie scoperta ( Sf-Sc).

4. Modalita di intervento

a) Intervento edilizio diretto: nei casi e modi di legge, esclusola ristrutturazione urbanistica. Comune
di Costa Volpino. Provincia di Bergamo PIANO DEL GOVERNO E DEL TERRITORIO PIANO
DELLE REGOLE 88; '

b) Intervento urbanistico preventivo: Piano Attuativo (PA): interventi di nuova costruzione ove
indicato dagli elaborati di PR e di ristrutturazione urbanistica. In sede di PA vengono stabilite le
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norme specifiche relative ai rapporti tra spazi privati e pubblici, dlle destinazioni d'uso, ai caratteri
tipologici e architettonici che comunque dovranno essere rispettosi delle caratteristiche ambientali
del contesto di fondovalle 3. Norme particolari E’ altresi presente il seguente PA di rigenerazione, la
cui volumetria é stata assegnata in analogia all'indice massimo previsto per gli ATP. P4 Sup Terr.
(mgq) SLP edificabile PAR2) via Paglia 28.452 14.226 L'indwiduazione dei luoghi avverrd secondo
consistenza catastale dei luoghi, da verificarsi in sede di attwazione. L'attuazione delle previsioni é
subordinata al completamento dell’iter per la bonifica del sito, ai sénsi della parte V, titolo V del
D.Lgs. 152/06. All'interno del PAR2, la posizione della viabiliti in previsione e delle dotazioni

pubbliche é vincolante, cosi come da elaborati grafici di PGT. 6. Viabilito/Parcheggi Si veda I'art 7.11
delle presenti Norme (PS).

Menire il terreno & individuato parte in Area Agricola di frangia e parte in Area Agricola del PLIS Alto Sebino
e si allega estratto del piano delle regole del P.G.T.

l.e) ITER AMMINISTRATIVO

I fabbricati risultano essere stati edificati mediante il seguente Iter amministrativo:
Per quanto riguarda il fabbricato al mappale 7651 sub. 702 (unitamente ad altro fabbricato) con i seguenti
permessi:
Licenza edilizia n. 1275 reg. Costr. Del 30 agosto 1968;
Concessione gratuita per opere edilizie n. 2644 reg, Costr. N. 10/77 di prot. del 20 aprile 1977,
Concessione edilizia con contributo n. 2889 Reg. costr. N. 194 di prot. del 29 dicembre 1978 e
successiva variante del 25 febbraio 1980;
Concessione gratuita per opere edilizie n. 4073 Reg, costr. N.613 di prot. del 12 marzo 1984;
Concessione edilizia con contributo n. 684 Reg. Costr. N. 4271 di prot. del 15 marzo 1985;
Concessione edilizia in sanatoria n. 5499/1619 in data 22 marzo 1994;
Agibilita rilasciata in data 9 novembre 1984 come da certificati n. 2889 e 3061/517 ¢ 518;

Per i fabbricati di cui ai mappali ex 11382 sub. 1 ed ex 11382 sub. 2 (quest’ultimo in corso di ultimazione)
Permesso di costruire n. 16/2006 prot. 5271 e variante n. 38/2007 prot. 5808, il tutto reso agibile in
forza di richiesta di certificato di agibilith presentato al comurne di Costa Volpino in data 19/05/2009;

1.f) STATO DI CONSISTENZA E DI FINITURA

I fabbricati esistenti hanno una superficie lordo di pavimento rispettivamente di:
mappale 7651 sub. 702, per mq. 860,00 laboratorio e per mq. 80 uffici e 564 di area esterna
ex mappale 11382 sub. 1 per mg. 860 uffici
ex mappale 11382 sub. 2 per mq. 1400 deposito
ex mappale 11382 sub. 3 per mq. 3000,00 ad area esterna
(gli ex mappali 11382 sub. 1,2 e 3 sono ora identificati e uniti nel mappale 11382 sub. 701)

1l fabbricato al mappale 7651 sub, 702, risulta essere un edificio del tipo prefabbricato in buono stato di
conservazione, con impiantistica a norma, pavimentazioni in calcestruzzo di tipo industriale per quanto
riguarda il laboratorio e in ceramica gli uffici, i serramenti sono in alluminio.

Sia i locali a piano terra che gli uffici posti al primo piano sono dotati sia di riscaldamento e di
condizionamento, dispongono di sei bagni anch'essi finiti con pavimenti e rivestimenti in ceramica. L’altezza
interna del piano terra & di metri 4,75, mentre quella degh uffici di metri 2,65.

L’accesso agli uffici avviene attraverso scala esterna in calcestruzzo rivestita, e dall'interno mediante scala a
chiocciola in ferro.

L'area esterna di pertinenza & pavimentata in porfido a cubetti ed & pianeggiante. Il fabbricato distinto in mappa
con I’ ex mappale 11382 sub. 1, di recente costruzione, & posto al pian primo, raggiungibile con ampio vano
scala di forma circolare con pareti vetrate e ampio ascensore che agisce anche da monta-carico, destinato
esclusivamente ad uffici e sale espositive. Quest'ultime hanno finiture signorile con pavimenti in legno,
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serramenti in alluminio con vetro camera, pareti divisorie mobili in alluminio coibentato e con ampie porte
vetrate scorrevoli che ne delimitano le sale.

Il riscaldamento & a pavimento, come pure il raffrescamento, sono presenti anche gruppo UTA (unitd
trattamento aria). Tutto il soffitto & controsoffittato con pannelli in cartongesso a norma. Sono presenti
nell'ampia sala dingresso i servizi igienici accuratamente finiti con rivestimenti in marmo e pavimenti legno.
L'altezza interna netta & di metri 3,30.

L'éx mappale 11382 sub. 2 rappresenta al piano terra un magazzino deposito, non ancora ultimato, mancano
parzialmente le pareti verticali perimetrali, di tipo prefabbricato su trelati, menire limpiantistica relativa alla
parte elettrica & stata parzialmente realizzata. La pavimentazione & in battutodi cemento. L'altezza interna & di
circa 5 metri.

L'ex mappale 11382 sub. 3 rappresenta l'area esterna pertinenziale al fabbricato ed & stata sistemata con
ghiaietto.

Si precisa nuovamente che i mappali 11382 subalterni 1, 2 e 3 sono stati uniti formando il mappale 11382 il
subalterno 701.

I beni periziati sono provvisti dei seguenti Attestati di Certificazione/Prestazione Energetica:

- Ex Mappale 11382 Sub. 1: ACE del 22/03/2011 prot. 16086 — 000085/11 Classe C

-Mappale 7651 Sub. 702: APE del 31/12/2014 prot. 16086 — 000344/14 Classe E

1.g) METODOLOGIA VALUTATIVA

Si & assunto come valore quello medio di mercato presente in zona per beni simili, considerato lo stato di
finitura e conservazione anche degli immobili, nonché quello dell'ubicazione degli stessi in un contesto di
discreta centralitt e commerciabilitd dovuta alla presenza di luogo di diverse realta di sviluppo. Si & tenuto
conto anche dei costi oltre che dei terreni anche dei costi di urbanizzazione e degli oneri accessori necessari
alla realizzazione dei manufatti.

Atteso che in riferimento ai valori medi di mercato corrente inzona , inquesto primo semestre 2022, il prezzo
per unit3 immobiliari di caratteristiche come quelle periziate & cosi stimato, considerato anche la vetusta degli
immobili stessi:

€ 350.00 per magazzini e deposito

€ 550,00 per laboratoti

€ 1000,00 per uffici

€ 60,00 per piazzali pavimentati in porfido a cubeti

€ 18,00 per piazzali bianchi e area a verde

Se nie pud dedurre che il valore finale dei fabbricati ai mappali di cui alla perizia possono assumere a:

Mappale 7651 sub. 702 (mq. 860 * 550) + (mng. 75 *1000) + (465 *60) = € 57590000
Mappale 11382 sub. 1 (mg. 860,00 x 1000,00) = €. 860.000,00
Mappale 11382 sub. 2 (mq. 1400,00 x 350,00) = € 490.000,00
Mappale 11382 sub. 3 (mg. 3000,00 x 18,00) = € 54.000,00

Per un fotale di €. 1.979.¢ 00,00,00 (unmilionenove,centosettantanovemilanovecento/O0) da arrotonidarsi in
1.980.000,00 (unmilionenovecentoottantamila/00)

2 IMMOBILI SITI IN COMUNE DI GORLE

2.a) INDIVIDUAZIONE DEI BENI PERIZIATI

L'immobile principale oggetto di stima & ubicato in comune di Gorlein via Roma 69 in zona semicentrale al
centro abitato di Gorle e nelle vicinanze del comune di Bergamo, in zona completamente urbanizzata, tale
immobile & posto al piano terzo, attualmente vuoto con destinazione catastale ad uso laboratorio, della
superficie lorda di circa mg. 540,00, oltre a n. sei posti auto scoperti posti a piano terreno ¢ due posti auto
coperti al piano interrato.
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2.b) PROVENIENZA

Detti beni sono pervenuti alla suddetta societd in forza dei seguenti titoli € precisamente:

* in forza di atto di conferimento in societd in data 31 dicembre 2014 n.581/360 del notaio Angelo
Bigoni, registrato a Bergamo 1 il 23 gennaio 2015 al n.2076 serie IT e trascritto a Bergamo in data 26
gennaio 2015 ai nn.2607/1784 mediante il quale la

ha conferito, tra I'altro, nella
societa git immobil1 di cui intra,

Alla suddett: jJuanto in oggetto era pervenuto per
acquisto dalla inforza di:
¢ atto di compravendita in data 28 dicembre 2012 n,46239/14009 di rep, Notaio Fabrizio Pavoni,
reglstrato a Bergamo 2 il 30 dicembre 2012 al n.21244 serie IT ¢ trascritio a Bergamo il 2 gennaio
2012 ai n.ri 252/157.
Alla suddetta quanto in oggetto pervenuio per acquisto dai
in forza di:
¢ atto di compravendita in data 20 novembre 2002 n.25670/4311 di rep. Notaio Fabrizio Pavoni,
trascritto a Bergamo in data il 22 novembre 2002 ai nn.51499/36921.
Ai suddeiti quanto in oggetto era pervenuto in forza
di successione in morte del apertasi il 25 giugno 1991, giusta dichiarazione di

successione registrata a Bergamo il 21 dicembre 1991 al n.2075/91 e trascritta a Bergamo il 26 aprile 1995 ai
nn.12535/9216

2.c) INDIVIDUAZIONE CATASTALE

gli immobili in comune censuario di Gorle, sono contraddistinti catastalmente al NCEU al foglio 5, mappale
387 erelat1v1 subalterm _

387 | 712 | ViaRoma, 69 | P3 | CA I | mg52600 | €225400 [ 11
387 | 37 | ViaRoma, 69 | T cl6 1 | w10 | €247 B
387 | 38 | ViaRoma, 69 | T Cl6 1 mg. 10 €24,79 1
387 | 39 | ViaRoms, 69 | T Cl6 1 mg. 10 €24, 71
387 | 40 | ViaRoms, 69 | T Cl6 1 mg. 10 €24,79 W
387 | 41 | ViaRoma, 69 | T o3 1 ng. 10| €24,79 7
387 | 42 | ViaRoma, 60 | T C/6 i ng. 10 €24,79 1
387 730 | Via Roma, 69 S1 C/6 1 ng. 17 €42,14 171
387 | 731 | Via Roms, 69 | SI Cl6 1 mg. 21 € 52,06 171

2.d) URBANISTICA:

L' edifico di cui fa parte I'unita oggetto del seguente elaborato peritale¢ ricomprese nel PGT vigente in “Area
produttive e terziarie”, disciplinata in “Sistemi Insediativi® a curattere prevalentemente residenziale,
classificata in “R3: Residenziale a contenimento dello stato di fatto — Art. 40 della NTA (Piano delle Regole)
Articolo: 40 - ZONE R2, R3, R4: RESIDENZIALE A CONTENIMENTO DELLO STATO D! FATTO
La tavola PR 01 03 individua e perimetra le zone assoggestate a questy regime dei suoli.

o Modalita di attuazione: IED, PCC
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Interventi ammessi: MO, MS, RR, RI, NE, MDU
Destinazioni d'uso ammesse: residenza;
negozi, esercizi pubblici (con esclusione di discoteche), alberghi e banche;
uffici, studi professionali e commerciali;
piccoli laboratori dell'artigianato di servizio quali: lavanderie, parrucchieri, elettricisti-
elettrodomestici, odontotecnico, sartoria, ecc. ;
® autorimesse private.
Distanze: E' prescritta in tutti i casi la distanza minima assoluta di ml, 10,00 tra pareti finestrate e
pareti di edifici antistanti; nelle sole zone di sostituzione & ammessa la ricostruzione degli edifici sullo stesso
sedime di quelli precedentemente demoliti.
Le distanze minime tra i fabbricati - tra i quali siano interposte strade destinate al traffico dei veicoli (con
esclusione della viabilita a fondo cieco al servizio dei singoli edifici o diinsediamenti) debbono corrispondere
allg larghezza della sede stradale maggiorata di:
o m. 5,00 per lato, per strade con carreggiata di largheya inferiore a m. 7,00;
e m. 7,50 per lato, per strade con carreggiata di largheza compresa tram. 7,00 e m. 15,00;
e m. 10,00 per lato, per strade con carreggiata di larghezza superiore a m. 15,00;
Qualora le distanze fra fabbricati, come sopra computate, risultino inferiori all'altezza del fabbricato pii alto,
le distanze stesse sono maggiorate fino a raggiungere la misura corrispondente all'altezza stessa.
Le distanze complessive che devono intercorrere fra edifici di diverse proprietd dovranno essere osservate
anche fra edifici sorgenti su area della stessa proprietd. Le distanze verranno misurate a squadro.
e Indici Urbanistici:
Zona R2: Residenziale a contenimento dello stato di fatto
1If = 0,90 mg/mq. Rc = 40%
Hmax = 16,50 mi.
Parcheggio inerente la costruzione: 1 mql10 mc.

Zona R3: Residenziale a contenimento dello stato di fatto If = 0,80 mg/mq. Rc = 40%

Hmax = 12,00 mL

Parcheggio inerente la costruzione: I mg/10 mc.

2.e) ITER AMMINISTRATIVO

I fabbricati risultano essere stati edificati in forza alle seguenti autorizzazioni edilizie:
licenza edilizia rilasciata in data 1° luglio 1967 prot. 4/99/1967,
licenza edilizia n. 63 prot. 2980 rilasciata in data 14 dicembre 1967
licenza edilizia n. 43/74 prot. 1677 rilasciata in data 29 maggio 1974
licenza edilizia n. 35/83 prot. 1025 rilasciata in data 11 novernbre 1983
licenza edilizia n. 66/95 prot. 1692 rilasciata in data 21 febbraio 1996
licenza edilizia n. 36/96 prot. 4073 rilasciata in data 24 setternbre 1996
comunicazione di inizio lavori n. 18/97 in data 24 febbraio 1997
certificati di agibilitd n. 43/74 del 25gennaio 1980 e n. 18/97-8/98-57-38-58/98 in data 10
novembre 1998

2.f) STATO DI CONSISTENZAE DI FINITURA

Il fabbricato principale, al ¢ui piano terzo € ubicata I'unitd immobiliare oggetto di perizia, risulta essere un
edificio strutturato su tre piani, oltre al piano terra, in pessimo stato di conservazione, L’unitd immobiliare &
priva di impiantistica a norma di Legge e priva di impianto di riscaldamento. La pavimentazione & in piastrelle
di gres amnmalorato nella sua intera superficie, come quella dei bagni, I serramenti sono in ferro con vetro
semplice.

Il piano & servito da scalae da montacarico di grandi dimensioni( attualmente non a norma e non funzionabile)
Nel suo insieme l'unitd immobiliare per essere usufruita solo mediate opere di ristrutturazione, di tipo
semplice se mantenuta a laboratorio, pili articolata se trasformata in residenziale o direzionale.
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2.h) METODOLOGIA VALUTATIVA

Considerato che il fabbricato per una migliore rivalutazione deve essere trasformato in residenziale, e quindi
soggetto ad una ristrutturazione, per la stima si & proceduto all'applicazione di analisi indiretto.

Assunto il valore medio di mercato del fabbricato realizzabile (Vf) ¢ deducendo da questo tutti i costi di
ristrutturazione del fabbricato esistente, & possibile determinare il suo valore, Viene indicato col simbolo (er)
il valore del fabbricato esistente espresso in mq.

Va inoltre considerato che una iniziativa imprenditoriale comporta il rischio di impresa che deve essere
compensato con un adeguato profitto a cui & da sommarsi anche il costo delle risorse economiche per
l'investimento. L'insieme del costo del denaro e dell’utile (U) costituisce una variabile di non facile
determinazione che si ritiene essere considerata nella misura del 15% del valore medio di mercato del
fabbricato realizzabile (V). I costi di ristrutturazione del fabbricato, rapportati ad un’unica unita di riferimento:
Costi accessori (Ca) relativi a costi di urbanizzazione comprendendosi anche gli oneri accessori € i costi tecnici,
valutati in €. 100,00 ai mq.

Costi di ristrutturazione (Cr) valutati in € 1200,00 al mq.

Costi relativi alla locazione del denaro (U)

Valore medio di mercato del fabbricato realizzabile (V£)

Atteso che in riferimento ai valori medi di mercato corrente in zona, il prezzo per unitd immobiliari di
caratteristiche medie oscilla tra i 1600,00 e 1700,00 €. Mg, con una media di €. 1650,00 mg.

Pertanto la formula & = 1650,00 - (100+ (1200,00 + 15,0%) = €. 170,00 mq

Da cid il valore dell'esistente fabbricato & 170,00 x 540,00) = €. 91.800,00

Il valore dei posti auto scoperti, tenuto conto che trattasi di mera superficie di pavimento, si pud stimare in €.
3000.00 cadauno, mentre il valore dei posti auto posti al piano seminterrato ,non chiuse da murature ma
semplicemte copeite da solaio, in €. 5.000,00 cadaina.

Utilizzando i valori sopra esposti, si pud stimare I'intera proprieta in Gorle in:

- Laboratorio €. 91.800,00
- posti auto scoperti n. 6 x 3000,00 = €. 18.000,00
- auterimesse n. 2 x 5.000,00 = €. 10.000,00

Totale €. 103.600,00
Totdle arrotondato ad 119.800,00  (centodiciannoveottocento/00) da arrotondarsi in €. 120.000,00
(centoventimila/00)

3 IMMOBILI SITI IN COMUNE DI BUSTO ARSIZIO

3.2) INDIVIDUAZIONE DEL BENE PERIZIATQ

L’ immobile oggetto di stima ¢ ubicato in Comune di Busto Arsizio in Via della Concordia 1, in ZOna semi-
centrale, completamente urbanizzata, tale immobile & posto al piano terrs, adibito a negozio commerciale della
superficie lorda di mq. 310,00 con piccola area pertinenziale di mgq. 30.

3.b) PROVENIENZA

quanto alle unith immobiliari site in Comune di Busto Arsizio (VA); atto di conferimento in societa in data 31
dicembre 2014 1.581/360 del notaio Angelo Bigoni, sopra meglio citato, trascritto a Milano 2 il 26 gennaio
2015 ai nn.6128/4281. Alla suddetta quanto
in oggetto era pervenuto per acquisto dalla in forza di atto di
compravendita in data 26 gennaio 2010 n.36795/19644 di rep. Notaio Maria Bufano, registrato a Milano 6 il
26 gennaio 2010 al n.1658 serie 1T e trascritto a Milano 2 il 27 gennaio 2010 aj n.ri 7964/4102;

Alla suddetta quanto in oggetto era pervenuto in forza di
atto in data 23 dicembre 2002 n.29491/7279 di rep. Notaio Ignazio Leotta di Varese, registrato a Varese il 9
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gennaio 2003 ai n.87 serie 1V e trascritto a Milano 2 in data 27 dicembre 2002 nn
166693/97156.

Alla quanto in oggetto era pervenuto per titoli anteriori al ventennio;

3.C) INDIVIDUAZIONE CATASTALE

Catasto fabbricati in comune di Busto Arsizio (VA) sezione censuaria BU Foglio 16 mappale 8248 sub. 502
con mappale 11189 sub. 502 uniti e graffati tra di loro P.T. cat. D/8 rend. Cat. €. 4.032,00

3D) ITER AMMINISTRATIVO

1 fabbricati risultano essere stati edificati in data anteriore al 1° settembre 1967 e che successivamente sono
state rilasciate le seguenti Concessioni Edilizie:

Licenza edilizia n.340/73 rilasciata in data 01/04/1974 prot. 43779

SCIA del 11/11/2014 prot. 79986 per frazionamento

CILA n.302/19 del 23/04/2019 prot. N. 0048756

SCIA agibilita prot. n.0062514 del 29/05/2019

3.e) URBANISTICA:

per la seguente UL, non & stata esperita una specifica verifica urbanistica in quanto la destinazione attuale a
carattere commerciale non & suseettibile di modifiche.

3.f) STATO DI CONSISTENZA E DI FINITURA

Il fabbricato principale, al cui piano terra & posta 'unitd immobiliate oggetto di perizia, risulta essere un
edificio strutturato su tre piani, oltre al piano terra, in discreto stato di conservazione. L’unita immobiliare si
presenta con impiantistica a norma, ad eccezione di alcuni adeguamenti necessari per ottenimento nulla Osta
VVFE, ha pavimentazioni in calcestruzzo di tipo industriale e in piastrellatura per quanto riguarda arte di
negozio, antistante la Via principale e in ceramica per ghi uffici ed i servizi igienici. Serramenti in alluminio e
ferro con vetrate termoisolanti . 1’altezza totale interna del negozio ¢ di circa metri, 4,50,

I locali hanno complessivamente tre vetrine sulla via principale e quattro sulla via privata secondaria, oltre
naturalmente a portone di accesso

3.5) METODOLOGIA VALUTATIVA

Si & assunto come valore quello medio di mercato presente in zona per bend simili, nonché il valore della banca
dati  di parametro dell'Agenzia delle Entrate del primo semestre 2022 Valore che stima gli immobili
commerciali in discreto stato tra €. 1450-1600 al mq.

Cotisiderato lo stato di finitura e conservazione degli immobili, nonché quello dell’ubicazione degli stessi in
un contesto di scarsa centralit e commerciabilitd, e con alcune opere di manutenzione da eseguire, si ritiene
di applicare un correttivo in diminuzione al valore sopra indicato del 20% (venti per cento) assumendo come
valore medio: ’

((1450,00 + 1600,00) /2 )-20% = €. 1220,00 al mq. , :

Pertanto il valore di stima finale si pud indicare in € (1220,00 x 310,00) = € 378.200,00
(trecentosettantottomiladuecento/00) da arrotondarsi in €. 378.000,00 (irecentosettatottomila/00 )
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04 - RIEPILOGO
4.a) Limiti della presente relazione

La presente valutazione di stima & stata effettuata secondo le istruzioni ricevute e sulla base della
documentazione fornitami, ciononostante vi sono alcuni limiti inerenti alla relazione stessa che credo sia mio
dovere segnalare, come di seguito riportato.

Tali aspetti dovranno esser quindi ulteriormente sviluppati ed analizzati in quanto non considerati nel
presente lavoro:

non sono state effettuate verifiche sulle strutture esistenti, ne sono state effettuate analisi del terreno
per la determinazione della presenza di eventuali sostanze inquinanti e/o tossiche. Nessun aspetto

legale, fiscale o finanziario & stato preso in considerazione fatio salvo quanto espressamente
illustrato;

i dati relativi alle consistenze sono stati desunti esclusivamente dalla documentazione fornitami. Per
il computo della consistenza, il necessario criterio di prudenza ha indotto il sotioscritto a conteggiare
una superficie “commerciale” che tenesse conto di tutte le superfici disponibili (vani, livelli e
destinazioni d'uso) ridotte, ove necessario, con idonei coefficienti di apprezzamento o
deprezzamento dell'effettivo spazio analizzato;

ho preso visione della documentazione fornitami senza effettuare verifiche presso gli Enti
competenti € pertanto non posso accertare nessuna responsabilitd per quanto attiene a tali documenti,
ad eccezione della documentazione catastale per la quale & stato possibile effettuare verifiche
mediante l'accesso al portale internet dell' Agenzia del Territorio e repetire copia delle planimetrie
catastali aggiornate;

le indicazioni delle indagini di mercato effettuate sul locale mercato immobiliare sono a mio parere
rappresentative della situazione di mercato alla data della presente valutazione ma, ciononostante,
non posso escludere particolari situazioni di domanda e/o offerta 2 me non note, tali da modificare,
ma non sensibilmente, I'adozione dei parametri unitari scelti ed utilizzati come riferimento;

nell'assunto che esclude errori procedurali e/o materiali dei competenti Enti e/o Amministrazion,
I'avvenuto rilascio di titoli edilizi e/0 documentazione urbanistica ha presupposto, nelle mie
considerazioni valutative, la regolarita e la legittimita di ogni eventeale atto prodromico ¢ collegato;

tutta la documentazione ricevuta, come eventuali notizie ed informazioni apprese dalla Proprieta e/o
Committenza, sono state da me assunte come veritiere, complete e di perdurante validitd;
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4.b) Conclusioni e firma della relazione

Sulla scorta delle sopra indicate valutazioni, si puo stimare che il valore dell’intera proprieta soc. SIMAR
S.A.S. di Bigoni Edoardo Ciro & C. sia la seguente:

Costa Volpino €. 1.980.000,00
Gorle €. 120.000,00
Busto Arsizio €. 378.000,00
Totale €. 2.478.000,00

( duemilioniquattrocentosettantottomila/00)

A conclusione della relazione, alla luce dei controlli effettuati e delle considerazioni fatte e considerando le
motivazioni espresse che hanno caratterizzato i criteri e le logiche delle diverse valutazioni, posso affermare
che i valori inseriti nella presente valutazione appaiono sostanzialmente in linea con le quotazioni odierne di
mercato.

Spinone al lago 20/07/2022
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