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1 GENERALITA' E PREMESSE
1.1 ianaturae.limiti deli’incarico
Nell'anihito delle normati attivita di inventaric evalutazione delf’attivo che [a nofmativa

ponein'¢apo dl Curatore della Liquidazione Giudiziale & stato affidato alla sottoscritia,

Vincarico-di provvedere alta valutazione:dei benl immobili e mobili in capo alld Societd

1.2 1 documenti, i dati e le-fonti utilizzate-

Per incarico &stata esaminata, cont’roiiata edutilizzata la seguente documentazione:
e ititolidi prav_éniénza;

» ladocumentazione ipotecaria;

s ladocumentazione catastalte (visure, estratti mappa, schede di denunciaecc:)i

s Icontiatti di locazione;

e gli strumenti di governo del territorio dei comuni intéressati;

¢ ipermessie|e autorizzazioni edilizie;

o l'elenco dei-cespiti oggetto del contratto di locazione commerciale con la societd

« Ipreventivi di spesa per la rimozione déli’amianto & la sostituzione delia sopertura
del compendio di Thiene (Vi).

Tutta'la documentazione elencata ed utilizzata, ancorché non gia inseritanel testo detla
perizia, sard custodita & garanzia-dei dati contenuti, nel mio studic -a disposiziore
chiungue, avendone titolo, ne vogiia prendere visione o estrarre copia.

1.3 Lriridividuazione dei beni immobili oggetto di valutaziane
Lindividuazione-dei beni & ayvenuta mediante sopraltucghi in loco e presso i Pubhlic
Uffici, 'L'ac'cg_rtame'nto. della reale cohsistenza e detl'esatta provenienza delle unita
immobiliari, & avvenuto mediante la ricostiuzione analitica delle vicende relative ai
medesimibeni, con Uindividuazione e la verifica.della sussisteriza di one, pesi, servitil
attive e/o passive, diritti di usufrutto; uso o abitazione e quindi dell’esistenza di
formalita, vincoli e oneri, in grado di influenzare negativamente sia Uattribuzione di

valore sia la-possibilitd certa _d.i unia futura e norimale cessione a Terzi.
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1.4 ltcriterio.di stima peri beni immohill

8i & adottato il metodo “sintetico-comparativa” che prende in considerazione, dopo ia

necessaria indagine, altri immobill nella zona; similari percaratteristiche intrinseche ed

estrinseche. Citre all'andamento del mercato immobiliare, la stima considera ta
consistenza, ublcazione, vetusts, stato di manufenzione/conservazione delle unitd

Immobitiari nionché gl opportuni- parametri correttivi.che t-engano in considerazione

UVimmediatezza della vendita e la conseguente mancanza-di-una libera trattativa dettats

dalla procedura in torso. il prezze base indicate & da fitenersi in-ognl modo riferite al

bene nello stato di-fatto'e di diritto in cui si trova,.visto e piacitita, aliendts in‘ogni sug
diritto, azione, ragione, aderenza, adiacenza, pertinenza, servitl attiva e passiva se'e
come esistente; come sino ad ora posseduto e pervenuto all'attuale proprietd, vendute

@ COrRO € non a misura; fatte salve {utte le opportune e necessarie verifiche, nonghé

controlll,. eseguibili dall'acquirente. Non si esciude. infine ta presenza di servitl di

impianto o.altra. natura non rilevate o non rilevabili dai sopratluoghi e dalle ricerche.

effettuale, tacendo salyi gli eventuali oneri e/o obbtighi derivanti dalla circostanza, da
considerarsi a totale carico dell'aggiudicatario.

L.a verifica deivalori corrent di mercato @ stata condotta traende informazioni da:

- Bancadatidell'’Agenzia delle Entrate — Osservatorio Mercato immobitiare;

- pubbticazioni specifiche web che mostrano gli andamenti ¢ le quotazioni
immobiliari (es. borsinsimmobiliare.it);.

- imprese, societa ed agenzieimmobiliaii operanti sulla piazza.

Siprécisa che non & stato.eseguito il ritievo completo degli immoblli ma che sono state

verificate le misure/guote riportate-negli elaborati relativi agll ultim titoli-autorizzativi.

La scrivente ritieng. opporiund inoltre. segnalare che le tonclusioni contenute nel

presente “rapporto di valutazionie”, devono.essere necessarfamente interpretate alla

luce dél seguenti presupposti e limitaziant:

o | criteri di valutazione sono sta_i]. di volta in volta espressi e in funzione delle
caratteristiche diriferimento, e'questa al solo fine di pater assegnare un probabile
valore di mercatp attendibile e realisticamente realizzabile;

» La valutazione & stata atiribuita sulla base delle condizioni economiche e di
mercato attuale e alla luee degli elementi di previsione ragionevolmente

ipotizzabili, come descritti ai successivi paragrafi, A questo proposito non pud non
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essere tenuta in debita considerazione la difficolts di svolgere pravisieni
nell'attuale contesto economico e finanzlario;

e Sebbene lavalutazione di meritodelvalore sia daconsiderarsi accuratae completa
da un punto di vista sostanziale, nulla di quanto contenuto nella felazione deve
gssere ritenuto una promessa o una rappresentazione certa dej risultati futur,
pe‘_r'chéri'g_oros‘am_énte e unicamente legata ai datl e alle informazioni riceviite ed-¢
da ritenersi pertantoriferita e limitata alla data in cui sono state compiute le relative
indagini. Inoltre, il valore previsionate medio-ordinario, pud anche discostarsi dal
prezzo di-vendita effettivamente negoziato in seguito ad un’eventiale trattativa ed
e dipendente da fattori soggettivi, quali Vimprevedibile mutevole situazione del

mercato e [a differente capacitd negoziale delle part.
2 CAPANNONE IND'._L]'S_TRIALE SITC ATELGATE (BG).

2:1 Lidentificazione catastale
Quota 1/1dipiena proprieta di fabbricato industriale con appartamento’det custode sito
in Telgate (BG), censito a Catasto Fabbricati come seguer
Comune di TELGATE (BG)
NCEU, foglio-2, Via Pante Gobbo n. 12;
= Mapp. 1467/1, piano T-1, categoria D/7, RC.Euro 51.070,00;
= Mapp. 1467/2, piano 1, categoria A/3, classe 2, consistenza vani 6,5, RC Eurg
419,82.
2.2 Confini
In.Lnico corpermapp. 377, torrente, Via Ponte Gobba, Via Colleoni, mapp. 2663. mapp.

2662,

2.3 Stato dipossesso.

Contratto di locazione commerciale stipulato con la:-Societd,

sedein riguardante sfa ta parte immabiliare chie mobiliare, sottoscritto in

data 30.11,2017, durata6 anni con tacito rinnovo di sei.anniin sei anni,'a decorrere dal
01.12:2017. Canone di locazione annuale-€ 140.000,00 di cui € 3.000,00 riferibite alla
porzione-abitativa. Registrato a Bergamo 1il 13:12.2017 al n. 010669 série 3T e.al n.
010671 serie 37,
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2.4  Accertamenti.e conformita edilizia —~notizie urbanistiche:

A seguito di accesso agli atti inoltrate al Comune di Telgate {BG), @ stato possibile

copsultare [é segueiti pratiche edilizie:

Pratica Edilizia . 795 del 1972 - Licenza dj ¢ostiuzione n. 795 Reg. Gostr.

rilasciata iL'31 agosto 1972 per la costruzione diun capannone in Via Ponte

Gobbo;

Certificato-di agibilitd - pratica edilizia n. 795 - per capannone use deposito
ritasciato in data 30.03.1973 (. 3 campate, mmig 1400};"

Pratica Edilizia n. 910 del 1973 - Licénza di costruziong n, 910 Reg. Costr.
rilasciata i 10 agoste 1973 per ta costruziong di un.capannorie industriale e
tivile abitazione;

Autorizzazione di abitabilita di casa - licenza di costruzione 910 del1008.1873
—rilasciatd in data 05.12.1975;

Pratica Edilizia n. 1119 del 1976 - Licenza di costruzione n. 1119 Reg. Costr..

filasciata il 12 febbraic 1976 per Vampliamento della ‘cabina eletirica e ta

formazione di alcune trameZze. nel capannone esistenteé per ricavaie nuovi

uffict;:

Pratica Edilizia n. 1431 del 1979 —Cancessione edilizia corvcontributon, 1431
Reg. Costr. ritasciata: it 27 marzo 1979 per Pampliamento del capanngne.
industriale;

Pratica Edilizia n. 1497 del 1980 - Concessione edilizia con contribute.n. 1497
Reg. Costr. rilasciata il 12 febbrajo 1980 per ampliamente del capannorie
industriate;

Pratica Edilizia ri. 2053 del 1987 - Concessione edilizia con.contributo n, 20563
Reg, Costr.rilasciata .3 marZo 1988 per Mampliamento del {aboratorio, uffici,
abitazione;

Richiesta certificato di agibilita - Pratica edilizia n. 2053) protocollata in- data
13.03.2001 prot. 1370;

Opere interne - comunicaziong dl inizio tavorl prot. 1743 del 22:03.1995:

ridistribuzione serviziigienicl per le magstranze;
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Pratica Edilizia 1. 2730-del 1695 —Concessione edilizia con contributo n, 2720
Reg. Costr. rilasciata:{1:28.09.1985 per Uamipliamento deghi uftici allinterno del
capannone;

Pratica. Edilizia . 2730/V del 1996 — Concessione édilizia con contributo in
variante n. 2730/V Reg, Costr: rilasciata L 3 ottabre 1986 —variante 1;
Certificato di licenza 4’50 {Agib.) prot. n, 6493 CE 2730W/36 e 2730/98, ufficl
piano terrena, vani 6, mq 560,00;

Pratica Edilizian. 2793 del 1996 - Concessiotie edilizia pet opere minori n. 2793
Reg. Costr. ritasciata il 29.08.1998 per formazione servizi igienici nel
complesso produttivo;

Pratica:Edilizia n: 3030 del 2000 - Concessione edilizia gratuita n. 3030 Reg,
Costr, ger instalfazione . 3 silos.metallici rilasciata il 17.05.2002 « DINIEGQ £
NOM REALIZZATL,

opere minoti n. 2793 Reg. Costr. rilasciata il 29.08. 1996 perf formazione Bz
igienici nel complesso produttive;:

CILA pet sostituzicne copertura in eternit trasmessa.al SUAP di Telgate in data

22.06.2022 - porzione della copertura.

. Si‘dichiara 13 non conformitd gatastale.ed edilizia del complesse produttive per guanto

disegiito elencato:

zona uffici piano-terr_a:-diversa distribuzione degli spazi intern;

zona utfici plano prim'o::diver._s_a distribuzione interna degli spazi;

zona depositi: diversa posizione e demolizione blocco bagni late nord 2*
campata, diversa pasizione delle pareti divisorie interne;

tampdriamento portoni ate n'c_ard an camp'a_t'a_;_

demolizione locale ripostiglio zona centralg,;

demolizicne bloccobaghi angolo.sud 5” campata;

demiolizione. tamponamenti zona pesa;

realizzaziong passaggi internitra le varlg campate;

diversa dimensione:della cahina elettrica (indicata-correttamente sulle tavole
delta C.E. 3030/2002 ma non sulla scheda catastate);

realizzazione porta antincendio tato est;

realizzazione vasca antincendjo e locale pompe, esterni;
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= sisegnalano lievi differenze relative alle misyrazioni interne dei {ocali.
Sara necessario quindi, vista la quantita di pratiche-edilizie relative al campendio e le
diverse epoche di r_eal'i__zzazione delle porzioni fmmabiliay, .procgde_re con i rilieve
completo dell'immabile e la predisposizionea di idonea pratica in sanatoria.
Ad oggi & impossibile eseguire il rilievo completo per Uattivith svolta.dal locatario e-per
la merce stivata alt‘.jn'temo_ ed.atl’esterno dell’ immobile..
Dal punto.di vista urbanistico (a praprietarisuita inserita nel vigente Piano d} Governo
del Tertitorio det Comune di-Telgaté (BG) in Ambiti della rigenerazione urbana — ARU -
art. 52 delle NTA del Piano delle Regole e art. 19 delie NDA del Boeumenta di Piang,

Stralcio tavola PR 0I - Azzonamento

Legenda

Modalita di attuazione
Aribiti da assuggetiaie a PCC

Plani attuativ iy carse di attuazione

Ambiti defla sigessrazione urbana - ARU

Pagg
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Art, PR 52 ) ) } . .
FROMGTIONE DELLA RIGENERAZIONE URBANA £ TERRITORIALE E BONUS
INCEHTIVANTY

Ia artarione deFEr 8, punto 2, lett e-guinguiss) dafia L 12/05 {come wiegraty dallart 3,

comma 1, fattera 3, lages reg. b 154202015 & Docurmento df Plang ha individusta il smbid el

guals peviafe proés EEne B e Uibanse ¢ terfitonisle,

3 LR 12/05 lsome mtegrsts dalact. 3, commd 1,

iy s @il

ar oeile Aogelx ha alieciim loen a elaberato

JEgfadsie inaiucista e
Figariefazicny urhana.
Queste ultime, denominate “Ambit di Bigenerazione Urbana [ARUYY san2 sats sgzetta de¥s
rpecidics Blsciphine 3i¥art 1%:deila DA del Documento di Plano

i,

agevolazion! comfributive per interventl di sigenarazione del tessute urbano conisiidate, fa
TAVDEA “FETOY ambif o esclusione ot 13 commar§_LR 12_08" individua gh-ambit tervitor:st

iCazinne egy

aughisl dail'agy:
At f2010,
T obereftorizh

i flucled of antics fhrmazione {NAF] gh AmEBiti di

uehe wikang IANY

LAralied Tezzformazions [AT], § Pisni Artuativi 1PA] asistent & i

- attuatione, g AT aseoggatiati ¥ Fermesee df Cosiruire Tonvenninats 1700} ghedific

atahit Spiedi & g

ne i recepire le dissesizion! regignali ¢he Ranno ntrodatio "S0NUST volumetrlé e

tceniivi decknsti-nel dotieglic von fe DGR 0'3508{2020 &

n.b.: leggere attentamente quanto riportato. nell’art. PAR 34 in caso ¢l cessazione di

arfivita produttiva:é/oterzidria,

Perle grescrizioni g le rmodaljta attuative st rimanda alle:Norme del Piario delle Regole

e del Documento di Piano.

2.5 Laprovenienza

2.6 |gravami e le formality pregludizievoli

&lla data del'21.01.2026 i beni risuitano gravati da:

- Ipoteca legale nn. 8318/1260 del 4.03.2015 {atto del 2.03.2015 n. 1065 Reperiorio

Equitalia Nord S.p.A. di Milano);

a favare; "EQUITALIA NORD S.PA" con sede in Milano, domiciliata a Bergamo; Via

‘Andrea Moretti, n. 11;

contra:

somma iscritta: Euro 10.266:245,88;
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somma capitale: Euro 5.133.123,94:

- Ipoteca conc.amministrativa / riscossione nn. 44465/7680 del 10.10.2016 {atto del
7.10.2016 n. 1573 Repertorio Equitalia Servizi di Riscossione SpA di Romal;

a favore: "EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA" con sede & Romia, dorniciliata a
Bergamo, Via Andrea Morettih. 11;

contro: 'y

somma iscritta: Eure 27.860.453,62¢
somma capitale: Etro 13,930.225,81.

‘2.7 Ladescrizione
Trattasi diinsediamento produttivo coh accesso carrale e pedonale da Via Ponte Golbo o,
n:-12, costituito da?

v« Zona uffici principate - piano terra - attualmente composta da ingresse @
corfidol, n. 10 uffici/sale, n. 3 antibagni .g bagni - termoautoiioma con
caldafetta posizionata in apposito {ocale ~ condizisnamento - stato.
conservativo normale.

* Zonauffici- plano primo-attualmente non utilizzata, composta da ingresso, n.
5uffici/sale, n. 1 antibagno, n, 2 bagni, balcone - stato consefvativo pessimo.

" Appartamento del custede - piano primio ~ attualmente utilizzato come ufiicio
£ composto dan. 4 locali, disimpegric; Bagno e balcerie - termoautonoma con
caldaietta posizionata in apposito focale - condizionamento - stato
conservative normale.

*  Depositl magazzini a plit campate conn. 2 blocchi spogliateizbagni, il priro in M
prossimitd della 1%campata lato nord, il'secondo in prossimitd detta 57
carmpata lato sud, con pavimentazione in baltuto di cemento i contizions
generalizzata mediocre - stato conservativo da adeguare.

» Blocco spogliatoi/ripostigli/centrale fermica: piang-terra, posto hella seconda
campata parte sud-del fabbricato — statd conservative normale.

= Cahina elettiica: postaa nord-est del fabbricato.

* Vascaantincendio.e {ocale pompe - posti a nord del compéndio,

= Area-eselusiva sui qu_aitro_lazi--c'omple_tament'e recintata~ da adeguare,

| fabbiricati sono stati realizzati in epoche differenti (ampliamenti), dal 1972 in avanti:
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Struttura-capannone 1972 - pilastri in ferro, tamponameént in prisme, pavimenti in
cemento;

Strattura capannone 1973+ pilastri e traviin ¢.a. per il capannone, soletta in laterizio e
C.a. pertacasa.

Struttura capannone 1979 - strutture verticali metalliche con tamponamentl in piisme,
strutture orizzontali metalliche, pavimenti in baftuto di cemento.

Struttufa capannone 1980 - strutture prefabbricate, pavimentiin pattuto di cemento.
LiiAtero complesso & stato realizzato con copertura in amianto: nel 2022 & stata
sostituitauna porzions di copertura di circa mq 3.000,00, relativaalla.parte produttiva.
La nuova copertura & stata realizzata con struttura metallica: prefabbricata (travi
reticotari e arcarecci), con pannelli-sandwich e lucernari in-policarbpnato,

Impianti attualmente presenti nei depositi: impianto elettrico ed impianto sprinkier..
Portoni: manuali in ferro

Pesa a ponte interrata.con piano di pesaturain cemento.

Vista agrea

Aseguire ta cartogiafia catastale,
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PLANIMETRIA CATASTALE FOGLIO 2 MAPP. 1467 SUB. 1
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PLANIMETRIA CATASTALE FOGLIO 2 MAPP. 1457 SUB. 2
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e

Pag. 18
Revisione 00




2.8 Laricerca del pili probabile valore di‘mercato
La scrivente ha considerato e superfici reali desunte dagli elaborati catastali: seno

state'calcolate te-superfici coperte calpestabili comprensive delle superfici delle pareti

divisorie interne e perimetrali esclusive (100%). Alle superfici reali cosi calcolate si.

applicano i coefficienti di omogeneizzazione {detti anche di ponderazione e/o
differenziazione), in relazione alla loro ubicazione e destinazione, ottenendo cosi la
superficie commerciale. Per gl immobili a destinazione PRODUTTIVA, vengo applicati
di seguenti coefficientidi omogeneizzazione e di stato d’uso;

Coefficienti omogeneizzazione:

Destinazione Coeff.
Aree scoperte (secondp teriteri-adottati dall’Agenzia delle Entrate) 0,10
Porticati 0,30
Superficie principale 1,00
Locall tecnologici 0,70
Spaziaccessori, servizi e spogliatoi 0,90
Utfici all'interno del'sito produttive 1,30
Appartamento in complesso produttive 1,30
Tettoia strutturale in cemento armato 0,50
Tettoia in carpenteria metallica ' 0,40

Loefficlentirelativialio ‘stato d'uso”

Condizioni Coerr.
Ottimo 1,10
Buang 1,00
Buone da adeguare. 0,90
Discreto 0,80
! Disereto daadeguare 0,70
Medigere 0,60
Passimo. {4,560

Fonti diinformazione
¢ acquisiZione diretta presso le agenzie di mediazione immobiliare della Zona;
« Sito Borsing immobiliare.it - ZONA CENTRALE/CENTRO ABITATO: miagazzini
valore min €/mq 220,00, valore max €/mq 407,00;
= l'esameé della bancd dati dei valeri di mercato espresst dall’'Csservatorio
(mmaebiliare dell’Agenzia delle Entrate, fornisce per la categoria PRODUTTIVA,

solo i valori attribuibili ai laboratori ;
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"'n&gmm im &
sntratess

Banga dati dells quotaziont immoblllad - Risultsto

fisuitato interrogazione: Anno 2026 - Semastre 4

Provincis: BERGAMO

Comupe: TELGATE

Fascisfzona: e ntralefCER T RORIGABITAYG

Cogdice zona: H2

Microzona:

Tipologia prevalenie: Alitngiinizivil

Destiuazinue: Rasidensiole

Valore, Valori©
: ‘Mercats. i e tocazioa _ -
Tipologia ey T emgxmese) RSO
SULo M Maxo 0 CMin o Ma
Laboratort’  Novmale 338 530 L. 23 A M
Yalore attribuito at compendio immobiliare:
-Descrizione Sup. mg | Coeff. | Coeff. | Sup. Vatare: | Valpre'tot, € '
omog. | stato rage. unit.
my €/mg
Depuositi 7.626.47 100 0,701 5.338,53 335,001 1.788.407,22
Uffici AT 356,29 1,30 | -L00] 463,18 3350D0: 155.184.34
UtfieiP1 218,43 | 1,80 | 0,50] 138,73 | 435,00 4647438
AppaiamiEnio i Complesso 122,611 1,30 1,007 159391 335,00 S3.290.40
produttivo
Balcgne. 37191 0,30} 1,00 11,16] 335,00 3.737,60
Cabina elettrica. 1T 12257 0701 0,70 6,000 33500 2.0106,84
Area esclusiya, citga 6.040,00 0,10 0,90 543,60 335601 182:106.00
Semma€ |-2:231.296,99

A cuidedurre:

x. riduzione del valore of mercald praticata per Passenza-della gararizia pervizidei beng
venduto (vizi 0cculti e1c) -15% .vvuurn.. renreer oo anie s v s resranreeraaee v £334.694,55
xX. costimedi s_tfmatf peria sostituzione _dejH'& copertura in amianto dei capannoni ed it
relativo smaltimento, compreso Pailestimento di cantiete, la predisposizione del piang
di tavoro secondo normativa vigente, eventuali spese per redazione pratica ENEA per
EOIPEZIONT o e i et ei et ir e i e bt e te s e e i e G358 080,80
XxX. spase persanatoria edilizia dd varificare con CUMRcio Techico comunales, Compress
spese tecniche, oneri comunali, spéseistiiittorie, sanzioni, diritti vari, costicatastali per

Eiaggfornamento. delle planimetrie, filievi, oneri derivanti dalla necessita di collaudi,
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adeguamente impjanti ed ognl -altro onere .anche Sé non eéspréssamiente
IECAED. vttt st ke e et §20.000,00
Rimane arrotondato. ...t © 1.526.600,00
{euro unmitionecinguecentoventiseimilaseicento/00).

N.B.: PreZzo base d’asta consigliato, hello stato di fatto, di dirfito e nelle condizioni in
cui sisono presentati i beni atl ispezione peritale; valutati a corpo e ngn a misura, al
netto detle decurtazionie dell ‘abhattimento dovuto all’assenza di garanzia pervizio

mancanza diqualiti ed alla difformita della ¢osa venduts.
3 COMPENDIO INDUSTRIALE E TERRENI PERTINENZIALI SITI IN THIENE (Vi)

3.1  LUidentificazione catastale

Camplessa immobiliare produttivo con uffici e ‘appezzamentt di terreno pertinenziali

identificati catastalimentg come segue:

Comune & THIENE (V1) VIA CAMPAZZIN. 34

Ve Quota1/1 di pieria p‘ropr’iet'é

NCEU, foglio 8:

- Mapp. 233, Via Campazzi, plano T, categoria CG/2, classe 4, cons. mq: 1.080, RC Euip
2.844 64y

- Mapp. 234, Via Campazzi, piana T, categoria C/2;classe 4, tons. mg. 1.615, RC Euro
4,253,80;

- Mapp. 241/1, Via Campazzi, piano T, categoria D/8, RC Euro 2--.750_,'00.;.

- Mapp. 241/2, Via Campazzi n. 22B, pianoc T, categoria A/10, classe 2, cons. vani 6, RC:
Eurn 1.518,38.

CT, foglio &

-mappate 253 di are 0.70, SEMINATIVQ, classe 4, RD €0,36 RA € 0,25;
- mappale 254 di are’0.43, SEMINATIVO, classe 4, RD £0,22.RA€0,16;
-mappate 255 di'are 1.73, SEMINATIVO, classe 4., RD € 0,89 RA€0,63;

- mappale 256 diare 1.00, SEMINATIVQ, classe 4, RD€ 0,52 RA£0,36;

- mappate 299 di are 1.61, SEMINATIVO, classe 4, RD €0,83 RA €0,58;
- mappale 300 drare.3.81, SEMINATIVO, classé4 ,RD € 1,97 RA €'1‘,’38.
CT, foglio 9:

- mappale 322 di are 2.00, INCOLT STER;

- mappale 324.di are 1.25, INCOLT STER;
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~-mappale 325 di are 4.73, INCOLT STER.
» Quota110/130.dipiena proprietaditerreni

CT, foglio 8:

- mappale 239 di are 2.66, SEMINATIVO, classe 4, RD.€ 1,37 RA £ 0,96;
-mappale 240 .¢i are 2.66, SEMINATIVO, classe 4, RD € 1,37 RA € 0,96;
-mappale 244 diare 0.60, SEMINATIVO, classe 4., RD.€0,31 RAL0,22;
- Mappale 245 di are 0.60, SEMINATIVO, classed, RDE€0,31 RA€ 0,22
-mappale248 diare 1.37, SEMINATIVO, classe-4, RD.£0,71 RA €0,50;
~mappale 249 di are 1.36, SEMINATIVO, classe 4, RD €0,70 RA£0,49;
- mappale 250 di are 4.13, SEMINATIVO, classe 4, RD € 2,13 RA € 1,49;
- mappale 262 diare 0.14, SEMINATIVO, classe4, RD £0,07 RAE0,05,
-mappale 264.di are 0.72, SEMINATIVO, classe 4, RD £0,37 RA € 0,26,

Sidichiara la non conformita catastale ed edilizia del.complesso produttive per quanto

di-seguite elencato:

= zonauffici piano.terra: diversa distribuzione degli spazi interni;
= non esiste-alcuna separaziene fisica tra il mapp, 241 sub. 1 ed il mapp. 233.

Sara necessario. quindi,. procedere: con_ it rilievo. completo  del’immehile e o

hredisposizione diidonea pratica i sanatoria.

Vistd aerea

F

3.2  Confini
» Immobili appartenenti a_i-fo_gl'iq-B, inun unice corpo-(con interpost F mappali 235,

260, 243,251 e 252); mappali 298, 377, 436,.331, 265, 2486, 261, 263, 247 tutt] del
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foglio 8, 325,322, 324 ¢ 180 tutti del foglio 9.

» Terreni al foglio 8, mappali 322, 324 e 325 in un sol corpo: mappali 241, 253, 254,
255, 250,264, 247, 268 tutti del foglio 8, strada, mappali 172, 235 e 180 tutti del
foglic.9.

{Ltutto satvo errori e come meglioinfatto.

3.3 State dipossesso

Contratto. di {ocazione commerciale. stipulato con la Societd SOCIEt

uhipersonale con sede in Thiene (V1}, rigibardante limmabile sito in

) Foglio 8
mapp. 233 e Foglio. 8. mapp. 241 sub: 1, softescritto in data 13/11/2018, durata 6 anni
con tacito rinnovo di-sei ahni in 5ei anni, 8 decorrére dal. 01.01.2019. Canone d
locazione annuale € 16.800,00 (per bprimi 8 drnini) @ €.36,960,00.dat it anho i pol.
Registrato a Bassanodel Grappa il 15.11.2018-al n. 006145 Serie 37T,

Contratto -di locazione comm_er'cialé stipulato con la Societd societd

unipersonale con sede in 3, rigbardante Uimmobile sito in Thiene (Vi) Foglio 8

‘mapp. 234 e Foglio 8 mapp. 241 sub. 2, terreni Foglio 8 mapp. 253, 254, 255, 256, 299,
300, 239,240, 244, 245,248, 248, 250, 262, 264, Foglio 9 mapp. 322,324, .325, perle
guote di preprieta, sottoscritto in data 12.12:2019, durata 6 anni ¢on tagito finnove di-
sei anni-in sei anni, a decorrere dal 01.01.2020. Canone di locdzione anhuale €
16.800,00 {per { primi & anni) e £ 30.240,00 dal settimo anna I p_o_i. Registrato a
Bassano del Grappa il 17.12:2019 at n. 006959 serie 3T.

‘34 Accertamenti & conformita edilizia - hotizie urbanistiche

L'aceesso agli atti al Ldmune di Thiene ha accertato le autorizzazioni edilizie i seéguito
elengate,

Beni immobili sl mapp. 233 ed almapp. 241.sub. 1

Concessione ‘Edilizia n: 173/80 rilasciata in data 16.12.1980 per costruzione
capannone industriale,

Concessione Editizia in varlante n. 173/80/V rilasciataih data 30.07.1981.

Lertificato di agibilit rilasciato in data 05.08.1881n. 173/80.

Coicessione Edilizia n. 130781 rilasCiata in data 02.09.1981 peila costruzione di due
capannoni industriali.

Concessione Edilizia n. 130/81/V rilasciata’in data 11.11.1982 per U'erezione-di muri
divisori interni e spostamento di aleunifori p_os_ti-su_l"prosp_etfto.
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Certificato di agibilith Fabbiricato industriale parte A rilasciate i data 17:08.1982.
Concessione Edilizia n. 269/83 rilasciata jn data 09.11.1983 per realizzazione divisorio
interno.

CILA pgr modifica fecinzione ésistente e ripristine inoltrata at SUAP in data 21.12.2018,
pratica $2018_E1_1988.

Beneimmokile al mapp. 241 suk: 2

Concessione Edilizian. 79/84/1 rilasciata in data 08.05.1884.

Concessione EdiliZia n. 184/84/1 ritasciata’in data 28.08,1984.

Certificato di agibilita rilasciato in data20.03.1985.

Bene immobile al'mapn. 234

Conhcessigne Editizia n. 173/80 rilasciata in data. 16.12.1980 per costruzivhe
capannone industriale.
Concessione Edilizia’in varfante n.173/80/V rilasciata in data.30.07.1981,
Certificato diagihilita rilasciato In data 05.08.1881n. 173/80.
Concessione EdiliZiain. 130781 ritasciata. in data 02.09.15981 per la costiuzione. di due
caparnont industriall.
Concessione Edilizia n. 130/81/V dilasciata In data 11.11.1982 per Verezivris i muri
divisori interni e spostamento di atcuni forf posti sul prospelto.
‘Certificato di agibilita Fabbricato industriale parte A rilasciato in data 17.09.1982.

L
Dal punto divista urbanistico it compendio produttive risulta inserito nel vigente Piano
degli Interventt del Comune di Thiene (V1) in Zona D2 - Tessuto produttivo, artt: £3,5,6

delie Norme Tecniche Operative.

Stralcio tavola 81 - Piano degli Intarventi '-_J"n_' tero tem'ron’_o comunale nord
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3.5 Laprovenienza
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3.6. igravamieleformalita pregiudizievoli

Alld data del 21.01.20286 i bepi risultano grdvati-da:

- Ipoteca conc. amministrativa/riscossione del 10.10.20186 nn. 8086/1460 (atto del
7.10:2016.1573/1816 Repertorio Equitalia Servizidi riscossione §.p.A. di Roma);

2 favore: "EQUITALIA SERVIZ] DI RISCOSSIONE SPA" con sede a Roma, domiciliala &
Bergamo, Via-Andrea Morettin, 11;

contro: i

somma iscritta: Elro 27.860.453,62;

somma capitale: Euro 13.930.226,81;

grava timitatamente in capo aimappali 233, 234, 24171 e 241/2'del foga'f‘b 8 delNCEU e
aimappali 253, 254, 255, 256, 299, 300 det foglio 8 del CT di Thiene.

3.7 Ladescrizione
Trattasi di porzione di insediamento.produttivo con Accesso carrale g pedonate da Via
Campazzin. 34, ¢ostituito da:
= Uffici - piano terra - attualmente composti da. in‘g’resso,-_attesa'-, corridoio, due
hagni en.4 locali, oggetto direcentiinterventi di fistrutturazione edilizia leggera
- stato conservativo normale.
= Capannond parte-produttiva - piano terra- strutitra prefabbricata in cemenio
armato, con pareti perimetrali in parinetl prefabbricati in &.a., paviments in
calcestruzzo industriate, soffitto con lastre grecate ~ stato conservativo
normale;
= Capanndne parte adibitaa deposito —piano terfa — struttura prefabibricata in
cemento ‘armato, coir paretl perimetrali in pannetli prefabbrigat in¢a.,
pavimenty in calcestruzzo Industifale, soffitto con lastre grecdte - staw
conservativo discreto;
= Area esclusiva su tre'lati completamente recintata = da sistemare;

= Terreni-attualmente adibiti a.porzioni di stradaviabilita interna, non asfaltati.
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| portoni della zona produttiva sono di due tipologie: in ferro. manuali e sezionall
industriali. Le porzioni dj fabbricato sono state realizzate tra l"anno 1980 ed il 1985
hanno copenuraih'arnhntoyrnnﬂanﬁ attualmente. presenti nella parte produttiva
implanto e[ettri'_c_o, impianto di lluminazione, i_mpllanto aria.compressa {solo peri mapp.

241/1e333).

ESTRATTI DI MAPPA
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n.b.: i verde rmappali in'quota.di proprieta 1/1, imazzurro fmagpatl in quots o propried
110/130.
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PLANIMETRIA CATASTALE FOGLIO 8 MAPP, 241 SUB. 2
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3;8 La ricerca del pil probabile valore di mercato

La scrivente ha considerato le superfici reall desunte dagli elaborati catastali: seno
state caleolate le superfici coperte calpestabili comprensive delle superfici delle paref]
divisorie interne e perimetrali esclusive {100%). Alle superfici reali cosi calcolate si
applicane 1 coefficienti di omogeneizzazione (detti anche di ponderazione e/d
ditferenziazione}, in relaziohe alla loro ubicazione € destinaziene, ottenendo-cosl la
superficie commerciale. Per gli immobili & destinazione PRODUTTIVA, vengo applicat]
di segueniti coefficienti di omogeneizzazione e di stato ¢’uso:

Coefficienti omogeneizzazione

Destinazione Coeff.
Aree scoperte {secorido i criteri adottati dall’Agenzia delle Entfate) 0,10
Particatt. 0,30
Superficie principate 1,00
locall tecrologici 0,70
‘Spazi accessoari 0,50
Uffic] al’interno delsito produttive, servizi e spogliatoi 1,30
Appartamentoin complesso produttivo 130
Tettoia strutturale in cemente armato 0,50
Tettola in carpefteria metallica 0,40

Coefficienti relativi alto “stato.d'uso”

Condizioni Coeff.
Oitimo 1,10
Buoig 1,60

| Buono da adeguare e ) 0,50

Discreto 0.80
Discreto da adeguare 0,70
Mediocre 0,60
Pessimo: 0,50
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Fontidiinformazione

acguisizione direttapresso le.agenzie di mediazione immobiliare della zena:

e  Sito Bersing immobiiiare)it ~ ZOMNA TERRITORIO A PREVALENTE VOCAZIONE
AGRICOLA OVEST: capannoni tipici valare min £/mg 232,00, valore miax €/rvig
386,00 - magazzini valore min €/riig 214,00, valere mak €/mq 395,00;

« l'esame della hanca dati dei vatort di mercato espressi .dall'Osservatorio
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, fornisce per la categoria PRODUTTIVA, i
valori dei laboratori &

ritrate:
ci gl delie queiazionl kn
Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1
Prévincial VICENZA
Comuneé: THIENE :
Fascyizonar Purferica DU S THACERIANTIGHANAL TS R COMIAERIALE
s Cudice 2onaz B2

Miciozona: 2
Tipologia previlente: Capapnoni incustiiail

Destinpzione: Produtiiva

- Valdre “Valori
_ o Wereato s o -Locazitne . :
Soloni Stato. - - oy Sdgernele T S Superficte
Tipologia- conservative: {gmg}. - L (Eimig X mesé) fLny:
Min. Max ) Min  fax
Saganhon . , Can ,
cdusyim, o 420 530 L
SorateH Nomoate 360 735 i
Valdre sttribuito at.com pendio immuobiliara;
Descrizione Sup.my | Coeff. | Goutf. | Sup. | Valore | Valord ot
omog, | stary rage, unit. quoti €
. my £/ny
Fabhricati produttivi parte 1 1,775,251 1,00.] 0,80|1.426,20} 400,00 568.080,00
Fabbricatt produttiviparte 2. 1,664,00] 1,00] 0,70} 1.164;80] 400,00 465.920,0¢
Utfici 140,65 1,30] 1,00} 182,651 400,00| 73.340.00
Areg esciusiva, girea (EU totate mig 2.260,75| 0,10} 0,70 158,25: 400,00 63.300,00
5.844)
' Sommano £ § 1.170.440 Gl

Per i terreni di pertinenza, considerata la loro aftuale destinazione e o stato

conservativo, sono stati acquisiti i Valori Agricoli Med| Pravincia di Vicenza anno 2025 -

‘Regione Agrarfa n. 7 - Pianura di Vicenza:

v R T o
‘meEysions B

.
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Descrizione Quota’ | Sup.mq {Valoreunit,| Valore Vatore
€/ totale €. quota €
Mapp. 239.240,244,245,348, 1107130 | ‘1.424,00.0 8,451 1203280} 10.181,60
248, 250,262,264~ quat. SEMINATIVO
Map. 253,254,256,256,298, 11| 928,00 B.45| 7.841601  7.84L80
300,- qual. SEMINATIVO o
Mapp. 492,924,395 - quat. [MCOLT 1711 798,00 ta5F 1077300 14077.30
STER
Sommanve! 185.100,50

sommano complessivi € 1.189.540,50
Acuidedurre:
x. riduzione det valore di mercata praticata per {'asSenza dells garanzia per vizidet bene
veriduto (vizi 0CCUl 810 -15% oviivneniiiannnns e RN P - €178.431,08
Xx%. Ccostmedi-stimati per la sostituzione defla copertura e del tontrosoffitto In amianto
dei capannoni ‘ed il relativo smaltimento,. compreso Ualfestimento di' cantiere, (a
predisposizione del piano di [avore secondo normativa vigente, eventuali spese per
redazione pratica ENEA per detrazioni, secondo i preventivi pervenuti richiesti “ad hoc”

cnbenninenn s £475.000,00

xxx. shese per sanatoria edilizia da-verificare con U'lUfficio Tecnice comunale, camprese
spese tecniche, oneli comunall, Spese istruttorie, sanzioni, diriet varh, costicatastali per
'aggiornamento delle planimetrie, rilievi, oneri dedvanti dalla. necessita i coliaudy,
adeguamenty [mplantf ed .ognf ‘Gllro- onere anghe se ndn  espressamente
ITICEED o ce i et imree b e e ba s aes s ns v vr i nsnnesbeananionsnrine s enesrennenen em B 0. 000,00,
RIMaNe afrotoNdato. ..o ivvieviinnnneseassrersssnsresisisrsssssisrsenssrsivesnas 6-033,.110,00
feuro cinqifecentotrentunomitacentodieci/00)..
N.B.; Prezzia base d’asta cbn'siguato,..neﬂo statodifatto, i diritto e nelle condizieniin
cui sisono presentati i ben! au'ispéz!one-peﬂ'rafe, valutati a corpoe noira misura, at
netto delie decurtazioni e del’abbaittimento dovute: all’'assenza di garanzid pervizio
mancanza di qualit ed alla difformita della cosa venduta.
4 PBENIMOBILI
4.1 Lindividuaziovne
La catalogazioneche segue costituisce difatto, Uesatta e reale rappresentazions di tutti
i'heni mobiliin.capo alla Societa, rinvenuti presse il capannone di Telgate (BG) Via Ponte

Gobbo n. 12, a disposizione della Liquidazione Gludiziale per la vendita.
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4.2 Stato di passesso

Contratto di locazione commerciale stiputato-con {a--Sﬁoc'ie_:téa k

riguardante sia la parte immebiliare che mobiliare, sottoseritto'in

data-30.11.2017, durata 6 anni con tacito.rinnovo di sei anni inisel anni, a d_éc_a'n'er.e_ ddal

01.12.2017. Canene di locazione annuale € 140.000,00 di cui € 8.000,00 riferibile alla

porzione abitativa. Registrato a Bergamo 1il.13,12.2017 al n. 010669 serie 3T e al n.

010671 serie-3T.

4.3 Ilctiterio di valutazione e la valorizzaziohe

Fresupposto fondaméntale.di ogni valutazione &la'sgetta preliminare deils seluziong

metodatogica pill appropriata in funzione detlo seopo della valutazione & Uelly raahld

specifica. det bene che né ¢ bggetto, Uobleltive e gue

+ 5

o guindi di ésprimere un.

possibile valutazione in Mmerito & di merito dei beni a supporte dell*attivitd in essere. |l

pill prohabite valore dei beni nella disponibilita delia Liquidazione € stato assunto con i

criterio del “valore di liquiﬁazioné" g calcolato in funzions di paramets mercantit]

abituali e-noti, riferitial mercato.delusato di specte, tenendo.in considerazione 1o stato

di usura, ‘di censervaziohe, di manutenzione e, ‘soprattutto, di- usabilitd, i

commerciabilita e della man'c'anza_di3_garan'zia pervizidel bene venduio ete,

Aseguire Uelenco deibent Inventariati.con lavalorizzazione.

ELENCO BENI

FOTQ

" DESCRIZIONE

VALORE
ATTRIBUITO €

PMPIANTO D STDCCRGG!O_ MISCELAZ,
LORANDT SROS COM 8L 2 IﬂiSC‘EL.ATOFE:‘;
VERTIGALL.PV4LL, seriza frghiatla i

15,500, 50

CABINA PER POMPE CON PORTAE GRIGLIA
DI AERAZIONE

LEGATA
ALL BAMUBILE, |
O

. H
ASPORTABALE
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© FOT0

“BESCRIZIONE

VALORE -

ATTRIEUITO.€
PRESSA PER IMBALLAGGIO MOD. E 10 ADV | 2.600,00
MATR.464743 ORMIC - 10 TON - ANNO.
2000 |
FASCIAPALLET MOD. WS312/I-CE 1.600,00
MISCELATORE VERTICALE LT 6000 MOD. 2.060,00
MVZ035 GON SCINOLO PER BIG BAGS - !
ARNG 2007 ;
5
i !
{ i
i
CONTAINER SCARRABILE APERTURA A 1.500,00
LIBRO
CAPBA DI ASPIRAZIONE §0.00
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FoTg BESCRIZIGNE N VALORE
ATIRIBUITO €

CISTERNA  HL400 DIM. S60X280X250 1 - LEGATA !

ANTINGENDIO)Y ALL {tdMOBILE,
MO
ASPORTABILE
i
I
BILANCIA LABORATORIO SARTORIUS BR[| 1 150.00
1218 : |

i
i
i
i
I
|

Valore COMPLESSIVO benjmobili €21.730,00 (euro ventunomilasettecentotrenta /00}.

5 LE CONCLUSIONIE LA FIRMA DELLA RELAZIONE

La sottascritta Geom. Roberta Micheli, sulla base dei sopraliuoghi effetiiati ¢ detie
Indagini di mercato condotte, attesta chedlvalore delle proprietd immobitiarie mobiliari
nella:disponibilits della Liguidazione Giudiziale ammonta a;

Beniimmobili in capo alla Sccietd

Compendio immaobiliare sito in Telgate (BG) €1:526.600,08
Compendioimmobiliare sito in Thiene (V1) £ 531.110,00

Beni maobili in capo.alla Societd siti in Tetgate (BG.}.
di proprietd €  21.730,00

Paladina, 8 aprile.2026 L'Esperte incaricato
(Geom. Rodpradilchell




