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1)PREMESSA
La sottoscritta Dott. Arch. Caterina Guastini, libero professionista con studio tecnico in La Spezia, viale San
Bartolomeo 299, iscritta all’Ordine degli Architetti e P.P.C. della Provincia della Spezia al n.495, in data
09/03/2016 ha ricevuto incarico di valutare gli immobili del Fallimento IN.VAR. SRL n.38/15 dal Curatore
Fallimentare Dott. Riccardo Sala.
Allo scopo e stato svolto un sopralluogo congiunto il 20/06/2016, preceduto e seguito da tutte le necessarie

operazioni di raccolta dati e documentazione necessaria allo svolgimento della stima richiesta.

2)ELENCO BENI DA STIMARE

Gli immobili, tutti nel Comune di Brugnato sono catastalmente individuati come di seguito riportato.

Fabbricati in Comune di Brugnato (SP) — Via Antica Romana Snc — Piena Proprieta

A) Box Auto — Piano S1 distinti al NCEU come segue

1) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 11

Box auto, Categoria C/6, Classe 2, mq 16, Rendita Euro 40,49
2) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 12

Box auto, Categoria C/6, Classe 2, mq 16, Rendita Euro 40,49
3) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 13

Box auto, Categoria C/6, Classe 2, mq 17, Rendita Euro 43,02
4) Foglio S - Particella 604 - Sub 14

Box auto, Categoria C/6, Classe 2, mq 17, Rendita Euro 43,02
5) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 15

Box auto, Categoria C/6, Classe 2, mq 28, Rendita Euro 70,86
6) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 16

Box auto, Categoria C/6, Classe 2, mq 15, Rendita Euro 37,96
7) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 17

Box auto, Categoria C/6, Classe 2, mq 22, Rendita Euro 55,67
8) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 18

Box auto, Categoria C/6, Classe 2, mq 33, Rendita Euro 83,51
9) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 19

Box auto, Categoria C/6, Classe 2, mq 14, Rendita Euro 35,43
10) Foglio S - Particella 604 - Sub 20

Box auto, Categoria C/6, Classe 2, mq 14 Rendita Euro 35,43
11) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 22

Box auto, Categoria C/6, Classe 2, mq 21, Rendita Euro 53,14
12) Foglio 5 — Particella 604 - Sub 23

Box auto, Categoria C/6, Classe 2, mq 18, Rendita Euro 45,55
13) Foglio S - Particella 604 - Sub 24

Box auto, Categoria C/6, Classe 2, mq 20, Rendita Euro 50,61
14) Foglio S - Particella 604 - Sub 25

Box auto, Categoria C/6, Classe 1, mq 16, Rendita Euro 34,71
15) Foglio S - Particella 604 - Sub 26

Box auto, Categoria C/6, Classe 1, mq 12, Rendita Euro 26,03
16) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 27,

Box auto, Categoria C/6, Classe 1, mq 12, Rendita Euro 26,03

B) Fondi Commerciali — Piano T distinti al NCEU come segue

17) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 4
Fondo Commerciale, Categoria C/1, Classe 2, mq 138, Rendita Euro 684,20
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C) Unita immobiliari in corso di costruzione — Piano T (destinazione commerciale)

18) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 9

Fabbricato in corso di definizione, Categoria F/4;
19) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 10

Fabbricato in corso di definizione, Categoria F/4.

D) Unita immobiliari in corso di costruzione — Piano 1 (destinazione abitativa)

20) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 33
Fabbricato in corso di definizione, Categoria F/4

E) Ufficio — Piano 1 distinti al NCEU come segue

21) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 44
Ufficio, Categoria A/2, Classe 3, Vani 2, Rendita Euro 211,75

F) Unita immobiliari in corso di costruzione — Piano 1 (destinazione ufficio

22) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 30

Fabbricato in corso di definizione, Categoria F/4
23) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 34

Fabbricato in corso di definizione, Categoria F/4
24) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 46

Fabbricato in corso di definizione, Categoria F/4

G) Aree Urbane — Piano T distinti al NCEU come segue

25) Foglio 5 - Particella 604 - Sub 1
Area Urbana, Categoria F/1

TERRENI in Comune di Brugnato (SP) — Piena Proprieta

H) Terreni distinti al NCT come segue

26) Foglio 6 - Particella 940
Seminativo Irrig., Classe 1, Are 21 Centiare 85, Reddito dominicale Euro 15,69;
27) Foglio 6 - Particella 943
Area Fabbricabile, Centiare 43;
28) Foglio 6 - Particella 944
Area Fabbricabile , Centiare 21
29) Foglio 6 - Particella 945
Seminativo Irrig. Arb., Classe 1, Are 6, Centiare 36, Reddito dominicale Euro 5,06.

TERRENI in Comune di Brugnato (SP) — Proprieta 7:

I) Terreni distinti al NCT come segue

30) Foglio 1 - Particella 15

Bosco Ceduo, Classe 4, Are 52, Centiare 60, Reddito dominicale Euro 0,54
31) Foglio 1 - Particella 30

Bosco Ceduo, Classe 4, Ettaro 1, Are 45, Centiare 30, Reddito dominicale Euro 1,50
32) Foglio 1 - Particella 35

Bosco Ceduo, Classe 4, Are 7, Centiare 70, Reddito dominicale Euro 0,08
33) Foglio 1 - Particella 36

Bosco Ceduo, Classe 3, Ettaro 1, Are 46, Centiare 30, Reddito dominicale Euro 3,78
34) Foglio 1 - Particella 41
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Bosco Ceduo, Classe 3, Are 56, Centiare 60, Reddito dominicale Euro 1,46
35) Foglio 1 - Particella 59

Bosco Ceduo, Classe 4, Are 50, Centiare 70, Reddito dominicale Euro 0,52
36) Foglio 1 - Particella 121

Bosco Misto, Classe 2, Are 69, Centiare 80, Reddito dominicale Euro 3,24
37) Foglio 2 - Particella 130

Bosco Alto, Classe 2, Are 18, Reddito dominicale Euro 1,02
38) Foglio 4 - Particella 405

Pascolo, Classe U, Are 6, Centiare 50, Reddito dominicale Euro 0,67
39) Foglio 14 - Particella 12

Bosco Ceduo, Classe 3, Are 53, Centiare 80, Reddito dominicale Euro 1,39
40) Foglio 14 - Particella 365

Bosco Ceduo, Classe 2, Are 2, Centiare 30, Reddito dominicale Euro 0,10
41) Foglio 14 - Particella 384

Bosco Alto, Classe 2, Are 20, Centiare 30, Reddito dominicale Euro 1,15
42) Foglio 14 - Particella 385

Bosco Alto, Classe 2, Ettaro 1, Are 3, Centiare 20, Reddito dominicale Euro 5,86
43) Foglio 14 - Particella 402

Bosco Ceduo, Classe 2, Are 2, Centiare 60, Reddito dominicale Euro 0,11
44) Foglio 14 - Particella 421

Pasc. Cespug., Classe U, Are 5, Centiare 60, Reddito dominicale Euro 0,20
45) Foglio 14 - Particella 493

Pasc. Cespug., Classe U, Are 31, Reddito dominicale Euro 1,12

L) Immobili industriali - distinti al NCEU come segue

46) Foglio S - Particella 234 graffata ai mapp.li 559, 560/1 del Foglio 5 e 941, 942, 946 del Foglio 6
Opificio, Categoria D/1, Rendita Euro 4.386,00.

3)METODOLOGIE UTILIZZATE
L’incarico prevede di individuare il piu probabile valore di mercato dei beni alla data della perizia.
Secondo gli “STANDARDS EUROPEI DI VALUTAZIONE” - EVS 2012 (EVS.1) e il Regolamento
575/2013/UE all’art. 4 comma 1 punto 76) il valore di mercato €: «I’importo stimato al quale 1’immobile
verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente
consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, nell’ambito
della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza essere soggette a
costrizioni.
Le definizioni sopra riportate stabiliscono le condizioni relative ad una ipotetica vendita, il cui ipotetico
prezzo verrebbe a coincidere con il Valore di Mercato cercato. Quindi il concetto di VM non dipende
dall'effettivo prezzo che si ¢ realizzato sul mercato alla data della valutazione, in quanto questo potrebbe
essersi definito sotto condizioni differenti da quelle della definizione. (International Valuation Standards, IVS
1,6.2)

Criteri di stima utilizzati:

a. Metodo di confronto di mercato sintetico comparativo: procedimento di stima che consiste nella
determinazione del valore di un bene economico mediante paragone con altri beni aventi le stesse
caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti i valori o i
prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato.

Utilizzato nel caso in cui si siano dovuti stimare immobili di tipologia e caratteristiche
ricorrenti sul mercato.
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b. Valore di mercato con il metodo di trasformazione:
Il valore di trasformazione di un immobile suscettibile di una trasformazione si calcola attraverso la
differenza attualizzata tra il previsto valore di mercato dell'immobile trasformato e il costo di
trasformazione. Il valore di trasformazione ¢ un criterio di stima fondato sul valore di mercato e sul
costo.
Utilizzato nel caso in cui si siano dovuti stimare immobili in corso di definizione.

Criteri utilizzati per determinare le consistenze degli immobili

a. LA SUPERFICIE ESTERNA LORDA (SEL) come definita dal “capitolo 2 comma 4.2.1 del Codice
delle Valutazioni Immobiliari”: Superficie esterna lorda (SEL), per superficie esterna lorda si
intende I’area di un edificio delimitato da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su
ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di cm. 150 dal piano di pavimento.
La SEL comprende:

-lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo dello spessore delle murature contigue
confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi;

-1 pilastri/colonne interne;

-lo spazio di circolazione verticale (scale,ascensori,scale mobili,impianto di sollevamento,ecc.) e
orizzontale

(corridoi,disimpegni,ecc.);

-la cabina di trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui
all’edificio;

-1 condotti verticali dell’aria o di altro tipo;

e non include:

-le rampe d’accesso esterne non coperte;

-1 balconi,terrazzi e simili;

-il porticato ricavato all’interno della proiezione dell’edificio;

-gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;

-le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.

b. LA SUPERFICIE CONVENZIONALE VENDIBILE (o COMMERCIALE)
Superficie che rappresenta la somma:
a) delle superfici coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per
intero, fino ad uno spessore massimo di 50 centimetri, mentre i muri in comunione nella misura del
50%, fino ad uno spessore massimo di 25 centimetri.
b) delle superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;
¢) delle quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti,
soffitte-sottotetto, box, ecc.).

e —
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4)STIMA IMMOBILI

TRIBUNALE ORDINARIO - LA SPEZIA - FALLIMENTO 38/2015

A) POSTI AUTO - Immobili 1-16

A.1. INQUADRAMENTO E DESCRIZIONE DELL’AREA IN CUI SI TROVANO I BENI

Tutti gli immobili da 1-16 sono box auto e posti auto coperti siti al piano interrato di un complesso
immobiliare di recente edificazione, ai quali si accede mediante rampa carrabile dal piazzale antistante il
fabbricato sito in via Antica Romana n.6.

La localizzazione del complesso ¢ vicina al centro del paese e ben servita dalla viabilita principale, la strada
SP 7, che passando in prossimita dell'uscita autostradale della A12, porta verso l'entroterra, passando per il
centro del paese. (Autostrada distante 1,0 km; autobus distante 0,3 km)

Il compendio si sviluppa su tre piani fuori terra di cui il piano terra a destinazione commerciale e gli altri due
ad uffici e abitazioni oltre a un piano interrato con i parcheggi e una corte esterna condominiale.

Per I'accesso ai piani superiori ¢ dotato di due vani scala con ascensore, uno dei due risulta condurre al piano
seminterrato. La struttura portante ¢ in cemento armato e la copertura parte a falde parte a terrazza. Le
facciate sono intonacate e tinteggiate in giallo; parte dei negozi al piano terra hanno ingresso coperto da
portico (ad uso pubblico). Il piazzale condominiale antistante il fabbricato ¢ utilizzato come parcheggio.

I1 piano interrato, ad uso esclusivo autorimessa, ¢ rimasto coinvolto da allagamento nel corso degli eventi
calamitosi che hanno colpito la zona nel 2011, riportando danni in parte ancora visibili.

Successivamente ¢ stato dotato di pompe elettriche per il drenaggio e I’allontanamento di eventuali acque
alluvionali.

A.2. DESCRIZIONE DEI BENI

Tutti i box e i posti auto coperti oggetto di stima si trovano al piano seminterrato, livello dedicato tutto ad
autorimessa, al quale si accede da rampa esterna, o dal uno da uno dei vani scale con ascensore. Sviluppano
superficie commerciale variabile che oscilla tra i 12-36 mq per un’altezza utile interna di 2,40 ml. Le finiture
interne sono di tipo comune con pavimenti in battuto di cemento e pareti in c.a.. I portelloni metallici di
accesso al momento del sopralluogo erano stati rimossi poiché danneggiati a seguito dagli eventi alluvionali
del 2011, come anche si sono riscontrati danni ai telai delle porte ancora non riparati.

Ogni box ¢ dotato di utenza individuale per la fornitura di energia elettrica.

Proprio a seguito degli allagamenti che hanno colpito la zona nel 2011 1’autorimessa ¢ stata dotata di un
impianto di pompe drenanti antiallagamento.

A.3. STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo gli immobili risultavano liberi.

A.4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
A.4.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
A.4.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
A.4.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.
A.4.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.
A.4.5. Iscrizioni:
e Ipoteca volontaria, iscritta il 18/02/2013 a La Spezia ai nn. RG 1515 -RP 232
stipulata il 06/02/2003 a firma di Notaio Giovanni Carlo Federici ai nn. 91456 di repertorio,
a favore di CASSA DI RISPARMIO DELLA SPEZIA CF 000557340119, contro IN.VAR srl,
Importo ipoteca: € 3.000.000,00.
Importo capitale: € 1.500.000,00.
Iscritta sugli immobili: Foglio 5, Part.lle 233-234-559-560 e Foglio 6, Part.lle 941-942-946-940-
943-944-945.
- Annotazione R.P. n.859 del 23/09/2003 per Riduzione di somma (importo ipoteca che da €
3.000.000,00 si riduce a € 2.900.000,00);
- Annotazione R.P. n.883 del 25/09/2003 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.1380 del 11/11/2004 per Erogazione parziale;
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- Annotazione R.P. n.81 del 20/01/2006 per Erogazione parziale;

- Annotazione R.P. n.886 del 21/06/2006 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.887 del 21/06/2006 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.1169 del 17/08/2006 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.866 del 03/09/2008 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.537 del 15/06/2009 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.742 del 04/07/2011 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.939 del 31/08/2011 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.982 del 20/09/2011 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.54 del 21/01/2014 per Frazionamento in quota
Tale frazionamento ripartisce 1’importo del debito residuo di € 1.450.000,00 e la relativa
ipoteca di € 2.900.000,00 solo sui seguenti immobili come riportato nella tabella che segue:

immobile importo debito frazionato importo ipoteca frazionato

foglio 5 part 604 sub 4 173.391,83 346.783,64
foglio 5 part 604 sub 38 232.533,37 465.066,73
foglio 5 part 604 sub 42 232.533,37 465.066,73
foglio 5 part 604 sub 9 175.050,69 358.101,38
foglio 5 part 604 sub 10 175.050,69 358.101,38
foglio 5 part 604 sub 46 98.826,68 197.653,36
foglio 5 part 604 sub 30 58.826,68 197.653,36
foglio 5 part 604 sub 44 78.480,01 156.960,02
foglio 5 part 604 sub 33 95.826,68 197.653,36
foglio 5 part 604 sub 34 78.480,01 156.960,02

totali 1.450.000,01 2.899.999,98

Gli immobili da 1-16 non risultano compresi nell’elenco.

- Annotazione R.P. n.750 del 01/09/2015 per Riduzione di somma
stipulata i1 01/09/2015 a firma di Notaio Pier Giorgio Costa ai nn. 14438/9778 di rep.,
a favore di CASSA DI RISPARMIO DELLA SPEZIA CF 000557340119, contro IN.VAR
srl, riduzione di somma dell’ipoteca da € 2.900.000,00 a € 200.000,00.
Importo ipoteca: € 200.000,00.
Importo capitale: € 126.097,73.

- Annotazione R.P. n.762 del 03/09/2015 per Surrogazione
stipulata i1 01/09/2015 a firma del Notaio Pier Giorgio Costa ai nn. 14439/9779 di rep.,
a favore di Luciano Filippetti CF FLPLCN50T05H4610 che acquisisce a titolo pro soluto
il credito residuo gia a favore di CASSA DI RISPARMIO DELLA SPEZIA CF
000557340119, contro IN.VAR srl, per un Importo capitale: € 126.097,73 oltre agli
accessori e succedendo in ogni altro diritto.

A.4.6. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

e sentenza di fallimento, stipulata il 07/10/2015 a firma di tribunale della Spezia ai nn. 38/2015 di
repertorio, a favore di Massa dei creditori, contro IN.VAR srl, derivante da Sentenza n.38/2015 del
7-21/10/2015 Tribunale della Spezia.

A.4.7. Altre trascrizioni: Nessuna.
A.4.8. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

A.5. ATTUALI PROPRIETARI E PROVENIENZA

IN.VAR. SRL per la quota di 1/1, in forza di Atto notarile, con atto stipulato il 16/03/1995 a firma di Notaio
Giovanni Carlo Federici ai nn. Rep. 58634 di repertorio.

L'atto riguarda la compravendita dei terreni su cui sono poi stati costruiti gli immobili dalla IN.VAR. srl.

A.6. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA

A.6.1. PRATICHE EDILIZIE

L’iter delle pratiche urbanistiche con cui ¢ stato edificato il complesso passa attraverso le pratiche descritte di

seguito:

e CONCESSIONE EDILIZIA N. 3/2002, intestata a IN.VAR. SRL, per lavori di “Demolizione di

parte di comparto o complesso artigianale-commerciale con costruzione ed ampliamento, sul
sedime dell'unita preesistente, di comparto o complesso ad uso commerciale, terziario e
residenziale”, istanza presentata il 25/11/2000 con il n. 6932 di protocollo, rilasciata il 11/02/2002
con il n. 3/2002 di protocollo.
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e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 04/2003, intestato a IN.VAR. SRL, per lavori di VARIANTE AL
PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002, istanza presentata il 24/05/2003 con il n.
3222 di protocollo, rilasciata il 12/09/2003 con il n. 04/2003 di protocollo

e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 03/2004, intestato a IN.VAR. SRL, per lavori di “2° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 31/10/2003 con il
n. 6396 di protocollo, rilasciata il 02/04/2004 con il n. 03/2004 di protocollo.

e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 02/2005, intestato a IN.VAR. SRL, per lavori di “3° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 01/02/2005 con il
n. 816 di protocollo, rilasciata il 17/06/2005 con il n. 02/2005 di protocollo, agibilita del 04/07/2008
con il n. 4685 di protocollo.

Le strutture in c.a. risultano collaudate con relazione depositata presso gli uffici comunali il
22/11/2006 prot. 2706. L'abilita richiesta ¢ sul fabbricato nel complesso.

In base a quanto urbanisticamente assentito in ciascuna delle pratiche descritte, i posti auto
dell’autorimessa sono stati realizzati in base alla L. 112/89 (Legge Tognoli), ovvero come pertinenze alle
unita del complesso e quindi avrebbero dovuto essere asserviti e venduti congiuntamente alle stesse. Nello
specifico non é stato reperito alcun atto di asservimento negli uffici comunali.

A.6.2. SITUAZIONE URBANISTICA
In base alle previsioni del PUC vigente, in forza di delibera D.C.C. n. 59 del 30/11/04 e n.2 del 04/03/05,
I'immobile ricade in zona A5/RI. Norme tecniche di attuazione ed indici: ART. 54 NTA.

e —
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User
Evidenziato


Fallimento (IS . 38/2015

IMMOBILE 1 - Box auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 11

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Box auto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 18,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Trattasi di box auto posto al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Il box si trova in posizione angolare ed ¢ composto da
un unico vano di S.u. (superficie utile interna) mq 16,00 e altezza interna ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 11 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 16 mq, sup.
catastale 18 mgq, rendita 40,49 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: terrapieno, sub 3, sub 12.

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Boxauto 18,00 X 100% = 18,00
Totale 18,00 18,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
1 Boxauto 18,00 € 450,00 € 8.100,00 € 8.100,00
Totale 18,00 € 8.100,00 € 8.100,00
VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 8.100,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.8.000,00
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Fallimento (IR . 38/2015

IMMOBILE 2 - Box auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 12

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Box auto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 17,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110) .

Trattasi di box auto posto al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Il box ¢ composto da un unico vano di S.u. (superficie
utile interna) mq 16,00 e altezza interna ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 12 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 16 mq, sup.
catastale 17 mgq, rendita 40,49 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: terrapieno, sub 11, sub 3, sub 13.

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA.:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Boxauto 17,00 X 100% = 17,00
Totale 17,00 17,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
2 |Boxauto 17,00 € 450,00 € 7.650,00 € 7.650,00
Totale 17,00 € 7.650,00 € 7.650,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.7.650,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.7.500,00
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Fallimento (IR . 38/2015

IMMOBILE 3 — Box auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 13

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Box auto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 19,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Trattasi di box auto posto al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Il box ¢ composto da un unico vano di S.u. (superficie
utile interna) mq 17,00 e altezza interna ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 13 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 17 mq, sup.
catastale 19 mgq, rendita 43,02 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: terrapieno, sub 12, sub 3, sub 14.

7. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Boxauto 19,00 X 100% = 19,00
Totale 19,00 19,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
3 Boxauto 19,00 € 450,00 € 8.550,00 € 8.550,00
Totale 19,00 € 8.550,00 € 8.550,00

VALORE DI MERCATO (OMV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 8.550,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 8.500,00
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Fallimento (IR . 38/2015

IMMOBILE 4 — Box auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 14

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Box auto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 19,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Trattasi di box auto posto al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Il box ¢ composto da un unico vano di S.u. (superficie
utile interna) mq 17,00 e altezza interna ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 14 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 17 mq, sup.
catastale 19 mgq, rendita 43,02 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: terrapieno, sub 13, sub 3, sub 15.

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Boxauto 19,00 X 100% = 19,00
Totale 19,00 19,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
4 Boxauto 19,00 € 450,00 € 8.550,00 € 8.550,00
Totale 19,00 € 8.550,00 € 8.550,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 8.550,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 8.500,00
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Fallimento (IR . 38/2015

IMMOBILE 5 — Box auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 15

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Box auto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 30,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Trattasi di box auto posto al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Il box ¢ composto da un unico vano di S.u. (superficie
utile interna) mq 28,00 e altezza interna ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 15 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 28 mq, sup.
catastale 30 mgq, rendita 70,86 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: terrapieno, sub 14, sub 3, sub 16.

7. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Boxauto 30,00 X 100% = 30,00
Totale 30,00 30,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
5 Boxauto 30,00 € 450,00 € 13.500,00 € 13.500,00
Totale 30,00 € 13.500,00 € 13.500,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 13.500,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.13.500,00
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Fallimento (IR . 38/2015

IMMOBILE 6 — Box auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 16

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Box auto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 16,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Trattasi di box auto posto al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Il box ¢ composto da un unico vano di S.u. (superficie
utile interna) mq 15,00 e altezza interna ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 16 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 15 mq, sup.
catastale 16 mq, rendita 37,96 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: terrapieno, sub 15, sub 3, sub 17.

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Boxauto 16,00 X 100% = 16,00
Totale 16,00 16,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
6 Boxauto 16,00 € 450,00 € 7.200,00 € 7.200,00
Totale 16,00 € 7.200,00 € 7.200,00

VALORE DI MERCATO (OMV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.7.200,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 7.000,00
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Fallimento (IR . 38/2015

IMMOBILE 7 — Box auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 17

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Box auto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 25,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Trattasi di box auto posto al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Il box ¢ composto da un unico vano di S.u. (superficie
utile interna) mq 22,00 e altezza interna ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 17 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 22 mq, sup.
catastale 25 mgq, rendita 55,67 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: terrapieno, sub 16, sub 3, sub 18.

7. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Boxauto 25,00 X 100% = 25,00
Totale 25,00 25,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
7 |Boxauto 25,00 € 450,00 € 11.250,00 € 11.250,00
Totale 25,00 € 11.250,00 € 11.250,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.11.250,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.11.000,00
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Fallimento (IR . 38/2015

IMMOBILE 8 — Box auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 18

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Box auto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 36,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Trattasi di box auto posto al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Il box ¢ composto da un unico vano di S.u. (superficie
utile interna) mq 33,00 e altezza interna ml 2,40, in posizione angolare.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 18 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 33 mgq, sup.
catastale 36 mq, rendita 83,51 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: terrapieno, sub 17, sub 3, sub 19, terrapieno.

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Boxauto 36,00 X 100% = 36,00
Totale 36,00 36,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
8 Boxauto 36,00 € 450,00 € 16.200,00 € 16.200,00
Totale 36,00 € 16.200,00 € 16.200,00

VALORE DI MERCATO (OMV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 16.200,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.16.000,00
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Fallimento (IS 38/2015

IMMOBILE 9 — Box auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 19

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Box auto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 15,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Trattasi di box auto posto al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Il box ¢ composto da un unico vano di S.u. (superficie
utile interna) mq 14,00 e altezza interna ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 19 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 14 mq, sup.
catastale 15 mgq, rendita 35,43 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: sub 18, sub 3, sub 20, terrapieno.

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Boxauto 15,00 X 100% = 15,00
Totale 15,00 15,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
9 Boxauto 15,00 € 450,00 € 6.750,00 € 6.750,00
Totale 15,00 €6.750,00 € 6.750,00

VALORE DI MERCATO (OMV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 6.750,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 6.500,00
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User
Evidenziato


Fallimento (IR . 38/2015

IMMOBILE 10 — Box auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 20

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Box auto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 15,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Trattasi di box auto posto al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Il box ¢ composto da un unico vano di S.u. (superficie
utile interna) mq 14,00 e altezza interna ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 20 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 14 mq, sup.
catastale 15 mgq, rendita 35,43 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: sub 19, sub 3, sub 21, terrapieno.

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Boxauto 15,00 X 100% = 15,00
Totale 15,00 15,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
10 Boxauto 15,00 € 450,00 € 6.750,00 € 6.750,00
Totale 15,00 € 6.750,00 € 6.750,00

VALORE DI MERCATO (OMV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 6.750,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 6.500,00
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User
Evidenziato


Fallimento (IR . 38/2015

IMMOBILE 11 — Box auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 22

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Box auto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 23,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Trattasi di box auto posto al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Il box ¢ composto da un unico vano di S.u. (superficie
utile interna) mq 21,00 e altezza interna ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 22 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 21 mq, sup.
catastale 23 mgq, rendita 53,14 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: sub 21, sub 3, sub 23, terrapieno.

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Boxauto 23,00 X 100% = 23,00
Totale 23,00 23,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
11 Boxauto 23,00 € 450,00 €10.350,00 € 10.350,00
Totale 23,00 € 10.350,00 € 10.350,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 10.350,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.10.000,00
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Fallimento (IR . 38/2015

IMMOBILE 12 - Box auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 23

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Box auto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 19,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Trattasi di box auto posto al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Il box ¢ composto da un unico vano di S.u. (superficie
utile interna) mq 18,00 e altezza interna ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 23 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 18 mq, sup.
catastale 19 mgq, rendita 45,55 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: sub 22, sub 3, sub 24, terrapieno.

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Boxauto 19,00 X 100% = 19,00
Totale 19,00 19,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
12 |Boxauto 19,00 € 450,00 € 8.550,00 € 8.550,00
Totale 19,00 € 8.550,00 € 8.550,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 8.550,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 8.500,00
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Fallimento (IR . 38/2015

IMMOBILE 13 — Box auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 24

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Box auto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 23,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Trattasi di box auto posto al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Il box ¢ composto da un unico vano di S.u. (superficie
utile interna) mq 20,00 e altezza interna ml 2,40, in posizione angolare.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 24 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 20 mq, sup.
catastale 23 mgq, rendita 50,61 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: sub 22, sub 3, terrapieno.

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Boxauto 23,00 X 100% = 23,00
Totale 23,00 23,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
13 Boxauto 23,00 € 450,00 €10.350,00 € 10.350,00
Totale 23,00 € 10.350,00 € 10.350,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 10.350,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 10.000,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 14 — Posto auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 25

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Posto auto coperto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 16,00 mq per
la quota di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110) .

Trattasi di posto auto coperto situato al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione
a destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Al posto auto ¢ assegnata una superficie di 16 mq.
L’altezza interna di piano ¢ ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 25 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 1, consistenza 16 mq, sup.
catastale 16 mq, rendita 34,71 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: sub 3, intercapedine, sub 26, sub 3.

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Posto auto coperto 16,00 X 100% = 16,00
Totale 16,00 16,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Box auto

Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

Posti auto scoperti

Valore minimo: 200,00

Valore massimo: 250,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
14 Boxauto 16,00 € 250,00 € 4.000,00 € 4.000,00
Totale 16,00 € 4.000,00 € 4.000,00

VALORE DI MERCATO (OMV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 4.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 4.000,00

Tecnico incaricato: Dott. Arch. Caterina Guastini Pagina 23



Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 15 —Posto auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 26

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Posto auto coperto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 12,00 mq per
la quota di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110) .

Trattasi di posto auto coperto situato al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione
a destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Al posto auto ¢ assegnata una superficie di 12 mq.
L’altezza interna di piano ¢ ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 26 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 1, consistenza 12 mq, sup.
catastale 12 mgq, rendita 26,03 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: sub 25, intercapedine, sub 27, sub 3.

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Posto auto coperto 12,00 X 100% = 12,00
Totale 12,00 12,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Box auto

Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

Posti auto scoperti

Valore minimo: 200,00

Valore massimo: 250,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza | accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq Valore intero Valore diritto
15 Boxauto 12,00 € 250,00 € 3.000,00 € 3.000,00
Totale 12,00 € 3.000,00 € 3.000,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 3.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 3.000,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 16 — Posto auto
Foglio 5 - particella 604 - sub. 27

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Posto auto coperto a BRUGNATO (SP) via Antica Romana 6, della superficie commerciale di 12,00 mq per
la quota di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110) .

Trattasi di posto auto coperto situato al piano seminterrato di compendio immobiliare di recente edificazione
a destinazione mista commerciale, abitativa e terziaria. Al posto auto ¢ assegnata una superficie di 12 mq.
L’altezza interna di piano ¢ ml 2,40.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 27 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 1, consistenza 12 mq, sup.
catastale 12 mgq, rendita 26,03 Euro, indirizzo catastale: via Antica Romana snc, piano: 1S, intestato a
INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: sub 26, intercapedine, sub 3.

2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Posto auto coperto 12,00 X 100% = 12,00
Totale 12,00 12,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Anno 2015- 2° semestre)
Box auto

Valore minimo: 500,00

Valore massimo: 650,00

Posti auto scoperti

Valore minimo: 200,00

Valore massimo: 250,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq Valore intero Valore diritto
16 Boxauto 12,00 € 250,00 € 3.000,00 € 3.000,00
Totale 12,00 € 3.000,00 € 3.000,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 3.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 3.000,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

*Immobile ricompreso nella procedura di Esecuzione Immobiliare n.90/2015, del quale di seguito si
riportano alcuni estratti della stima gia effettuata.

IMMOBILE 17* - Fondo commerciale
Foglio 5 - particella 604 - sub. 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

. M negozio a BRUGNATO vig Aai icie commerciale di 154,00 mq per la
lguota di 1/1 di picna propricta )

Trattast di negozie posto al plano ferra di compendio nnmebiliare di recente edificazione a
destinazione mista commerciale, abitativa e terziara. Il negozio in posizione angolare & composto da
i anipio [ocale con servizio igemco di ma 154.00 & altezza imema ml 3.50.

Lupith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza interna di
350 Identificazione catastale:
+ foglio £ particclla 604 sub. 4 {catasto fabbricati), categona O], classe 2, conststenza 138 ma,
rendita 684,20 Euro, mdirizzo catastale: via Antica REomana snc. piano: fera, infestato a
derivanie da VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 1106 2014 n.7163. 1201440
atta dal 11/06/2014 (protocollo n. SPO0S4281)
Coerenze: Danord in senso orario: sub 2_sub 5, mapp 371

La superficie urile da rilievo del negozio & di 136.00 mq olire al servizio igienico di 5.00 mo.

i Le finimre interne sono di tpo comune con pavimenti in piaselle di gres e pareni intonacate e |
! tinteggiate in grigio. Due delle pareti perimetrali sono dotate di ampie vetrine. Gli impianti presenti |
1 sono quelle di riscaldamento con caldaia indipendente e diffusori ad aria tipo split. quello elefiricoe |
v quello idrico sanitario.
La posizione del negozio & favorevole, perché angolare & visibile dalla strada via Antica Romana.
v 11 complesso in cni Vimmiobile @ inserito & di recente edificazions, & si sviluppa su tre piani fuosi terra |
v owd il piano lema g destipezione commercisle e gh alin due ad wifici e abilagdon olire a vn plme
v interrato con i parcheggd. Per l'accesso ai piani superion & dotato di due vani scala con seensore. La
L struftuca portante € i cemiento armato ¢ 1a copertura parte a falde parte a temazza, Le facciate sono |
| intonacate & tinfeggiate in giallo: pame dai negozi al piano terra hanno ingresso coperto da portica. 1
E piazzale condonviniale anmistante il fablricaro & wiilizzabile come parchezzio, E
i La localizzazione del complesso & vicina al cenfro del pagse e ben servita dalla viabilith principale, la |
stracda SP 7, che passando in prossimita dell'uscita autostrdale defla Al2. porta verse l'entroterra,
i passando per il centro del paese. La dotazione dei parcheggi € buona. |

v Alla data del sopralluogo I'inmobile nisulta occupato da attivita comumerciale.

v Al momento del soprallnogo il locale risultava occupato da amivitd comumerciale, ma in fase di
vsgombero da  parte  dell'ocoupante. La nicerca effeftuata presso 1'Ufficio del regstro di
' eventuali conrratti di affitto registrati su detto immobile ha dato esito negativo.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.
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4.5. Iscrizioni:
| ipoteca gindiriale attiva, stipulata il 050872011 a firma di Tobunale della Spema ai on 1451 di |
| Tepertage 4= i 29092011 a La Spesia anan RG 5001 - BP 1300, a favore !
| contr 1, derivante da Sentenza di condamma.

» Irnporte ipoteca: € 20000000

: l‘l:l:lpﬂr-tl:l- capitale: € 151 700,22

tpq:-teca vnlonl:na annotata, sipulata 1 O6/0272003 a firma & Neotaio Fedena Grovanm Carlo a1 o
10145 j 18022003 a La Speria s mm. RG 15315 KPP 232 a favore
| CF 000557340119, contr( i drivant= 42 CONCESSIONE |

P AGARANITA T MUTUO.
» Importo poteca: € 3.000.000.00.
]J::porml:aptrdeﬁl:'ﬂﬁ'ﬂﬂﬂﬂﬂ |
| Con le seguenti annotaziond rilevanti a fini dell'mmobile in oggetto: -Annctazions RP 859G 7939 |
v del 23/09/2003 - RIDUZIONE DI SOMMA - I'poteca viene ndotta da € 3.000.000 a € 2.900.000; -
¢ Annotazione BEP 54RG 430 del 210172014 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA - sull'immobis m
» oggeiio i frazionamento rsulta: capitale € 17339152 - 1poteca € 346.783,%; - Annotaznone BP 730RG
1 6485 del 010972015 - RIDUZIONE DI SOMMA - I'ipoteca viene ndotta da € 2.900.000 2 € 200.000 per |
undebn-:l residuo di € 126.097,73; - Annotazione RP T61RG 6331 del 03/09/2015 - SURROGAZIONE - |
| CASSA DI RISPARMIO DELLA SPEZIA SPA cede a titolo onmeroso pro-soluto 1l credito di €
: 12600773 '

pienoramentn. stipulata 1l 140372015 3 foma & Tonbunzle dells Spena @1 om 1497 & repertono, |

1 traseritta i (4 082015 a La Spemia a1 an. RG 5765 - RP 4301, a favors ﬂ:—'. contro
 INVAR nl, derivante da Atto esecuitvo
1 Trasentto per € 156.876, 84 olire 2 inferesm 2 spase

| sentenza ch Sllumento. shpulats i 07102015 ;m’-lm_e della Spemz a1 on 382015 o |

repertono, a frvore di Massa de crediton, contr
C 21102015 Tobunsle della Spena

jsrvants da Sentenza m 382015 dal 7-

4.7. Altre trascrizioni: Nessuna.
4.8. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ATTUALI PROPRIETARI E PROVENIENZA

IN.VAR. SRL per la quota di 1/1, in forza di Atto notarile, con atto stipulato il 16/03/1995 a firma di Notaio
Giovanni Carlo Federici ai nn. Rep. 58634 di repertorio.

L'atto riguarda la compravendita dei terreni su cui sono poi stati costruiti gli immobili dalla (N

6. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA

Non ¢ stato possibile reperire, qualora esistente, I'APE (ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA)
ai sensi del D.Lgs 192/2005 modificato dal D.Lgs 311/2006 e ai sensi della L.R. 22/2006 con Regolamento
di Attuazione n.1 del 22/01/2009 e s.m. e i.

6.1. PRATICHE EDILIZIE

CONCESSIONE EDILIZIA N. 3/2002, intestata a IN.VAR. SRL, per lavori di “Demolizione di
parte di comparto o complesso artigianale-commerciale con costruzione ed ampliamento, sul
sedime dell'unita preesistente, di comparto o complesso ad uso commerciale, terziario e
residenziale”, istanza presentata il 25/11/2000 con il n. 6932 di protocollo, rilasciata il 11/02/2002
con il n. 3/2002 di protocollo.

PERMESSO DI COSTRUIRE N. 04/2003, intestato a (S pcr lavori di VARIANTE AL
PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002, istanza presentata il 24/05/2003 con il n.
3222 di protocollo, rilasciata il 12/09/2003 con il n. 04/2003 di protocollo

PERMESSO DI COSTRUIRE N. 03/2004, intestato a (Sl D pcr lavori di “2° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 31/10/2003 con il
n. 6396 di protocollo, rilasciata il 02/04/2004 con il n. 03/2004 di protocollo.

PERMESSO DI COSTRUIRE N. 02/2005, intestato a (Sl D pcr lavori di “3° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 01/02/2005 con il
n. 816 di protocollo, rilasciata il 17/06/2005 con il n. 02/2005 di protocollo, agibilita del 04/07/2008
con il n. 4685 di protocollo.

Le strutture in c.a. risultano collaudate con relazione depositata presso gli uffici comunali il
22/11/2006 prot. 2706. L'abilita richiesta ¢ sul fabbricato nel complesso.
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6.2. SITUAZIONE URBANISTICA
In base alle previsioni del PUC vigente, in forza di delibera D.C.C. n. 59 del 30/11/04 e n.2 del 04/03/05,
I'immobile ricade in zona AS5/RI. Norme tecniche di attuazione ed indici: ART. 54 NTA.

7. GIUDIZI DI CONFORMITA

Nessuna difformita riscontrata

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

Criterio di misnrazione consistenza reale: Superficie Esferna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Crnitenio di caleolo consistenza commerciale: D P.R. 23 mar=o 19085 n. 138

descrizions cansistensa indice commerciale
T‘:-r;l.'ﬂ.:ln 154 D0 ® 100 %5 = '|'-'-|-,n':|
Tarale: 154,00 154,00
e il
INTE 5 AGLI OPERA BRI IMMOBILILA

ﬂgnh!:.l delle Entrate (30062015
WValore munaase: 350,00

Valore massmana. 1. 250,00

Valoee superficie pruncipale 134,00 X S, O = 138.600,00
RIEPILOGD VALOE

Valore di mercato | L0007 1000 di przna proprista) £, 138.600,00
Valore di mereaio (calcolato in quoa e dino al neto degli agginsiamenti): 13800000

E I descrizions consistenza CONS, ACCESSAr] valare intero valare dhritto E
E A negnFin 154 00 ] 118 A0 M 138 A0 00 E
E 128,600,000 € 128.600,00 € E

VALORE DI MERCATO (OMY)
Si conferma il valore di mercato della precedente stima, sopra riportata

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 138.600,00
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*Immobili ricompresi nella procedura di Esecuzione Immobiliare n.90/2015, del quale di seguito si
riportano alcuni estratti della stima gia effettuata.

IMMOBILE 18* - Immobile in corso di definizione (F/4)
Foglio 5 - particella 604 - sub. 9

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI

- negozio 3 BRUGNATO Via antica Romana, della superficie commerciale di 267,00 mq per la |
quota di 1/1 di piena proprieta (IN. VAR SRL - CF 00961870110)
Trattas: di unitd immobiliare con categona catastale "in corso di definizione” ma urbamstcamente |
autorizzata come locale commerciale posto al piano terra di compendio immobiliare di recente :
edificazione a destinazione mista. L'immobile & attualmente composto da un ampio locale con servizio :
igienico di Superficie Esterna Lorda (SEL) pari a mq 267.00 e altezza intema ml 3,65, allo stato grezzo,
ovvero senza fimiture interne, e con la sola predisposizione degh impiant. .
L'umta immobihare oggetto di valutazione € posta al prano terra. ha un'altezza mterna di 3.65
ml Identificazione catastale: ;
o foglio 5 particella 604 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria F/4_consistenza 0, indirizzo |
catastale: Via Antica Romana snc, piano: terra, infestato a srl. derivante da ¢
Varnazione toponomastica del 11/06/2014. prot. n. SP0054293
Coerenze: Da nord in senso orano: sub 10, sub 2, mapp 560, mapp. 372. ;
Trattandos1 di immobile m corso di definizione non é stata nportata al NCEU della Spezia la

;' ableiie: posto sul retro del fabbricato. si accede mediante percorso coperto, sul quale prospettano |
s1a la porta di accesso che le vetrate/vetrine, o dal prazzale sul retro. !

: Allo stato attuale I''mmobile & composto da un unico ampio locale con servizio igienico. scandito da !
» alcuni pilastri nella zona centrale ¢ da una finestratura a nastro sul lato nord, che affaccia sul piazzale !
+ a parcheggio. :
 La superficie utile da rilievo & di 243,50 mq oltre al servizio igienico di 6,00 mgq; l'altezza intema di ml |
1 3.65 arca. |
| Rispetto a quanto autorizzato con le varie concessioni edilizie che si sono succedute i lavori di !
' realizzazione non sono stati completati e il locale é allo stato grezzo. Si € niscontrata la presenza di |

predisposizioni per impianti 1dnico ed elettrico. Sono stati installan gl infissi esterm in metallo e |
| vetro. i
Ilavon dovranno essere termunati previa presentazione di idonmea pratica urbamstica con le
necessarie opere edilli ed impiantistiche e dovra essere presentata vaniazione catastale DOCFA. .
' Tl complesso mn cui I't'mmobile é mserito é di recente edificazione, e s1 sviluppa su tre piam fuor terra !
+ di cm 1l piano terra a destinazione commerciale e gh altn due ad uffic1 e abitaziom oltre a un piano
| interrato con 1 parcheggi Per I'accesso a1 piani superion ¢ dotato di due vani scala con scensore. La |
| struttura portante & m cemento armato e la copertura parte a falde parte a terrazza. Le facciate sono |
| intonacate e tinteggiate in giallo; parte dei negozi al piano terra hanno ingresso coperto da portico. Il |
! piazzale condomimale antistante 1l fabbricato € utilizzabile come parcheggio. !
' La posizione del complesso & vicina al centro del paese e ben servita dalla viabilitd principale, la !
v strada SP 7. che passando 1n prossimita dell'uscita autostrdale della A12 porta verso l'entroterra,
» passando per il centro del paese. La dotazione dei parcheggi é buona. |
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4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.5. Iscrizioni:

| 1poteca volontaria annotata. stpulats 1 06'022003 2 foma & Notaio Fedena Gaovanm Carla 22 g2
riono, wonta i 1802,2003 a La Spera o nm RG 1515 EP 232, a favore

. contro IN VAR 5RL. derwants da CONCESSIONE |

| b L

Tmporto ppoteca; € 3.000.000.00
» Importo capstale: € 1 500 000,00 !
i Con le seguent asnotymors rilevann x fim dell'ienobile in oggetto: -Annotanions RP B39RG 7939 |
v del 230872003 - RIDUZIONE DI SOMMA - Frpoteca vens ndofiz da € 3000000 2 € 2900.000; -
| Ansotanone RP 54RG 430 del 2101/2014 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA - sull'immobile m .
| oggetto i frmonamento nsulta: capitale € 175 050 69 - ipoteca € 338 101.3§; - Annotanone RP 750RG |
C 485 del 010972015 - RIDUZIONE DI SOMMA - I'moteca viens ndotta da € 2 900.000 a € 200 000 per
| un dsbite residus di € 126097 73 - Annotazions RP TELRG 6551 del 03092015 - SURROGATIONE - |
+ CASSA DI FISPARMIC DELLA SPEZIA 5PA cede a tiolo onemso pro-solute U cedio di €
1 126 097,73 2 FILIPPETTI LUCIANO - CF FLPLCNS0TOSH4610 '

plemoramento, stopulzta 11 149052015 3 frma di Tnbunzle defla Spema at om 1497 di repertorio,
w& 2015 a La Spezma a1 mn. RG 5765RP 4301, a favore di Moscatelli Walter . contro |

rvante da verbale di pigmoramento memeobali, !
i Trascrttoper la somma &€ 156.826.84 olre interessi & spese. '

| sentenza di fallimento, stipulata il 07/]000022 di Tribunale delle Speria zi oo 38 di repertorio, a |
! farm'ecﬁ{x[a;.:;ci&ii:redimn: con 1vante da Sentenza di Fallimento n 3872015 del 7-

4.7. Altre trascrizioni: Nessuna.
4.8. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ATTUALI PROPRIETARI E PROVENIENZA

IN.VAR. SRL per la quota di 1/1, in forza di Atto notarile, con atto stipulato il 16/03/1995 a firma di Notaio
Giovanni Carlo Federici ai nn. Rep. 58634 di repertorio.

L'atto riguarda la compravendita dei terreni su cui sono poi stati costruiti gli immobili dalla IN.VAR. srl.

6. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA

Non ¢ stato possibile reperire, qualora esistente, I'APE (ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA)
ai sensi del D.Lgs 192/2005 modificato dal D.Lgs 311/2006 e ai sensi della L.R. 22/2006 con Regolamento
di Attuazione n.1 del 22/01/2009 e s.m. e i.

6.1. PRATICHE EDILIZIE

e CONCESSIONE EDILIZIA N. 3/2002, intestata a (SNl pcr lavori di “Demolizione di
parte di comparto o complesso artigianale-commerciale con costruzione ed ampliamento, sul
sedime dell'unita preesistente, di comparto o complesso ad uso commerciale, terziario e
residenziale”, istanza presentata il 25/11/2000 con il n. 6932 di protocollo, rilasciata il 11/02/2002
con il n. 3/2002 di protocollo.

e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 04/2003, intestato a (Sl pcr lavori di VARIANTE AL
PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002, istanza presentata il 24/05/2003 con il n.
3222 di protocollo, rilasciata il 12/09/2003 con il n. 04/2003 di protocollo

e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 03/2004, intestato a (Sl pcr lavori di “2° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 31/10/2003 con il
n. 6396 di protocollo, rilasciata il 02/04/2004 con il n. 03/2004 di protocollo.

e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 02/2005, intestato a (D pc: 1avori di “3° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 01/02/2005 con il
n. 816 di protocollo, rilasciata il 17/06/2005 con il n. 02/2005 di protocollo, agibilita del 04/07/2008
con il n. 4685 di protocollo.
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Le strutture in c.a. risultano collaudate con relazione depositata presso gli uffici comunali il
22/11/2006 prot. 2706. L'abilita richiesta ¢ sul fabbricato nel complesso.

6.2. SITUAZIONE URBANISTICA
In base alle previsioni del PUC vigente, in forza di delibera D.C.C. n. 59 del 30/11/04 e n.2 del 04/03/05,
I'immobile ricade in zona AS5/RI. Norme tecniche di attuazione ed indici: ART. 54 NTA.

7. GIUDIZI DI CONFORMITA

Conformita edilizia e urbanistica e catastale

| Sono state nlevate le seguenti difformita: L'immobile nisulta in corso di definizione
1Le difformuta sono regolanizzabili mediante: Al termine delle opere di completamento dovra essere |
| presentata pratica di accatastamento
' L'mmmobile nsulta non conforme, ma regolarizzabile..

' Tl metodo di stima adottato valuta 1 costi necessari

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

.y TEA T
CONSISTENZA

Cniterio di nisurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Critenio da calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione comsistenza indice comimerciale
Negozio al Piano terra 267.00 X 100 % - 267.00
Totale: 267,00 267.00

La stima ¢ stata realizzata con il procedimento a "Valore di Trasformazione".
Le fonti di informazione consultate sono: cataste di La Spezia. ufficio del registro di La Spezia.

conservatoria dei registri immobiliari di La Spezia. ufficio tecnico di Brugnato, agenzie: Brugnato.
osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle Entrate

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIART:
Agenzia delle Entrate (30/06/2015)
Valore mimimo: 850.00

Valore massimo: 1.250,00

i SVILUFFO VAL UTAZIONE i
METODO DI STIMA BASATO SUL PIU" PROBABITE VAT ORE DI TRASFORMAZIONE
' 11 valore & dato dalla differenza tra il pit probabilevalore di mercato dell’immobile interamente
! realizzato e il pint probabile costo delle opere di completamento calcolate in base allincidenza !
' percentuale media.

Tl pit probabile valore di mercato dellimmobile interamente realizzato € 900.00/mq x 267.00 mgq = €
240.300.00

Stima dei costo delle opere di completamento = € 108.600.60

Valore di mercato dell''mmobile allo stato attuale = € 24030000 - € 108.600.60 = € 131.699.40
arrotondabile a € 131.700.00.

L’analisi dei costi di completamento é dettagliata nell allegato C.7.

VALORE DI MERCATO (OMY)
Si conferma il valore di mercato della precedente stima, sopra riportata

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 131.700,00
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IMMORBILE 19*% - Immobile in corso di definizione
Foglio 5 - particella 604 - sub. 10

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

negozio a BRUGNATO Via Antica Romana_ della superficte commerciale di 233,30 mq per la
oot 11 s i propres QD
Trattasi di uniti immokliare con categona catastale " corso di defimizione” ma urbanisticamente

autorizzata come locale commerciale posto al piano terra di compendio immobiliare di recente
edificazione a destinazione musta. L'immobile € attualmente composto da un ampio locale con servizio
1stemico di Superficie Esterna Lorda (SEL) pan a mq 233,30 e altezza mtema ml 3,65, allo stato grezzo,
ovvero senza fimture interne. e con la sola predisposizione di parte degli impianti.

ml Identificazione catastale:

o foglio 5 particella 604 sub. 10 (catasto fabbncan), cat /4 consistenza 0. mdirizzo
catastale: Via antica romana snc. piano: terra. intestato mwame da Variazione
toponomastica del 11/06/2014, prot. n. SP0054294
Coerenze: Da nord 1n senso orario” mapp. 372, sub 6, sub 2, sub 9. mapp. 372.

Trattandos1 di immobile in corso di defimizione non é stata nportata al NCEU della Spezia la
plamimetnia.

L'umta immobihare oggetto di valutazione & posta al puano terra, ha un'altezza mtema dv 3,65

1 Al locale. posto sul retro del fabbricato. si accede mediante percorso coperto. sul quale prospettano
1 s1a la porta di accesso che le vetrate/vetrine.

1 Allo stato attuale I''mmobile € composto da un unico ampio locale con servizie igienico, scandito da
» alcuni pilastri nella zona centrale.

‘La superficie utile da nlievo é di 211,00 mq oltre al servizio 1gienico di Su. 6.00 mq; 'altezza interna di
rml 3.65.

' Rispetto a quanto autorizzato con le varie concessiom edilizie che si sono succedute 1 lavor di
i realizzazione non sono stati completati e il locale ¢ allo stato grezzo. Si € niscontrata la presenza di
i predisposiziom per impianti idrico ed eleftrico. Sono stati mstallati gl infissi esterni in metallo e
| vetro.

‘Ilavoni dovranno essere termunati, previa presentazione di idonea pratica urbanistica. con le
' necessarie opere edili ed impiantistiche, e dovra essere presentata variazione catastale DOCFA.

1Tl complesso in cui 'immobile & inserito & di recente edificazione. e 1 sviluppa su tre piani fuori terra
vdi ot 1l prano terra a destinazione commerciale e gli altni due ad uffici e abitazion: oltre a un piano
1interrato con 1 parcheggi. Per I'accesso a1 piani superiori & dotate di due vani scala con scensore. La
 struttura portante € in cemento armato e la copertura parte a falde parte a terrazza. Le facciate sono
» intonacate e tinteggiate in giallo; parte dei negozi al piano terra hanno ingresso coperto da portico. 11
| piazzale condominiale antistante il fabbricato & utilizzabile come parcheggio.

' La posizione del complesso & vicina al centro del paese e ben servita dalla viabilita principale. la
vstrada SP 7. che passando in prossimitad dell'vscita autostrdale della A12. porfa verso l'entroterra,
1 passando per il centro del paese La dotazione dei parcheggi & buona

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.4. Altre limitazioni d'uso. Nessuno.
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G0 ISCHIZIONE, || oot ge s zae e gz peean
1 ipoteca volontaria annotata, stipulata 1l 06/02/2003 a firma di Notaio Fedenict Giovanni Carlo ai nn.
1 91456 ono. 1scnita 1l 18/02/2003 a La Spezia a1 nn. RG 1515/ RP 232, a favore di '

ontro IN VAR SRL. denvante da CONCESSIONE

DA G B ]
| Importo ipoteca: € 3 000 000,00

1 Tmporto capitale: € 1.500.000.00. !
i Con le seguenti annotaziom rilevanti a1 fini dell'immobuile in oggetto: -Annotazione RP 859/RG 7939
i del 23/09/2003 - RIDUZIONE DI SOMMA - l'ipoteca viene ndotta da € 3.000.000 a € 2.900.000; - .
. Amnotazione RP 54/RG 430 del 21/01/2014 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA - sull''mmobile m |
oggetto il frazionamento nisulta: capitale € 179.050,69 - ipoteca € 358.101.38: - Annotazione RP 750/RG
! 6485 del 01/09/2015 - RIDUZIONE DI SOMMA - I'tpoteca viene ridotta da € 2.900.000 a € 200.000 per !
E un debito residuo di € 126.097,73; - "—'llmormone RP 762/RG 6551 del 03/09/2015 - SURROGAZIONE - E

1 CASSA DI : oneroso pro-soluto il credito di €
| 126.097.73 i

| pignoramento, stipulata il 1470572005 a" tirma di Tribunale” della Spezia a1 nn. 1497 di repériono, |
| trascrifta il 04/08/2015 a La Spezia ai nn. RG 5765/ RP 4301, a favore didcmm'o i
' IN.VAR s1l. derivante da Atto esecutivo o cautelare. ;
+ Trasentto per la somma di € 156 826.84 oltre a interessi e spese.

| sentenza di fallimento. stipulata 11 07/10, 1a di Tribunale della Spezia a1 nn_ 38 di repertorio. a
' favore di Massa dei creditory. contr ivante da Sentenza di Fallimento n 38/2015 del 7-

' 21/10/2015 - Tribunale delle Spezia
4.7. Altre trascrizioni: Nessuna.
4.8. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ATTUALI PROPRIETARI E PROVENIENZA

IN.VAR. SRL per la quota di 1/1, in forza di Atto notarile, con atto stipulato il 16/03/1995 a firma di Notaio
Giovanni Carlo Federici ai nn. Rep. 58634 di repertorio.

L'atto riguarda la compravendita dei terreni su cui sono poi stati costruiti gli immobili dalla (I

6. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA

Non ¢ stato possibile reperire, qualora esistente, 'APE (ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA)
ai sensi del D.Lgs 192/2005 modificato dal D.Lgs 311/2006 e ai sensi della L.R. 22/2006 con Regolamento
di Attuazione n.1 del 22/01/2009 e s.m. e i.

6.1. PRATICHE EDILIZIE

e CONCESSIONE EDILIZIA N. 3/2002, intestata a (S I |2vo:i di “Demolizione di
parte di comparto o complesso artigianale-commerciale con costruzione ed ampliamento, sul
sedime dell'unita preesistente, di comparto o complesso ad uso commerciale, terziario e
residenziale”, istanza presentata il 25/11/2000 con il n. 6932 di protocollo, rilasciata il 11/02/2002
con il n. 3/2002 di protocollo.

e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 04/2003, intestato a (Sl pcr lavori di VARIANTE AL
PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002, istanza presentata il 24/05/2003 con il n.
3222 di protocollo, rilasciata il 12/09/2003 con il n. 04/2003 di protocollo

e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 03/2004, intestato a (Sl pcr lavori di “2° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 31/10/2003 con il
n. 6396 di protocollo, rilasciata il 02/04/2004 con il n. 03/2004 di protocollo.

e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 02/2005, intestato a (S} D pcr lavori di “3° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 01/02/2005 con il
n. 816 di protocollo, rilasciata il 17/06/2005 con il n. 02/2005 di protocollo, agibilita del 04/07/2008
con il n. 4685 di protocollo.

Le strutture in c.a. risultano collaudate con relazione depositata presso gli uffici comunali il
22/11/2006 prot. 2706. L'abilita richiesta ¢ sul fabbricato nel complesso.

6.2. SITUAZIONE URBANISTICA
In base alle previsioni del PUC vigente, in forza di delibera D.C.C. n. 59 del 30/11/04 e n.2 del 04/03/05,
I'immobile ricade in zona A5/RI. Norme tecniche di attuazione ed indici: ART. 54 NTA.
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

7. GIUDIZI DI CONFORMITA

Conformita edilizia e urbanistica e catastale

Sono state nlevate le seguent: diffornuta: Le opere edilinie ed impiantistiche mterne non sono state
completate

Le difformita sono regolanzzabili mediante: Presentazione pratica urbanistica e realizzazione di opere
edili & impiannstiche

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessan per la regolanzzazione: 5 mesi
Il metodo di sttma adottato valuta 1 costi necessarn.

| Sono state rilevate le seguenti difformita: L'immobile risulta in corso di definizione
' Le difformuta sono regolarizzabili mediante: Al termune dei lavor: dovra essere presentata pratica !
+ DOCFA
» L'immobile nisulta non conforme, ma regolarizzabile..
: I metodo di stima adottato valuta 1 costi necessari.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

|t e T Tt i~ e e e itttk bbb 1
'
'
'

La stima ¢ stata realizzata con il procedimento a "Valore di Trasformazione".

i Le fonti di informazione consultate sono: catasto di La Spezia. ufficio del registro di La Spezia.
conservatoria dei registri immobiliari di La Spezia. ufficio tecnico di Brugnato, agenzie: Brugnato.
osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle Entrate

| Criterio di calcolo consistenza commerciale: D PR 23 marzo 1998 n 138

; \
| |
| |
| :
| |
| b R T 3 :
i descrizione consistenza indice commerciale i
| |
| |
| |
| |
: |

Negozio al plano terra 233,30 x 100 % = 233.30

INTERVISTE AGLI OFERATORI IMMOBII IART
(30/06/2015)

Valore minimo: 850,00

Valore massimo: 1.250.00

| SVILUPPO VALUTAZIONE: i
METODO DI STIMA BASATO SUL PIU PROBABILE VALORE DI TRASFORMAZIONE
1l valore é dato dalla differenza tra 1l pm probabile valore di mercato dell''mmobile mteramente
! reahzzato e 1l pii probabile costo delle opere di completamento calcolate i base all'incidenza !
' percentuale media. :

11 pia probabile valore di mercato dell''mmeobile interamente realizzato € 900,00/mgq x 23330 mq = €
209.970,00

Stima dei costo delle opere di completamento = € 96.407,94

Valore di mercato dell'immobile allo stato attuale = € 20997000 - € 9640794 = € 113.562.06
arrotondabile a € 113.500.00.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

L’analisi dei costi di completamento é dettagliata nell allegato C.11.

VALORE DI MERCATO (OMY)
Si conferma il valore di mercato della precedente stima, sopra riportata

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 113.500,00

- |
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*Immobile ricompreso nella procedura di Esecuzione Immobiliare n.90/2015, del quale di seguito si
riportano alcuni estratti della stima gia effettuata.

IMMOBILE 20* - Immobile in corso di definizione
Foglio 5 - particella 604 - sub. 33

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

appariameuto a BRUGNATO Via Antica Romana, della superficie commerciale di 95,00 mqperla |
| quota di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110) !
! Trattasi di unitd immobiliare con categoria catastale "in corso di definizione" ma vrbanisticamente |
| autorizzata come abitazione posta al piano primo di compendio immobiliare di recente edificazione a !
» destinazione mista. L'immobile é atmualmente composto da un unico locale con annessa terrazza. |
i La Superficie Esterna Lorda (SEL) da progetto & pan a circa mq 80.00 e I'altezza mtena ml 3.15. oltre |
t alla superficie della terrazza di mq 100.00 circa. L'appartamento ¢ allo stato grezzo. ovvero senza |
, tramezzi interni e finiture interne; sono stati mstallan gh infissi esterni. Non nsulta realizzata la |
muratura di confine con 1l imitrofo intemo 34.
| L'umta immobilare oggetto di valutazione € posta al piano 1. ha un‘altezza mtemna di 3,15 |
i ml Identificazione catastale: :
o foglio 5 particella 604 sub. 33 (catasto fabbricati). categoria F/4. consistenza 0. indirizzo |
catastale: Via Antica Romana snc, piano: 1, intestato a IN VAR srl, derivante da Variazione !
toponomastica del 11/06/2014 - prot. n. SP0054297 '
Coerenze: Da nord m senso orano: ana sumapp. 372, sub 44, sub 34, ana su mapp 560. !
Trattandosi di immobile in corso di definizione non € stata nportata al NCEU della Spezia la |
planimetnia. |

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

—————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

i All'appartamento posto al pnimo piano s1 accede mediante vano scala condomimale completo di
| ascensore.

! Allo stato attuale I'immobile é composto da un unico ampio locale. scandito da alcuni pilastri nella
! zona centrale e dotato di quatiro portefinestre in allumimnio e vetrocamera prospicient: la terrazza a L
i ch pertinenza_ Il portoncino d'ingresso € blindato_

La destinazione ad appartamento & stata concessa con il Permesso di costrire n. 02/2005. vanando e
| frazionando l'ufficio previsto in precedenza. Secondo gh elaborati grafici allegati a tale permesso,
' I'appartamento s1 sarebbe dovuto essere composto da ingresso. disimpegno. due camere da letto, un
! bagno e un soggiorno con angolo cottura.

i T lavori di realizzazione non sono stati completati e il locale & allo stato grezzo. I lavon dovranno
| essere terminati, previa presentazione di idonea pratica urbanistica, con le necessanie opere edili ed
| impiantistiche. e dovra essere presentata variazione catastale DOCFA.

| Rispetto a quanto concessionato e riportato a catasto, manca la parete di confine con il sub 34 e la
| recinzione a confine della porzione di terrazza di pertmenza del sub 34 e del 44.

Tl complesso i cur I''mmobile & mserito & di recente edificazione. e s1 sviluppa su tre pram fuon temra
i di cut 1l piano terra a destinazione commerciale e gh altn due ad uffic1 e abitazioni oltre a un piano
» interrato con 1 parcheggi. Per I'accesso a1 pram superion € dotato di due vami scala con scensore. La
| struttura portante & in cemento armato e la copertura parte a falde parte a terrazza. Le facciate sono
| intonacate e tinteggiate in giallo; parte dei negozi al piano terra hanno ingresso coperto da portico. Il
| piazzale condomimale antistante 1l fabbricato é utilizzabile come parcheggio.

La posizione del complesso & vicina al centro del paese e ben servita dalla viabilita principale. la
» strada SP 7, che passando in prossinuta dell'vscita autostrdale della A12. porta verso l'entroterra,
 passando per il centro del paese. La dotazione dei parcheggi ¢ buona

_________________________________________________________________________________________________________
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4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.5. Iscrizioni:

' 1poteca volontaria annotata, stipulata 11 06/02/2003 a firma di Notaio Fedenci Giovanm C 3

' A GARANZIA DI MUTUO.

1 91456 i repertorio_iscritta 1l 18/02/2003 a 1.a Spezia a1 nn. RG 1515/ RP 232, a favore ds

ontr i derivante da CONCESSIONE !

: Importo ipoteca: € 3.000.000.00

| Importo capitale: € 1.500.000.00

' Con le seguenti annotazioni rilevanti ai fini dell'immobile in oggetto: -Annotazione RP 859/RG 7939
del 23/09/2003 - RIDUZIONE DI SOMMA - l'ipoteca viene ndotta da € 3.000.000 a € 2.900.000; -
i Annotazione RP 54/RG 430 del 21/01/2014 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA - sull'immobile m
| oggetto 1l frazionamento risulta: capitale € 98.826.68 - ipoteca € 197 653 36; - Annotazione RP 750/RG
: 6485 del 01/09/2015 - RIDUZIONE DI SOMMA - l'ipoteca viene ridotta da € 2.900.000 a € 200.000 per
| un debito residuo di € 126.097,73; - Annotazione RP 762/RG 6551 del 03/09/2015 - SURROGAZIONE -
| CASSA DI RISPARMIO DELLA SPEZIA SPA cede a titolo oneroso pro-soluto il credito di €
1 126.097.73 a

| pignoramento, strpulata 11 14/05/2015 a firma di Trabunale della Spezia a1 nn. 1497 & repertono, !
! trascratta 1l 04/08/2015 a La Spezia ai nn. RG 5765/ RP 4301, a favore —r_ contro |

erivante da Atto esecutivo o cautelare

» Trascrifio per € 156.826,84 oltre a interess: e spese.

» sentenza di fallimento. stipulata 11 07/10/2015 a firma di Tribunale della Spezia a1 nn. 38 di repertorio. a
» favore di Massa dei creditor. contr vante da Sentenza di Fallimento n 38/2015 del 7-
| 21/10/2015 - Tribunale delle Spezia '

4.7. Altre trascrizioni: Nessuna.
4.8. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ATTUALI PROPRIETARI E PROVENIENZA

IN.VAR. SRL per la quota di 1/1, in forza di Atto notarile, con atto stipulato il 16/03/1995 a firma di Notaio
Giovanni Carlo Federici ai nn. Rep. 58634 di repertorio.

L'atto riguarda la compravendita dei terreni su cui sono poi stati costruiti gli immobili dalla IN.VAR. srl.

6. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA

Non ¢ stato possibile reperire, qualora esistente, 'APE (ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA)
ai sensi del D.Lgs 192/2005 modificato dal D.Lgs 311/2006 e ai sensi della L.R. 22/2006 con Regolamento
di Attuazione n.1 del 22/01/2009 e s.m. e i.

6.1. PRATICHE EDILIZIE

CONCESSIONE EDILIZIA N. 3/2002, intestata a (S}l pcr lavori di “Demolizione di
parte di comparto o complesso artigianale-commerciale con costruzione ed ampliamento, sul
sedime dell'unita preesistente, di comparto o complesso ad uso commerciale, terziario e
residenziale”, istanza presentata il 25/11/2000 con il n. 6932 di protocollo, rilasciata il 11/02/2002
con il n. 3/2002 di protocollo.

PERMESSO DI COSTRUIRE N. 04/2003, intestato a (D pcr lavori di VARIANTE AL
PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002, istanza presentata il 24/05/2003 con il n.
3222 di protocollo, rilasciata il 12/09/2003 con il n. 04/2003 di protocollo

PERMESSO DI COSTRUIRE N. 03/2004, intestato a (Sl D pcr lavori di “2° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 31/10/2003 con il
n. 6396 di protocollo, rilasciata il 02/04/2004 con il n. 03/2004 di protocollo.

PERMESSO DI COSTRUIRE N. 02/2005, intestato a (Sl D pcr lavori di “3° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 01/02/2005 con il
n. 816 di protocollo, rilasciata il 17/06/2005 con il n. 02/2005 di protocollo, agibilita del 04/07/2008
con il n. 4685 di protocollo.

Le strutture in c.a. risultano collaudate con relazione depositata presso gli uffici comunali il
22/11/2006 prot. 2706. L'abilita richiesta ¢ sul fabbricato nel complesso.
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

6.2. SITUAZIONE URBANISTICA
In base alle previsioni del PUC vigente, in forza di delibera D.C.C. n. 59 del 30/11/04 e n.2 del 04/03/05,
I'immobile ricade in zona AS5/RI. Norme tecniche di attuazione ed indici: ART. 54 NTA.

7. GIUDIZI DI CONFORMITA

Conformita edilizia e urbanistica e catastale

—————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

Sono state nlevate le seguenn difformuti: I lavon edili ed impiantistici interni non sono statl
completat:

Le diffornuta sono regolanzzabihi mediante: Presentazione pratica urbamistica e reahzzazione di opere
edihi e impiantistiche di completamento

L'immobile nsulta non conforme, ma regolarizzabile Tempi necessan per la regolanizzazione: 5 mesi.
Il metodo di stima adottato valuta 1 costi necessari.

! Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Al termine dei lavori di completamento dovri essere !
| presentata pratica di accatastamento.
i L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile..
. Il metodo di stima adottato valuta 1 costi necessari. :

' La stima e stata realizzata con il procedimento a "Valore di Trasformazione".

conservatoria dei registri immobiliari di La Spezia. ufficio tecnico di Brugnato, agenzie: Brugnato.
osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle Entrate

i Le fonti di informazione consultate sono: catasto di La Spezia. ufficio del registro di La Spezia. !

Cnterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n 138

descrizione consistenza indice commerciale

20,00 = 100 % = 20,00
definizione
Terrazza 100,00 x 15 % = 15.00
Totale: 180,00 95,00

E Appartamento in  corso  di E

METODO DI STIMA BASATO SUL PIU" PROBABILE VALORE DI TRASFORMAZIONE

Il valore & dato dalla differenza tra il pma probabile valore di mercato dell''mmobile interamente
realizzato e 1l pm probabile costo delle opere di completamento calcolate in base all'incidenza
percentuale media

133.000,00
Stima de1 costo delle opere di completamento = € 69.850,00

Valore di mercato dell''mmobile allo stato attuale =€ 133.000- € 69.850,00 =€ 63.150.00. arrotondainle

1 Tl pia probabile valore di mercato dell'immobile interamente realizzato € 1.400.00/mq x 95.00 mq =€ |
| 2 € 63.000,00. i

L’analisi dei costi di completamento e dettagliata nell’allegato D.7.

VALORE DI MERCATO (OMYV)
Si conferma il valore di mercato della precedente stima, sopra riportata

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 63.000.00
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TRIBUNALE ORDINARIO - LA SPEZIA — FALLIMENTO 38/2015

E) IMMOBILE AD UFFICIO - Immobile 21*

*Immobile ricompreso nella procedura di Esecuzione Immobiliare n.90/2015, del quale di seguito si

riportano alcuni estratti della stima gia effettuata.

IMMOBILE 21* - Ufficio
Foglio 5 - particella 604 - sub. 44

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

THTI!:IM di unatd immobiliare a des ol plano primo di compendio immobiliare di
recente edificazione a destinazione mista. L'immobile e atmalmente composto da un unico locale con
ammessa tarrazza. La Superficie Esterna Lorda (SEL) @ pani a mg 36,00 e Paltezza mtema ml 3,15, oltre
alla superficie della tervazza di mq 11,40 L'appartamento e allo stato grezzo, ovvero senza finimire
inrerme; sono s1att instalian gl infissd esternl e predizposta parts degli lmplanri.

Lunitd immobiliare oggetto di valwazione & posta al piano 1, ha on'altezza interna di 3,15
ml Identificazione catastale:

s foglio 5 particella 604 sub. 44 (catasto fabbricati), caregoria A/2; classe 3. consistenza 2 vani,
rendita 211,75 Euro, indirizzo catastale: Via Anfica Romana sne, piano: 1, infestato a IN. VAR
grl. derivante da Varazione oponomastica del 1106/ 2014 - prot. n. SPO054324
Coeranze: Da nord in senso orario: sub 30, sub 435 sub 2 sub 33,

Catastalments & classificato come ufficio. Il Catasto per il comune di Brugnato assegna anche
agli nffici 1a caregoria A2,

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuord terra, | piano interrato. Inmmobile costruito nel 2005,

%ll ufficio posto al primo piano si accede mediante vano scala condominiale completo di ascensore.

:Allo stato attuale l'immobile & composto da un locale con servio igienico dotato di due vetrate in
ralluminio e vetrocamera. due finestre con persiane avvolgibili nel servizio igienico (bagno e
‘antibagno) e portoncino d'ingresso blindato. Esiste predisposizione di parte degli impianti.

‘La superficie utile da rilievo e di 25.50 mq per 'ufficio e di 3,70 mq per il servizio igienico, oltre al
rterrazzo di 11,40 mq; l'altezza interna di ml 3.15.

'L'attaule consistenza ¢ stata concessa con il Permesso di costruire n. 02/2005. che
tha frazionando I'nfficio previsto in precedenza. in due diverse unita. Secondo gli elaborati grafici
.allegan a tale permesso. si sono riscontate alcune difformita di realizzazione. E' infatti previsto di
.accedew alla terrazza di pertinenza da portafinestra sita nell'antibagno: allo stato attuale invece
:nell antibagno ¢ stata realizzata una finestra.

1 Tale difformita che rende inaccessibile il terrazzo andra modificata in sede di opere di completamento.
rimuovendo l'infisso esistente e una porzione della muratura sottostante e sostituendolo con una
iportafinestra.

'La planimetria catastale. gia presentata. & corrispondente a quanto urbanisticamente rilasciato.

'l complesso in cui 'immobile € inserito & di recente edificazione. e si sviluppa su tre piani fuori ferra
1di cui il piano terra a destinazione commerciale e gli altri due ad uffici e abitazioni oltre a un piano
rinterrato con i parcheggi. Per l'accesso ai piani superiori & dotato di due vani scala con scensore. La
istruttura portante € in cemento armato e la copertura parte a falde parte a terrazza. Le facciate sono
rintonacate ¢ tinteggiate in giallo: parte dei negozi al piano ferra hanno ingresso coperto da portico. 11
ipiazzale condominiale antistante il fabbricato e utilizzabile come parcheggio.

‘La posizione del complesso & vicina al centro del paese e ben servita dalla viabilita principale. la
'fstrada SP 7 che passando in plossimiré dell'uscita autosudale della Al2. porta verso l'entroterra.
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4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.5. Iscrizioni:

i A GARANZIA DIMUTUO.

» Importo ipoteca: € 3.000.000,00
1 Importo capitale: € 1.500.000,00 .
i Con le seguent: annotaziom nlevant a1 fim dell''mmobile 1n oggetto: -Annotazione RP 859/RG 7939 |
i del 23/09/2003 - RIDUZIONE DI SOMMA - I'ipoteca viene ndotta da € 3.000.000 a € 2.900.000; - |
| Annotazione RP 54/RG 430 del 21/01/2014 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA - sull'immobile m
| oggetto 1l frazionamento risulta: capitale € 78.480.01 - ipoteca € 156 960,02; - Annotazione RP 750RG !
1 6485 del 01/09/2015 - RIDUZIONE DI SOMMA - l'ipoteca viene ridotta da € 2.900.000 a € 200,000 per |
» un debito residuc di € 126.097.73; - Annotazione RP 762/RG 6551 del 03/09/2015 - SURROGAZIONE - |
! lo oneroso pro-soluto 1l credito di € |

1'126.097.73

4.6. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

———————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

i traseritta 1l 04082015 a La Specia al nn BG 3765 - BP 4301, a favore di Moscatelll Walter. contro |
P IN.VAR srl. derivante da Atto esecutivo.
i Trascritto per € 156.826.54 oltre a interessi ¢ spese

sentenza di fallimento, stipulata il 07/10/2015 a firma di wibunale defla Spezia ai nn. 3872015 di .
| repartorio, a favore di Mazea dei creditorl. contro IN. VAR =1l derivante da Sentenza n 382015 dal 7- |

. contro IN. VAR SRL dersvante da CONCESSIONE !

4.7. Altre trascrizioni: Nessuna.
4.8. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ATTUALI PROPRIETARI E PROVENIENZA

IN.VAR. SRL per la quota di 1/1, in forza di Atto notarile, con atto stipulato il 16/03/1995 a firma di Notaio
Giovanni Carlo Federici ai nn. Rep. 58634 di repertorio.

L'atto riguarda la compravendita dei terreni su cui sono poi stati costruiti gli immobili dalla IN.VAR. srl.

6. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA

Non ¢ stato possibile reperire, qualora esistente, 'APE (ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA)
ai sensi del D.Lgs 192/2005 modificato dal D.Lgs 311/2006 e ai sensi della L.R. 22/2006 con Regolamento
di Attuazione n.1 del 22/01/2009 e s.m. e i.

6.1. PRATICHE EDILIZIE

CONCESSIONE EDILIZIA N. 3/2002, intestata a (S}l pcr lavori di “Demolizione di
parte di comparto o complesso artigianale-commerciale con costruzione ed ampliamento, sul
sedime dell'unita preesistente, di comparto o complesso ad uso commerciale, terziario e
residenziale”, istanza presentata il 25/11/2000 con il n. 6932 di protocollo, rilasciata il 11/02/2002
con il n. 3/2002 di protocollo.

e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 04/2003, intestato a (Sl pcr lavori di VARIANTE AL
PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002, istanza presentata il 24/05/2003 con il n.
3222 di protocollo, rilasciata il 12/09/2003 con il n. 04/2003 di protocollo

e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 03/2004, intestato a (S pcr lavori di “2° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 31/10/2003 con il
n. 6396 di protocollo, rilasciata il 02/04/2004 con il n. 03/2004 di protocollo.

[ ]

PERMESSO DI COSTRUIRE N. 02/2005, intestato a (S D pcr lavori di “3° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 01/02/2005 con il
n. 816 di protocollo, rilasciata il 17/06/2005 con il n. 02/2005 di protocollo, agibilita del 04/07/2008
con il n. 4685 di protocollo.

Le strutture in c.a. risultano collaudate con relazione depositata presso gli uffici comunali il
22/11/2006 prot. 2706. L'abilita richiesta ¢ sul fabbricato nel complesso.
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6.2. SITUAZIONE URBANISTICA
In base alle previsioni del PUC vigente, in forza di delibera D.C.C. n. 59 del 30/11/04 e n.2 del 04/03/05,
I'immobile ricade in zona A5/RI. Norme tecniche di attuazione ed indici: ART. 54 NTA.

7. GIUDIZI DI CONFORMITA

Conformita edilizia e urbanistica
| Sono state rilevate le seguenti difformita: Le opere interne non sono state completate
| Le difformitd sono regolarizzabili mediante; Presentazione pratica urbanistica ¢ realizzazione di opers i
' edili & d impiantistiche
+ L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessan per la regolanizzaziong: 3 mesi.
¢ I meredo di stima adotrato valuea i costi necessari, ;

i Le fonti di informazione consultate sono: catasto di La Spezia. ufficio del registro di La Spezia.
. conservatoria dei registri immobiliari di La Spezia. ufficio tecnico di Brugnato, agenzie: Brugnato.
' osservatori del mercato imimobiliare Agenzia delle Entrate

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Estarna Lorda (SEL) - Cedice delle Falutoziom
Immabiliari

Criterio di calcolo consistenza conunerciale: D PR 23 marzo 1998 n. 138

descrizione consistenza indice commerciale
Ufficio 36.00 X 100 % L 36.00
Terrazra 11,40 % 15 % 28BS
Torale: 47,40 38,85

SVILUPPO VALUTAZIONE
METODO DI STIMA BASATO SUL PIU" PROBABILE VALORE DI TRASFORMAZIONE

I valore ¢ date dalla dilfereniea a1l o probabale valore di mercaly dell imonetale mlerapenie
realizzato e il pil probalule costo delle opere di completamento calcolate m base all'incidenza
percentuale media.

1l piis probabile valore di mercato dell'immmobile intermmente realizeato € 1.400,00/myg ¥ 38,85 myg =€
54.300,00

Stima dei costo delle opers di complatamento =€ 24.233,08

Walore di mercato dell'immobile allo staro atmuale =€ 54.390,00 - 24.233,08 = € 30.156.92 arrotondabile
a € 30,000,00,

L’analisi dei costi di completamento é dettagliata nell’allegato E.7.

VALORE DI MERCATO (OMYV)
Si conferma il valore di mercato della precedente stima, sopra riportata

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 30.000,00

- |
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TRIBUNALE ORDINARIO - LA SPEZIA —- FALLIMENTO 38/2015

F) IMMOBILI IN CORSO DI COSTRUZIONE F/4
(destinazione ufficio)
Immobili 22-23-24

A.1. INQUADRAMENTO E DESCRIZIONE DELL’AREA IN CUI SI TROVANO I BENI

Si tratta di tre unita in corso di costruzione site al piano primo del complesso di via Antica Romana.

Sono tutte allo stato grezzo, e nel caso del sub 34, manca anche una delle pareti perimetrali a divisione con il
limitrofo sub 33.

La localizzazione del complesso ¢ vicina al centro del paese e ben servita dalla viabilita principale, la strada
SP 7, che passando in prossimita dell'uscita autostradale della A12, porta verso l'entroterra, passando per il
centro del paese. (Autostrada distante 1,0 km; autobus distante 0,3 km)

Il compendio si sviluppa su tre piani fuori terra di cui il piano terra a destinazione commerciale e gli altri due
ad uffici e abitazioni oltre a un piano interrato con i parcheggi e una corte esterna condominiale.

Per I'accesso ai piani superiori ¢ dotato di due vani scala con ascensore, uno dei due risulta condurre al piano
seminterrato. La struttura portante ¢ in cemento armato e la copertura parte a falde parte a terrazza. Le
facciate sono intonacate e tinteggiate in giallo; parte dei negozi al piano terra hanno ingresso coperto da
portico (ad uso pubblico). Il piazzale condominiale antistante il fabbricato ¢ utilizzato come parcheggio.

I1 piano interrato, ad uso esclusivo autorimessa, ¢ rimasto coinvolto da allagamento nel corso degli eventi
calamitosi che hanno colpito la zona nel 2011, riportando danni in parte ancora visibili.

Successivamente ¢ stato dotato di pompe elettriche per il drenaggio e I’allontanamento di eventuali acque
alluvionali.

A.2. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA
A.2.1. PRATICHE EDILIZIE
L’iter delle pratiche urbanistiche con cui ¢ stato edificato il complesso passa attraverso le pratiche descritte di
seguito:
e CONCESSIONE EDILIZIA N. 3/2002, intestata a (S pcr lavori di “Demolizione di
parte di comparto o complesso artigianale-commerciale con costruzione ed ampliamento, sul
sedime dell'unita preesistente, di comparto o complesso ad uso commerciale, terziario e
residenziale”, istanza presentata il 25/11/2000 con il n. 6932 di protocollo, rilasciata il 11/02/2002
con il n. 3/2002 di protocollo.
e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 04/2003, intestato a (D pcr 1avori di VARIANTE AL
PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002, istanza presentata il 24/05/2003 con il n.
3222 di protocollo, rilasciata il 12/09/2003 con il n. 04/2003 di protocollo
e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 03/2004, intestato a (Sl pcr lavori di “2° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 31/10/2003 con il
n. 6396 di protocollo, rilasciata il 02/04/2004 con il n. 03/2004 di protocollo.
e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 02/2005, intestato a IN.VAR. SRL, per lavori di “3° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 01/02/2005 con il
n. 816 di protocollo, rilasciata il 17/06/2005 con il n. 02/2005 di protocollo, agibilita del 04/07/2008
con il n. 4685 di protocollo.
Le strutture in c.a. risultano collaudate con relazione depositata presso gli uffici comunali il
22/11/2006 prot. 2706. L'abilita richiesta ¢ sul fabbricato nel complesso.

A.2.2. SITUAZIONE URBANISTICA
In base alle previsioni del PUC vigente, in forza di delibera D.C.C. n. 59 del 30/11/04 e n.2 del 04/03/05,
I'immobile ricade in zona AS5/RI. Norme tecniche di attuazione ed indici: ART. 54 NTA.

- |
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IMMOBILE 22 — Immobile in corso di definizione
Foglio 5 - particella 604 - sub. 30

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Immobile in corso di costruzione con destinazione ufficio, sito a BRUGNATO (SP) via Antica Romana
snc, della superficie commerciale di 71,25 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF
00961870110) .

Trattasi di immobile sito al piano 1° di compendio immobiliare di recente edificazione a destinazione mista
commerciale, abitativa e terziaria, che si trova in prossimitd del vano scale. Attualmente sviluppa una
superficie esterna lorda (SEL) di circa 66,00 mq oltre a 35,00 mq di terrazza; I’altezza interna ¢ 3,15.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 30 (catasto fabbricati), categoria F/4, indirizzo catastale: via Antica Romana
snc, piano: 1, intestato a INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: sub 46, vano scale, sub 2, sub 43, aria su mapp. 372.

2.DESCRIZIONE

L’immobile si trova al piano primo e in base a quanto contenuto negli elaborati urbanistici autorizzati dovra
essere destinato ad ufficio e composto da un unico vano di S.u. di 57, 45 e servizio igienico (antibagno e
bagno) di 5,50 mgq, oltre a terrazza di 34,70 mq.

Attualmente ¢ un unico vano, con impostati i tramezzi del servizio igienico, cui si accede da ballatoio
comune mediante porta a vetri. Sono stati installati gli infissi esterni. La terrazza non ¢ pavimentata e manca
di muretti divisori verso le unita limitrofe.

3.STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo lI'immobile risultava libero.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
4.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.
4.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.
4.5. Iscrizioni:
e Ipoteca volontaria, iscritta il 18/02/2013 a La Spezia ai nn. RG 1515 -RP 232
stipulata i1 06/02/2003 a firma di Notaio Giovanni Carlo Federici ai nn. 91456 di repertorio,
a favore di CASSA DI RISPARMIO DELLA SPEZIA CF 000557340119, contro IN.VAR srl,
Importo ipoteca: € 3.000.000,00.
Importo capitale: € 1.500.000,00.
Iscritta sugli immobili: Foglio 5, Part.lle 233-234-559-560 e Foglio 6, Part.lle 941-942-946-940-
943-944-945.
- Annotazione R.P. n.859 del 23/09/2003 per Riduzione di somma (importo ipoteca che da €
3.000.000,00 si riduce a € 2.900.000,00);
- Annotazione R.P. n.883 del 25/09/2003 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.1380 del 11/11/2004 per Erogazione parziale;
- Annotazione R.P. n.81 del 20/01/2006 per Erogazione parziale;
- Annotazione R.P. n.886 del 21/06/2006 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.887 del 21/06/2006 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.1169 del 17/08/2006 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.866 del 03/09/2008 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.537 del 15/06/2009 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.742 del 04/07/2011 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.939 del 31/08/2011 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.982 del 20/09/2011 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.54 del 21/01/2014 per Frazionamento in quota;
sull’immobile in oggetto il frazionamento risulta:
capitale € 98.826,68
ipoteca € 197.653,36
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- Annotazione R.P. n.750 del 01/09/2015 per Riduzione di somma
stipulata i1 01/09/2015 a firma di Notaio Pier Giorgio Costa ai nn. 14438/9778 di rep.,
a favore di CASSA DI RISPARMIO DELLA SPEZIA CF 000557340119, contro IN.VAR
srl, riduzione di somma dell’ipoteca da € 2.900.000,00 a € 200.000,00.
Importo ipoteca: € 200.000,00.
Importo capitale: € 126.097,73.
- Annotazione R.P. n.762 del 03/09/2015 per Surrogazione
stipulata i1 01/09/2015 a firma del Notaio Pier Giorgio Costa ai nn. 14439/9779 di rep.,
a favore di (N . acquisisce a titolo pro soluto

il credito residuo gia a favore di

L
G contc @l . pcr un Importo capitale: € 126.097,73 oltre agli
accessori e succedendo in ogni altro diritto.

A.4.6. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

e sentenza di fallimento, stipulata il 07/10/2015 a firma di tribunale della Spezia ai nn. 38/2015 di
repertorio, a favore di Massa dei creditori, contro IN.VAR srl, derivante da Sentenza n.38/2015 del
7-21/10/2015 Tribunale della Spezia.

A.4.7. Altre trascrizioni: Nessuna.
A.4.8. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ATTUALI PROPRIETARI E PROVENIENZA

IN.VAR. SRL per la quota di 1/1, in forza di Atto notarile, con atto stipulato il 16/03/1995 a firma di Notaio
Giovanni Carlo Federici ai nn. Rep. 58634 di repertorio.

L'atto riguarda la compravendita dei terreni su cui sono poi stati costruiti gli immobili dalla (T

6. CONFORMITA

Conformita edilizia e urbanistica

Le opere interne non sono state completate, sara quindi necessario presentare idonea pratica per lavori di
completamento presso gli uffici comunali di Brugnato, procedere con la realizzazione delle opere edili ed
impiantistiche e quindi fare richiesta di agibilita.

La stima tiene conto dei costi necessari.

Conformita catastale

Al termine dei lavori dovra essere presentata variazione catastale con inserimento di planimetria, attualmente
non reperibile.

7. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: a “Valore di Trasformazione”.

Sono state inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web ¢
comparate le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere,
con debite valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale
posizione geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu
probabile valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Ufficio 66,00 X 100,00% = 66,00
Terrazza 35,00 X 15,00% = 5,25
Totale 101,00 71,25

SVILUPPO DELLA VALUTAZIONE
Il valore ¢ dato dalla differenza tra il piu probabile valore di mercato dell’immobile interamente realizzato e
il piu probabile costo delle opere di completamento calcolate in base all’incidenza percentuale media.

11 piu probabile valore di mercato dell’immobile interamente realizzato ¢
€ 1.400,00/mq x 71,25 mq = € 99.750,00
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Stima del costo delle opere di completamento: € 46.099,50

Valore di mercato dell’immobile allo stato attuale € 99.750,00-€ 46.099,50 = € 53.650,50
arrotondabile a € 53.500,00.

L’analisi dei costi delle opere di completamento é riportata nell allegato F.7.

VALORE DI MERCATO (OMY)
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 53.500.00

IMMOBILE 23 — Immobile in corso di definizione
Foglio 5 - particella 604 - sub. 34

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Immobile in corso di costruzione con destinazione ufficio, sito a BRUGNATO (SP) via Antica Romana
snc, della superficie commerciale di 38,95 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF
00961870110) .

Trattasi di immobile sito al piano 1° di compendio immobiliare di recente edificazione a destinazione mista
commerciale, abitativa e terziaria, che si trova in prossimitd del vano scale. Attualmente sviluppa una
superficie esterna lorda (SEL) di circa 37,00 mq oltre a 13,00 mq di terrazza; I’altezza interna ¢ 3,15.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 34 (catasto fabbricati), categoria F/4, indirizzo catastale: via Antica Romana
snc, piano: 1, intestato a INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: sub 33, sub 2, sub 35, aria su mapp. 372.

2.DESCRIZIONE IMMOBILE

L’immobile si trova al piano primo e in base a quanto contenuto negli elaborati urbanistici autorizzati dovra
essere destinato ad ufficio e composto da un disimpegno di S.u. di 9,70 mq, un locale di S.u 14,60 mq ¢
servizio igienico (antibagno e bagno) di S.u. 6,00 mq, oltre a terrazza di 12,30 mgq.

Attualmente ¢ uno spazio indiviso (manca la parete divisoria) dal contiguo sub 33. Sono stati installati gli
infissi esterni. La terrazza non ¢ pavimentata e manca di muretti divisori verso le unita limitrofe.

3.STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo lI'immobile risultava libero.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
4.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.
4.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.
4.5. Iscrizioni:

e Ipoteca volontaria, iscritta il 18/02/2013 a La Spezia ai nn. RG 1515 -RP 232

stipulata il 06/02/2003 a firma di Notaio Giovanni Carlo Federici ai nn. 91456 di repertorio,

a favore di (N o tro (.

G € 3.000.000,00.
Importo capitale: € 1.500.000,00.

Iscritta sugli immobili: Foglio 5, Part.lle 233-234-559-560 e Foglio 6, Part.lle 941-942-946-940-
943-944-945.

- Annotazione R.P. n.859 del 23/09/2003 per Riduzione di somma (importo ipoteca che da €

3.000.000,00 si riduce a € 2.900.000,00);

- Annotazione R.P. n.883 del 25/09/2003 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.1380 del 11/11/2004 per Erogazione parziale;

- Annotazione R.P. n.81 del 20/01/2006 per Erogazione parziale;

- Annotazione R.P. n.886 del 21/06/2006 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.887 del 21/06/2006 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.1169 del 17/08/2006 per Restrizione di beni;
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- Annotazione R.P. n.866 del 03/09/2008 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.537 del 15/06/2009 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.742 del 04/07/2011 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.939 del 31/08/2011 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.982 del 20/09/2011 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.54 del 21/01/2014 per Frazionamento in quota;
sull’immobile in oggetto il frazionamento risulta:
capitale € 78.480,01
ipoteca € 156.960,02

- Annotazione R.P. n.750 del 01/09/2015 per Riduzione di somma
stipulata i1 01/09/2015 a firma di Notaio Pier Giorgio Costa ai nn. 14438/9778 di rep.,
a favore di CASSA DI RISPARMIO DELLA SPEZIA CF 000557340119, contro IN.VAR
srl, riduzione di somma dell’ipoteca da € 2.900.000,00 a € 200.000,00.
Importo ipoteca: € 200.000,00.
Importo capitale: € 126.097,73.

- Annotazione R.P. n.762 del 03/09/2015 per Surrogazione
stipulata i1 01/09/2015 a firma del Notaio Pier Giorgio Costa ai nn. 14439/9779 di rep.,
a favore di (S < acquisisce a titolo pro soluto
il credito residuo gia a favore di CASSA DI RISPARMIO DELLA SPEZIA CF
000557340119, contro IN.VAR srl, per un Importo capitale: € 126.097,73 oltre agli
accessori e succedendo in ogni altro diritto.

A.4.6. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

e sentenza di fallimento, stipulata il 07/10/2015 a firma di tribunale della Spezia ai nn. 38/2015 di
repertorio, a favore di Massa dei creditori, contro IN.VAR srl, derivante da Sentenza n.38/2015 del
7-21/10/2015 Tribunale della Spezia.

A.4.7. Altre trascrizioni: Nessuna.
A.4.8. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ATTUALI PROPRIETARI E PROVENIENZA

IN.VAR. SRL per la quota di 1/1, in forza di Atto notarile, con atto stipulato il 16/03/1995 a firma di Notaio
Giovanni Carlo Federici ai nn. Rep. 58634 di repertorio.

L'atto riguarda la compravendita dei terreni su cui sono poi stati costruiti gli immobili dalla IN.VAR. srl.

6. CONFORMITA

Conformita edilizia e urbanistica

Le opere interne non sono state completate, sara quindi necessario presentare idonea pratica per lavori di
completamento presso gli uffici comunali di Brugnato, procedere con la realizzazione delle opere edili ed
impiantistiche e quindi fare richiesta di agibilita.

La stima tiene conto dei costi necessari.

Conformita catastale

Al termine dei lavori dovra essere presentata variazione catastale con inserimento di planimetria, attualmente
non reperibile.

7. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: a “Valore di Trasformazione”.

Sono state inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e
comparate le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere,
con debite valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale
posizione geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu
probabile valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138
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descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Ufficio 37,00 X 100,00% = 37,00
Terrazza 13,00 X 15,00% = 1,95
Totale 50,00 38,95

SVILUPPO DELLA VALUTAZIONE
Il valore ¢ dato dalla differenza tra il piu probabile valore di mercato dell’immobile interamente realizzato e
il piu probabile costo delle opere di completamento calcolate in base all’incidenza percentuale media.

11 piu probabile valore di mercato dell’immobile interamente realizzato ¢
€ 1.400,00/mq x 38,95 mq = € 54.530,00

Stima del costo delle opere di completamento: € 34.464,66

Valore di mercato dell’immobile allo stato attuale € 54.530,00 - € 34.464,66 = € 20.065,34
arrotondabile a € 20.000,00.

L’analisi dei costi delle opere di completamento é riportata nell allegato F.11.

VALORE DI MERCATO (OMY)
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 20.000,00

IMMOBILE 24 — Immobile in corso di definizione
Foglio 5 - particella 604 - sub. 46

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Immobile in corso di costruzione con destinazione ufficio, sito a BRUGNATO (SP) via Antica Romana
snc, della superficie commerciale di 70,10 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF
00961870110) .

Trattasi di immobile sito al piano 1° di compendio immobiliare di recente edificazione a destinazione mista
commerciale, abitativa e terziaria, che si trova in prossimita del vano scale. Attualmente sviluppa una
superficie esterna lorda (SEL) di circa 65,00 mq oltre a 34,00 mq di terrazza; I’altezza interna ¢ 3,15.

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 46 (catasto fabbricati), categoria F/4, indirizzo catastale: via Antica Romana
snc, piano: 1, intestato a INVAR SRL.

Coerenze: Da nord in senso orario: sub 45, sub 2, vano scale, sub 30, aria su mapp. 372.

2.DESCRIZIONE IMMOBILE

L’immobile si trova al piano primo e in base a quanto contenuto negli elaborati urbanistici autorizzati dovra
essere destinato ad ufficio e composto da un unico vano di S.u. di 54,60 e servizio igienico (antibagno e
bagno) di 5,50 mgq, oltre a terrazza di 33,90 mq.

Attualmente ¢ un unico vano, con impostati i tramezzi del servizio igienico, cui si accede da ballatoio
comune mediante porta a vetri. Sono stati installati gli infissi esterni. La terrazza non ¢ pavimentata e manca
di muretti divisori verso le unita limitrofe.

3.STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo l'immobile risultava libero.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.5. Iscrizioni:
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e Ipoteca volontaria, iscritta il 18/02/2013 a La Spezia ai nn. RG 1515 -RP 232
stipulata il 06/02/2003 a firma di Notaio Giovanni Carlo Federici ai nn. 91456 di repertorio,
a favore di (S Contro (D
Importo ipoteca: € 3.000.000,00.
Importo capitale: € 1.500.000,00.
Iscritta sugli immobili: Foglio 5, Part.lle 233-234-559-560 e Foglio 6, Part.lle 941-942-946-940-
943-944-945.
- Annotazione R.P. n.859 del 23/09/2003 per Riduzione di somma (importo ipoteca che da €
3.000.000,00 si riduce a € 2.900.000,00);
- Annotazione R.P. n.883 del 25/09/2003 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.1380 del 11/11/2004 per Erogazione parziale;
- Annotazione R.P. n.81 del 20/01/2006 per Erogazione parziale;
- Annotazione R.P. n.886 del 21/06/2006 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.887 del 21/06/2006 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.1169 del 17/08/2006 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.866 del 03/09/2008 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.537 del 15/06/2009 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.742 del 04/07/2011 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.939 del 31/08/2011 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.982 del 20/09/2011 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.54 del 21/01/2014 per Frazionamento in quota;
sull’immobile in oggetto il frazionamento risulta:
capitale € 98.826,68
ipoteca € 197.653,36
- Annotazione R.P. n.750 del 01/09/2015 per Riduzione di somma
stipulata il 01/09/2015 a firma di Notaio Pier Giorgio Costa ai nn. 14438/9778 di rep.,
a favore di CASSA DI RISPARMIO DELLA SPEZIA CF 000557340119, contro IN.VAR
srl, riduzione di somma dell’ipoteca da € 2.900.000,00 a € 200.000,00.
Importo ipoteca: € 200.000,00.
Importo capitale: € 126.097,73.
- Annotazione R.P. n.762 del 03/09/2015 per Surrogazione
stipulata il 01/09/2015 a firma del Notaio Pier Giorgio Costa ai nn. 14439/9779 di rep.,
a favore di (N . acquisisce a titolo pro soluto

il credito residuo gia a favore di (UG "

G 1. pcr un Importo capitale: € 126.097,73 oltre agli

accessori e succedendo in ogni altro diritto.

A.4.6. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

e sentenza di fallimento, stipulata il 07/10/2015 a firma di tribunale della Spezia ai nn. 38/2015 di
repertorio, a favore di Massa dei creditori, contro IN.VAR srl, derivante da Sentenza n.38/2015 del
7-21/10/2015 Tribunale della Spezia.

A.4.7. Altre trascrizioni: Nessuna.
A.4.8. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ATTUALI PROPRIETARI E PROVENIENZA

IN.VAR. SRL per la quota di 1/1, in forza di Atto notarile, con atto stipulato il 16/03/1995 a firma di Notaio
Giovanni Carlo Federici ai nn. Rep. 58634 di repertorio.

L'atto riguarda la compravendita dei terreni su cui sono poi stati costruiti gli immobili dalla IN.VAR. srl.

6. CONFORMITA

Conformita edilizia e urbanistica

Le opere interne non sono state completate, sara quindi necessario presentare idonea pratica per lavori di
completamento presso gli uffici comunali di Brugnato, procedere con la realizzazione delle opere edili ed
impiantistiche e quindi fare richiesta di agibilita.

La stima tiene conto dei costi necessari.

Conformita catastale

Al termine dei lavori dovra essere presentata variazione catastale con inserimento di planimetria, attualmente
non reperibile.

7. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: a “Valore di Trasformazione”.
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Sono state inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web ¢
comparate le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere,
con debite valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale
posizione geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu
probabile valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Ufficio 65,00 X 100,00% = 65,00
Terrazza 34,00 X 15,00% = 5,10
Totale 99,00 70,10

SVILUPPO DELLA VALUTAZIONE
Il valore ¢ dato dalla differenza tra il piu probabile valore di mercato dell’immobile interamente realizzato e
il piu probabile costo delle opere di completamento calcolate in base all’incidenza percentuale media.

11 piu probabile valore di mercato dell’immobile interamente realizzato ¢
€ 1.400,00/mq x 70,10 mq = € 98.140,00

Stima del costo delle opere di completamento: € 45.452,28

Valore di mercato dell’immobile allo stato attuale € 98.140,00 - € 45.452,28 =€ 52.687,72
arrotondabile a € 52.500,00.

L’analisi dei costi delle opere di completamento é riportata nell allegato F.15.

VALORE DI MERCATO (OMY)
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 52.500,00

- |
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G) AREA URBANA - Immobile 25

IMMOBILE 25 — Area urbana
Foglio 5 - particella 604 - sub 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Area urbana, sita a BRUGNATO (SP) via Antica Romana snc, della superficie commerciale di 351,00 mq
per la quota di 1/1 di piena proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - particella 604 - sub. 1 (catasto fabbricati), categoria F/1, consistenza 351 mgq, indirizzo catastale:
via Antica Romana snc, piano: T, intestato a (i D

Coerenze: Da nord in senso orario: sub 2, via Antica Romana, sub 2, mapp. 940.

2.DESCRIZIONE IMMOBILE

E’ una porzione non recintata dell’area antistante il compendio immobiliare di Via Antica Romana, cui si
accede mediante cancello carrabile. Tale porzione di forma allungata e larghezza di 4,5 ml, asfaltata ¢
assimilabile a una strada privata che dalla strada pubblica porta ai terreni posti sul fianco del fabbricato,
altrimenti interclusi.

3.STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo lI'immobile risultava libero.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
A.4.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
A.4.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
A.4.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.
A.4.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.
A.4.5. Iscrizioni:

e Ipoteca volontaria, iscritta il 18/02/2013 a La Spezia ai nn. RG 1515 -RP 232

stipulata il 06/02/2003 a firma di Notaio Giovanni Carlo Federici ai nn. 91456 di repertorio,

a favore di QU oo (N

-
G - (- 500.000,00.
Iscritta sugli immobili: Foglio 5, Part.lle 233-234-559-560 e Foglio 6, Part.lle 941-942-946-940-

943-944-945.

- Annotazione R.P. n.859 del 23/09/2003 per Riduzione di somma (importo ipoteca che da €
3.000.000,00 si riduce a € 2.900.000,00);

- Annotazione R.P. n.883 del 25/09/2003 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.1380 del 11/11/2004 per Erogazione parziale;

- Annotazione R.P. n.81 del 20/01/2006 per Erogazione parziale;

- Annotazione R.P. n.886 del 21/06/2006 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.887 del 21/06/2006 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.1169 del 17/08/2006 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.866 del 03/09/2008 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.537 del 15/06/2009 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.742 del 04/07/2011 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.939 del 31/08/2011 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.982 del 20/09/2011 per Restrizione di beni;

- Annotazione R.P. n.54 del 21/01/2014 per Frazionamento in quota
Tale frazionamento ripartisce 1’importo del debito residuo di € 1.450.000,00 e la relativa
ipoteca di € 2.900.000,00 solo sui seguenti immobili come riportato nella tabella che segue:
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immobile importo debito frazionato importo ipoteca frazionato

foglio 5 part 604 sub 4 173.391,83 346.783,64
foglio 5 part 604 sub 38 232.533,37 465.066,73
foglio 5 part 604 sub 42 232.533,37 465.066,73
foglio 5 part 604 sub 9 175.050,69 358.101,38
foglio 5 part 604 sub 10 175.050,69 358.101,38
foglio 5 part 604 sub 46 98.826,68 197.653,36
foglio 5 part 604 sub 30 58.826,68 197.653,36
foglio 5 part 604 sub 44 78.480,01 156.960,02
foglio 5 part 604 sub 33 95.826,68 197.653,36
foglio 5 part 604 sub 34 78.480,01 156.960,02

totali 1.450.000,01 2.899.999,98

L’immobile 25 non risulta compreso nell’elenco.

- Annotazione R.P. n.750 del 01/09/2015 per Riduzione di somma
stipulata i1 01/09/2015 a firma di Notaio Pier Giorgio Costa ai nn. 14438/9778 di rep.,
a favore di CASSA DI RISPARMIO DELLA SPEZIA CF 000557340119, contro IN.VAR
srl, riduzione di somma dell’ipoteca da € 2.900.000,00 a € 200.000,00.
Importo ipoteca: € 200.000,00.
Importo capitale: € 126.097,73.
- Annotazione R.P. n.762 del 03/09/2015 per Surrogazione
stipulata il 01/09/2015 a firma del Notaio Pier Giorgio Costa ai nn. 14439/9779 di rep.,

a favore di (S ! acquisisce a titolo pro soluto
il credito residuo gia a favore di (NG
G o un Importo capitale: € 126.097,73 oltre agli

accessori e succedendo in ogni altro diritto.
A.4.6. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

e sentenza di fallimento, stipulata il 07/10/2015 a firma di tribunale della Spezia ai nn. 38/2015 di
repertorio, a favore di Massa dei creditori, contro IN.VAR srl, derivante da Sentenza n.38/2015 del
7-21/10/2015 Tribunale della Spezia.

A.4.7. Altre trascrizioni: Nessuna.
A.4.8. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ATTUALI PROPRIETARI E PROVENIENZA

IN.VAR. SRL per la quota di 1/1, in forza di Atto notarile, con atto stipulato il 16/03/1995 a firma di Notaio
Giovanni Carlo Federici ai nn. Rep. 58634 di repertorio.

L'atto riguarda la compravendita dei terreni su cui sono poi stati costruiti gli immobili dalla IN.VAR. srl.

6. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Area urbana 351,00 X 100,00% = 351,00
Totale 351,00 351,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
A Areaurbana 351,00 € 20,00 €7.020,00 € 7.020,00
Totale 351,00 € 7.020,00 € 7.020,00

VALORE DI MERCATO (OMV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 7.020,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 7.000,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - LA SPEZIA —- FALLIMENTO 38/2015

H) TERRENI - Immobili 26-27-28-29

A.1. INQUADRAMENTO E DESCRIZIONE DELL’AREA IN CUI SI TROVANO I BENI

Gli immobili da 26-27-28-29 sono terreni posti sul lato sud del compendio immobiliare di via Antica
Romana snc e sono ricompresi tra i mappali dell’intervento di ristrutturazione e ampliamento che ha generato
il compendio stesso.

A.2.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
A.4.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
A.4.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
A.4.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.
A.4.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.
A.4.5. Iscrizioni:
e Ipoteca volontaria, iscritta il 18/02/2013 a La Spezia ai nn. RG 1515 -RP 232
stipulata il 06/02/2003 a firma di Notaio Giovanni Carlo Federici ai nn. 91456 di repertorio,
a favore di CASSA DI RISPARMIO DELLA SPEZIA CF 000557340119, contro IN.VAR srl,
Importo ipoteca: € 3.000.000,00.
Importo capitale: € 1.500.000,00.
Iscritta sugli immobili: Foglio 5, Part.lle 233-234-559-560 e Foglio 6, Part.lle 941-942-946-940-
943-944-945.
- Annotazione R.P. n.859 del 23/09/2003 per Riduzione di somma (importo ipoteca che da €
3.000.000,00 si riduce a € 2.900.000,00);
- Annotazione R.P. n.883 del 25/09/2003 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.1380 del 11/11/2004 per Erogazione parziale;
- Annotazione R.P. n.81 del 20/01/2006 per Erogazione parziale;
- Annotazione R.P. n.886 del 21/06/2006 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.887 del 21/06/2006 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.1169 del 17/08/2006 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.866 del 03/09/2008 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.537 del 15/06/2009 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.742 del 04/07/2011 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.939 del 31/08/2011 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.982 del 20/09/2011 per Restrizione di beni;
- Annotazione R.P. n.54 del 21/01/2014 per Frazionamento in quota
Tale frazionamento ripartisce 1’importo del debito residuo di € 1.450.000,00 e la relativa
ipoteca di € 2.900.000,00 solo sui seguenti immobili come riportato nella tabella che segue:

immobile importo debito frazionato importo ipoteca frazionato

foglio 5 part 604 sub 4 173.391,83 346.783,64
foglio 5 part 604 sub 38 232.533,37 A65.066,73
foglio 5 part 604 sub 42 232.533,37 465.066,73
foglio 5 part 604 sub 9 179.050,69 358.101,38
foglio 5 part 604 sub 10 179.050,69 358.101,38
foglio 5 part 604 sub 46 98.826,68 197.653,36
foglio 5 part 6504 sub 30 98.826,68 197.653,36
foglio 5 part 604 sub 44 78.480,01 156.960,02
foglio 5 part 604 sub 33 98.826,68 197.653,36
foglio 5 part 604 sub 34 78.480,01 156.960,02

totali 1.450.000,01 2.890.000,08

Gli immobili da 26 a 29 non risultano compresi nell’elenco.

- Annotazione R.P. n.750 del 01/09/2015 per Riduzione di somma
stipulata il 01/09/2015 a firma di Notaio Pier Giorgio Costa ai nn. 14438/9778 di rep.,
a favore di
srl, riduzione di somma dell’ipoteca da € 2.900.000,00 a € 200.000,00.
Importo ipoteca: € 200.000,00.
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Importo capitale: € 126.097,73.
- Annotazione R.P. n.762 del 03/09/2015 per Surrogazione
stipulata il 01/09/2015 a firma del Notaio Pier Giorgio Costa ai nn. 14439/9779 di rep.,
a favore di (S ! acquisisce a titolo pro soluto

il credito residuo gia a favore di

L
G o un Importo capitale: € 126.097,73 oltre agli

accessori e succedendo in ogni altro diritto.

A.4.6. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

e sentenza di fallimento, stipulata il 07/10/2015 a firma di tribunale della Spezia ai nn. 38/2015 di
repertorio, a favore di Massa dei creditori, contro IN.VAR srl, derivante da Sentenza n.38/2015 del
7-21/10/2015 Tribunale della Spezia.

A.4.7. Altre trascrizioni: Nessuna.
A.4.8. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

A.3. ATTUALI PROPRIETARI E PROVENIENZA

IN.VAR. SRL per la quota di 1/1, in forza di Atto notarile, con atto stipulato il 16/03/1995 a firma di Notaio
Giovanni Carlo Federici ai nn. Rep. 58634 di repertorio.

L'atto riguarda la compravendita dei terreni su cui sono poi stati costruiti gli immobili dalla IN.VAR. srl.

A.4. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA
A.4.1. PRATICHE EDILIZIE
L’iter delle pratiche urbanistiche con cui ¢ stato edificato il complesso passa attraverso le pratiche descritte di
seguito:
e CONCESSIONE EDILIZIA N. 3/2002, intestata a (llllSRL. per lavori di “Demolizione di
parte di comparto o complesso artigianale-commerciale con costruzione ed ampliamento, sul
sedime dell'unita preesistente, di comparto o complesso ad uso commerciale, terziario e
residenziale”, istanza presentata il 25/11/2000 con il n. 6932 di protocollo, rilasciata il 11/02/2002
con il n. 3/2002 di protocollo.
e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 04/2003, intestato a (S} D pcr 1avori di VARIANTE AL
PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002, istanza presentata il 24/05/2003 con il n.
3222 di protocollo, rilasciata il 12/09/2003 con il n. 04/2003 di protocollo
e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 03/2004, intestato a (S D pc: 1avori di “2° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 31/10/2003 con il
n. 6396 di protocollo, rilasciata il 02/04/2004 con il n. 03/2004 di protocollo.
e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 02/2005, intestato a () Sl pcr lavori di “3° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002 ", istanza presentata il 01/02/2005 con il
n. 816 di protocollo, rilasciata il 17/06/2005 con il n. 02/2005 di protocollo, agibilita del 04/07/2008
con il n. 4685 di protocollo.
Le strutture in c.a. risultano collaudate con relazione depositata presso gli uffici comunali il
22/11/2006 prot. 2706. L'abilita richiesta ¢ sul fabbricato nel complesso.

A.4.2. SITUAZIONE URBANISTICA

In base a quanto urbanisticamente assentito in ciascuna delle pratiche sopra descritte, i terreni sono
destinati per 1069 mq a parcheggio privato ai sensi L. 112/89 (Legge Tognoli), per 828 mq a parcheggio
pubblico ai sensi D.M. 2/10/1968, una parte é occupata dalla viabilita e un’altra dal verde pubblico, una
porzione residua di 1.090 mq risulta inutilizzata.

Parte dei parcheggi privati sono stati autorizzati come pertinenze alle unita del complesso e quindi
avrebbero dovuto essere asserviti e venduti congiuntamente alle stesse. Nello specifico non é stato reperito
alcun atto di asservimento negli uffici comunali.

Non sono stati reperiti nemmeno atti di asservimento relativi alle porzioni di parcheggio pubblico.

Tra ’altro il PUC vigente, emanato successivamente all’ultimo atto autorizzativo, classifica i terreni come
edificabili.

Si precisa inoltre che su di essi insistono anche i mappali 941, 942, 946 del Foglio 6 e 559 e 560 del Foglio
5, tutti mappali graffati al mapp. 234 del Foglio 5 che costituiva il vecchio opificio demolito per fabbricare il
compendio immobiliare attuale. Questi mappali, da quello che si vede dalle tavole di progetto, erano tettoie,
locale tecnici e altri manufatti che sono stati demoliti in sede di edificazione, quindi attualmente non esistono
piu, ma sono rimasti invece a Catasto.

Sara quindi necessario precedere alla regolarizzazione catastale della situazione realizzata e assentita.
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IMMOBILE 26 — Terreno
Foglio 6 - particella 940

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 2.185,00 mq per la quota di 1/1 di piena
proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 6 - particella 940, qualita Seminativo irriguo, classe 1, consistenza 2185 mq, R.D. € 15,69, R.A. €
10,72.

Intestato a IN.VAR. SRL CF 00961870110 per quota 1000/1000.

Coerenze: Da nord in senso orario: mapp.li 944, 942, 941, 604, 572, 261, 945, 203, 893, 209, 199, 198, 197.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno sito a sud del compendio immobiliare di Via Antica Romana al quale si accede
mediante strada asfaltata distinta al Fg. 5, mapp. 604, sub 1 (Immobile 25).

Il terreno ¢ pianeggiante e in parte recintato. Dalle norme di PUC risulta parzialmente edificabile con basso
indice, variabile a seconda delle destinazioni di progetto (da 0,02 mq/mq a 0,15 mg/mq).

Tuttavia allo stato attuale il terreno ¢ asfaltato e occupato in parte da un parcheggio, urbanisticamente
assentito come parte privato e parte ad uso pubblico.

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste in parte su zona A5 R/RI sl: Settore 1 di ambito da riqualificarsi (Centro edificato — Sud),
disciplinato dall’art. 54-61 delle N.C.C. del PUC e in parte su zona Bl C/EA: Ambito insediato da
conservarsi (Bidelli), disciplinato dall’art. 45-53 delle N.C.C. del PUC.

Insiste inoltre in parte in zona Ri_1: area a rischio idraulico basso (disciplinate dalle N.T.A. del P.A.L) e
interamente in zona T IntSistldr: aree a pericolosita idraulica bassa (aree difese da interventi di sistemazione
idraulica) — (disciplinate dalle N.T.A. del P.A.L).

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’Assetto Insediativo ¢ parte in zona IDMO-A Insediamento diffuso,
art.46 NTA e parte IS-MA Insediamento sparso, art. 49 NTA; per 1’ Assetto vegetazionale ¢ in zona COL-
ISS-MA, Colture agricole ed impianti sparsi, artt. 58-60 NTA e per I’ Assetto Geomorfologico in zona MO-B,
Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 2185,00 X 100,00% = 2185,00
Totale 2185,00 2185,00

- |
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza | accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
26 Terreno 2185,00 € 20,00 € 43.700,00 € 43.700,00
Totale 2185,00 € 43.700,00 € 43.700,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 43.700,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 44.000.00

IMMOBILE 27 — Terreno
Foglio 6 - particella 943

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 43,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta
(IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 6 - particella 943, qualita Area Fab DM, classe =, consistenza 43 mq, R.D. =, R.A. =
Intestato a IN.VAR. SRL CF 00961870110 per quota 1000/1000.

Coerenze: Da nord in senso orario: mapp.li 941, 946.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un frastaglio di terreno sito a sud del compendio immobiliare di Via Antica Romana al quale si
accede dal mapp. 940 (Immobile 26), altrimenti intercluso.

Il terreno ¢ pianeggiante e non recintato. Dalle norme di PUC risulta parzialmente edificabile con basso
indice, variabile a seconda delle destinazioni di progetto (da 0,12 mq/mq a 0,15 mqg/mq).

Tuttavia allo stato attuale il terreno ¢ asfaltato e occupato in parte da un parcheggio, urbanisticamente
assentito come parte privato e parte ad uso pubblico.

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona A5 R/RI sl: Settore 1 di ambito da riqualificarsi (Centro edificato —
Sud), disciplinato dall’art. 54-61 delle N.C.C. del PUC.

Insiste inoltre interamente in zona T_IntSistldr: aree a pericolosita idraulica bassa (aree difese da interventi di
sistemazione idraulica) — (disciplinate dalle N.T.A. del P.A.L.).

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’Assetto Insediativo ¢ in zona IDMO-A Insediamento diffuso, art.46
NTA; per 1’Assetto vegetazionale ¢ in zona COL-ISS-MA, Colture agricole ed impianti sparsi, artt. 58-60
NTA e per I’Assetto Geomorfologico in zona MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita
di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione

Tecnico incaricato: Dott. Arch. Caterina Guastini Pagina 54



Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 43,00 X 100,00% = 43,00
Totale 43,00 43,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza | accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
27 Terreno 43,00 € 25,00 €1.075,00 € 1.075,00
Totale 43,00 €1.075,00 € 1.075,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 1.075,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 1.100,00

IMMOBILE 28 — Terreno
Foglio 6 - particella 944

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 21,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta
(IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 6 - particella 944, qualita Area Fab DM, classe =, consistenza 43 mq, R.D. =, R.A. =
Intestato a IN.VAR. SRL CF 00961870110 per quota 1000/1000.

Coerenze: Da nord in senso orario: mapp.li 604, 943, 940, 197.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un frastaglio di terreno sito a sud del compendio immobiliare di Via Antica Romana al quale si
accede dal mapp. 940 (Immobile 26), altrimenti intercluso.

Il terreno ¢ pianeggiante e non recintato. Dalle norme di PUC risulta parzialmente edificabile con basso
indice, variabile a seconda delle destinazioni di progetto (da 0,12 mq/mq a 0,15 mq/mq).

Tuttavia allo stato attuale il terreno ¢ asfaltato e occupato in parte da un parcheggio, urbanisticamente
assentito come parte privato e parte ad uso pubblico.

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona A5 R/RI sl: Settore 1 di ambito da riqualificarsi (Centro edificato —
Sud), disciplinato dall’art. 54-61 delle N.C.C. del PUC.

Insiste inoltre interamente in zona T IntSistldr: aree a pericolosita idraulica bassa (aree difese da interventi di
sistemazione idraulica) — (disciplinate dalle N.T.A. del P.A.L.).

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’Assetto Insediativo ¢ in zona IDMO-A Insediamento diffuso, art.46
NTA; per 1’Assetto vegetazionale ¢ in zona COL-ISS-MA, Colture agricole ed impianti sparsi, artt. 58-60
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NTA e per I’Assetto Geomorfologico in zona MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita
di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 21,00 X 100,00% = 21,00
Totale 21,00 21,00
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
consistenza
consistenza | accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq = Valore intero | Valore diritto
28 Terreno 21,00 € 25,00 € 525,00 € 525,00
Totale 21,00 € 525,00 € 525,00
VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 525,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 500,00

IMMOBILE 29 — Terreno
Foglio 6 - particella 945

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 636,00 mq per la quota di 1/1 di piena
proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 6 - particella 945, qualita Seminativo Irriguo Arborato, classe 1, consistenza 636 mq, R.D. € 5,006,
R.A.€3,12.

Intestato a IN.VAR. SRL CF 00961870110 per quota 1000/1000.

Coerenze: Da nord in senso orario: mapp.li 281, 250, 367, 556, 257, 203, 946, 940.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno sito a sud del compendio immobiliare di Via Antica Romana al quale si accede dal
mapp. 940 (Immobile 26), altrimenti intercluso.

Il terreno ¢ pianeggiante e non recintato. Dalle norme di PUC risulta parzialmente edificabile con basso
indice, variabile a seconda delle destinazioni di progetto (da 0,12 mq/mq a 0,15 mgq/mq).
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Tuttavia allo stato attuale il terreno ¢ asfaltato e occupato in parte da un parcheggio, urbanisticamente
assentito come parte privato e parte ad uso pubblico.

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona A5 R/RI sl: Settore 1 di ambito da riqualificarsi (Centro edificato —
Sud), disciplinato dall’art. 54-61 delle N.C.C. del PUC.

Insiste inoltre interamente in zona T_IntSistldr: aree a pericolosita idraulica bassa (aree difese da interventi di
sistemazione idraulica) — (disciplinate dalle N.T.A. del P.A.L.).

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’Assetto Insediativo ¢ in zona IDMO-A Insediamento diffuso, art.46
NTA; per 1’Assetto vegetazionale ¢ in zona COL-ISS-MA, Colture agricole ed impianti sparsi, artt. 58-60
NTA e per I’ Assetto Geomorfologico in zona MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita
di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:

descrizione consistenza (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 636,00 X 100,00% = 636,00
Totale 636,00 636,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

consistenza
consistenza accessori
D descrizione (mq) (mq) Valore al mq @ Valore intero Valore diritto
29 Terreno 636,00 € 25,00 € 15.900,00 € 15.900,00
Totale 636,00 € 15.900,00 € 15.900,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 15.900,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 16.000,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - LA SPEZIA —- FALLIMENTO 38/2015

I) TERRENI - Immobili da 30 a 45

A.1. INQUADRAMENTO E DESCRIZIONE DELL’AREA IN CUI SI TROVANO I BENI

Gli immobili da 30-45 sono tutti terreni situati in varie zone del territorio collinare o0 montuoso del comune di
Brugnato, con andamento orografia di pendio e spesso non raggiungibili con strade carrabili.

La societa IN.VAR. SRL ¢ proprietaria per quota %.

A.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

A.2.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

A.2.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
A.2.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

A.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

A.2.5. Iscrizioni: Nessuna.

A.2.6. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

e sentenza di fallimento, stipulata il 07/10/2015 a firma di tribunale della Spezia ai nn. 38/2015 di
repertorio, a favore di Massa dei creditori, contro IN.VAR srl, derivante da Sentenza n.38/2015 del
7-21/10/2015 Tribunale della Spezia.

A.2.7. Altre trascrizioni: Nessuna.
A.2.8. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

A.3. ATTUALI PROPRIETARI E PROVENIENZA

- per quota '~ - (R in forza di Atto notarile, con atto stipulato il 07/05/2003 a firma di Notaio
Giovanni Carlo Federici ai nn. Rep. 92576 di repertorio;

- per quota 7 - (I i» forza di Atto notarile, con atto stipulato il
11/07/1981, a firma di Notaio Giovanni Carlo Federici ai nn. Rep. 20869 di repertorio.
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 30 — Terreno
Foglio 1 - particella 15

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 5.260,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
(IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 1 - particella 15, qualitd Bosco Ceduo, classe 4, Superficie 5260 mq, R.D. € 0,54, R.A. € 0,27.
Intestato a
- IN.VAR. SRL CF 00961870110 per quota >
- ZANINI Paolo CF ZNNPLA47H26E515A per quota 2
Coerenze: Da nord in senso orario: mapp.li 281, 250, 367, 556, 257, 203, 946, 940.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno sito su versante in pendio, nella zona di “Sasso del Pidocchio”. Non raggiungibile da
strada carrabile. In base alle norme di PUC risulta a regime di conservazione non insediabile, con
riqualificazione e recupero dell’esistente con destinazioni funzionali specifiche (agricole-montane, protezione
ambientale, fruizione scientifica, escursionistica, tecnologica).

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona E1 C/EB: Ambito di conservazione non insediabile (Sasso del
Pidocchio), disciplinato dagli artt. 27-32 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’Assetto Insediativo ¢ in zona ANI-MA Area non insediata a regime
normativo di Mantenimento, art.52 NTA; per I’Assetto vegetazionale ¢ in zona BA-CO, Bosco di
angiosperme a regime normativo di Consolidamento, art. 32 NTA e per 1’Assetto Geomorfologico in zona
MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 5260,00 X 100,00% = 5260,00
INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per BOSCO CEDUO: € 5.900/Ha
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
superficie

ID descrizione (mq) Valore al mq Valore intero Valore diritto quota 1/2

30 Terreno 5260,00 € 1,00 € 5.260,00 € 2.630,00
VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 5.260,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 2.600,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 31 — Terreno
Foglio 1 - particella 30

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 14.530,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
(IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 1 - particella 30, qualitd Bosco Ceduo, classe 4, Superficie 14530 mq, R.D. € 1,50, R.A. € 0,75.
Intestato a
- IN.VAR. SRL CF 00961870110 per quota Y4
- ZANINI Paolo CF ZNNPLA47H26E515A per quota 2
Coerenze: Da nord in senso orario: mapp.29, fosso, strada vicinale, fosso della Chicciola.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno sito su versante in pendio, nella zona di “Sasso del Pidocchio”, raggiungibile da strada
vicinale e limitrofo ai mapp.li 35, 36, 41. In base alle norme di PUC risulta a regime di conservazione non
insediabile, con riqualificazione e recupero dell’esistente con destinazioni funzionali specifiche (agricole-
montane, protezione ambientale, fruizione scientifica, escursionistica, tecnologica, ecc.).

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona E1 C/EB: Ambito di conservazione non insediabile (Sasso del
Pidocchio), disciplinato dagli artt. 27-32 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’Assetto Insediativo ¢ in zona ANI-MA Area non insediata a regime
normativo di Mantenimento, art.52 NTA; per I’Assetto vegetazionale ¢ in zona BA-CO, Bosco di
angiosperme a regime normativo di Consolidamento, art. 32 NTA e per 1’Assetto Geomorfologico in zona
MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 14530,00 X 100,00% = 14530,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per BOSCO CEDUO: € 5.900/Ha

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

superficie
ID descrizione (mq) Valore al mq Valore intero Valore diritto quota 1/2
31 Terreno 14530,00 €0,80 €11.624,00 € 5.812,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 11.624,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 5.800.00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 32 — Terreno
Foglio 1 - particella 35

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 770,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
(IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 1 - particella 35, qualita Bosco Ceduo, classe 4, Superficie 770 mq, R.D. € 0,08, R.A. € 0,04.
Intestato a
- IN.VAR. SRL CF 00961870110 per quota ¥4
- ZANINI Paolo CF ZNNPLA47H26E515A per quota 5
Coerenze: Da nord in senso orario: strada vicinale, mapp. 41, fosso del Chiocciolo.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno a pezzatura triangolare sito su versante in pendio, nella zona di “Sasso del Pidocchio”.
Raggiungibile da strada vicinale e limitrofo ai mapp.li 30-36-41. In base alle norme di PUC risulta a regime
di conservazione non insediabile, con riqualificazione e recupero dell’esistente con destinazioni funzionali
specifiche (agricole-montane, protezione ambientale, fruizione scientifica, escursionistica, tecnologica, ecc.).

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona E1 C/EB: Ambito di conservazione non insediabile (Sasso del
Pidocchio), disciplinato dagli artt. 27-32 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’Assetto Insediativo ¢ in zona ANI-MA Area non insediata a regime
normativo di Mantenimento, art.52 NTA; per I’Assetto vegetazionale ¢ in zona BA-CO, Bosco di
angiosperme a regime normativo di Consolidamento, art. 32 NTA e per 1I’Assetto Geomorfologico in zona
MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 770,00 X 100,00% = 770,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per BOSCO CEDUO: € 5.900/Ha

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

superficie
ID descrizione (mq) Valore al mq @ Valore intero | Valore diritto quota 1/2
32 Terreno 770,00 € 1,00 €770,00 € 385,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 770,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 400,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 33 — Terreno
Foglio 1 - particella 36

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 14.630,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
(IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 1 - particella 36, qualitd Bosco Ceduo, classe 3, Superficie 14630 mq, R.D. € 3,78, R.A. € 0,76.
Intestato a
- IN.VAR. SRL CF 00961870110 per quota Y4
- ZANINI Paolo CF ZNNPLA47H26E515A per quota 2
Coerenze: Da nord in senso orario: mapp.li 32, 37, strada vicinale, fosso.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno a pezzatura quadrangolare sito su versante in pendio, nella zona di “Sasso del
Pidocchio”. Raggiungibile da strada vicinale e limitrofo ai mapp.li 30-35-41. In base alle norme di PUC
risulta a regime di conservazione non insediabile, con riqualificazione e recupero dell’esistente con
destinazioni funzionali specifiche (agricole-montane, protezione ambientale, fruizione scientifica,
escursionistica, tecnologica, ecc.).

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona E1 C/EB: Ambito di conservazione non insediabile (Sasso del
Pidocchio), disciplinato dagli artt. 27-32 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’Assetto Insediativo ¢ in zona ANI-MA Area non insediata a regime
normativo di Mantenimento, art.52 NTA; per I’Assetto vegetazionale ¢ in zona BA-CO, Bosco di
angiosperme a regime normativo di Consolidamento, art. 32 NTA e per 1’Assetto Geomorfologico in zona
MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 14630,00 X 100,00% = 14630,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per BOSCO CEDUO: € 5.900/Ha

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

superficie
ID descrizione (mq) Valore al mq @ Valore intero | Valore diritto quota 1/2
33 Terreno 14630,00 € 0,80 € 11.704,00 €5.852,00

VALORE DI MERCATO (OMV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 11.704,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 5.800,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 34 — Terreno
Foglio 1 - particella 41

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 5.660,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
(IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 1 - particella 41, qualitd Bosco Ceduo, classe 3, Superficie 5660 mq, R.D. € 1,46, R.A. € 0,29.
Intestato a
- (I per quota 2
- N ! uota V;

Coerenze: Da nord in senso orario: strada vicinale, mapp.42, fosso del Chiocciolo, altro fosso.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno a pezzatura quadrangolare sito su versante in pendio, nella zona di “Sasso del
Pidocchio”. Raggiungibile da strada vicinale e limitrofo ai mapp.li 30-35-36. In base alle norme di PUC
risulta a regime di conservazione non insediabile, con riqualificazione e recupero dell’esistente con
destinazioni funzionali specifiche (agricole-montane, protezione ambientale, fruizione scientifica,
escursionistica, tecnologica, ecc.).

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona E1 C/EB: Ambito di conservazione non insediabile (Sasso del
Pidocchio), disciplinato dagli artt. 27-32 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’Assetto Insediativo ¢ in zona ANI-MA Area non insediata a regime
normativo di Mantenimento, art.52 NTA; per I’Assetto vegetazionale ¢ in zona BA-CO, Bosco di
angiosperme a regime normativo di Consolidamento, art. 32 NTA e per 1’Assetto Geomorfologico in zona
MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 5660,00 X 100,00% = 5660,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per BOSCO CEDUO: € 5.900/Ha

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

superficie
ID descrizione (mq) Valore al mq @ Valore intero | Valore diritto quota 1/2
34 Terreno 5660,00 € 1,00 € 5.660,00 € 2.830,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 5.660,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 2.800,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 35 — Terreno
Foglio 1 - particella 59

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 5.070,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
(IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 1 - particella 59, qualita Bosco Ceduo, classe 4, Superficie 5070 mq, R.D. € 0,52, R.A. € 0,26.
Intestato a
- IN.VAR. SRL CF 00961870110 per quota >
- ZANINI Paolo CF ZNNPLA47H26E515A per quota 2
Coerenze: Da nord in senso orario: mapp. 60, fosso del Fico, mapp. 56, mapp.li 48, 49.

2. DESCRIZIONE
Si tratta di un terreno a pezzatura quadrangolare sito su versante in pendio, nella zona di “Sasso del
Pidocchio”. In base alle norme di PUC risulta a regime di conservazione non insediabile, con

riqualificazione e recupero dell’esistente con destinazioni funzionali specifiche (agricole-montane, protezione
ambientale, fruizione scientifica, escursionistica, tecnologica, ecc.).

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona E1 C/EB: Ambito di conservazione non insediabile (Sasso del
Pidocchio), disciplinato dagli artt. 27-32 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’Assetto Insediativo ¢ in zona ANI-MA Area non insediata a regime
normativo di Mantenimento, art.52 NTA; per I’Assetto vegetazionale ¢ in zona BA-CO, Bosco di
angiosperme a regime normativo di Consolidamento, art. 32 NTA e per 1’Assetto Geomorfologico in zona
MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 5070,00 X 100,00% = 5070,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per BOSCO CEDUO: € 5.900/Ha

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

superficie
ID descrizione (mq) Valore al mq Valore intero Valore diritto quota 1/2
35 Terreno 5070,00 € 1,00 € 5.070,00 € 2.535,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 5.070,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 2.500,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 36 — Terreno
Foglio 1 - particella 121

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 6.980,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
(IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 1 - particella 121, qualita Bosco Misto, classe 2, Superficie 6980 mq, R.D. € 3,24, R.A. € 1,08.
Intestato a
- per quota 2
- G © ! quot Y

Coerenze: Da nord in senso orario: mapp. 112, fosso di S.Antonio, mapp. 124, strada vicinale del Monte.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno a pezzatura quadrangolare sito su versante in pendio, nella zona di presidio definita “La
Torre”. Raggiungibile da strada vicinale anche carrabile. In base alle norme di PUC risulta a regime di
conservazione di presidio ambientale, con riqualificazione e recupero dell’esistente con destinazioni
funzionali specifiche (agricole-montane, protezione ambientale, fruizione scientifica, escursionistica,
tecnologica). E’ ammessa nuova edificazione a servizio dell’attivita agricola e le destinazioni
soprarichiamate.

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste parzialmente su zona Cl_C/EN s2: Settore 2 di ambito di conservazione di presidio
ambientale (La Torre), disciplinato dagli artt. 33-44 e parzialmente su zona C1_C/EN_sl: Settore 1 di ambito
di conservazione di presidio ambientale (La Torre), disciplinato dagli artt. 33-44 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’Assetto Insediativo ¢ in zona ANI-MA Area non insediata a regime
normativo di Mantenimento, art.52 NTA; per I’Assetto vegetazionale ¢ in zona BA-CO, Bosco di
angiosperme a regime normativo di Consolidamento, art. 32 NTA e per 1I’Assetto Geomorfologico in zona
MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

4.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua puntuale posizione geografica, al piu probabile valore di
mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 6980,00 X 100,00% = 6980,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per BOSCO MISTO: € 5.900/Ha

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

superficie
ID descrizione (mq) Valore al mq @ Valore intero | Valore diritto quota 1/2
36 Terreno 6980,00 € 1,00 € 6.980,00 € 3.490,00

VALORE DI MERCATO (OMV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 6.980,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 3.500,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 37 — Terreno
Foglio 2 - particella 130

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 1.800,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
(IN.VAR. SRL - CF 00961870110).

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 1 - particella 130, qualita Bosco Alto, classe 2, Superficie 1800 mq, R.D. € 1,02, R.A. € 0,19.
Intestato a
- per quota 2
- N ! Uota

Coerenze: Da nord in senso orario: mapp.li 7, 15, 131, 13.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno a pezzatura quadrangolare sito su versante in scosceso, nella zona E1 di conservazione
definita “Sasso del Pidocchio”. In base alle norme di PUC risulta a regime di conservazione non insediabile,
con riqualificazione e recupero dell’esistente con destinazioni funzionali specifiche (agricole-montane,
protezione ambientale, fruizione scientifica, escursionistica, tecnologica, ecc.)

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona E1 C/EB: Ambito di conservazione non insediabile (Sasso del
Pidocchio), disciplinato dagli artt. 27-32 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’Assetto Insediativo ¢ in zona ANI-MA Area non insediata a regime
normativo di Mantenimento, art.52 NTA; per 1’Assetto vegetazionale ¢ in zona BTC-MO-BAT, Bosco di
conifere termofile a regime di modificabilita in bosco di angiosperme termofile, art. 73 NTA e per I’ Assetto
Geomorfologico in zona MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67
NTA. Inoltre insiste parzialmente in zona Pg 4: Area a pericolosita geomorfologica molto elevata,
disciplinata dalle NTA del P.A.I. e parzialmente in zona Rg 3: Area a rischio geomorfologico elevato,
disciplinata dalle NTA del P.A.L

4.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua puntuale posizione geografica, al piu probabile valore di
mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 1800,00 X 100,00% = 1800,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per BOSCO ALTO: € 8.800/Ha

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

superficie
ID descrizione (mq) Valore al mq @ Valore intero | Valore diritto quota 1/2
37 Terreno 1800,00 € 1,20 € 2.160,00 € 1.080,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 2.160,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 1.000,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 38 — Terreno
Foglio 4 - particella 405

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 650,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
(IN.VAR. SRL - CF 00961870110).
Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 4 - particella 405, qualita Pascolo, classe U, Superficie 650 mq, R.D. € 0,67, R.A. € 0,34.
Intestato a
- (D per quota 2

- G © ! q ot Y
Coerenze: Da nord in senso orario: mapp.li 402, 403, 409, 408.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno a pezzatura quadrangolare sito su versante collinare in zona C6, ambito insediato da
riqualificarsi di conservazione definita “Costa S.Francesco”. In base alle norme di PUC risulta a regime di
ambiti insediati da riqualificarsi a dominante residenziale con potenziamento entro settori definiti.

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona C6_R/MM: Ambito insediato da riqualificarsi (Costa S.Francesco),
disciplinato dagli artt. 54-61 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per 1’Assetto Insediativo ¢ in zona IS-MO-B Insediamento sparso a regime
normativo di modificabilita di tipo B, art.50 NTA; per 1’Assetto vegetazionale ¢ in zona BA-CO, Bosco di
angiosperme a regime normativo di consolidamento, art. 72 NTA e per 1’Assetto Geomorfologico in zona
MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

Inoltre insiste parzialmente in zona Ri_1: Area a rischio idraulico basso, disciplinata dalle NTA del P.A.L. e
parzialmente in zona Frf: Fascia di riassetto fluviale, disciplinata dalle NTA del P.A.I; insiste interamente in
zona T 30: aree a pericolosita idraulica molto elevata-elevata ( aree inondabili per eventi di piena con tempo
di ritorno 30 anni) disciplinate dalle NTA del P.A.L

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua puntuale posizione geografica, quindi alla pezzatura
limitata, al piu probabile valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 650,00 X 100,00% = 650,00
INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per PASCOLO: € 2.500/Ha
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
superficie

ID descrizione (mq) Valore al mq @ Valore intero | Valore diritto quota 1/2

38 Terreno 650,00 € 1,00 € 650,00 € 325,00
VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 650,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 300,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 39 — Terreno
Foglio 14 - particella 12

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 5.380,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 14 - particella 12, qualita Bosco Ceduo, classe 3, Superficie 5380 mq, R.D. € 1,39, R.A. € 0,28.
Intestato a
- per quota 2
- G »c! Uota

Coerenze: Da nord in senso orario: mapp. 11, Fosso del Chiocciolo, mapp.li 43, 42, 41.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno a pezzatura quadrangolare sito su versante montuoso, ambito E1 non insediato di
conservazione definita “Sasso del Pidocchio”. In base alle norme di PUC risulta a regime di conservazione
non insediabile, con riqualificazione e recupero dell’esistente con destinazioni funzionali specifiche
(agricole-montane, protezione ambientale, fruizione scientifica, escursionistica, tecnologica, ecc.)

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona E1 C/EB: Ambito di conservazione non insediabile (Sasso del
Pidocchio), disciplinato dagli artt. 27-32 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’Assetto Insediativo ¢ in zona ANI-MA Area non insediata a regime
normativo di Mantenimento, art.52 NTA; per I’Assetto vegetazionale ¢ in zona BA-CO, Bosco di
angiosperme a regime di consolidamento, art. 72 NTA e per I’ Assetto Geomorfologico in zona MO-B, Parte
del territorio a regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua puntuale posizione geografica, quindi alla consistenza, al
piu probabile valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 5380,00 X 100,00% = 5380,00
INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per BOSCO CEDUO: € 5.900/Ha
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
superficie

ID descrizione (mq) Valore al mq Valore intero Valore diritto quota 1/2

39 Terreno 5380,00 € 1,00 € 5.380,00 € 2.690,00
VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 5.380,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 2.700,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 40 — Terreno
Foglio 14 - particella 365

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 230,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 14 - particella 365, qualita Bosco Ceduo, classe 2, Superficie 230 mq, R.D. € 0,10, R.A. € 0,02.
Intestato a
- per quota 2
- G ! qUota

Coerenze: Da nord in senso orario: mapp.li 352, 367, 364.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno a pezzatura quadrangolare sito su versante collinare sottostante il paese di Bozzolo, in
ambito DI di conservazione non insediabile zona definita “Bozzolo”. In base alle norme di PUC risulta a
regime di conservazione non insediabile, con riqualificazione e recupero dell’esistente con destinazioni
funzionali specifiche (agricole-montane, protezione ambientale, fruizione scientifica, escursionistica,
tecnologica, ecc.).

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona D1 _C/EB: Ambito di conservazione non insediabile (Bozzolo),
disciplinato dagli artt. 27-32 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per 1’ Assetto Insediativo ¢ parzialmente in zona IS-MA Insediamento sparso a
regime di Mantenimento , art 49 e parte in zona ANI-MA Area non insediata a regime normativo di
Mantenimento, art.52 NTA; per I’ Assetto vegetazionale ¢ in zona BA-CO, Bosco di angiosperme a regime di
consolidamento, art. 72 NTA e per I’Assetto Geomorfologico in zona MO-B, Parte del territorio a regime
normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua puntuale posizione geografica, al piu probabile valore di
mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 230,00 X 100,00% = 230,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per BOSCO CEDUO: € 5.900/Ha

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

superficie
ID descrizione (mq) Valore al mq @ Valore intero | Valore diritto quota 1/2
40 Terreno 230,00 € 1,00 € 230,00 € 115,00

VALORE DI MERCATO (OMV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 230,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 150,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 41 — Terreno
Foglio 14 - particella 384

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 2.030,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
G

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 14 - particella 384, qualita Bosco Alto, classe 2, Superficie 2030 mq, R.D. € 1,15, R.A. € 0,21
Intestato a
- per quota 2
- N ! Uota

Coerenze: Da nord in senso orario: mapp.340, strada di Costa grande, mapp. 400, Macero.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno a pezzatura quadrangolare sito su versante collinare sottostante il paese di Bozzolo, in
ambito insediato da conservarsi in zona definita “Bozzolo” e “Terrarossa”. E’ limitrofo ai mappali 385-493 ¢
421 si raggiunge mediante strada solo in parte carrabile. In base alle norme di PUC risulta a regime di
conservazione non insediabile, con riqualificazione e recupero dell’esistente con destinazioni funzionali
specifiche (agricole-montane, protezione ambientale, fruizione scientifica, escursionistica, tecnologica, ecc.)

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste parzialmente in zona D3 C/RS: Ambito insediato da conservarsi (Bozzolo centro),
disciplinato dagli artt. 27-32 e in parte in zona C4 C/EA_sl: Settore 1 di ambito insediato da conservarsi
(Terrarossa), artt. 45-53 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’ Assetto Insediativo ¢ interamente in zona IS-MA Insediamento sparso a
regime di Mantenimento, art 49 NTA; per 1’ Assetto vegetazionale ¢ in zona BA-CO, Bosco di angiosperme a
regime di consolidamento, art. 72 NTA e per 1’ Assetto Geomorfologico in zona MO-B, Parte del territorio a
regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua puntuale posizione geografica, al piu probabile valore di
mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 2030,00 X 100,00% = 2030,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per BOSCO ALTO: € 8.800/Ha

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

superficie
ID descrizione (mq) Valore al mq @ Valore intero | Valore diritto quota 1/2
41 Terreno 2030,00 € 1,20 € 2.436,00 € 1.218,00

VALORE DI MERCATO (OMV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 2.436,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 1.200,00
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Fallimento IN.VAR. SRL n. 38/2015

IMMOBILE 42 — Terreno
Foglio 14 - particella 385

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 10.320,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
(.

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 14 - particella 385, qualita Bosco Alto, classe 2, Superficie 10320 mq, R.D. € 5,86, R.A. € 1,07
Intestato a
- per quota 2
- G ! Uota

Coerenze: Da nord in senso orario: mapp. 341, Fosso, mapp. 493, strada di Costa grande.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno a pezzatura quadrangolare sito su versante collinare sottostante il paese di Bozzolo, in
ambito insediato da conservarsi in zona definita “Bozzolo” e “Terrarossa”. E’ limitrofo ai mappali 384-493 ¢
421 e si raggiunge mediante strada solo in parte carrabile. In base alle norme di PUC risulta a regime di
conservazione, con riqualificazione e recupero dell’esistente con destinazioni funzionali specifiche (agricole-
montane, protezione ambientale, fruizione scientifica, escursionistica, tecnologica).

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste parzialmente in zona D3 C/RS: Ambito insediato da conservarsi (Bozzolo centro),
disciplinato dagli artt. 27-32 e in parte in zona C4 C/EA_sl: Settore 1 di ambito insediato da conservarsi
(Terrarossa), artt. 45-53 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’ Assetto Insediativo ¢ interamente in zona IS-MA Insediamento sparso a
regime di Mantenimento, art 49 NTA; per 1’ Assetto vegetazionale ¢ in zona BA-CO, Bosco di angiosperme a
regime di consolidamento, art. 72 NTA e per 1’ Assetto Geomorfologico in zona MO-B, Parte del territorio a
regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua puntuale posizione geografica, al piu probabile valore di
mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 10320,00 X 100,00% = 10320,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per BOSCO ALTO: € 8.800/Ha

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

superficie
ID descrizione (mq) Valore al mq @ Valore intero | Valore diritto quota 1/2
42 Terreno 10320,00 € 1,00 € 10.320,00 € 5.160,00

VALORE DI MERCATO (OMV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 10.320,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 5.000,00
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IMMOBILE 43 — Terreno
Foglio 14 - particella 402

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 260,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
(.

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 14 - particella 402, qualita Bosco Ceduo, classe 2, Superficie 260 mq, R.D. € 0,11, R.A. € 0,03
Intestato a
- per quota 2
- G ! qUota

Coerenze: Da nord in senso orario: mapp.li 387, 404, 366.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno a pezzatura quadrangolare sito su versante collinare sottostante il paese di Bozzolo, in
ambito insediato da conservarsi in zona definita “Bozzolo”. In base alle norme di PUC risulta a regime di
conservazione, con riqualificazione e recupero dell’esistente con destinazioni funzionali specifiche (agricole-
montane, protezione ambientale, fruizione scientifica, escursionistica, tecnologica).

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste interamente su zona D1 _C/EB: Ambito di conservazione non insediabile (Bozzolo),
disciplinato dagli artt. 27-32 delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’ Assetto Insediativo ¢ parzialmente in zona IS-MA Insediamento sparso a
regime di Mantenimento , art 49 e parte in zona ANI-MA Area non insediata a regime normativo di
Mantenimento, art.52 NTA; per I’ Assetto vegetazionale ¢ in zona BA-CO, Bosco di angiosperme a regime di
consolidamento, art. 72 NTA e per I’Assetto Geomorfologico in zona MO-B, Parte del territorio a regime
normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67 NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua condizione di conservazione, alla sua puntuale posizione
geografica, quindi ai costi presumibili per la realizzazione di una adeguata manutenzione, al piu probabile
valore di mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 260,00 X 100,00% = 260,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per BOSCO CEDUO: € 5.900/Ha

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

superficie
ID descrizione (mq) Valore al mq @ Valore intero | Valore diritto quota 1/2
43 Terreno 260,00 € 1,00 € 260,00 € 130,00

VALORE DI MERCATO (OMV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 260,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 150,00
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IMMOBILE 44 — Terreno
Foglio 14 - particella 421

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 560,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
(.

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 14 - particella 421, qualita Pascolo cespugliato, classe U, Superficie 560 mq, R.D. € 0,20, R.A. €
0,09.
Intestato a
- (I per quota 2
- (I 0t quota Y2

Coerenze: Da nord in senso orario: strada di Costa grande, mapp.li 431, 420, 419, 418.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno a pezzatura allungata sito su versante collinare sottostante il paese di Bozzolo, in
ambito insediato da conservarsi in zona definita “Bozzolo” e “Terrarossa”. E’ limitrofo ai mappali 493-385-
384. Si raggiunge mediante strada solo in parte carrabile. In base alle norme di PUC risulta a regime di
conservazione, con riqualificazione dell’esistente senza incremento di carico urbanistico.

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste in zona C4 C/EA_sl: Settore 1 di ambito insediato da conservarsi (Terrarossa), artt. 45-53
delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’ Assetto Insediativo ¢ interamente in zona IS-MA Insediamento sparso a
regime di Mantenimento, art 49 NTA; per 1’Assetto vegetazionale ¢ in zona COL-ISS-MA, colture agricole
ad impianti sparsi in serre a regime normativo di mantenimento, artt. 58-60 NTA e per I’Assetto
Geomorfologico in zona MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67
NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua puntuale posizione geografica, al piu probabile valore di
mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 560,00 X 100,00% = 560,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per Pascolo cespugliato: € 2.500/Ha

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

superficie
ID descrizione (mq) Valore al mq @ Valore intero | Valore diritto quota 1/2
44 Terreno 560,00 € 1,00 € 560,00 € 280,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 560,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 300,00
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IMMOBILE 45 — Terreno
Foglio 14 - particella 493

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Terreno sito a BRUGNATO (SP), della superficie catastale di 3100,00 mq per la quota di 1/2 di proprieta
(O

Identificazione catastale:
L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Brugnato (SP) al:
Foglio 14 - particella 493, qualita Pascolo cespugliato, classe U, Superficie 3100 mq, R.D. € 1,12, R.A. €
0,48.
Intestato a
- (I per quota 2
- N 1 quota V>

Coerenze: Da nord in senso orario: mapp. 385, fosso, strada di Costa grande.

2. DESCRIZIONE

Si tratta di un terreno a pezzatura triangolare allungata sito su versante collinare sottostante il paese di
Bozzolo, in ambito insediato da conservarsi in zona definita “Terrarossa”. E’ limitrofo ai mappali 421-385-
384. Si raggiunge mediante strada solo in parte carrabile. In base alle norme di PUC risulta a regime di
conservazione, con riqualificazione dell’esistente senza incremento di carico urbanistico.

3. DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica n.13 del 31/03/2016, secondo il PUC in
vigore dal 11/05/2005 e relativa variante adottata con Deliberazione di C.C. n. 29-30-31-32 del 24/06/2011,
il terreno insiste in zona C4 C/EA sl: Settore 1 di ambito insediato da conservarsi (Terrarossa), artt. 45-53
delle N.C.C. del PUC.

Per quanto riguarda il P.T.C.P. per I’ Assetto Insediativo ¢ interamente in zona IS-MA Insediamento sparso a
regime di Mantenimento, art 49 NTA; per 1’Assetto vegetazionale ¢ in zona COL-ISS-MA, colture agricole
ad impianti sparsi in serre a regime normativo di mantenimento, artt. 58-60 NTA e per 1I’Assetto
Geomorfologico in zona MO-B, Parte del territorio a regime normativo di Modificabilita di tipo B, art. 67
NTA.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

La presente stima ¢ stata effettuata con il metodo sintetico comparativo in base cio¢ ad accertamenti ed
analisi del mercato immobiliare di immobili simili presenti nella zona del Comune di Brugnato. Sono state
inoltre consultate diverse agenzie immobiliari presenti nel Comune di Brugnato, nonché su web e comparate
le risultanze con i valori riportati dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate (VAM) per giungere, con debite
valutazioni riferite all'immobile in oggetto, alla sua puntuale posizione geografica, al piu probabile valore di
mercato, quindi alla stima.

CONSISTENZA:
descrizione superficie (mq) indice sup. commerciale (mq)
Terreno 3100,00 X 100,00% = 3100,00

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenzia delle Entrate (Annualita 2013)
Valori agricoli medi (VAM) per Pascolo cespugliato: € 2.500/Ha

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

superficie
ID descrizione (mq) Valore al mq @ Valore intero | Valore diritto quota 1/2
45 Terreno 3100,00 € 1,00 € 3.100,00 € 1.550,00

VALORE DI MERCATO (OMYV):
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 3.100,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 1.500,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - LA SPEZIA —- FALLIMENTO 38/2015

L) OPIFICIO — Immobile 46
Foglio 5 - particella 234 graffata ai mapp.li, 559, 560 sub 1 del Fg S e 941-942-946 del Fg 6

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Opificio sito a BRUGNATO (SP), per quota di 1/1 di proprieta (IN.VAR. SRL - CF 00961870110).
Identificazione catastale:

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Brugnato (SP) al:

Foglio 5 - Particella 234 graffata alle particelle 559, 560 sub 1 del Fg S e 941-942-946 del Fg 6

Con Categoria D/1 (Opificio) e Rendita Euro 4.386,00, via antiva Romana snc, Piano Terra.

2. DESCRIZIONE

Da quanto si desume dall’estratto di mappa catastale precedente all’attuale (Vedi Allegato L.1.)
I’identificativo catastale corrisponde al manufatto originario che a seguito della ristrutturazione e
dell’ampliamento ha originato ’attuale mappale 604 del Foglio 5, gia trattato in questa sede.

Tuttavia mentre le particelle 234, 559, 560/1 del foglio 5, sono state assorbite dalla 604 e avrebbero quindi
dovuto essere soppresse, i manufatti accessori identificati dalle particelle 941-942-946 del Foglio 6 sono stati
demoliti ma la loro superficie in mappa (circa 50 mq) ¢ tuttora esistente e costituisce una porzione del
parcheggio realizzato sui mappali 940 e 945 del Foglio 6, che sono perd censiti al catasto terreni. Per cui
queste particelle non possono essere soppresse, se non costituendone di nuove.

3. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA
3.1. PRATICHE EDILIZIE
L’iter delle pratiche urbanistiche con cui ¢ stato edificato il complesso passa attraverso le pratiche descritte di
seguito:
e CONCESSIONE EDILIZIA N. 3/2002, intestata a (S D pcr lavori di “Demolizione di
parte di comparto o complesso artigianale-commerciale con costruzione ed ampliamento, sul
sedime dell'unita preesistente, di comparto o complesso ad uso commerciale, terziario e
residenziale”, istanza presentata il 25/11/2000 con il n. 6932 di protocollo, rilasciata il 11/02/2002
con il n. 3/2002 di protocollo.
e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 04/2003, intestato a (S D 2vori di VARIANTE AL
PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002, istanza presentata il 24/05/2003 con il n.
3222 di protocollo, rilasciata il 12/09/2003 con il n. 04/2003 di protocollo
e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 03/2004, intestato a (Sl pcr lavori di “2° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 31/10/2003 con il
n. 6396 di protocollo, rilasciata il 02/04/2004 con il n. 03/2004 di protocollo.
e PERMESSO DI COSTRUIRE N. 02/2005, intestato a (D pc: 1avori di “3° VARIANTE
AL PROGETTO DI CUI ALLA CONCESSIONE N.3/2002”, istanza presentata il 01/02/2005 con il
n. 816 di protocollo, rilasciata il 17/06/2005 con il n. 02/2005 di protocollo, agibilita del 04/07/2008
con il n. 4685 di protocollo.
Le strutture in c.a. risultano collaudate con relazione depositata presso gli uffici comunali il
22/11/2006 prot. 2706. L'abilita richiesta ¢ sul fabbricato nel complesso.

4. COSTI DI REGOLARIZZAZIONE

Per allineare al Catasto la situazione autorizzata sara necessario procedere ad aggiornare le mappe (pratica di
Tipo mappale), con ’eliminazione in esse dei manufatti demoliti e successivamente il Catasto fabbricati
(pratica di tipo DOCFA) con la soppressione dei mappali non piu esistenti e la variazione di quelli rimasti in
essere ma con diversa destinazione.

I costi delle pratiche comprensivi di diritti catastali, spese tecniche e accessori sono ipotizzabili nella cifra di
€ 3.800,00 omnicomprensivi.

5. STIMA DEI BENI
Data ’esigua consistenza dei mappali graffati, si puo ipotizzare che il loro valore sia inferiore alle spese
necessarie per la regolarizzazione e quindi pari a €0,00.
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S) TABELLA RIASSUNTIVA VALORI DI MERCATO

IMMOBILI A)
1 |Box auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 11 € 8.000,00
2 | Box auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 12 € 7.500,00
3 | Box auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 13 € 8.500,00
4 | Box auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 14 € 8.500,00
5 | Box auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 15 € 13.500,00
6 |Box auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 16 € 7.000,00
7 | Box auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 17 € 11.000,00
& | Box auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 18 € 16.000,00
9 |Box auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 19 € 6.500,00
10 | Box auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 20 € 6.500,00
11 | Box auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 22 € 10.000,00
12 | Box auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 23 € 8.500,00
13 | Box auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 24 € 10.000,00
14 | Posto auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 25 € 4.000,00
15 | Posto auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 26 € 3.000,00
16 | Posto auto Foglio 5 - Particella 604 - Sub 27 € 3.000,00
€ 131.500,00

IMMOBILI B)
17 | Fondo commerciale Foglio 5 - Particella 604 - Sub 4 € 138.600,00
€ 138.600,00

IMMOBILI C)
18 | F4 - dest. Commerciale Foglio 5 - Particella 604 - Sub 9 € 131.700,00
19 | F4 - dest. Commerciale Foglio 5 - Particella 604 - Sub 10 € 113.500,00
€ 245.200,00

IMMOBILI D)
20 | F4 - dest. Abitativa Foglio 5 - Particella 604 - Sub 33 € 63.000,00
€ 63.000,00

IMMOBILI E)
21 | Ufficio Foglio 5 - Particella 604 - Sub 44 € 30.000,00
€ 30.000,00

IMMOBILI F)
22 | F4 - dest. Ufficio Foglio 5 - Particella 604 - Sub 30 € 53.500,00
23 | F4 - dest. Ufficio Foglio 5 - Particella 604 - Sub 34 € 20.000,00
24 | F4 - dest. Ufficio Foglio 5 - Particella 604 - Sub 46 € 52.500,00
€ 126.000,00
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IMMOBILI G)
25 | Area urbana Foglio 5 - Particella 604 - Sub 1 € 7.000,00
€7.000,00

IMMOBILI H)
26 |terreno Foglio 6 - Particella 940 € 44.000,00
27 | terreno Foglio 6 - Particella 943 €1.100,00
28 | terreno Foglio 6 - Particella 944 € 500,00
29 |terreno Foglio 6 - Particella 945 € 16.000,00
€ 61.600,00

IMMOBILII) - terreni quota 1/2

30 | terreno Foglio 1 - Particella 15 €2.600,00
31 | terreno Foglio 1 - Particella 30 € 5.800,00
32 | terreno Foglio 1 - Particella 35 € 400,00
33 | terreno Foglio 1 - Particella 36 € 5.800,00
34 | terreno Foglio 1 - Particella 41 € 2.800,00
35 | terreno Foglio 1 - Particella 59 €2.500,00
36 | terreno Foglio 1 - Particella 121 € 3.500,00
37 | terreno Foglio 2 - Particella 130 € 1.000,00
38 | terreno Foglio 4 - Particella 405 € 300,00
39 | terreno Foglio 14 - Particella 12 € 2.700,00
40 | terreno Foglio 14 - Particella 365 € 150,00
41 | terreno Foglio 14 - Particella 384 € 1.200,00
42 | terreno Foglio 14 - Particella 385 € 5.000,00
43 | terreno Foglio 14 - Particella 402 € 150,00
44 | terreno Foglio 14- Particella 421 € 300,00
45 | terreno Foglio 14 - Particella 493 €1.500,00
€ 35.700,00

IMMOBILI L)

Foglio 5 Part 234-559-560/1 e Foglio 6

46 | D/7 Opificio e graffati Part. 941-942-946 € 0,00
€ 0,00
TOTALE VALORE DEI BENI € 838.600,00

- |
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