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R.C. PR. n. 2017

CONSULENZA TECNICA IPUFFICEHD

L

AL o Chiwdice I'.Inrl._-:r all” . pvo Commiissaroe (indiziale

REelazione peritale di Consulenza Tecnica d'Ufficio per Concordaty Preventivo
L E

1-DATI DELLA SO/CIETA” |

con sede legale in 20010 Caden

(Pe) via Emilis 204, Codice FiscalePartita Iva TN Fec.

"1 -DATI DELL'ESPERTO |

ARCH, _ iscritto all’Ordine degli Architers

della Provincia o Berecamao al n. 2086 ed a quello dei Consulent Tecnic del

Tribunale di Piacenza, domiciliato :r._ Recapito

l 3 - PREMESSE |




L H.mo Ciudice L}ur.l.- in data 20/ 122017 (allegato 1), nominava me

SOMECRRCETTLO Eli'-.'h-_'.|u;||-;.' Consulente Tecnico " Ufficio nella

procedurn ermnatrzinata i epigrafe, al fine di penzare 1 bent immobili della Societid

ko

4 - DOCUMENTAZIONE ACQUISITA E ORGANIZZAZIONE

OPERAZIONI FERITALI

I sotoscritto CTU effettuava accesso agli atti presso 1 Comune di Cadeo al fine di
verihicare la regelarita urbamistica del bene

Yeniva successivamente svolte il soprallucgo di rite,

Le operaziom pentali furone tese alla raccolta di dati, mformaziont € nusare con
un completo rilievo fotosralico der bem ogeetto del procedimento di hguidasione.
Il sottoseritto ha inolire provveduto 3 svalgere accertamentt sd g raceorliere
documentazions presso la Proprietd degli immaobili. Agenzie Immobilian e banche
dati dell’ Agenzia delle Entrate,

Si faceva inoltre propria la Perizia Tecnico-BEstimativa i parfe ricorrente, a firma

s g [ . >

5~ PRINCIPI E PARAMETRI DI 5TIMA

Sulla base dell " meanco toevalo 1l solloscrtio Perilo andri ad analizare la peneia
prodotta da pare ricorrente (all. 2 adottando gli aspett ogoettivi senza ulterion
anahist e ritenendoll qui imtegralmente trascritti.

Vermanno di comtro  approfonditi temi  mancanti, integrandoli con  proprie

valutazioni, al fine di grungere al valore di mercato del compendio immobiliare.



6 - IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Al fine o Docilitarne la comprensione, s1 adotterd lo medesima depominazions

stabilita nella penzia di parte neorrente.

COMPLESSO IMMOBILIARE DI TIPFO ALBERGHIERO complets di
cenlme congressi, ristoranie, discoteca, perlinenze ed accessori. suddivise su due
edifici

LOCALITA": yia Emilia 204, Roveleto di Cadeo (Pc)

Al - COMPLESSO ALBERGHIERO ORIGINARICO, con destinazione
alberzo, nstoranie, discoteca oltre a peflinenze ed accesson, risalente agli anm ")
Al = AMPLIAMENTO risalente agh anm 19931995, con destinazione albermmo
& centrn congressi oltre a pertinenze ed accesson

B - AREA NON EMFICATA di mg 46100 adiscente al complesso

alberghiero in posizione sud-ovest,

I due corpi edificati si presentano distint ma allo awesse wmpo sono collegati
intemamente ¢ Sorgond su ampio oo perinenziale con piazzali asfaluat per i
parcheggio & la manovea olire ad area verde piantumara.

L'albereo si affaccia sulla Strada Statale 9 via Emilia, distante circa 16 km dal

capoluogo Placenza,
A breve distanza vi ¢ il [ EEEG——
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TABELLA 01 - IDENTIFICAZIONE CATASTALE

LINETA' IMBAOBHIARS SITE NEL COMUMNE DE CADED [Codice B337)
A BT Ll
Via Emilia Ovest n. 204, piana: 51-T-1-2-3-4

DATI IDENTIFICATIVI DATI M CLASSAMENTD
FOGELID | PARTICELLS | SUB, E‘E::‘ CAT, | CLASSE | COMSISTENZD | REMDITA,
s D/2 | 36.151,98
30 1 Eura
831 _ I
Via Emilia Ovest n. 27, piano: T
DATI IDENTIFICATIVI | . DATI D CLASSAMENTO
FOGLID | FARTICELLA | SUE, i’:: CAT, | CLASSE | DONSISTENZA | REMDITA
Area
50 BOG 2630
urbana e,
frea
an aor 1950
urbana fi

MNOTA: sulle particefle BOG ¢ BD7 & inserita un riserva in quanto risultane

Wiz Emilia Ovest n. 202, plana: 51-T
DATI DU CLASEAMENTD

o | zowa ]| e COMSISTENTA i
FOGLID  PARTICELLA | SUB. | | CAT, |CLASSE| ™ _ . RESIDITA
331 mg 3.453,13
330 i F 43imq g
b 383
535 1
Via Emilia Owest n. 204, piane: 51-T-1-3
DATI IDENTIFICATIVI | _ DATI 01 CLASSAMENTO
EOGLIO | PARTICELLA | SUIR. EE:: CAT, | CLASEE | COMSISTENTA | REMDITA
an 635 2 oJ2 | 80407
euro
Via Emilia Cwvest n, 204, piano: 51
__ DATI IDENTIFICATIV DATI 04 CLASSAMENTD
i TONA i
FOGLID PARTICELLA | SUB. | | CAT. | CLASSE | COMSISTENZA | RENDITA
1.739,50 |
30 635 3 o3
] 1 1 ! | ! aura |
Wia Emilia Ovast n, 206, plano: T
DAT IDENTIFICATVI | DIATI 1 CLASSAMENTO
TONA CONSISTENZA
ECHSLIO | PARTICELLA | LB CAT. | CLASSE REMGITA
d | cems, | SUP, CAT. |




5.5 vani
0 e | q a2 _ 3 111 mq FOR.25 aiifd

o oy

Fer ung migliore identificazione dello stesso 51 veda allegata documentazione
fotoerafica (ALLEGATO 4) e [a documentazione catastale (ALLEGATO 3).

]

T -IDENTIFICAZIONE DEI CONFINI

Il compendio immobiliure confina in circondario, partendo da nord in senso orario,
ed 1 ownicn corpo con tagionl dei mappali; via Emalin, 287, 323, 832, 322, 12835,
i1, 1584

SN ]

B - CONSISTENZE

Tabella 02 - CALCOLO SUPERFICI

Al - COPMPLESSD O RIGINARID AMNNI G0

s SLUPERFICIE
BESTINAZIGHE PR COMPERCIALE - BAC
. mitﬂrﬂl‘l[&, ciscina & bar Terra 376,00
' Cantine Inteerato 102,00
Autorimiesse Tesrra 11200
. Sala calazione Terra a5
Camamns Bl 1" e 2" 7420
. Lavandaria, spogliatol InERTFato l-'t?,i'-lil
Discoleca Intarratn 27000
Abitazione Terra 110,00
| Arpa mappals B35 Tesrra i .’HI':III
. Area mappals 330 Teria 30,00
A2 - AMPLUAMENTO (AMKNI 1993-13595)
SUPERFLCIE
DESTINASCINE PlaMLI COMMERCIALE - MG
Recaption, salette Terra 456,
Camere o 1.279,00 |

Camerns 4" 330,00




Locali_ | i
Sale conferenze & vari Inkefrato 157,00
Locali tecnici Irllzui:il.u_ 12!3_.&1
Area mappale 830 | Terra 1.290,00
Area mappale B3l | Terra 1.100,00

B~ AREA NOMN EDIFICATA

SUFZRFICIE

DESTIMAZHINE PlAMG
COMMERCIALE - FIL
fArea mappals Akh Terra 7 RACLDO
Araa mappals 807 | Term 1, 7¥043, 0
o

9- SITUAZIONE URBANISTICA E CATASTALE DEL BENE

In seguio ad accesso agh afll presso i Comume di Cadeo 51 e appreso che gli
umrmobili sono stati edilicati in virth dei seguenti provyvedimenti:

BLOCCO Al

- Licenza i costrusione n. 32062 del 04091962 per costrurzione loconda con
alloggio.

- Licenza di costruzione n. 32768 per sopralzo.

- Cemibicato di abotabalini m. 327770 del D01 14976,

- Licenza edilizia n. 770 del 2670171974 per ampliamento.

- Licenza edilizia n. 997 del 1350241976 in variante alla Licenza n, 770074,

Autorizzaziong edilizia n. 2480 del 05031980 per modifiche inferne,

- Concessione edilizia n. 81/85 del 28091983 per amplizmento,

- Concessione edilizia n. 24/87 del QD4 1987 in variante alla Concessione n.
RIS,

- Autorizzarione edilizia n. 20005 del 06031995, cabhing Enel.

= DAL del MV T KK per opere interne,

LA n TR200S del 24062005 per medifiche interne ed ampliamento {opere



non Fealizzate)

BLOCCO A2
- Concessione ediliria n. 3993 del 28071993 per amplizmento.
- Concessione edilizia n. (845 del 010271995 in vanante alla Concessione .
393,
- DLLA. prot. n, 6743935 del 20011/ 19495 in vanante alla Concessione n. 39/93,
- Certificate di agibilitd n, 3993 del 02T 19546,

ek o
31 regisrano le seguent difformick:
BLOCCO Al
A livello carasrale vi sono delle difformitd in merito alla rappresentazione intermai
dei locali, sopratiutio ai piani primao e secondo,
MNon sono statl eseguiti 1 lavor di amphiamento denunciati con pratica edilizia
DA, n T 2005 del 240652005
BLOCCO A2
Catastalmentz ed urbanisticamente non s rilevann consistent  difformatd ad
eccezione del piano quinto, originariamente destinato per ospitare bocali tecnici,
mentre attualmente  trovono posto due camere con bagni e del  mancato

accatastamento della cabing Enel di cu alla pratica edilian n, 20095,

Per procedere con 1o regolancaaone catasiale delle difformit soprd rporiale 51
ST spese lecniche per circi AN E, olire o dimtts catastaln ed erarmal,

B

10 - VALUTAZIONE ESTIMATIVA

-4



Scopo del presenie incarwo @ determinare 11 puo probabile valore di mercaio del

heng immobile in ozgetto.

Il valore di mercato, nells defimzione degh Infematonal Valeaton Standard
(MVSy & defims come: “N pin probobile prezzo i mercato ol guale  wna
determmata proprietd nucbiliare pud exsere commpriovendora ofia date della
whime, poste che Vacguivenie e {1 venditore hanno pperate in mode indipendente,
re condizionale e Rel propein inferesse, depo i ade gliata aithird aif marketing
deirgnle i ouale enfrgmbe e porld larwo agifo con egrale copracild, ool pridenso
€ SERIE Aicuha costrzione,

Anesa la nawra dell"incarico, il soltoscritto valutatore, ribadendo le premesse di
cui al punto 5 della presente penzia, di sepuito esprime il proprio giudizio sulle
risultanze della perizia di parte.

S5i andri pertanto ad amalizzare 11 “VALORE DI STIMA ALLA DATA

ATTUALE"” cspresso al punta 9 nella perizia di cui all’allegato 2

CE T

101 - VALORE DI MERCATO UNITARIO - BLOCUHI Al e A2

valore pill basse watandosi di edificio da ristoruturare s omiene un valore unitario
pari @ 101500 £7mug.

Applicando 'abbattimento del valore nella misura del 15%, per sconto da
applicare in fase di traftatva, ¢ un abbattimento del 30%, in vind della posizione
geografica meno appetibile rispetto ai comparahili analizzati, si attiene un valore

di mercato unitario pan a 604,00 £/mag (arrotondato)

ELE



10.2 - VALORE DN MERCATO AREA NON EDIFICATA - BLOCCO B

I merito alla valutazione dell area non edificata si ritiene consono I'.:|.|1[1]:L';|.ri-|.|||;-
disgiunta 1 un diverso metodo i stima, ovvers guello prese in considerasene al
punto 11 della pertaa di parte: “Valore di stima in wne scenario che preveda la
modifica delia destinazione d "wee del complesso immobiliare”.

Seppur in una situazione congiunturale negativae, che il mercato immoebiliare st
gtiraversando  da divers anni, Tarea inedificata ben si presterehbe ad  un
insediamento residenziale (ad csempio per unitd abilative mone ¢ bilamiliar con
ampi spitzl a verde).
Imeltre fali aree non costituiscons un valore ageionie per Mattivitd albershiera e
pertanio potrebbero essere alienate separalamente.

ddE
Al fine i mesvare 1 doto wuniteno del valore dell'area inedificats 51 procede
prendendo in considerazione 1 dati forniti dalla perizma di parte (all. 2} ovvero
superficie generale del lotte pary a TARDINY mqg ed il valore ad essn attribuito in
uno scenano di modifica della destinazione d”use pari a 945 525,(K1 £,
e ne ricava un valore anitario pan a 126,080 €fmg (arrotendato),

[EPpra

i seguice la tabella con esplicitazione delle operazioni di calcolo:



TABELLA 03 - CALCOLO YALORE DI MERCAT()

AL - LUMPLESEC QRIG MASED ANNI 60
I EUPERFICIE INDICE LUPERFIOE PFREZZO PREIZO
HERL IR fiea] DORTERCIELY - fil] | M CARTILE | A et LG 6T - W0 | LIRETARICY - & TOTALE - i
Rilaimate, cusnE - =
il i e 1,000 376,00 604,00 227,104,004
Carkine Inkssrain 18100 [, 55§ 5,35 BOL 00| F1.351 40
Arorimeane Term 11200 I:I.E-".:‘;' 6,00 EOL00|  33.B24 00
Haly codazione Ferm HihoD '_.III'.."'l M5 00 GO 00| ZE O, O]
Camere nlbemn e} ] 1,00 T2 BO0400| 448, 168, 00]
Lavanderis, spagliatol |Interatn b e 035 49 70 B0, 000 30,008, B0
Binoteca Inkerrain 17160 E 189,70 400! 514578,
Ahitaziome | Term 15060 1,008 110,00 RO 00| B g, 0
TOTALE WALORE COMPLESAO "1 |1.1u:.545,m
-
AT - KWPLIANETSITT [ANMI 501050
_ SUFERFICIE INEILE SUFLEFIOE FRIEZEL PFRETLC
ESTINATIONE Pikk0 COARERCIALE - i | PAERCRMTILE | MAdSAGLIATA - B4 |UKITARIS - | TATALE- L
ReEmtion, sHete TErma 4600 1,00 46,10 G 00| 1,464 (0
Camese 1= L272.00 1,003 127400 BOA00| 77251600
Camere L 330,00 1, LKA 33X [ L= I POl
Lozl 5 138 CO 0, " 4.5 B 5, 38 400
Sale cosferenze & wan | | ntemain LETC0 0,748 326 501 HMOO| 197447 6
1_ . T
Lol Rz o Intearaio L2600 1.35{ 44 10 B0 B B3 A
TOTALE MALORE COMPLESS0 *AZ” {15357
TETALE VALORE ECAIPLESAE ALBERGHIERD - "A14A2" |2.537.275.40|
EEF
B — AREA RDN EINFICATA
EETATEONE o SUPERFICIE INDICE SUPERFIOE PREZZD PRELZD
CONYIERCIALE - W] | MEMCARTILE Y REODUADLIATA - BR] |URITAKID -4 TOTALE - L
Araa mapgae E-I:IE_JE-_'_w:i“ 260,00 dl.'-!,ﬁ_ 264,00 ﬁa.“—' ﬁjﬁ‘f"ﬁ@
Araa mappeie B | Terma L3500 1,008 1,500, 00| 126,00] 250, 4,00
TOTALE VALDRE AMEA NON EDFICATA | 28375200
Bk

TOTALE VALDRE DI MERCATO INTERC COMPLESSO IMMORILIARE ALLA DATA ATTUALE -

e

CAL+AT+HAREA NOHWN EDIFICATA™

Hkdk

[al totale sopra nportato sono da sottrarre le spese shmate per la regolarizzazione

10



catastale pari a 300004 &,

Mg pisulia un valore arrotondsio i 2.9 1600000,

[N(}TA DEL PERITO

Qualory vemssero messt o disposiione del sottoscrtto 1 flusst di cossa della
societd alberghiem si potrebbe giungere ad un risoltato di stima mediante un
melodo (inaneiano come ad esempio il Discounted Cash Flow Analysis ( DCF),

[l DCF & un metodo apprezzato, in ambienti fnanziar, per la stima i socield come
questa

Mello specifico lo tecnica del Husst di ocassa attwalizzan (DCF, dall”acrenimao
inglese discounted cash flow analysis) rappresenta una memdologzia di stima per la
valutazone econonuco-fnanziara G un progetio, un’aitivild o una pobibcs, che
liene conto del valore temporale della moneta e della dmensione e distnbuzione
dei flussi monetart di un imvestimento.

E' utilizzata per scontare all’atwalith flussi di cassa che =i manifestano in periodi
temporali diverss, im modo tale da determingre se un progeiio sia inanziarjamente
el ceonomicamente convenienie,

Il risultate dell’analizsi DCF determina | oppormunité © mendo della realizzazione del
progeiio, espressa atiraverss criteri di selezione.

Il pregio di tali metodi & quello di evidenziare la capacith dell™azienda oggetto di
stima di metiere a disposizione degli investitori guei tflussi monetan che residuano
dopo aver effetiuaso gli investiment in capitale circolante e attivitd fisse necessan
per garantire il perdurare della medesima in condizioni di economiciti

L EL

" 1.3 - H.'isujl:at{r ﬁl.iuta.'zi-nne Esthnai:ivn

11



Dan rsuliatt di stima sopra nportall emerge che | valore complessivo del

compendio immobiliare poste a Boveleto di Cades (Pe), via Emilia n., 204,
composto da complesso alberghiero con pertinenze olire ad aree inedificate, al
mese i omaree 2008, nsulla o essere parn oa 291600000 2 €

(duemilioninovecentosedicimila’/i earno).

LT

11 - CONGEDO DELL'ESPERTO

Avendo completamente espletato 11 mandaio ricevols, nngraziando la 5.V, HLma
per la hducia accordatami, rassegno la presente relazione penitale di consulenza
teenica di ufficio, composta da undici pazine e parte della dodicesima con cingue
allegati. restando a disposaome per gualsias: ulteriore chammento.

Piacenazn, 30 marao 2018

T INCARICATO




12- ALLEGATI

ALLEGATO | — Nomina perito

ALLEGATO 2 — Penzia d parte.

ALLEGATO 3 — Documentazione catastale.

ALLEGATO 4 — Documentazione fotografica e satelliture,

ALLEGATO 3 - Ispezione ipotecaria,



ALLEGATO 1

Momina perito.



messn Dl IntaCoen Fima Qualficata 2 Serials 44110

Wis

i S ALROrETa

062017 C.P. = Tribunale di Piacenza

concordato preventivo

Fimaia Da

j
@

TRIBUNALE DI PIACENZA

SEZIONE FALLIMENTARE

ll.mo Signor Giudice Delegato al concordato preventivo _

Il sottoscnitc Dot — commissario giudiziale al concordato

premesso che:
- la societda ammessa alla procedura risulta proprietaria di beni immaobili @ mobili
strumentali (attrezzature);
- | beni immobili rappresentano parte consistente dell'attivo patimoniale della
socield e costituiscono |l fabbisogno concordatario;
- 5i rende quindi opportuno, a parere dello scrivente, in ragione dei rilevanti valori
attribuiti, provvedere alla nomina di un perito stimatore che provveda a periziare
detli beni riscontrando guanto indicato da parte ricorrente;
tanfo premeasso,

insta

affinché la S.V. voglia provvedere alla nomina di uno stimatore dei beni immobili
di proprieta della societa ammessa alla procedura, segnalando a tal proposito

I'architetto _ con studio in Piacenza & Villa d'Adda (BG),

professionista esperto del settore che ha gia prestato la propria attivita anche

X%
¥ Fimarm D& Ak TiE SerialE 10rSas
1} -



&1l Firmn Caallicai 2 Senals: 4410

=
=

e =0 Ose Inla

Fimaia Da

e

guale C.T.U, dell'intestato Trbunale, il quale ha gia provwweduto a trasmetlere |a
dichiarazione di accettazione a fitolo di compenso anche di importi infenor
rspetto al valori minimi & medi della tariffa.

Con ossarvanza

L= R

Firmata D&

-



ALLEGATO 2

Periziadi parte.



PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA

Gommilients:

Oggetlo;

A complesso immobiliare: d| fipo alberghiere completo di centro congressi,
ristorante, discoleca, pedinenze & accessori, il tutto sito 4 Roveleto di Cadeo
{PC} lungo la 5.5 n. 9 Via Emilia Parmense, identificabile in due "blocchi”
adificall in epoche differenti e cosi distinti

Piacenza, II 20 ottobee 2017 Al complesso  originario  (edificato negli anni  '60) destinato ad
alberpo/risioranta/discoteca olire a perlinenza ed accessor

A2, ampliamenio successivo (annl '9395) destinato ad albergo e cenko
ongressi offre a pertnenze ed accessord

B. amea non edificals di mg 4.61000 adiacente al complesso alberghiero,
individuata dai mappali 606 & BO7 del foglio 30




La Speltle Soc con sade in Cadeo (PC), Via Emilia 204 - frazigne
Roveleto, ©.f, incaricava il sottoscrifio di redigere una perizia tecnico-estimativa relativa ai ben
mmeabili di proprietd della societd siessa, posti in Roveleto di Cadeo (PC).

- Aceceftato incarico, lo scrivente esperiva il sopraliuogo presse | beni immobiliar in oggetto, esequendo le

documentazione fotografica,

- Esequiva visure presso il Servizio Catastaie deli'Agenzia del Teritorio di Piacenza, al fine di verificare la
posizione catastale degli immebili oggetlo & stima,
Verificava la classiticazione urbanistica dei beni in aggatio

- Eseguiva Infine indagini sulla commerciabilitd del beni oggetto di valutazione, al fine di determinare il valore
di stima degll stessi seconda | tre eriteri riportati a saquire

Dopediche il sotiozeritta ing NG GNRGT -:n studio i T - 2 Crdine

degli Ingegneri defta Provincia iR 4! . 739, nella qualia di tecnico incaricato si pregia relazionare

Quanta seque.

1. ANALISI DELL'INCARICO E CRITERIO DI STIMA

Come richiesio dalla proprietd, lo serivente procedeva alla valutazione dei beni immaobiliari in oggetio secondo

1) “vafore o siima aia gala affuae * (vo. paragralo 9) improntato ala ordinarietd. | valon atnbuily mentramg infagl
i Lna prospeiiva “ordingrid |, con I0ones Fespiro femporale & lempistiche df alienazione mon stringentl

2} "raforg df Slima 0 uAo scenarta laliimentars” (vd. paragrafo 10), oftentio applicande una percentuale of

abhattimento a ol protabile valore di shma in sifuasiong o ardinarista.
Tale percentuale of abbatfimento fiene in conto of na logica “alimentare™ che inlenda favorire 'eventiale
alienazione def bani in fempi severl, randendall econamicamente appelibil e garantenda margind of profitte

afraltivi aifa platea der podenazli imvestifor’ operanti nel seifore.

3] "valore o shima in wno scenano che preveda fa modifica della destinazione d'uso del complessa” (vd
paragrafo 11). Taie (erza (pofesi of valulazions, fieme in confo &F uno scendrio ove pofelico aoquirente del
COmpessy mmobiiare di o frattasi venga individualn in un imprenditove che ne differenzi la destinazione
d'uso (da destinazione alberghiera 4 deslinarione residenaials) procedends ad una nstrutfurazione dellg parte

edificala 0 3 una frasformazione del infero lofto

Frima di procaders ad illustrara le succilate tre different valulazioni, lo scrivente riporta nei seguenti paragrali la
distinzione ed individuazicne dei beni immobiliar di cui trattasi (vd, paragrafi 2, 3, 4, 5.6, T e 8),




Studio Teenica dott, Ing-_

2. LOMPUNENTI OGGETTO DI VALUTAZIONE

Al momenic della valutazione | componenti, tenuwlo conto delle singole consistenze, delle caralieristiche
costruttive & delie destinazioni d'uso, erano i seguenti

A. complesso immobiliare di tipo alberghiero completo di centro congressi. ristorante, discoieca, pertinenze
accessori, Il fulto sito 8 Roveleto di Cadeo (PC) lungo 1a 5.5, n. 9 Via Emilia Parmense, idandificabile in due
“Blocchi” edificati in epoche differenti e cosl distini;

Al. complesse originario (edificato negli anni '60) destirato ad albergoristorante/discoteca oltre a
pertingnze ed accessor;

A2, ampliamenio successivo (anni '93/95) desfinato ad albergo e centro congressi olire 2 pertmenze ed
aeiessrn,

B. area non edificatd di mq 4.610,00 adiacante al complesso alberghiero, indwviduats dai mappall 806 e BOT
del foglio 30
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3. DESCRIZIONE DEI BEN| OGGETTO DI STIMA

| beni immobiliarl oggetio di valutazions sono ubicali a Rovelato di Caden (paese posto in provingia di [
pasizionata tra il capoluogo di pravincia Ei in fregio alla 5.5. n. 9 Via Emilia Parmense,

Le porzioni immobiliar (A1, A2 & B) che cosfituiscono Il compendio immobiliare di proprieta dalla Soc.
vENGOND 3 sequira individuale e distinta,

AL COMPLESSO ORIGINARIC (EDIFICATO NEGLI ANNI'60) T Ao
Trattasi di porzione immabiliare costiuit da un edificio principate & destinato ad albergo / ristorante / discoleca cha
si sviluppa su tre piani fuon terra ed wo inderrato (sendli da ascensore), ollre A due corpi di fzbbrica secondari
(separali @ indipendenti) destinati ad autarimasse.

L'edificazione del labbricato cnginand fsale al 1962, Successivaments 10 stesso @ stalo oggeto di inkervendl di
ampliamenio & manutenzione.

I “blocco A1 insisie su Un'area coperta & scopera che defieng una superficie tofale par a ma 4.200,00.

Detta porzione immabiliare risula libera su tre |3l (lati che prospettano sull'ampsa area conilizea di perinenza), mentre
il lato sud & adiacente e collegato al pid recente ampliaments individuato come “bloceo A2",

Pag. 3



Studio Teenico dote. ing. | EEG—_——

Pag. 4



Studio Tecnico daott. iII.L'._

blocco A1” peesenta e sequenti caratteristiche fecnico-costruttive & di finitura

shrutre portanti verticali in murgura 8 Cemento anmain

srutiure portanti orzzealzl i cemento ammato 8 BErocemenin;

copertura in parte a falde inclinats & in parte piana con idoneg solamenio;

finiture esterma in katerizio faccia 8 visia;

inloraci interni al civike

pavimentazioni interne in gres (rona ristorante], In mammo (2003 sale colaziani), maquetie & ceramica (2iienga)
rvestirmenti in caramica ave prasanti;

wulti | Iocall sono dofati dei necessari impianti tecnologici, idico, antincendio, eletirico, nlevazone fumo
telefonico, riscaldamento, condizioramento, acqua calda ¢ TV

2 singole pertinenze che costitiscona il “hlocco A1 vengona cosi distinte

alhergo paste ai piani terma, prima, sacondo e Interate, campleto di n. 22 camere dedale oi bagno, oltre a locali
dCoeasn .
ristaranie/bar (circa 200 posti @ sedere, comprese le o0& per le Colaziond 3 senizo dell alberga) con cucira &
ocali accessad al piand infarrato

bk 4o posizional] in corpi di fabbrica secondari ubicati in comspondenza dell area corfilizia

discotesa (con capierza di 90 posh sedull) posta al pang imeralo;

apoartaments posto al pana terra;
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A2. AMPLIAMENTO SUCCESSIVO (ANNI '93/°05) DESTINATO AD ALBERGO E CENTRO CONGRESS!

Traitasi di porzione immebiliare costituita da due tor fasciate da parell in velro, con coperura superiore a piramide, i
LIS fenaln a Ser piani tuard terra ed uno infermato.

L 'adificazione della porzions immaobiliare di cul iraitas risale il 1093/ 995,

I "blocca A2 insiste su un'area copenia @ scoperta che defiene una superlicie totale pari a mg 2.390.00

Detta porzione immobiliarg risuila libera su tre lati (lafi che prospattana sull’ampia area corfilizia di pertinenza), mentre
il lato novd @ adiacente e collegalo &l mecleo erigirario individuato come “bloces A1,
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I “blocen A2” presents le sequenti caratieristiche tecnico-costnuttive  di finitura;

= Sirulturs portant vertcall in cemento armato & acciaio;

- Sinaturg porlant orzzontal in cemento armato, acciaio e laterocemenio

- coperiura pirarridale a quattro Ride inclinate, con sirutiura portante in flegno lamellare, idonea isolazione termo
arustica e manto in rame:

- Infissi esterni in alluminio anodizzato & specchiature a termocamena riflettent] tipo “antefia”:

= Intomaci interni al civile;

- pavimendznioni interme in ceramica, moquetie e gres:

- rivestimenti in ceramica ove present

- fuftl | locali sono dofali dei necessar impianti tecnologici. idrico, antincendio, eleltrico, rilevezione fumn,
lelelonico, riscaldamento, tondizanamento, acqua calda e Tv,

Il "bloces A2", destirato ad albergo & centro congressi (olfre a pertinenze @ accessor) & cosi costituito:

piana terra: reception, hall, american bar (con caplenza di circa 80 posti), saka riunioni, uBici, ripostigh e sarviz;
piana primg: n. 13 camere complate d: bagna, cltre a locali accasson,

piano seconda: n, 13 camere complele di bagno, oltre a Iocali accesson:

piano terzo: n. 13 camere complete di bagno, olire  locali accessor;

piano quaro: n. 9 camere complete di bagno. olfre a kocali accessor;

- piann guintg: locali tesnici;

piano intesrato: n. 3 sale riunicni (con capienza indicativamente ol 30, 40 & 100 post). servid & locali tecnici,

P
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Trattasi di area di terrena libero & pizneggiants posto in adiacanza al complesse immobiliare sopra descritio,

L'area, indwiduata dai mappali 806 & 807 del foglio 30, ha ura suparficia totale par a mq 4.610,00.

Il lotio ¢ classilicato dal RUE del Comune di Cadea in parte come “Teritorio wibanizzato — Ambilt procutivi &

speCiizzal per attvia produitve consofidall @ i corso o attuazions — Tessulo per ativid ferziarie (abergt, hodel
.)€ In parte come “Zne ed element of interesse naluralisico & paesaggistica — Vincols paesaggisiico 150 m dalla

s;:u:nnda des cors/ o'acqua pubbiici fart. 142 D.1gs 4272004 8 s.m.i) (525",

Tale ares costituises una perfinenza “a verde" del complesse alberghiero & di fatto non & dotala di autonoma
polenzialitz e fruibilita edificatoria, non essendo ragoiungibile dirstamente dalla viabilid ordinaria s8 non
costitwendo una servitu di passangio sul mapp. 830.

Consente quindi di fatto solo una “ipotetica” potenzialita di ampliamento efo di swiluppo del complesso
alberghiere, ipotesi peraltro del tulte remaela alla luce dalla congiuntura economica in alte ormai da circa 10
anni, che, fra gli altri, ha colpito particolarmente if setiore alberghiero,

13137 ofw
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| beni immobitiar di cul trattasi risellan cosl censit
Catasto Fabbricati del Comune di CADED [Codice B332)

intestaziona e tolo

Dati identificativi @ di classameanta:

Dati Idartif cativl Dati di classamenio
Fgl.  Mapp.  Sub.  ZC. Cat Gl.  Consistenza  Sup. calastale Rendita
a0 830 D/2 auro 36.151,98
a0 a3t
Indirizzo Via Emilia Cadeo n. 204; piano 51-T-1-2-3-4

Nata: | umita di cui af mappali 830 ¢ 831 (graffani) deriva dagli originaei mappali 661 ¢ 830 igraffari) in
forza di varisione del 07092006 protocollo m. PCOOTISHF in i dal 077092006 VARIAZIONE PER
MODIFICA IDENTIFICATIVO fn. 12210,1/2006), o sua volta derivante dagll oviginari mappali 661 ¢ 670
feraffari) in forza i variasione del G6092006 profocalle n. PCOOTEI34 in anl dal 060820006
VARIZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO - ALLINEAMENTO MAPPE (n. 12114.2/2006)

: con sede in Cadeo, .t |G oropneta per 111

Dati identificativi e di classamenta;

Dal identificativi Dati di classamentn
Fgl.  Mapp.  Sub. EC Ga. €, Congisenza  Sup. catasiale Randita
30 30 G 2 331 ma Totale: 491 my eurn 3.453,13
30 383
615 1
Indirizzo. Via Emilia Cadeo n. 202; piane S1-T
Fgl.  Mapp  Sub  ZC. G, Ll Consigianza  Sup, catasiale Rendita
30 639 i Cy2 eurg 6.404.07
Indirizze: \ia Emilia Cadeo n. 204; piano S1-T-1-2
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Datl identificalivi Dati di classamentn
Fol.  Mapp.  Sub, ZC Cal Gl Consisterza  Sup. calastabe Rendila
T E 0/3 eure 1.23050
Indirizro Via Emilia Cadeo n. 204; piano 51
Dati |dentificativi Dati di classamento ]
Fql Mapp. Sub. ZC. Ca, Cl. Consistenza  Sup. catastale Randila
0 63l 4 Ase 3 5Evani  Tolle 111mg e 298,25
Totzle escluse aree
scopene: 111 my
Indirizzo: Via Emilia Cadeo n, 206; plano T

Intestazione e oo

. consede in Gadeo, -:.I_ proprigta per 1/1 RESERVA 1

Dati identificativi e di classamenty:

Dati identficativi Dati di classamento
Fgl.  Mapp. Sub. ZO Cat. Gl  Consisienza  Sup. calastale Rendita
0 506 area Lrtana 2620 my -
Indirizzo: Via Emilia Cadeo n, 27; piano T —
_Fgl. Mapp. Swb. ZC Cat, G, Consistenza Sup. catastale Randita
30 807 area urbana 1990 mq
Indirizzo: Via Emilia Cadeon. 27; piano T
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Catasto Terreni del Comune di CADEQ (Codice B332)
AREE DI ENTI URBAMNI E PROMISCU
Dall identificativi @ di classamento:

_El_étiidenll_fica_thn . : . _ Defidiglassamento. 00
Fal. Magp Sul Uuality Cl Sup. Ha A.D. RA.

30 330 ente wrbano w3

30 ad3 ente urbano (0 80

30 035 ente urbano a0 80

30 B30 gnte urbano 12 80

30 B3 ente urbano 11 00
NalE

W omnappete 830 derbva dall erlginorto mappede 636 (v fovza o VARIAZIONE TDENTIFNCATIVE PER
ALEINEAMENTOY MAPPE del 0920006 protocolle w. POOGZEIIZ im0 aii dal 082006
ALLINEAMENTO MAPPE (n 3807 172K

i mappale 831 deriva dall originaeio mappale §16 in forzo of VARAZIONE TN ITPIC ATV PER
ALLINEAMENT MAFPPE del 0709 protocolle . PODOTINY o ooiti dal 0770902006

ALLINEAMENTEY MAPPE fn, 3807, 1/20086)

n refazione alla conformita delio stato dei luoghi rispetic 8 quanto rappresantato sulle planimetria catastall, o

SCrvente evidantia cha

o |3 porione immobilaEre individuata come “bloceo A" non & conioime 8 guanio rappresentato dalle planimetrie
catastall. Si sono infaft rilevate difformita nella distribuzione planimedrica interna de: locali

o |3 porzione immodilizre individiata come “blocco A2° @ pressoché conforma 3 quanto Tappresentatn dalle
planimetrie catastali, fatka eccenione per [a destinazionse d'uso del locali posti al pianD quintd che vengono
individuati come " locall iecnicl” menire n realta sono destingtl @ “camerg” In use all'atlivita di albergo.

e Suunaporzione del mappale 807 & siala flevata la p
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a. Pl EDILIL)

La porzione irenobiliare individiuata come “bloceo A17 & skata edificata in farza del saquentl ol abilitat:

- Licenza di costruzione n. 3262 del 04081962,

- Licenza di costnuzione n. 327/68;

- Certificato di abitabilita n. 327,70 dai 08/01A4970;
- Licenza edifizia n. 770 del 260171574,

- Licenza edifizia n, 997 del 26/08/1975;

- Certilficato di abitabilia n, /70997 del 13021 976;
- Autorizmzions edilizia n. 24/80 dal 1310341980,

- Concessione ediliza n. 81/85 del 28/00/1985:

- Concessione ediliza n, 24/87 ded 06041987

- Butorizmzione edilizia n. 20095 del 06031995,

La porzione immobiliare individuata come “bloceo A2™ & siafa edificats in forza dei sequenti fitoli abilitativi:

- Concessione edilizia n. 39/93 del 28/07/1993,

- Contessione edilizia (varanke) n. 0995 dal 01,/0271995;

- Denuncia di inizio attivita edilizia prol. no 6743/95 del 20/11/1395
- Certificato di agibilia n. 3593 del 02101996

Alla data di radazigne della presenta refazione di stira, lo serivent2 non ha pobuio eseguire la venlica dalia
conformita a ragolarii edilizia del complesso immabiliare di cul trattast.

Presso I'archivio tariacea dell’'Ufficio Tecnico del Comune di Cadeo non & stalo infatti possibile reperire |a copia
dei succilall tioli abiliativi,

Ne consegue che lo scrivente allo sfato non & in grado di esprimera un giudizio in merito alla cenformida
urbanistica o meno del compendio immobiliase & cul traltasi

Bllgirn r'dl':l- ﬂ.tﬂau 04 "]'u.ﬂ
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6. CLASSIFICAZIONE URBANISTICA

| beni opgetio di valutazione risultana classificati nella sirumentazione urbanishca vigentz (Piano Operativo Comunale
g Regolamento Urbanisfico Edilizin) come segue:

“Temitorlo urbanizzato — Ambiti produttivi e specializzati per afthvitd produttive consolidati & in corso di attuazione
— Tessuto per ativila terziarie (alberghi, hotel, ...)" per i terreni censid al foglio n 30 mappali n. 330 - 383 -
635 — 806 (parie) - BO7 — 830 - 831

“Zone ed elementl di interesse nafuralistico e passaggistico - Vincolo paesaggistico 150 m dalla sponda dei
corsi d'acqua pubblici /art. 142 D.Lgs 42/2004 e s.m.i.) (S25)" per i temeni censiti al faglio n. 30 mappalz n.
806 (parte),

“Zone ed element di inferesse naturalistico e paesaggistico — Subumith di passaggio Sistema urbano G
Fiorermuola, Cadea e Alseno (S24)" per | tameni censiti al foglio n. 30 mappali n. 330 — 383 — 635 — 806 — BO7
—-B30 - 831,

“Vincoli infrastrutiurali — fascia di rispetto stradale e ferroviaria (S26)" per | terreni censiti al foglio n. 30 mappal
n. 635 - 830;

“Vincodi infrastnuturali — Linee a media tensicne esistenti (S27)" per i terreni censiti al foglio n. 30 mapeali n. 635

“Delimitazions delle fasce fiuviall e classi di rischio da PSC — Classe di rischio A1 (moderato) (S9)" per i teren
censiti al togtic n. 30 magpali n. 330 - 383 - 635 - 806 - 0T - B30 - 831,

Fag 14



Studio Teenico dott. ing. || | |

CONSISTENZE

Per la determinazione delka consistenza commerciale del complesso immaebiliare oggetto di siima. lo scrivente
na calcolain graficaments, sulla scorfa delle planimetrie catasiall, 1a superficie comprensiva delle murature
interne ed esterne {1/2 di quelle 4 confing con altre ud. o con parti comuni),

L'area coperd e scoperta su ool Insiste |l complesse immaobifiare di col frattasi non & stala valuat
separatamante, ma & da intenders! ricompresa nella valorizzaziona delle singole porzioni immabiliari,

E' stala invece valulata separatamente I'area non edificata di cul al mappali BOG 2 BO7, la cui superficie assunta
a fiferimenio ¢ quella calastale.

In base a tale criterio di misurazions, la superficie commerciale presa in considerazions ai fini estimativi risulta
la sequente;

A1, COMPLESSO ORIGINARID (EDIFICATO NEGLI ANNI '60) |
Superficie

. Ongetio commerciala (ma)
Ristorante / bar . -
Ristorante, cucina & bar _ 376,00
Cantine P.51 _ 101,00
Garages P.T 112,00
Albergo |
Eala colazione P.T 265,00
Piano 1° g 2° _ f42.00
Lavanderia, spoglialol, cantina 142,00 .
Discoteca e e Bl ,
Discoleca 271,00 _
Appartamento |
| Abitazione 10,00
| Area coperta & scoperta
| Areg - Mapp. 635 4.090,00
Area - Mapp. 330 3000
A2, AMPLIAMENTO (ANNI ‘93/95) DESTINATO AD ALBERGO |
(ECENTROCONGRESSI =
' Superficie '
. Ugetto —~ commerciale (ma)
 Albergo / centro congressi
| Reception, saletis, ecc. _ 466,00
| Carnigre plani 1°.2° 3° _ 1.279,00
Camere piano 4 _ 430,00
Locali 5° piano 138,00
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Piano inferrata - clienti
Piano inferrato - 0. tecrici
Area coperta e scoperta
Area - Mapp. 830

Araa - Mapp. 631

B. AREA NON EDIFICATA

Oggetto

Area - Mapp. 806
Ares - Mapp. 807

467 00
126,00

1.250,00
1.100,00

Superficie
commerciale (ma)
2.620,00
1.950,00
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aTIMA

8. VALORE DI

La stima di un immeodile ha di prass: come risultato finale quello o determenare il pid probabile valore di
mercato del bene aggetto d'indagine

(I concette di valore di mercato inteso in senso esfimativo richiama iedelmenie quelio economico
cosrispandente del prezso di mercala,

luttavia in campo estimativa, questa concetto ha un prevalents significato pragmatico, in guanio & funzionale
alla ricerca del valore o stima nei casi reall

[ concello astimativo prascinde 44 ung “meRNsica economica, volld alla discussione su Git che & I'essenza
intirma del valore, in quanto affrondg il problema reale di cit che appare nell'esperienza

Le definizioni estimative del valore di mercale sono numerose & volle a cogliers i relazione Ira || concaifo di
valore econtmico, 1o justum prebiurm & 1a diversificata casistica pratica.

'!'.”.-\.Eln-":nm vl somo j\'ElEd |:|I:|I f uelinﬂﬂ"" dl wvaiore I]l'E:SEﬂllﬂ?E -']Egl- "_‘;||:|.|-'j"|:"|J E::il:lrli']';l'-'l B L:'rltﬁ:u'll
IMEmaanal,

Alcung defnizioni di valore di mercato sono comunemente utilizzate nalle valutazioni, alire Iravane impiege in
Siuazioni special,

Secondo 'European Council Divective "I valore of mercalo & i prezzo al quale we immobife (lerra & edifich)
polrebbe essare cedulo conm O comrafio privalo, sfiowalo fra un comoraiore @ an vendifore Con inferess
contrapposh’ aila dafa o slima, assemenda ohe limmodile & stato esposio per fa negoziazione delid cessione per
un normale perioda’,

secondo |'Interational Valuation Standards "W valore of mercato & # pit probabile prezzo of mercalo al guale Lna
gelermingla proprieid mmobifiare pud essere compraveniulz alla dala defla stima, posio che Vacouirenie e §
YERGQWGrE hanmo aperalo in mogda indipendente, nom condiFanato & nel propin (RfEreSSe, J0pD L sdeal
altvita curante la quale enlrambe le parti hasnp agilo con éguale capacha, con prudenza & senza alcuna
cosinzong”

secondo I'Appraisal institute " valore o mercato rappresenta § ol probabife prezza in contantl owvers, i altre
definte condelond o finanaamento & of pagamento, per i quale un immobde & liberamente vendulo in un
mercalo compettive nel quale i compralore @ f vendiore sono hene informall & agiscong con prudenza, nel
DI NTEresss & senza indebite costnaon’

Per la realid Immobiliare italiana, la definizions del valore @i marcato pud essere cosi integrata, "W valore of
Mercato rappresenta i pil probabile prezzo - contanti, ovvero i alfre definie condizioni df fnanziamenio g
pagamento, & nelio delia spese di fransaaone & o infermediazione, per K guale un immobie & kbsramente
venduta in un mercaio reale, nel quaie § compratore e I venaiore Sord Dene infarmall e agisconn con prudenza,
nel propho inféresse & senza indebite costraon), & Nimmobie & stale esposto perla negoziazang per un normale
penodo”

La definiziona dal vatore di marcain assume che:

- |l prezzo sig espresso in confanh, alia data di stima, owverg, g corrisposio in alii modi, sia tradotio In
contanh, owwern, se dilazionato, sia riporfato in contali in definite condizioni di finanzizgments, oweera
ancora, 52 muluato in parie o in tulto, sia athealizzato in condanti In condizionl di inanziamento ardinarie per
|| tipo di immaobile. per || soggetto mutuataric e per I'ente aroganta;
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nen siano comprese nel prezzo di mercato le spese di fransazione {alin, wisure, Imposle, ecc.) & le spese di
intermediazione:

- limmabile sia esposto per un fampe sufficientements lingo su un mercalo aperto ossia sia disponibile pEr
Ln numern aceguatn di eventuali acquirenti e per il vaglio da parte del vendilore dells richieste (la durata
cipenda owiamente dal tipo di immobila e dalla dinamica del mercato):

- Il compratore & il veaditore siano motivali 0al proprio interesse,

- Il compratore e Il venditore siano bene informall (principio di frasparenza) e agiscano con prugenza @ in
modo indipendanta,

Mel caso specifico si Wratla di delerminare anzitutto il pid probabile valore di mercalo di un impariante
compendio a destinazione preftamente commerciale, con una serie di accessor allo stesso necassari per lo
svolgimento dell'attivita di albergu/ristosazione, per derivarme poi, in particolars, 1i pid probabile prezeo di
realizzo in und “scenario fallimentare”

Chi scrive ritiena anzitutto che |'uiilizze ad albergo/ristoranta sia |'unica effeltivamente applicabile al compendio
di cul trattasl,

Infattt, a seguito di indagini svolte presso oparator del settore immobiliare, si & avula confarma dal fatte che una
trastormazions del compendio immobiliara in altra destinazione \ad esempio residenziale), che avrabbe allargato
la plaea dei poterviali acquirenti anche a Imprenditori edili & & operatori del setare immobiliare, sia i fatto
impraticabile in quanio antiecanomica, alla luce dei bassi prezzi di mercalo per fali beni in zona ¢ degli elevati
cost che tale (complessa) Vasformazione edilizia richizdersbbe,

La slima perallro riguarda esclusivamente il complesso immohiliare @ non gid ta licenza commerciale
dell"albergo,

Il prebabile valore di mercato del beni in esame, a parere dello scrivente, doviebbe essere delerminalo
ipoteticamente mediante il metodo del confronto che si basa sulla rilevazione dei prezzi di mercato @ delle
caratteristiche: degli immobill ricadenti neflo stesso seomento di mercato dei cespiti da valulare.

Per |a determinazione del valore di un bene immabiliare lo scrivents ritiene infalli che il procedimenta di stima
pits consong, ove possibile, sia quelio sintetico comparativo.

51 reputa che |a via direlta sia la pid cbietfiva ed immediata in quanto consente, allraversa la conascenza dei
prézzi racentemente realizzati per beni analoghi e/ simitar, un puniuale riscontre con il mercato che, in
ulteriore analisi, & il punto di ritarimento del valore di qualsasi bena,

Per determinare un prezzo di riferimento si pongono perd, nel caso di cui tratiast, alcune difficolia pratiche:

- Le differenze di prezzo che si rilevano sul mereato dipendono da un insisme di caratieristiche {non da una
s0ia caratteristica) e si deva quindi in molti casi “stimare” di quanto tali caralieristiche abbiano inciso sulla
valulazions,

- Le casalteristiche qualitative non sono faciimente parametrizzabili. & non con un giudizio soggettvo (si
deve per esempio giudicare se fo stato oi manutenzione & buone, discreto, ece):
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Rilevando il bene oggetto di stima, inquadrandalo anche all'intema del conleslo erritoriale, i @ rienuelo cometo
applicare il melodo estimativa diretto saconda il principio di rritorialita.

Chi scrive, come d'alironds appare evidente, ha incontrato difficolta ad individuare in zoaa@ immobill aventi
tipoiogie e finiture similar con riferimento alla destinaziong alberghiera

D'altronds anche da un punto o vista statistico |2 compravendite di Beni similari nesla Provincia El-
son0 malio ricotte.

Assumendo infath come fonte |'Osservaterlo del Mercato Immobiliars dellz Agenzia delle Entrate, cii scrive hia
desunto | seguentt dati wi pubblicati

Numero di Compravendite | Nella intera "~ Nelsolo |
di atberghi " Provincia | capoluogo
Anno 2008 . 4 1
Anno 2009 3 2
Anng 2010 2 i
Anno 2011 0 D
Ao 2012 0 0
Anng 2013 3 1
Anno 20714 1 0

_Anno 2015 2 1
Ame2016 | 0 e
~ Tolale 15 6

Si ha pertanio che, negli ultimi nove anmi, sono siati oggetto di compra-vendita complessvaments nelia
Provingia ¢ilEMBER. 15 atberghi, di cui n, 6 nel capoluogo (i percentuale & quindi di circa un ferzo) .

S¢ poi 5l osserva il dato relative aghi ultimi 3 anni, il numero di trasferimenti & complessivaments pari a 3. di cul
n. 1 nel capoluogo (la percentisaie rispetto alla proyingia & sempre di un terza), con una media quindl di una
sola compravendita all'anno in tutta [a Provincia di relaliva ad Alberghi,

| dati di riferimenta per individuare un valore “di mercato™ per beni similasi in zona sono peranto molta limitatl,

Trattandosi della stima di un immobile a destinazione particolare, 1o scrivenie ha applicato divars criteri di
valutazione. e cul risultanze sono stale conclusivamente “mediate” per individuare || valore i stima del bene
slasso.
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Mella determinarione del valore di stima del bene di cui Irattas s & tenuto In conto di luite quanto sopr,

dell"andamento commerciale attiale e, in sintesi, dei saguenti elamenti di calcolo, sia positivi, sia negativi:

- Consistenza commerciale, cosl come individuata in precedenza;

- geshnazione d'uso:

- grado di finifura; discreto/buong:

- wetusid dei due corpi di fabbricato: edificati rispettivamente negli anno S0/60 e nel 1996;

- siato di manutanzione; da considerars discrelo/huone:

- lacalizzazione, da intendersi madiccre/pessima, in un comune & pid in generale In un contesto lontano da
quaisiasi atfraltiva turistica efo storica e in ena situazione di profonda crisi e di chiusura di numesase
aziende/impresa/ditte cperanti in zona che costituivana Iz parte preponderants della clientela:
presenza di spazi comuni fraibili dalla clientela (quali sale per eventuall conveani) ma mancarza di locall 8
servizi accessori quali piscing, zona fitness, ecc:

- andamenio attale del mercalo immobiliare che, crmai da anni, sta attraversando una fase di crisi. che o
npercuote nagathvamente sulla commerciabilita dei beni immabill in generala.

A sequilo delie consideraziani sopra rigoriale, lo scrivente atribulsce alle porzion! immobiliasi df cui fratias). |3
valutazigne individuata secondo i criterl di stime riportati 2 sequire
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9., VALORE Dl STIMA ALLA DATA ATTUALE

| vaiore b shma alld oald alfuale " del complesso immobiliare di fipo al
apphicando due differenti criteri (wd. paragrali 9.1.e 9.2

Al paragrafo 9.3, & sfata valutata separatamante |'area non edificata i T TR I ol U T et
albarghiero, individuai dai mappali 306 e 807 del foglia 30

9.1. CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO — VALUTAZIONE A MQ

viene utilizzalo anzitutto 1| criterio della valutazione "a mq" di supericie veadibile. In questa caso, 1a valutazione
vieng applicata sulla base della superhicia lorda {compreso pertanto murature esterna ed interne)

Lared su cul insiste 11 compendio immobiliaee non vieng confeqoiala separataments, in quanio costituisce
pertinenza inscindibile dall immabite, ma contribuisca alla valorizzazione del compendio immobiliare slesso

Fer assymere || prezzo unifarie; sl fa fra laliro rilerimento & “comparabili” simitar propost alla vendita in

questy parindo, qui di seguits bravemente richiamati @ raccoll da pubblicazion sul web

o Hofel recenie @ Fiacenza, 2ona slamo, mq 2 500, 00 - nchiesli eyrg 2 700.000.00 - sura/myg 1,080, 00;

»  Aofelin cenfro @ Facenza, mg @50.00 - nchiest euro 7.000.000, 00 - euro/mg 1.080.00

o Hotel 3 Piacenza, dre stelle, mg 4.000.00 - rickiest euro 4.000.000 00 - eprafmyg 1.000.00:

o Hotel in centro 3 PC, ristrufturato nel 2008, mo 2.000, (00 - rictiesti eura 7.800.000.00 - surc/mg S00,00
= Aberge a Sasomagiiong, da mstntterare, mg 359,00 - richiest euro 150.000,00 - sure/mg 420,00

Rispetta a [ah valon occorme owviamenta tenere in confo, In particolare ¢ in estrema sintesi, fra gli aliri dei
sequenti principali fattori
della probabile percenfuale di sconto (distanza fra Il prezzo richiesto e quello effettivamente offenuto al
regutal, 1f ool vaiode medio ped indisalivameants essere compresafra il 10 e 1l 15%
della posizione deficiania da un punte di vista dell'appefibilia commercizle, e conseguentermenta del prezzi
alla vendita, di Roveleto ol Caden rispetto a Piacenza. Tale differenza di prezzi pud essere valulala, per
immabili ad indirizzo commerciale, indicalivamente comprasa fra il 2002 il 30%

Tenuto conlo delle considerazioni di cul sopra, chi scrive effetiua la seguente valutazione:

A. COMPLESSO IMMOBILIARE DI TIPO ALBERGHIERD

A1, COMPLESS0 ORIGINARIO

RISTORANTE/BAR

Ristorante, cugina, bar 376,00 700,00 263.200.00
Cantine P_S1 101,00 3080, (M) 30.300.00
Garage P.T 112,00 00,00 33.600.00
ALBERGO

Szla colazione P.T 765,00 700,00 185.500,00
Piano 1% 8 2° 742,00 700,00 519.400,00
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Lavanderia, spogliatol, canlina
DISCOTECA

Discoleca

APPARTAMENTD

Abitazicne

A2. AMPLIAMENTD
ALBERGO/CENTRO CONGRESS!
Reception, salette, ect

amere piani 1%, 2°, ¥°

(:amere piang 4

Locali 5% plano

Piaana interrato - chent

Piano interrato - loc. fecnic

142,00 300.00
271,00 600,00
110,00 600,00
466,00 800,00
1.279.00 800,00
330,00 800,00
1.36.00 450,00
467,00 350,00
126.00 300,00

SOMMAND IN TOTALE

42.600,00
162.60:0,00

66.000.00
1.303.200,00

372.800.00
1.023.200,00
264.000,00
62.100,00
163.450,00
37.800,00
1.823.350,00

3.226.550,00
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9.2, CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO ~ VALUTAZIONE A VALDRE PER CAMERA

Al line di avere un ulteriore riscontro relativamente al valore di stima sopra determinato, |o scrivente ha utilizzato
um secondo criterio di stima che fizne in confo delle camere a disposiziong della struftura atberghiera e del
valore di mercato delle slesse alla dala atiua’e

Come gia citalg in precedena, 'albargn dispone complessivamente di n, 70 camere doppie

Anche in questo caso, per assumere || prezzo wnitario, s fa rifermento 2l “comparabili” similari proposti alla
vendita in questo periods, qui di seguito brevemente richizmati & raccolti da pubblicazions sul web,

I e rich euro 2,700 000,00 - euro/camera 58.695,00

o Holel a Piacenza, 100 camere - Heh. ewro 4 000.000,00 - eure/camera 40.000,00
26 camere — nch, guro 1.000. 000,00 - suro/camera 38.400,00,

Considerat! | valan sopra riportatl & a sequito di ulterion approlondimenti effettuatl dallo scrivente si ritisna
congrio considerare | sequenti valor medi di mercato per camera (valor differenziati per 1 parte “originaria” e
la parzione pild recente);

- blocco Al: eurafcamera 35.000,00

- boceo AZ: eurg/camera 40,000,00

Tenuty conto delle considerazioni di cul sopra, chi serive effettua | saguente valutazions (si peecisa che [
valulazions “per camera” ricomprande tulte e porzioni immobiliar di parfinenza del’’albergo — song escluse, e
quindi valutate a parte, |e porzioni destinata a “ristorante/bar”, "discoleca” & “appartamenta™)

A. COMPLESSO INMOBILIARE D TIPOQ ALBERGHIERD

A1, COMPLESS0 CRIGINARID

RISTORANTE/BAR

Ristorante, cucing, bar 376,00 700,00 263.200.00

Canting P. 51 101,00 300,00 30.300,00

Garage P.1 112,00 300,00 33.600.00

ALBERGO (22 camere)

Sald colaziong P.T 22,00 35.000.00 T70.000,00

Piano 17 8 2°

Lavanderiz, spoghatol, canling

DISCOTECA

Discotaca 211,00 600,00 162.600,00

APPARTAMENTO

Abilazione 110,00 600,00 66.000,00
1.325.700,00

A2, AMPLIAMENTO

ALBERGO/CENTRO CONGRESSI (48 camere)

Receofion. salefie, ecc. 48,00 40.000,00 1.920.000,00

Camere piani 1°, 2, 3°

Fug. 13



Camere piano 4°
Locali 5" piano
Piano interrato - client|
Piang interrata - loc, teCnicl
1.920.000,00

SOMMAND IN TOTALE

Conclusioni;
| criteri di stima sopra illusteati podano quindi ai sequant valan di siima_in una sifuazions di ardinariela

1) CRITERIO DEL VALORE DI MERCATU — VALUTAZIONE AMG 3.226.550,00
2) CRITERIO DEL VALORE DI MERCATO — VALUTAZIONE A VALORE PER CAMERA 3.245.700,00

Alla luce delle considarazioni & dei criteri i shima sopra esposh. che portano ineviiabilmente a valon different
che comungue rentrano inun “range” percenlualments rldolta, chi scrive, mediando fra | valorl come scpra
individuati atiribuisce conclusivamente al complesso immobilare di tipo alverghiere dl cul tratiasi, alla data
attuale, una valulazions arrotondata pari 2 elro 3.235.000.00.
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9.3 VALORE AREA NON EDIFICATA

I valore dlla dala atiuale dell’area non edificata di mg 4.610,00 adiacents al complesso alberghiere (individuata

I-I';;I ]I.-’_.I !:-I..-E B '"'I.Il- rl":l |'-':'.] 10 E:L:I :'.“-'.”d SeOrE o0elia diveres !!r'{_.- feazione urbamshca e e valon med

mercato rilavati, viena cosi individuata

B. TERRENI

TESSUTO PER ATTIVITA' TERZIARIA 1.990,00 20,00 19.800,00

VINCOLD PAESAGGISTICO 2620 00 1000 26 200 00
66.000,00

T
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9.4. RIEFILOGD VALORI DI MERCATO ALLA DATA ATTUALE
| “"valon of shima aifa oata attuale ' vengono cosi riepilogat

A, COMPLESSO IMMOEILIARE DI TIPO ."'LLE-EFH&H1E_Hi.’.:| 3.235.000,00
B. AREA NON EDIFICATA ADIACENTE AL COMPLESSO ALBERGHIERQ 66.000,00

SOMMAND  3.301.000,00
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10. VALORE DI STIMA IN UNO "SCENARID FALLIMENTARE"

Come richiesto dal’incarico affidato alle scrivente, viens determinato a seguire || “valore di Simd in wno
scenario fallimentara”, offenuto applicando una percentuale di abbattimento al valore di stima in una situazions
di ardinariata alla data attuala.

Come g evidenzizlo, tale percenfuale di abbattimenio fiene in conto di una logica “fallimentare” che intends
fBvarire ['eveniuale alienazione dei beni in tempi sever (of oovma 7 ameo), rendendoll economicamente
appetibili e garantendo margini di profitio atirattivi alfa platea dei potenziali investitori operanti nel sefiors

Al fire di individiare |2 percentuale di abbatfimento da applicare in questo caso, Io scrivente ha anzifutto analizzato
'andamentn delle vendite gludiziari relative a beni similari /o analoghi 3l cormplesso immobiliasa di cui trattasi

Vengeno quindi riportali vakori di slima attribuiti in forma asseveraia dai consulenti dell’Autorita Givdiziaria e il

pil recente prezzo posto & base d'asta degli siessi beni, applicando di volta in volia gl abbathmenti prévisti in
raso di asie “deserte” (fonfe: s:irzh

quella di cul tratiasi

| dati riscontrali venpono riepilogati nella seguente tabella

henessare, g e (neall gnrpssarn, gee.
Ubicaziong

per un camgione significative di cespitl similari 3

Oggetto Valors di Prezzo base | Percentuale di
slima (ewro) = asia (euwro) | abbatiimento
del valore da
| ! fallimento
- Tribunale di 2.645.184,00 | 637 460,62 - T4%
- Esecuziane immaobiiare 652006 riunita a 452/2016 in. 6 bentativi di
Fabbricato a0 uso albergo elsvata 2 quaifro mani on terra vendita senza
f fre péani inferral, dolalo of 36 camere & complelo ASSBONATIONE]
ambienti of usa comune, efficio, hall con fcenone, bar,
iocall accesson e area gsiema of pertinenza, offre ag
appartamenta
. Ubigazione. _
- Tribunale di 1.620.000,00 | 684.000,00 - 58%
- Esecuzione immabiliare 63/2013 riunita a 13672015 (n. 2 tentativi di
Struttira athergiiers a fre skeite (42 camere) compiela ot vandita senm
nstorants, su guattro pan fvon ferra ed uno seminfamato Eaegnazione)
oifre A EIQW
Uticaziane.
- Tribunale o[ R 7.800.000,00  3.150.000,00 B0%
- Fallimento n. 80,2015 in. B tenkativi di
immebife ad vso atbergo dolafo o T carmeng & Complels of wenidila SEna
ambienti df vso comung, ristarante, salane comven, 53l assegnazone)
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- Tribunale o |

- Esecuzione immahiliare 506/2012
immobie & destindzione aberghiera con 48 suife, rstorante
g Cenlro DeNEsSers, COmposio o due corgd a fome af
Einque piani feoe terra @ piang inferrafo, covegall da corpo
canfrale elevain ad uh Soi0 HEano luon fema
LiDicanigng
- Tribunaie

Esecuziong immodiliare 8772014
Camplessa immobiliare alberghiero-residenaale cositull

da atbergo con 18 camere, risforante con e sals, ampia
CUTING & SeviZl, fesidence con selfe min appartament
ECC,

Liicaziong.

- Tribunzle
- EsBcuziong immobilare 124/2015
Atbergo pasto sl (ungomare swilipoantess su seffe piani
fon ferra, commiato of n. 44 camere, nstarante g ambienti
o UE0 Comume
Lii h na I*
Esecuziong immobilare 32/2016
Gomplesso furishico-riceiivo costiluilo o maggior porzione
deslingla ad abergo ed awnesse strutfure perinenzal ed
affra povzione costifula o risforante @ local accessor
|.l.""£' f"u.-.‘."
= rItIJ'In:h
- Esecuziona immabiliare 71,2015
Fabbricato adibifo ad' holel (23 camere) & ristorante,
COSHTUND O3 Ln piang inferrata g fre pian! fiow ferra
Uiticariona
- Tribunale
Fallimenta n. 22/1987
Iroile destinato ad albergo composio 03 e plani o
ferra ed uno SsmuniEra

Libicanone
- Tribunzle

- Esgcuzions immodilare 201 24/2008
Fahbricato adibite ad afbergo costituita da soli beni
immabill, su quattro p=;l|1: adit:ito ad albergo con piscina

giarding & 2 con bagno
Ublcazione

Pog. I8

4.885.000.00

| 2.500.000,00

1.509.000,00

3.830.000,00

4 054.000.00 |

7e8.954, 72
in. 7 {endabivi di
venditi senza

asseqnadiong)

2.000,000,00
i 1 fentatvo di
wendila senz
A25E0NAZI0MmE]

1.209.100,00
in, 1 tentativo di
weniila senz
ASsEgnAZionE)

3.237.500.00

I, 1 EentaEtive 4
Wengiia senza
A3580NAZI0NE]

1.700.000.00

im. 3 entabvi di
veniiia senm
d2segnaziong;

2 226.700.00
im. 4 fenkalivi di
vendila =snza

ASSECNAZIONE)

3.063.000,00 |

i 1 {endalivio i
vEndi Senza
M RA2IOND )

- 20%

e
—
=

- 65%



Come si pud nolare dalle rilevazioni sopra riepilogate, lo scenario “fallimenlare ™ prasenta abbattimenti di vatora
considerevoll nispetto &l ordinariefa, dnche per  Strulfure albergmera ¢ng, conlrariamenig al ComMplesso
mmobiliare ogoetto dl valutazione, sono ublzale (0 sono prossime) in localiid turisticha

Alla luce di guanto rilevato, lo scrivente ritiene quind! congruo, in una logica “tallimentare”, applicare al vaiora
di stima riterito alla data attuale (improntato alla cedinarield) una percentuale media di abbatlimento ricompresa

tra il 40 & il 49%

51 ha guindi che il prazumibile valors di rapido reatizza, in uno “scenario fallimentare”, possa essare individualo
torfetiariamente pari a

A. COMPLESSO IMMOBILIARE DI TIPO ALBERGHIERO 1.800.000,00
B. AREA NON EDIFICATA ADIACENTE 40.000,00

SOMMANC  1.940.000,00

Page. 29



11. VALORE D! STIMA IN UND CHE PREVEDA LA MODIFICA DELLA
DESTINAZIONE D'USO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

Antitutlo o s¢rivente ha proceduto ad analizzare gli eventuall vari scenari che potrebbero interessare gl
immobill in analisi, seguendo criteri che garantiscana masgini di profitte attrattivi alla platea del potensiali
investiton operanti nel sattora

A parere dello scrivente & quindi da escludersi I'ipolesi che potrebbe prevedere |'intera ristrutiurazione del
complesso edificato in oggetio.

Trattasi infalli di complesso immobiliare pensato & realizzato per I'ativita alberghiera che, per lipologiz e
distribuzione degll spazi, non consentirebba un comodo e razionale intervento di ristrutiurazione & cambio i
destinazione d'uso a “residenziafe”. Inclire, | costi da sostenersi per tale eventuala Iniziativa immobiliare
sarebbero froppo elevati e scoraggereb®ern agni polenzale investitore,

L'unica ipotetica modaiita di intervento possibile & quella che deve necessariamentz prevedere Ia fofale
demolizions degli edifict esistentl e |a successiva trasformazione de! lotto con nuova edificazione di edifici ad
uso residenziale.

In questo cago nsulta quindi di difficile applicazione un criterio sintelice comparativo che 1enga In conta di
prezzi ol mercato per beni anafoghl (owvizmente mancano rilerimenti significativi per aree avanti 1ali
caratteristicha),

Pertanta, non essendo possitile lormare wng scala di valort notl cul lare riferimanto, si @ adotiato |
procedimento analifico ricormend: al valore di trasformazione.

Tals valore dariva, In estrema sintesi, dalla differénza tra il valore di mercato del prodotto edilizio finito ed il sue
CO5t0 di costruzione complessivo,

Valore Area = Valore di mercato del prodotto finite (Vm) — Costo della trasformaziona (Kt)

I costo della frastormaziona (KO comprende le spese per maleriali, manodopera, 1l profitte ordinario
dell'impresa, oneri di progeftaziona-direzione lavorl, oneri da cormispondere al Comune. oneri finanziar, ece.

Nola dello scrivente:

Alla data atiuale, tale proposta di intervento risulla essers una mera “ipotesi”.

Infatti, prima della possibile athazione di qualsiasl riqualificazione dell'area, |3 fulwa proprietd doweblbe
provvedere a presentare una richiesta di cambio di classificazione urbanistica dell’area (da “Tessuto per atfivitd
terziarie” a “Tessulo residenziale®), con conseguenti incognite sia a livello di tempistiche sia owaments per
quelle che potrebbers essare e determinazioni deltAmministrazions Comunate {accoglimenta & meno, oner
DEr peragquazione ubanistica, ece. ).

Wei paragrali sequenti sano stall determinati futhi gll elementi adatiati per fa stima dell'area di cul raliasi,
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- 111 STIMADELVALORE DELUAREA EDFICABIE

Vangono di seguite individuate |e varie componenti adottale per proceders ad individuare 11 presumibile valore
dell'area di cul tratkasi,

11.1.2. Consistenza commerciale delle porzion! immobiliari da realizzare

Come gi2 anficipato, lipotesi oggetto di analisi deve prevedere il cambio di classificazions urbaristica dell'area di
cw fraltasi (da “Tessulo per affivit terziare™ 2 “Tessulp residenziale™). cescando di oftenare una classificazione a
“Ambiti residenziall conselidati e in corso di attuazione ~ Tessuto consolidato ad alta densifd” (classifcazione che
individua perailro le arse residenziali adiacenti allatiuale complesso alberghiero - vd. estralto RUE riporiato a sequire

- ¢olore Bialg).

k LLE R

Individuarione complesse immn;tuliare di cul rakas|

Per tale classificaziona & previsto un indice fondiario (IF) pari a 2,2 me/mg,

Considerando un'area tofale del lofio pari a mg 7.480,00, si ha una volumetria massima edificabile parl a me
16.456,00. pari a circa mg 5.000,00 (stima predenziale} di superficie commerciale realizzabile.

Si ipotizza incltre |2 possibilita df reallzare circa n. 50 autorimesse a sewvizio degli edifici da realizzare,
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11.1.b. Determinaziong del prababila valore di mercate delle porzioni immobiliar da realizzare (Vm)

Per |z determinazione de! probabile valore di mercato di beni immabifiar, lo scrivents ritiene che Il procedimento
di stima pi consono sia quello sintelico comparativo.

Si reputa Infatfi che la via direlia sia fa pit obietfiva ed immediata in quantc consente, attraverso la conoscenza dai
prezzi recentaments realizzati per beni argioghi, un puntuala riscontre con il mercato che, in ultariore analisi, & il
punte di riferimanta del valoee di qualsiasi bane.

Gl sorive s & pertanto appongiats, olire alla propria esperienza professionals, 4 informazioni raccolte direttaments
PrEsso professionisti operandi in zona, otlenendo i seguenti valari medi di riferimenito:

Valari medi di mercato rilevatl §
Residenziake eur/me 1.800.00
Bout auto eurn/cad 12.000,00

Alla luce dei vatori medi di mercato sopra individuafi & defle consistenze riportate al paragrafo pracedente, vieng
individuato nella tabella sequente il probabile valore di mercato dells porziont immobiliart da realizzars [Vimi):

Destinazione  Cons. commearciali Valor medi unitari Valor! totali
| . (V)
Residenziale mg 5.000,00  xeuro'mg  1.800,00 | = guro 9.000.000,00
Box aulo . J0.00 | xeurofcad  12.00000 | = euro 600.000.00
SOMM2n0 valore | = guro 9.600.000,00
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11.1.¢. Determinazione dat probabili costi di costruzione (Kc)

Anche in questo caso, chi SCrive S e apponaiate, oiftre alia propria espenen
aseunta presso professionist @ impeendiforn, ottenendo un costo di costruzio
menobiliar di buon livello qualitativo per caratieristiche tecnice costruliive,
puraymq 1.100,00

Par quanio riguarda le autorimesse, si pessona individuare costi unifari mediamente pari 2 eura/cad 5.000,00

costi folali per I'edificazione dei fabbrcatl in oggetto, consideraie le consistenze di cu al paragrafo CEB.. ed |
valon unita sopra individugdi, risuliano quind: pan a:

Destinazrions Cons. commerciali Costi medi unitari Costi fotali
Residenziale T 5.000,00 ° xeurg'mg 1,100,00 | = guro 9.500.000,00
Box auto | 50,00 ¥ euro/cad 3.000.00 | = euro 250.000,00

Sommand cosli | = Buro 5.150.000.00

Tali valori, relativi alla realizzazione complessiva deil'intervento, sono da inlendersi non comprensi ded cosh
per la demalizione & smaltimento degli edific) attualmants preseati sul loto in queshone.
| costi per Iz apere di demelizione sono guantificabili forettariamends pan 2 euro 300.000,00.

| probabili costi di cosiruzione (Kc) sono stafi quindi quantificati par a euro 6.050.000,00

11.1.4. Oneri da corrispondere al Comune di Gadeo (Oc)

Tali ones comprendono nommalmente | cosh da Cormsponders per:

urbanizzazione primaria;

urbanizzazione secondaria;

- confributo riferito al cosio di cosimzione.

Si stima che gli oneri relativi all'ipotetico intervenio 4i cui tratiasi potrebbero essere quantificali parn & circa suro

250.000,00

Si dovea nolire tenere in conto di una cifra ipotizzala pari a cicca eurg 50.000,00 da riferirsi alia perequazions
urbanistica per la modifica della classificazione urbanistica gell area In oggeftio

| presumibill oneri da comrispondera al Comune di Cadeo (Oc) sono siati quindi quantificali pari a euro
300.000,00,
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11.1.2. Oneri professionali (Op)

Tall oneri comprendono normalmente | cosli per progaflazione, dirsziong lavor, sicurezza del cantiers ed cani
altro costo relativo alle figure professionali coinvoite direftamente nella realizzazione dell'intervento mmemobifiare.

Gli oneri professionall sono stali caleolali pari al 5% del costo di costruzione {Kc).

Tale costo & senz'altro mollo prudenziale aila lece delle figure professionali che devono essere coinvolte in un
progelto cosl imgegnative,

1.1, Oner var ()

Tali spese comprendono i cosli relativi alkz fasa Intermedsa di vendila, quali | costi di gastione, gli oneri pes fa
commerciaiizzaziong, gli oneri assicurativi, tasse ed aliri costi imprevisti,

Si & ritenulo congruo quaniificare prudenzialmente tali eneri, alfa luce di esperienze gid affrantale dallo scrivents
per iniziative immobiliar di un certo rilievo, pari al 4% del costo di costruzione (Kc).
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11.1.0. Oneri finanziari (0f)

Per la valutazione degli oneri finanziar che gl operator inleressati dovianng sostenere. lo scrivente ha alshorats
un'ipotesi di piand economico-finanziasio dove vengona individuati | presumibili costi

Siriportano a seguire | critert adattati per |'slaborazione del piano,

Durdla dell eperarione: rapovesanta & velocia o “chivsura™ del'operazione. Lo scovente ha inolizzato un
rlentro da'esposiziane (Costo area + Costi i costruzione da soslenersi) in un perodo of 4 ann,

Owiamente trattasi f (potesi. L 'operazions dovrd confrontars/ con (andamento del mercato, con tsmpi che
patranng accorciarst o aflungars 2 secondd delfe vendite, Se fe uniid che compongana ['operaziene verranng
venatite con un buon ritmo, fa durala del'Gperazione s accorcerd, migliarando fa redditivitd complessiva del
prageds. in caso contrario, 5i 2 dinamica reddituale che fnangiana peagioreranno,

Costo ared: fale cosio & stato infdalmente jpofizzaty e successivamente calibrato sulia scorta o futfe Je
CEMPORET Che coninbuseans 4 delérminare il pitk probabile costy of acquisio delarea eoificabite.

Costi g realizzazions dellintervent (K +0c+0p+0v): lale costo & individuato dalts sormmatoria del
probabii cosk of costruzione (Ke), degli anerd comunall (0c), degli oneri professionall (O} e deglf aner vari
(v,

L importo foiale derivante da fale Sommatona & stalo ripartito in modo omogeneo nel due anni (&8 3" anng)
orevisti per 3 realizzazione .

Rignlri: tale voce rappresenta | fluss/ of cassa cenvantl dale vendite delle unitd che compongons
'operasione

Per i primi dug anni fo scrivente ha ipotizzaio che 'operaziong fmmobiiare mon ganererd alcun ricave,

Ne/ terzo anno st sono ipotizzate vendite e consentana of mantenere siabile |'ssposizione debitoria,

Al quarto amng, a lavon wiimali e con fa possibiita of andare a rogite per fulte le unitd precedenterents
fromesse in vendita, sano state previste vendile per il complefo rientra dell aspasizions debitoria,

Esposizions: rappresenta I'esposirione debitoria derivanie dalla sommatoria dei costi, daf qual LT
dedotti nel corso del tempo J van rienti derfvanti dalle vandite.

Tasso: rappresenta i lasso d'inferesse medio appcabile per operazionl immobiliari of fale poriata (s
VErTIChE eseguite dallo scrivente S/ & riemito congrut appiicare un tasso pari al 2 5%,

Chaen finanziar (Of): vengano defermingli applicando annualmente all‘esposizions debitons {f lasso media
consideraln,

31 fimanda alla sotto riportats tabella per la determinazione del probabill oner finanzir (04)
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(ggatio 1 Anno 2° Annp ¥ Anno 4 hnno | Tofale onen

| | | _ _ . finanaiar (0F)
Costoares 95000000 - | :

Cost o realizzaione. | 0| 347750l sarset 0

Rigntri _ 0| 0/ 3.000.00000  4.955.000.00

Esposiziena | 950.00000 | 442750000 490500000 g

Tasso | 25% | 25% 25% 0

Oneri finanziari (Of) | 2375000 | 11066750 | 12262500 0| 25708250

11.1.h. Margine Investimenta (Mi)
Lo serivente ha inoltre considerate il margine dell investitare derivante dall'iniziativa immabiliars,

Alla luce dei dati a disposizione, lo serivente ritiene congruo quantificare tale margine forfetiariamente pari al
20% della sommataria dei costi di trasformazione (Ko + O + Op + Ov + Of).

Tale marging & da ritenersi peralire non mollo premiante & appetibile per un imprenditore, alla luce
deilimvestimento necessarlo per far partive iniziativa e del rischio d'impeesa legalo a fale ipoletica iniziativa.
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Preso atto della richiesta della proprieta di avere una ulteriore valutazions, che tenga in conte &i wno scenario
ove |ipofetico acquirente del complesso immobiliare di cui trattasi venga individuato in un impranditore che ne
differenzi 13 destinazione d'uso (da deslinazione alberghiera & destinazione residenziale) procedendo ad una
ristrutturazione della parte edificata o a una trasformazione dall'intero lotto. lo scrivents conclisde che:

e |ipatesi di vendere per procedere all'intera ristrutturazions del complesso edificato con frasformazions in
residenze & da escludersl in guanto iratiasi di complesso Immobiliare pensato e realizzato per I'ativits
aiberghiera che, per fipologia e distribuzione degli spazi, non consentirebbe un comodo & rarionale
ntervento di ristrutfuraziong & cambio di destinazione d'uso & “residenziale”. Incltre. | cosl da soslenersi
per 1l eventiale iniziativa immobiliare sarebbero troppo elevati & scoraggerebbero ognl potenziale
investilore,

e il valore di stima del lotio su cul insiste il complesso immobiliare a destinazione alberghiera, prevedendo la
totale demolizione degli edifici esistenti e |a successiva trasformazione dello stesso con nuova edificazione
di edifici ad uso residenziale, & presumibilmente parl 2 euro 540.000.00
Tale valore, seppur desunio da una soluzions puramente ipotetica (conziderands 1o stato attuale del mercato
immabiliare fisulta impraticabile la scella di procedere all'edificazions ed alla vendita di bea 5.000,00 mq di
abitazioni), tiene in conto dei presumibili profitti & dei costi da sostenersi per procedere all'iniziativa.
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valori di stima alla data aituale " vengoro cosl rigpilogati

A. COMPLESS( IMMOBILIARE DI TIPO ALBERGHIERD 3.235.000.00
B. AREA NON EDIFICATA ADIACENTE AL COMPLESS0 ALBERGRHIERD 06.000.00

SOMMAND | 3.301.000,00

|| presumibile valone dl rapldo reaizze. in uno “scenario lallimentare”™, & pari a

A, COMPLESSO IMMOBILIARE DI TIPO ALBERGHIERD 1.900.000,00
B. AREA NON EDIFICATA ADIACENTE 40.000,00

SOMMANO  1.940.000,00

(I valare A stima dél loflo su cui insiste 1| complesso immohilize a2 destinazione alberghier, prevedenda |3
tofala cemolizione degli edifici esisterti 2 13 suctessiva frasiormazione dallo slesso con nuova edificazions dl
edifici ad uso residenziale, ¢ presumibilments pari a;

940.000,00

Chiusa la presents perizia estimativa a - n data 20 oftabre 2017

Allegatl
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TRIBUNALE DI —

YERBALE DI GIURAMENTO DI PERIZIA f
CRonr 22457
|

L'anno duemiladiciassette, addi LI 20, nella Cancelleria dell’intestato Tribunale,

avanti il Cancelliere sottoscritto, & personalmente comparso l‘ing.—. nato a
-n 104031962, con studio in |GGG i::-itto a/l'Ondine degli
Ingeener della Provincia di - al . 739, .:;_r'__ identificato
mediante Carta d’[dentita — rilasciata dal Comune di -jn data 130772011, 1
quale chiede di asseverare mediante giuramento la sopraestesa perizia di stima.

Previa ammomzione di Legge sulla importanza del giuramento e delle conseguenze penali per |
giuramenti falsi o reticenh fattagli dal Cancelliere, il perito giura rpetendo la seguente formula:
“Gium di aver bene ¢ fedelmente adempiuto alle operazioni a me commesse, al solo scopo di far
conoscere ai giudict la verita”

L.C.8.

[l Pento

[1 Cancelliere
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ESTRATTO PRATICA EDILIZIA
D.I.A. del 30/12/2000

Per confronta trala situazi one urbani stica e quel|a calastal e da agg ornare
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ALLEGATO 4

Documentazi one fotografica e satd [itare.



SATELLITARE |

=
Vi
e




ESTERNI

IMMAGINE 01 vista cel hiocoo &2

IMMAGINE 02: vista del hloceo 41



IMMAGINE 03: box esterni e cabina Enel

IMMAGINE 04: pertinenza estema



IMMAGINE O5: area inedificata B



IMMAGINE 07: sala convegni blocco AZ



IMMAGINE 08: corridolo camere blocco A2



IMMAGINE 08: camera tipo blocco AZ

IMMAGINE 10: bagno tipo blocca AZ



IMMAGINE 11: sala pranzo blocco Al

IMMAGINE 12 discoteca blocco Al



IMMAGIME 13: corridoio camers blocoo Al



IMMAGINE 15:
bagna tipao

blocco &1




ALLEGATO 5

| spezi one | potecan &



r""j rﬁ;i:ate o Ispezione Ipotecaria

THreElone Prowvinchile E_ Rata 26,03/ 2018 Ora 1110043

: ! - 3t 1 - Sanue
Ifficio provinciale - Territorio Fag. el i

servizio di Pubeiicith Immosillane

Is pp;iunq ordinaria a paga mento Protocalls di richiesta PC 14189 del 2011 8

per denominazione Ricevabadi cassan. 314

I‘h I.II:.I.|III:|I.-

Dati della richiesta :
Codlee flacale: AaT11aN 1]

Ispezione o, PC 14193/ 3 del 2018

Il 250 [spezione 20 12018 11152

Situazione aggiornamento
Parlodo informatizzale dal (i1 .-'II"|.|"I a7 al 0 e

Periodo recuperato ¢ validate dal (/01,1982 al /05 1987

Elenco omonimi
Comsede In CADED (PC)
\.-'- ||'\. E b iI -1
Coit sude 5 CADES (PC)
Coclice fiscale

* Codice Hscale validato in anagrafe tribugaria

Volumi repertori
Paril s _I."!I_I.'I-I"-_: rekiocka | Fisultaro

Trascriziond vol, 871282 pag. O

Elenco sintetico delle formalita

1 IRASCRIFIONE A FAVORE E CONTRD del ZLAaLISET - Reglairo Particoiare 773 Begisirg Generdle 932
Al FEA VI TRASPORMAZIONE DN SOCEETA'
Mots disponibile in formalo immagine

" ISCREADAME CUNTELD die .l',-"--.-'_.".-ll.ll !-.-.-._.:'.I:-- Particalare b Wegistro renerale Teis
Pubklicn ||i-|-i.1.|i"_i-:|.'::|'|".-':'|- 264407265 del 20071994

IFOTECA VOLDNTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DRI MUTUO

Imrmiabdli 18t CAREQIPC)

SOGGETTO DERITORE

Hotn disponinsile in formabe immagine

Decumenti successivi correlati

1. Andolazione n, 1000 g ""-."II-'."I'-'i'I EROGAZIONE PARSIALES

annotazione . e del 8071996 (ERDGAZIONE A SALDO)




" i Y .

33 ﬁtféte ;‘. i

Birszlone Pravinelale & - Diaty 2600 /2018 Dra 11:70:47
Pag. 2 - Segle

Lfiglo provincade - Terrltorio

Ispezione Ipotecaria

Servizio di Pubblicit timmobiliare

Ispazione ordinaria a pagamento Protocolio di richiests PC 14189 del 2018

per deroaminaspons Ricevuts di cassa . 3141

Ispesiane i, PC 141933 del 2018
izl inpezione 600, 2008 110037

. ISCRIZIONE CONTRO del 24/02/1996 - Hegistra Particolare 241 Registro Generale 2117
Pubblica ||fﬁ-."i.!|-r_i:|_||,¢! orio 20699 del 21/02/ 1994
[POTECA VOLONTARIA derivante da CORCESSIONE A GARANZLA DI MUTUD
Il § shti En S ADES{ P
SOGLETTO DERITORE
Nota disponibile in formato immagine
Dhrcumenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 162 del 21,500 2002 (CANCELLAZIONE TOTALE)

4, TRASCRIZIONE CONTED 405 /1908 - Registro Particalare 3654 Reglstro Genarale 4431
Pubblico ufficial topertorio 20950 del 15,04/ 1994
ATTO TRA VIV - COSTITUZIONE Df DIRITTI REALI A TITOLO ONERDSO

mmobili siti in CAREO(PC)
Nota disponlile in formate immagine

5. TRASCRIZIONE CONTRO del 23/069/1996 - Registrs Particolare 6752 Registro Generale 8787
Pubblico wiiclals _i:ep;,'l teaio e del 0609, 1996
ATTD TRANVIVI - ATTO UNILATERALE B'ORBLIGO EDILIZIG
Immobili siti in CADEMFC )
Mok l.‘|'i*:i_'ll.'ll'|l|.'l:i‘l.' i formato imimaging

6. TRABCRIZIONE CONTRC del 19/06,/1997 - Registro Partcolare 6002 Registro Generala 7420
Fubblico ||r'1‘|,-:,a|:~“ Repertorie 32140 del 1206/ 1957
ATTS TRA VIV - COSTITUZIONE DI VIMCOLD 0] DESTIMAZIONE

Iarmebili sid i CADREQ(FC)
Mota dispemibile in formato immagine

|

IRASCRIZIONE CONTRO del 14,/07/1998 - Registro Particolare 4929 Reglstro Generale 6562
Pubalieo u‘.hl.l-lI-.-_.*u-p.:rl..-r!-- 14213 11039 del 29706 1958

ATTO TEA VIVE - COMPRAVEMDITA

Immiobili sik in CADED{PC)

SOGLETTO YVERNDITORE

MNoka dispanibitle informato elettronica

8. ISCRIZIONE CONTREQ del 2&/amimnnn - Reglstro Particolare 1566 Registro Generale 3566
Pubblice u:-r:u.alc“ﬁcprrmra-- 44013252 del 214072000
[POTECA VOLONTARIA devivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD CONDIZIONATD
Immabill sitd in CAREQIPC)



il

P ranTia
Isa;-ntra.te!‘.i i Ispezione lpotecaria

Direrinme Presineiale .I_ Dot 2605 2018 Ora 11410243

Lo |.:l|'41\'[|-|:'i.u||.' Tierritorio FEH' a- E-Eﬂdﬂ
Serviziodi Pubblicts immictillare
Ispezione ordinaria a pagamanto Protocollo di richiesta PC 14189 dal 2018

par derominazione Rlcevmta di cassa v 3141

Ispexione n, PC 1419373 del 2018
R iL'i'1I.L=1:J|':'I::I[_

Inizio ispezione 16/03/2018 1121092
50GGETTO DERITORE

Mata dispanibile (n formata elettranics

Documerth successivl correlati:

.  Annotazione n. 238 del 06/07,/2002 [ERDGAZIONE PARZIALE)

2 Annolazbone n, 558 de] 12047002 [EROCAZIONE A SALDOY

1.  Arnotazione n. 3371 del 18710/ 2007 (PFROLUNCAMENTD DELLA DURATA}

9. ISCRIZIONE CONTRO dal 15/03/2005 - Registro Particolare 961 Registro Generale 4195
Pubblico ufﬁulatd Repertorio 1606 del 11/0%/2005
IPOTECA LEGALE derivante da [POTECA ESATTORIALE EX ART. 77 DUP.R, 20,/08/ 1973 M, 602
Imobil st in CARECQ{PC)
SOGGEETTO DEBITORE
Mota disponibile In formato elettronice
Bocumenti successivl correlati;
I, Annotazione n. 814 del 19/04,/2005 (CANCELLAZIONE TOTALE)

10. ISCRIZIONE CONTRO dil 10/12/2005 - Registro Particolare 5160 Registro Generale 21257
pubblico ufficial I voportoric soo12/19537 del 28,/12/2005
IPOTECA YOLONTARIA derlvante da COMCESSIONE A CARAHZIA DI FINANPIAMENTD
Ienmabill sik in CAREGPC)
SOGGETTO BEBITORE
Nota disponibile In formate aletiranico
Bogumenti-successivi correlatf;
1. Amnotozlons . 953 def 13,509, 2007 {EROCGAZIONE PARZIALE)
2, Annotadone no 884 del 12/0%72007 (PEOROGA DURATA)

1. TSCRIZIOME CONTRO del 28/02 /2007 - Repistro Particolare 648 Regisire Generale 1385
pubblico ufficiale NG oo 52499/21293 del 197822007
IPOTECA VOLONTARIA derlvante ds CONCESSIONE A GARANTLA DI FIMANTIAMENTO
Irnnabili sitd in CARED(PC)
SOGCETTO DEBITORE
Mot disponibile in formate elettranlco
Nocumentl successivi correlati;
.  Annotazione . 3389 del 18510/2007 (FROGAZIONE A SALDD)

12, ISCRIZIONE CONTRG del 07 /0a 2007 Huﬁ'jnt.‘u PFarliicolare 2904 Rewlalio Generale 13787
Pubblico ufﬁmleﬁ Repertoro 51538/21953 del 02708/ 2007

POTECA VOLONTARIA derfvante da CONCESSIONE A GARANZIA O MUTUG
Irmmohili sit n CADEQ(PC)
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Birerione Provinciale L‘.:-

Ispezione Ipotecaria

Brasta 26,08/ 2008 Ora 11:10:479
Pag. 4 - Fine

Ufficio provinciale - Territorio

Sary] shodl Pubbicied mometd] lare

Ispezione ordinaria a pagamento Provofollo di richiesta PC 14189 del 2018

par denominastone Ricavata df cassa . 3141

Ispevione n, PC 1419373 del 2a18
Iruizio |5~|J-,.'.':i:|r:|,.' ,-:.!l_."l" ,." 2018 11:Lhra2

SOGOGETTO DEBITORE

Mot dispondbile in formats elattronions

1 dal 1201/ 2012 - Registra Farticolars 321 Registro Generale 463
Pubblico uificials Repertorin 62053,/27390 del 20/12/2011

ATTD TRA VIV - COSTITULONE B MREITTI REALL & TITOLO ONERDSC

Imrnobill sith in CADEO{PC)

Mota disponibile in formata elettronice

TRASCREZIONE CONT

TRASCRIZIONE CONTRO del 08
Pubblica ubticiale
ATTO TRA VIV] - COMPRAVERNDITA
Tigiiricrbdbl sl fre ..'.-.n.-'.f.'-[r'-:':
SUGHETTO VENDITORE

Nota disponibile in formato elettronlco - Presenaza Titolo Telematico

TRASCRIZIONE CONTRC del 30/ 1172007 - Registro Particolara 11085 Registro Genersle 15101
Pubblico ufficiale TRIBUMALE n-‘"”“"""’ IG5 ANL o AL Rl

ATTD GILIDIZIARIO - DECRETCS DI AMMISSIONE CORCORDATO PREVENTIVO

[mrobili sita in CAREQ{PC)

08 /2015 - Ragistro Particolare 4055 Registro Generale 5155
gpertario 1714 /2098 del 13/04/2005

Mota disponibile in formato elettronico



