Geom. Marco Pettorali
via Generale Giuseppe Govone, 56
20155 Milano
tel. 02/3311963 - 3311615 - 3313953 fax
e-mail pettoralimarco(@tin.it

PERIZIA di STIMA STRAGIUDIZIALE
del bene immobile in locazione finanziaria alla Societa
BANCA NETWORK INVESTIMENTI S.p.A.

in Liquidazione Coatta Amministrativa
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I1 sottoscritto consulente tecnico, Geometra Marco

Pettorali, con studio in Milano - Via Generale
Giuseppe Govone, 56 - veniva incaricato dagli
Avvocati, Giuseppe Santoni e Roberto Pincione,

nella loro qualita di Commissari Ligquidatori della
BANCA NETWORK INVESTIMENTI S.p.A.,, con sede in Milano -
di procedere alla stima degli immobili di compendio

della Societd in oggetto.

In ottemperanza all’incarico ricevuto, a norma di



tecnica e pratica professicnale, compiuti i
necessari sopralluoghi e le necessarie operazioni
egtimative, 11 sgottoscritto & ora in grado di
redigere, come redige la seguente:

RELAZIONE DI STIMA

PREMESSO

e Che, 1l sottoscritto Geomebtra Marco Pettorali,

con studio in Milano - Via Generale Giuseppe
Govone, 56 - veniva incaricato in data
04 dicembre 2012 dai Professori, avvocati

Giuseppe Santoni e Roberto Pincione, nella loro
gqualita di Commissari Liquidatori della BANCA
NETWORK INVESTIMENTI S.p.A. in L.c.a., con sede in Milano
~ Via Lepetit 8/10C - Partita Iva & Codice Fiscale
04114040959, per procedere alla stima asseverata
dei beni immobili di compendio della Societa in
oggetto;

e Che, 1la presente stima riguarda un ufficio
dispostc su tre piani, terreno, primoe e secondo,
glite in un complesso con prevalente degtinazione
a uffici e negozli commerciali 1in Comune di
Sassuolo {MO) — Via Giuseppe Mazzini 188;

e Che, 1'immobile oggetto della presente & di
proprietda della ING LEASE (ITALIA) S.p.A. <on

sede in Brescia, codice fiscale 03322380175 e
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concesso in leocazione finanziaria (leasing) alla
ABC SERVICE S.r.l. con gede in Segrate, codice
fiscale 12463150156 con contratto stipulato in
data 26.03.2002 n. 00034674/001;

Che, gi & provvedute ad effettuare le sgeguenti
operazioni peritali atte alla corretta stesura

della perizia:

.sopralluogo all’immokile per costatarne
l'ubicazione, lo stato di manutenzione e la
consistenza;

.accessc presso 1l competente Catasto di Modena

per visgsure sulle mappe censuarie e richiesta

della planimetria ivi depositata;

.accesso preggo la competente Conservabtoria di

Modena per accertamenti sulla proprieta e su

eventuali atti pregiudizievoli che la colpiscono;

.accesso presso 1'Ufficio Tecnico di S8assuolo per

collogui con 11 responsabile;

.ricerche di mercato per la valutazione del bene.

Tutto cid premesso il sottoscritto relazicna guanto

segue.
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RELAZIONE
PROVENIENZA

Con atto a rogito Dr. Sergio Nicolini, notaio in



Sassuolo, redatto in data 26 marzo 2002, n. 67188
di repertorio, trascritto presso la Conservatoria
di Modena 28 marzo 2002 al n. 6951 di registro
particolare e n. 9544 di registro generale, la ING
LEASE (ITALIZA) S.p.A. con sede in Brescia, codice
fiscaele 03322380175, acguista dalla IMMOBILIARE
ROMPIANESI &.p.A. con sede in Sassuclo, codice
fiscale 02465570360, nel fabbricato in Comune di
Sassuolo (MO) - Via Giuseppe Mazzini 188, unita
immobiliare ad uso ufficio posta ai piani terra,
primo e secondo collegati fra lorc da scala
interna, distinta nel Catasto Fabbricati di
Sassucolo con il foglio 2%, mappale 235, subalterno
42, categoria A/10, c¢lasse 2, vani 13,5 - rendita

catastale €. 3.5%0,67.

GRAVAMI IPOTECARI

Dalle visure effettuate presso la Conservatoria di

Modena, gravante gull’immocbile della Societa
oggetto di stima, non sono emersi atti
pregiudizievoli.

SITUAZIONE CATASTALE
Dalle visure effettuate presso il Catasto

Fabbricati di Modena, Comune censuario di Sassuolo,



1’ immobile oggetto della presente risulta censito

come segue:

e T N S 29
Mappale ... e e e 235
Subalbernio ... .. e e e 42
Indirizzo ... Via Giugeppe Mazzini 188
T T-1-2
7R ol =To Fo il = 1O A/10
Classe L e e e e e e e e e e 2
Congistenza Varml ... v e e e e e e 13,5
Rendita Catastale €Uro ........oviirnanenn.. 3.590,67
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L'immobile risulta regolarmente intestato alla ING
LEASE (ITALIA) S.p.A. con sede in Brescia, codice

figscale 03322380175.

UBICAZIONE, ACCESSO e DIVISIBILITA”
Il Comune di Sassuolo, 39900 circa abitanti e con
un’estensione territoriale di 328,69 kmg, dista da
Modena km 1% circa ed & da guesta raggiungibile
attraverso la Strada Statale 383486. Sassuolo dista
da Bclogna km 65 circa ed & comodamente
raggiungibile dall’autostrada Al con uscita Modena.
L immokile in guegstione & situato in Via Giucgeppes

Mazzini 188, strada a doppio senso di marcia che



mette in comunicazione la Circonvallazione sud-est

di Sassuolo con Piazza Garibaldi.
= . Sy

Via Mazzini 188

Importante arteria stradale, la Via Mazzini, che




collega i1 Centro storicc cittadino con 1la
periferia sud est della citta.

La zona & caratterizzata da edifici prevalentemente
residenziali realizzati negli anni 50-60 del secolo
scorso. Molti di gquesti sono dotati, al piano
terra, di localil adibiti al piccele commercio. Non
mancano peraltro edifici piud recenti, com’é il
complesso cul & parte 1l’immobile in oggetto, e pit

vetusti.

Come accennato nelle premesse 1’immobile oggetto
della presente & gituato in un moderno complesso
edificato nel 2000 e destinato ad un uso terziario-
commerciale.

Molti, infatti, sono gli uffici e i1 negozi presenti

in questo complesso.

L'unitd in guestione, disposta su tre piani,
terreno, primo e secondo, & comodamente accessibile
direttamente sia da Via Mazzini attraverso porta

pedonale inserita all’interno di un’ampia vetrata e



gia da porte pedonali situate sul piani primo e
gsecondo. Internamente 1 wvaril piani dell’ immobile
sono collegati fra loro attraverso scala interna

realizzata in metallo e legno.

Con riguardo alla divisibilita dell’immobile
oggetto della presente relazione, stante la sua
consistenza, &€ da ritenersi facilmente divisgibile
in tre lotti.

Divigione questa che, ge pur fattibile dal punto di
vista urbanistico, edilizioc e catastale, risulta

comungue onercsda.

CONSISTENZA & DESCRIZIONE

L'unita oggetto della presgente, disposta su Lre
piani di un moderno complesso terziario-commerciale
costruito nel 2000 con guattro fuori terra oltre
interrato, realizzato con strutture portanti in
pilastri e travi di cemento armato, solette 1in
latero-cemento e tetto a terrazza, & adibito e
destinato a ufficio con gpazi anche di
rappresentanza.

Internamente questo immobile gi pregsenta suddiviso
in pid wvani con una superficie commerciale cosi

ripartita:



» Piano terra, mqg 135 ca.
» Piano primo, mg 100 ca.
» Piano secondo, me 120 ca.

Per un totale di mg 355 circa.

PIANG PRIHG Vi

Rappresentazione non in scala

Per quanto concerne le finiture interne
dell’ufficio queste sono composte, in sintesi, di

pavimenti rivestiti di gres porcellanato, divisori



interni realizzati in cartongesso, soffitti
controsoffittati con inseriti corpi illuminanti,
gerramenti interni realizzati in parte in alluminio
e vetro e in parte in legno tamburato, serramenti
esterni in alluminio con vetro camera. I bagni si
presentano con pavimenti e pareti rivestiti con
piastrelle di ceramica, come pure di ceramica
porcellanata sono 1 sanitari corredati di gruppi

rubinetteria in ottone cromato.

I1 riscaldamento, come pure il raffrescamento,

viene irradiato all’interno dei locali attraverso
termo ventilconvettori (fancoil) posti nei vari
locali, ad eccezione per i bagni cui il

rigcaldamento é& irradiato attraverso convenzionali
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radiatori di metallo.

L'impianto elettrico & in cavi incassati, corredato
d’interruttori differenziali salva vita
presumibilmente a norma anche se non & stata
rinvenuta la certificazione di conformita.

Da segnalare che 1’'immobile in questione & stato
oggetto di atti di wvandalismo ai danni di pareti
divisorie 1in cartongesso, di alcuni fancoil, di

alcuni serramenti interni e sanitari.

Danni guesti che Vengono forfettivamente

quantificati in circa €. 40.000,00.

VALUTAZIONE
PREMESSO

Il



Paer determinare 11 wvalore dell’immobile oggetto di
stima si & ritenuto di applicare 11 metodo del
“valore di mercato” che & 11 pil corrente e
maggiormente usatc anziché, ad esempic, altri tipi
di stima quali il vvalore di ricostruzione” o 1il
“valore reddituale”.

Questi ultimi due tipi di stima, poco applicati in
generale e quasgl mal per unitd immobiliari similari
a gquella in oggetto, possono sfalsare 1l wvero
valore intrinseco del bene.

Pertanto i1l sotteoscritto perito, per determinare il
pitt probabile valore di mercato, si & avvalso dei
dati desunti dal manuale di consulenza immobiliare
“COME &SI STIMA IL VALCORE DEGLI IMMOBILI” ultima
edizione, edito dal IL SCLE 24CRE, dai wvalori medi
desunti dall’AGENZIA DEL TERRITORIO, nonché dail
valori medi desuntil da informazicni assunte presso
agenzie di intermediazione nella zona, operatori
nel settore immobiliare e sul web.

Dall’analisi delle informazioni cosi acguisite si &
rilevate c¢he per unitd immobiliari similari a
guella in oggetto con destinazione d’'uso “ufficio”
inseriti in complessi con prevalente destinazione
terziaria-commerciale, il pit probabile wvalore di

mercato al wmg (unita di misura nermalmente
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utilizzata per determinare il valore degli

immobili), risulta di €. 1.500,00.

PERTANTO

DETERMINAZIONE VALORE IMMOBILE

Ufficio Mq 355 ca. X 1.500 €. 532.500,00
Detrazione costi per danni - €. 40.000,00
Totale €. 492.500,00

TOTALE VALORE ARROTONDATO €. 490.000,00

*hkE R EX

Quanto gopra ho 1’onore di riferire con <gerena
coscienza di aver bene operato al solo scopo di far
conoscere la verita.

Con osservanza.

Milano, 27 febbraio 2014

___—TDfefiko

o

Allegati:
n. 10 fotografie dell’immobile;

n. 1 planimetria catastale;

n. 1 visura storica catastale.
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