TRIBUNALE DI BERGAMO
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N, 1191/14 R.E.

promossa da:

BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI CARAVAGGIO SOC. COOP.

AVV.MASSIMO IOLITA di BRESCIA

contro.

o

AVV,

Giudice dell'esecuzione: Dr.ssa Elena Gelato

RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

L'll.Lmo Sig. Giudice, Dr.ssa Elena Gelato, ha nominato esperto per rispondere ai
quesiti integrativi nella procedura esecutiva indicata in epigrafe, il sottoscritto Capoferri

Arch. Dario, libero professionista, con studio in Bergamo via Zambonate 22.

All'udienza del 03.07.2015 il sotioscritto, dopo aver accettato l'incarico, ha prestato
giuramento secondo la formula di rito.

- In proseguo di udienza, I'lll.mo Signor Giudice ha conferito allo scrivente 'incarico
che di seguito verra articolato, concedendo termine per il deposito in cancelleria della
relazione di consulenza tecnica, 45 giorni prima dell'udienza fissata, ai sensi dell’art,
569 c.p.c., per la giornata del 06.11.2015; e successive istanze di proroga;

- Cid premesso, letti gli atti ¢ i documenti della procedura, effettuati i necessari
sopralluoghi e esperite le opportune indagini e gli accertamenti, presso 1'Ufficio
Tecnico del Comune di Caravaggio, presso la Conservatoria dei Registri di Bergamo ¢
presso 'Ufficio del Registro di Bergamo lo scrivente ha redatto la seguente relazione di |
consulenza iecnica provvedendo:

QUESITI
1. ali’identificazione del bene, comprensiva dei confini ¢ dei dati catastali e pid
precisamente alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla
formazione, ove opportuno, di uno o pit lotto per la vendita, identificando i nuovi

confini ¢ provvedendo, previa autorizzazione del giudice, ove necessario, alla
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2.
3.

realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

ad una sommaria descrizione del bene;

per le costruzioni iniziate anteriormente al 01.09.1967, ove non sia reperibile la

dichiarazione sostitutiva all'atto notorio di cui all'art. 40 della legge 47/1985,

indichi, anche in base ad elementi presunti, la data di inizio delle costruzioni stesse; - -

per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3., accerti gli
estremi della licenza o concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l'eventuale

assenza di licenza o le realizzazioni in difformita dalla stessa; indichi, in tali casi, se

il proprietario dell'immobile ha provveduto a presentare la domanda di condono

edilizio ed a versare la relativa oblazione ai sensi delle leggi 47/1985 e 724/1994;
nell’ipotesi che quesie ultime circostanze non si fossero verificate, quantificarne i
costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti;
per i terreni alleghi il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco
competente e a norma dell'art. 18 legge 47/85;

all'identificazione catastale dell’immobile, previo accertamento dell’esatia
rispondenza dei dati specificati nelP’atto di pignoramento con le risulianze catastali,
indicando altresi gli ulteriori elementi necessari per 'eventuale emissione del
decreto di trasferimento ed eseguendo le variazione che fossero necessarie per
I’aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U, in relazione alla

legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove

mancante; provveda, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del

bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilita, ne
indichi le ragioni ostative;
a predisporre la certificazione energetica degli edifict di cui all’art. 6 del D.lvo

19.08.2005 n. 192 (come modificato dall’art. D.lvo 03.03.2011 n, 28) salvo che

I’immobile sia esente ovvero gia dotato della predetta certificazione da acquisire se

adeguata;

.
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10.
1.

14.

15,

all’accertamento, in base alla documentazione dell’Agenzia del Territorio, se

all'atto della notifica del pignoramento, il debitore esecutato risultava intestam’rio'

degli immobili stessi in forza ad un atto regelarmente trascritto, indicando gli
eventuali comproprietari indivisi;

all’accertamento dell’esatta provenienza dei beni mediante la ricostruzione analitica

delle vicende relative ai medesimi beni, con le trascrizioni ed iscrizioni ipotecarie

nel ventennio antecedente pignoramento, della sussistenza di oneri, pesi, servith

attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso o abitazione e quindi dell’esistenza do
formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o
comungque risulteranno non opponibili all’acquirente;

alla determinazione del valore degli immobili pignorati;

alla formazione di lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo

consente, indicando per ciascuna unita, il valore, la superficie ed i confini e

procedendo, se necessario al relativo frazionamento catastale;

. ali’accertamento della comoda divisibilita dei beni;
. all’accertamento dello stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da

terzi, del titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla

esistenza di confratli registrati in data antecedente al pignoramento. Laddove essi
siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, verifichi la data di
registrazione, e la scadenza del contratto, la data di scadenza per 'eventuale
disdetta, ’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in

corso per il rilascio, nonché I’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura

condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi

compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello
stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;
all’acceriamento se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per

Pubblica Utilita;

all’allegazione delle planimetrie degli immobili e di una congrua documentazione

fotografica che idoneamente li raffiguri;
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16. proceda, in caso di vendita degli immobili, a redigere ¢ a presentare la nota di

voltura;

17. al deposito di separata e succinta descrizione del lotto o dei lotti formati, con

I'indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il

prezzo stima lore attribuito, nella quale sara indicata tra Paltro anche il contesto in

cui ghi stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei

bandi di vendita immobiliare.

1l Giudice dell’Esecuzione autorizza I'Esperto a far uso del mezzo proprio.

RELAZIONE

1.-2. L'esecuzione immobiliare di cui trattasi colpisce beni siti in Comune di Caravaggio
e precisamente:

= in via Pirolo s.n appezzamenti di terreno e magazzino agricolo;

= in p.zza S.S. Fermi e Rustico n. 10 appartamento sito al piano secondo ad uso civile
abitazione sito compostio da soggiorno, cucina (spazio cottura), bagno, camera da letto e

bagno, confini: si fa riferimento alle risultanze catastali;

- in via Circonvallazione Seriola n. 46 edifici rurali con abitazione al piano terra ad uso
civile abitazione composto da soggiorno, cucina, bagho, camera e disimpegno, unita uso
magazzino ¢ due stalle, portico e corte al piano terra ¢ n. 6 locali deposito al piano
primo e n. 2 locali deposito al piano secondo, con annesso terreno alle abitazioni,
confinj; si fa riferimento alle risultanze catastali.

3. Le costruzioni sono anteriori al 01.09.1967,

Fa eccezione il magazzino agricolo ubicato in via Pirolo s.n. (fg. 24 mapp. 12606, ente

urbano, Ha 0.24.80; che ¢ stato realizzato con il permesso di costruire rilasciato in data

28.11.2007 (p.c. n.38/2007), ¢ successiva variante (pc. n.22/2008) con vincolo alla

destinazione agricola rilasciato al sig.—avente i requisiti di

imprenditore agricolo professionale A tal proposito, in data 18.12.2007 & stato stipulato

l'atto di vincolo redatto dal notaio Antonio Cavallo con sede a Treviglio. n. repertorio

76626, ove i mappali 12605 di are 4279-12606 di are 24.80-12607 di are 31.40-2029 di are

58.21, 3860 di are 94.50 (ex. mapp. 2029, 2030), per una superficie complessiva pari a ha
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2.51.70. Tale vincolo, ha consentito una possibilita edificatoria complessiva pari a mq.

1.258,50 di superficie copribile, con mantenimento della destinazione d'uso dei fabbricati '

al servizio dell'attivita agricola. Il terreno vincolato, adiacente alla costruzione, ha

andamento pianeggiante, & inserito in un coniesto caratlerizzato dalla presenza di grandi
estensioni di terreno dall'andamento pianeggiante ed & utilizzato per l'attivitd agricola.

4. Non inerente

5. Per quanto riguarda il certificato di destinazione urbanistica, il softoscritto ha
provveduto ad inoltrare la richiesta al Comune di Caravaggio. Rimane in attesa del giormo
del ritiro.

6. ldentificativo catastale

Dalle ispezioni effettuate lo scrivente ha accertato che i beni sono censiti come segue:
1. Comune di Caravaggio (Bg), via Pirolo s.n.

Catasto Terreni

- fg. 9 mapp. 8763, sem irr arb U, Ha 0.27.50;

- fg. 9 mapp. 8764, sem irr arb U, Ha 0.38.30;

- fg. 9 mapp. 8765, sem irr arb U, Ha 0.25.00;

~  fg. 9 mapp. 8766, AA semin irrig 2, Ha 0.01.00;
- fg. 9 mapp. 8766, AB bosco ceduo, Ha 0.00.50;

- fg. 9 mapp. 8767, AA semin irrig 27, Ha 0.03.00;
- fg. 9 mapp. 8767, AB bosco ceduo, Ha 0.00.50;

- {g. 9 mapp. 8768, semin irrig 2*, Ha 0.04.10;

- fg. 9 mapp. 2154, sem irr arb U, Ha 0.29.15;
C

- fg. 9 mapp. 12605, sem irr arb U, Ha 0.42.79;

- fg. 9 mapp. 12606, ente urbano, Ha 0.24.80;

- fg. 9 mapp. 12607, sem irr arb U, Ha 0.31.40;
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- fg. 9 mapp. 3970, sem irr arb U, Ha 0.42.93;
E

- fg. 9 mapp. 2029, sem irr arb U, Ha 0.58.21;

- fg. 9 mapp. 3860, sem irr arb U, Ha 0.94.50;

~  fg. 9 mapp. 3253, sem irr arb U, Ha 0.42.94;

- {g. 9 mapp. 3969, sem irr arb U, Ha 0.42.93;

- fg. 9 mapp. 274, sem irr arb U, Ha 1.02.60;

2. Comune di Caravaggio (Bg), p.zza S.S. Fermi ¢ Rustico n. 10
Catasto Fabbricati
- appartamento: fg. 46 mapp. 2853 sub. 44 cat. A/3 c¢l. 1 vani 3;

3. Comune di Caravaggio (Bg), via Circonvallazione Seriola n. 46

Catasto Fabbricati

1

appartamento: fg. 49 mapp. 12798 sub. 2 piano T cat. A/3 cl. | vani 4;

- magazzino: fg. 49 mapp. 12798 sub. 3 piano T-1-2 cat. C/2 cl. 2 m* 370;

- stalla grande: fg. 49 mapp. 12798 sub. 4 piano T cat. C/6 cl. | m* 206;

- n. 7 stalle piccole: fg. 49 mapp. 12798 sub. 5 piano T cat. C/6 ¢l. I m? 115;

- bene comune non censibile ai sub 2,3,4,5 (cortile): fg. 49 mapp. 12798 sub. 701;

- area urbana: fg. 49 mapp. 12798 sub.702 di m* 537;

- area urbana: fg. 49 mapp. 12798 sub.703 di m* 744;

7. Da indicazioni della Cancelleria del Tribunale, la Certificazione Energetica non & pii
dovuta.

8. Dalle ispezioni effettuate e in base alla documentazione dell’ Agenzia del Territorio, 31 "

desume che: IS
- i beni al punto 6.1 (A-H) risultano di proprietd del debitore esecutato sig. -

intera;
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- i beni al punto 6.2 risultano di proprietd del debitore esecutato sig.—

di 178 ciascuno con R

- i beni al punto 6.3 risultano di proprietd del debitore esecutato sig.—

intera;

9. Si riportano di seguito i passaggi intervenuti nel ventennio antecedente la data del
pignoramento:
6.1 A

- al sig. ome sopra generalizzato, i beni di cui al punto 6.1

A, sono pervenuti in virtu di atte di compravendita in data 08.11.1991 rep. n. 50632 a
rogito del Notaio Antonio Cavallo, registrato a Treviglio il 13.11.1991 al n. 1512 Mod.2 V
e trascritto a Bergamo il 27.11.1991 ai n.ri 34438/25839;

6.1B

- al sig. —come sopra generalizzato, il bene di cui al punto 6.1
B, ¢ pervenuto in virth di atto di compravendita in data 19.06.1995 rep. n. 56574 a rogito
del Notaio Antonio Cavallo, registrato a Treviglio il 26.06.1995 al n. 731 Mod.2 V e
trascritto a Bergamo il 07.07.1995 ai n.ri 20859/15200;

6.1C -
- al sig.— come sopra generalizzato, i beni di cui al punto 6.1
C, (all’epoca censito al fg. 9 mapp. 4185 di Ha 0.98.00) sono pervenuti in virth di atto di

compravendita in data 27.04.2001 rep. n. 64478 a rogito del Notaio Antonio Cavallo,

trascritto a Bergamo il 05.05.2001 ai n.xi 1728112811 da [ ERERG_

- ai sig.

—beni sono pervenuti in virtd di atto di successione in morte del
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oc.
denuncia di successione registrata all’Agenzia delle Entrate ~ Ufficio di Treviglio, il
22.01.2001 al n. 22/2001, per quota di spettanza del de cuius;

- alla sig.ra — beni sono pervenuti per

titoli anteriori al ventennio, ' _ _ .
61D . 3_ SRR
- al sug‘me sopra generalizzato, il bene di cui al punto 6.1

D, ¢ pervenuto in virt di atto di compravendita in data 09.10.2002 rep. n. 66769/1 5063 a

rogito del Notaio Antonio Cavallo, trascritto a Bergamo il 16.10.2002 ai n.ri 45208/32536

dalla sig.ra m

~ alla sigra il bene &

pervenuto per titoli anteriori al ventennio;

6.1 E

- al sig. —:ome sopra generalizzato, i beni di cui al punto 6.1

E, sono pervenuti in virth di atto di compravendita virth in data 26.11.2002 rep. n.
67022/15224 a rogito del Notaio Antonio Cavallo da - _

- al Slm beni sono pervenuti in virtl

di atto di divisione a rogito del Notaio Elisabetta Tataranno in data 27.02.2002 rep. 9288,
trascrittoc a Bergamo il 05.03.2002 ai nori 9803/7222, divenendo interamente di sua

proprieta;

sono pervenuti per titoli

anteriort al ventennio;

6.1FeG

- al sig— come sopra generalizzato, i beni di cui al punto 6.1

F e G, sono pervenuti in virth di atto di compravendita in data 03.11.2004 rep. n.

70532/17701 a rogito del Notaio Antonio Cavallo e trascritto a Bergamo il 18.11.2004 ai

n.ri 62383/41308 <R —
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- al sic (R : v sono pervenuti pes

titoli anteriori al ventennio;

6.1 H

in data 15.12.1982 rep. n. 23626 a rogito del Notaio Adriano Sella e trascritto a Bergamo il
13.01.1983 ai n.ri 1059/885, - |

6.2

- al sig_ome sopra generalizzato, il bene di cui al punto 6.2,
¢ pervenuto in virth di atto di successione in morte del sig.- nato a

~deceduto il-Ienuncia di successione registrata
#

all’Agenzia delle Entrate — Ufficio di Treviglio, il 10.03.2001 al n. 11172001, per quota di

spettanza del de cuius, unitamente a

- al sigri

di successione in morte della sigra
deceduta il 29.08.1989, per quota di spettanza della de cuius;

6.3

sono pervenuti in virth di atio di compravendita in data 31.03.2010 rep. n. 79831/24943 a

rogito del Notaio Antonio Cavallo e trascritto a Bergamo il 07.04.2010 ai n.ri 17987/10352

¥ divenendo interamente di sua propriet;

- al sigri

7il bene ¢ pervenuto in virth di atto

- al sig. — come sopra generalizzato, 1 beni di cui al punto 6.3,

- al sig“ome sopra generalizzato, ﬂ"}:’ﬁ%ne dicui al punto 6.1 -

H, & pervenuto per litoli anteriori al ventennio e, segnatamente, per atto di compravendita
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Fbeni sono pervenuti in virtd di

atto di successione in morie del sig- nato a—

MO, dcnuncia di successione registrata all’Agenzia delle Entrate —
Ufficio di Treviglio, il 10.03.2001 al n. 111/2001, per quota di 1/8 ciascuno.

Formalita presiudizievoli

A carico del bene pignorato sono risultate le seguenti formalita:

- IPOTECA VOLONTARIA iscritta a Bergamo in data 18.11.2004 ai n.ri 62406/17096 per

€ 124.500,00= - capitale € 83.000,00=, a favore della “BANCA DI CR.EDITOI

COOPERATIVO DI CARAVAGGIO SOC. COOP. A R.L.", con sede a Caravaggio (Bg),
a garanzia del mutuo della durata di anni 10 — gravante sui beni sopra deseritti al punto 6.1

FeG;

- IPOTECA VOLONTARIA iscritta a Bergamo in data 07.04.2008 ai n.ri 23404/4407 pei_‘:. |
€ 800.000,00= - capitale € 400.000,00=, a favore della “BANCA DI CREDI’I‘O.

COOPERATIVO DI CARAVAGGIO SOC. COOP.”, con sede a Caravaggio (Bg), a
garanzia del mutuo della durata di anni 25 — gravante sui beni sopra descritti al punto 6.1
A, CeE; |

- IPOTECA VOLONTARIA iscritta a Bergamo in data 07.04.2010 ai n.ri 17988/3356 per

€ 1.800.000,00= - capitale € 900.000,00=, a favore della “BANCA DI CREDITO
COOPERATIVO DI CARAVAGGIO SOC. COOP.”, con sede a Caravaggio (Bg), a

garanzia di finanziamento della durata di anni 2 e mesi 6 — gravante sui beni sopra descritti
al punto 6.3;

- IPOTECA VOLONTARIA iscritta a Bergamo in data 29.01.2013 ai n.ri 4124/596 per €
1.800.000,00= - capitale € 900.000,00=, a favore della “BANCA DI CREDITO
COOPERATIVO DI CARAVAGGIO SOC. COOP.”, con sede a Caravaggio (Bg), a
garanzia di apertura di credito durata di anni 1 ¢ mesi 7 ~ gravanti sui beni sopra descritti elill
punto 6,1 A, C,E, ¥, G ¢ 6.3;

- ATTO DI PIGNORAMENTO immobiliare trascritto a Bergamo in data 13.01.2015 aj
n.ri 923/631 a favore della “BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI CARAVAGGIO
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SOC, COOP.”, con sede a Caravaggio (Bg), in forza di atto giudiziario emesso dall’ Ufficio
Giudiziario del Tribunale di Bergamo in data 13.01.2015 rep. n. 923/631.

10. La valutazione delle unith immobiliari viene effettuata con il metodo della stima

sintetica comparando gli immobili oggetto della stima ad immobili con caratteristiche
simili ubicati nella medesima zona. In particolare la stima tiene conto della tipologia

edilizia, dell'ubicazione degli immobili, delle loro caratteristiche tecnologiche e delle

condizioni di mamitenzione e conservazione,
Data Ia natura del bene pignorato, costituito da diverse unitd immobiliare e terreni si é
proceduti alla suddivisione in lotti (¥1%, #27, “37, €47, 5" “6Y e “T)

Valutazione delle unitd immobiliari

LOTTO “1” (al punto 6.1 C e E}

Trattasi di fabbricato edificato prevalentemente su un unico livello al piano terreno, con
una porzione del medesimo disposta su tre livelli. La struttura & di tipo a capannone, con

altezza interna softotrave di m. 6,40 realizzata con pilastri ¢ travature prefabbricate in

cemento armato, copertura in lastre di fibrocemento ecologico, ¢ tamponamenti laterali

realizzati in cemento armato prefabbricato con finitura esterna di colore grigio. Per la parte
anmmezzata, troviamo un piano primo e uno interrato aventi altezza pari a m. 2,50 e il piano
terreno avente altezza di circa m. 3,10. I1 manufatto viene attualmente wilizzato dalla
proprietd, ma risulta mancante delle opere di sottofondo ¢ pavimentazione, porte ¢
serramenti, impiantistica. L'edificio agricolo ¢ stato edificato esclusivamente sulla
particella 12606 di m? 2480,00, ma come specificato in precedenza, ¢ stato necessario
apporre un vincolo di inedificabilith con mantenimento della destinazione agricola anche ai
terreni identificati con i mappali 12605,12607,2029,3860 per beneficiare della capacita
edificatoria peraltro riservata ai soli imprenditori agricoli professionali.

11 tutto con la seguente superficie:

Comune di Caravaggio, via Pirolo s.n.

MAGAZZINO AGRICOLO: fg. 24 mapp 12606 (prima identificato fg. 9 mapp'.'

12606, ente urbano, Ha 0.24.80)
PIANO TERRA:
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»  Magazzino superficie utile m* 1.147,37
e Magazzino superficie lorda m* 1.178,10
PIANO PRIMO:
» Magazzino superficie utile m? 80,05
» Magazzino superficie lorda m* 98,56
PIANO INTERRATO:
» (Cantina superficie utile m* 84,71
» Cantina superficie lorda m? 98,50
TERRENO AGRICOLO:
6.1 C
- fg. 9 mapp. 12605, sem irr arb U, Ha 0.42.79;
- {g. 9 mapp. 12606, ente urbano, Ha 0.24.80;
- fg. 9 mapp. 12607, sem irr arb U, Ha 0.31.40;
6.1 E
- fg. 9 mapp. 2029, sem irr arb U, Ha 0.58.21;
- fg. 9 mapp. 3860, sem irr arb U, Ha 0.94,50;
Superficie complessiva al lordo del magazzino agricolo m?* 25.170,00
Superficie complessiva al netto del magazzino agricolo (m® 25.170,00 - m* 1.178,10)
m’ 23.991,90
Valutazione
- Per la parte di magazzino al piano terreno, si ipotizza un valore di € 550,00 al mq.
m? 1178,10 x  €550,00  €647.955,00
- Per la parte di magazzino al piano primo ¢ la cantina al piano interrato, si ipotizza un
valore di € 450,00 al mg.
m’ (98,56+98,50)  x € 450,00 € 88.677,00
Totale (€ 647.955,00+€ 88.677,00) € 736.632,00
Al valore a nuovo andranno detratte le spese ipotetiche di ultimazione del manufatto.

Calcolo costo ipotetico di ultimazione dell'immobile

sup. netta totale = m? 1.147,37+80,05+84,7] = m? 1.312,13
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costo al mq. per lavori di pavimentazione, sottofondi, impiantistica, serramenti, porte,
ecc... =€ 110,00
m” 1.312,13 x  €110,00 €144.334,30
VALORE ATTUALE MAGAZZINO AGRICOLO
€ 736.632,00 - €144.334,30 € 592.298,{}0
VALORE TERRENO
- Per il terreno agricolo annesso gravato del vincolo di inedificabilita si ipotizza un
valore di € 9,00 al m?
m* 23.991,90 X € 9,00 € 215.927,10
VALORE COMPLESSIVO MAGAZZINO + TERRENO AGRICOLO
€ 592.298,00 + € 215.927,00 LOTTO 1 € 808.225.00
LOTTYO “2” (al punto 6.3)

Trattasi di un vecchio fabbricato ubicato in zona centrale del comune di Caravaggio con

annessa area cortiliva, a suo tempo utilizzato per I'attivitd di allevamento del bestiame e

come abitazione per I'imprenditore agricolo. Allo stato attuale V'attivitd di allevamento ¢

praticamente in disuso, sia per le condizioni di conservazione dell'edificio che per la
vicinanza con le altre abitazioni, che rendono l'attivita in parola non conforme ai requisiti
igienico sanitari richiesti dalla normativa. Una porzione dell'edificio risulterebbe non
regolarmente assentita, pertanto sard necessario demolire la parte in questione per un

superficie di mq. 18,40. Oggetto di valutazione anche l'area esterna al perimetro

dell'edificio, presente sui fronti nord ¢ sud dell'edificio. E’ un fabbricato tipico dei :
caseggiati rurali della bassa bergamasca, con la stalla, il deposito/fienile, portico,

magazzini ¢ abitazione per la famiglia. L'evoluzione nel campo dellagricoltura, le

normative di igiene e sicurezza, hanno portato le amministrazioni comunali a considerare
gli edifici in parola adatti alla residenza e non pit all'attivita di allevamento degli animali,
decentrando la localizzazione delle stalle. L'immobile oggetto di valutazione & composto

da una grande fabbricato disposto su due livelli e di una piccola stalla dedita

all'allevamento dei suini, e di un ampia area cortiliva a servizio del medesimo. La struttura

¢ composta da murature verticali di sostegno in laterizio, orizzontamenti in legno e/o
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laterocemento, i tetti sono in legno. Le aree esterne al fabbricato sono libere, hanno

andamento pianeggiante, e, data la vicinanza alle costruzioni e I'azzonamento del p.gt,

potrebbero venire utilizzate per ampliamenti agli edifici esistenti.
I1 tutto con la seguente superficie:
Comune di Caravaggio, via Circonvallazione Seriola n. 46
FABBRICATO RURALE:
- appartamento: fg. 49 mapp. 12798 sub. 2 piano T cat. A/3 cl. 1 vani 4;
- magazzino: fg. 49 mapp. 12798 sub. 3 piano T-1-2 cat. C/2 cl. 2 m* 370;
- stalla grande: fg. 49 mapp. 12798 sub. 4 piano T cat. C/6 cl. | m* 206;
- n. 7 stalle piccole: fg. 49 mapp. 12798 sub. 5 piano T cat, C/6 cl. 1 m?. 115;
- bene comune non censibile ai sub 2,3,4,5 (cortile): fg. 49 mapp. 12798 sub. 701;
Visto che il fabbricato dovra necessariamente essere interamente ristrutturato con cambio
di destinazione d'uso, appaiono influenti ai fini della valutazione, sia Ie destinazione d'uso
che le caratteristiche intrinseche dei locali; quindi appare superflua ogni distinzione dei
locali, ma si preferisce analizzare l'edificio nel suo complesso. Pertanto si attribuisce un
valore univoco pari ad € 350,00 al m?
- superficie lorda complessiva: mq. 860,66 + 170,00
m’ 1030,66 x  €350,00 € 360.731,00

VALORE FABBRICATO RURALE LOTTO2 A € 360.731,00

TERRENI ANNESSI ALLE ABITAZIONI:
- area urbana: fg. 49 mapp. 12798 sub.702 di m* 537,00
81 ritiene congruo un valore di € 80,00 al m?
m? 537,00 X  €80,00 € 42.960,00
VALORE TERRENO LOTTO21B € _42.960.00

- arca urbana: fg. 49 mapp. 12798 sub.703 di m? 744,00,
Si ritiene congruo un valore di € 80,00 al m?

m’ 744,00 X € 80,00 € 59.520,00
VALORE TERRENO LOTTO2C € _59.520,00

LOTTO “3” (al punto 6.2)

“Firmato Da: CAPGFERR} DARIO Emessc Da: ABUBABEC S.P.A. NG GA 3 Serialé: 15c511023955601 7cecs25e640ad667 -




L'unita abitativa in oggetto & collocata in una piccola palazzina del centro storico del
comune di Caravaggio, con prospetto sulla piazza principale del paese, a fianco della

chiesa parrocchiale. L'aspetto principale in positivo dell' immobile in parola & appunto Ja

localizzazione, mentre dal punto di vista architettonico ¢ igienico sanitario, V'abitazione

necessita di interventi manutentivi voiti al risanamento igienico sanitario, al |

consolidamento delle strutture e all'adeguamento deghi impianti. L'accesso al medesimo

avviene attraverso scala comune. L'appartamento ¢ stato realizzato anteriormente al 1967
E]

le parti condominiali dell'edificio, quali copertura, facciate scale,ecc... necessitano

anch'essi di interventi di restauro e risanamento conservativo.

Il tutto con la seguente superficie:

Comune di Caravaggio (Bg), p.zza 8.S. Fermi e Rustico n. 10
APPARTAMENTO: fg. 46 mapp. 2853 sub. 44 cat. A/3 cl. 1 vani 3
- appartamento: superficie netta mq. 44,31/lorda mq. 54,69

- balcone: mq. 3,60

Valutazione

- appartamento mq. 54,69 x € 650,00 € 35.548,50
- balcone mqg. 3,60 x €200,00 € 720,00.
Totale € 36.268,50
VALORE QUOTA ABITAZIONE (1/8 di € 36.268,50) LOTTO 3 € 4-53..33.3.5@

LOTTO “4” (al punto 6.1 A)

Trattasi di terreni agricoli dall'andamento pianeggiante in zona dedicata alla coltivazione.
Il tutto con la seguente superficie:

Comune di Caravaggio, via Circonvallazione Seriola n, 46

- fg. 9 (19) mapp. 8763, sem irr arb U, Ha 0.27.50;,

- 1g. 9 (19) mapp. 8764, sem irr arb U, Ha 0.38.30;

- 1g. 9 (19) mapp. 8765, sem irr arb U, Ha 0.25.00;

- 1g. 9(19) mapp. 8766, AA semin irrig 2°, Ha 0.01.00;

- {g. 9 (19) mapp. 8766, AB bosco ceduo, Ha 0.00.50;

- {g. 9(19) mapp. 8767, AA semin irrig 2*, Ha 0.03.00;
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- fg. 9 (19) mapp. 8767, AB bosco ceduo, Ha 0.00.50;
- fg. 9 (19) mapp. 8768, semin irrig 2*, Ha 0.04.10;
Per un totale di superficie complessiva m? 9.990
Si precisa che dalla superficie dei mappali 8763 e 8766, va stralciata la supetficie, pari a |
mq. 510, interessata dal tracciato della tangenziale ovest di Caravaggio ¢ dal conseguente
esproprio. La suddetta superficie ¢ stata esclusa dal pignoramento, ma i suddetti mappali
sono stati riportati ancora per intero perché 'ente esproprianie non ha ancora formalizzato
il frazionamento delle particelle. Pertanto si deduce la superficie di esproprio m? 9.990 —
mq. 510 =m* 9.480
Da un analisi del mercato, si ritiene congruo un valore di €.14,00 al mq.
VALUTAZIONE TERRENI

m’ 9.480 X €14,00 € 132.720,00
VALORE LOTTO 4 €132.720,00
LOTTO “5” (al punto 6.1 D, F e G)

Trattasi di terrenc agricolo dall'andamento pianeggiante in zona dedicata alla coltivazione.

11 tutto con la seguente superficie:
Comune di Caravaggio, via Circonvallazione Seriola n, 46
TERRENO AGRICOLO:
6.1D
- fg. 9 (30) mapp. 3970, sem irr arb U, Ha 0.42.93;
6.1F
- 1g. 9 (30) mapp. 3253, sem irr arb U, Ha 0.42.94,
6.1 G
- fg. 9 (30) mapp. 3969, sem irr arb U, Ha 0.42.93.
Per una superficie complessiva di m* 12.880
Da un analisi del mercato, si ritiene congruo un valore di €.14,00 al m?
VALUTAZIONE TERRENI
m’ 12.880 x €14,00 € 180.320,00
VALORE LOTTO S € 180.320.00

Firmato Da: CAPOFERRI DARIO Emasso Da: ARUBAPEC S.5.A. NG CA 3 Serials: 1b6516022005¢d{ TosecsEetdcadss?




LOTTO “6" (al punto 6.1 H)
Trattasi di terreno agricolo dall'andamento pianeggiante in zona dedicata alla coltivazione.
il tutto con la seguente superficie:
Comune di Caravaggio, via Circonvallazione Seriola n. 46
TERRENQ AGRICOLO:
6.1 H
- {g. 9 (27) mapp. 274, sem irr arb U, Ha 1.02.60
Per una superficie complessiva di m* 10.260
Da un analisi del mercato, si ritiene congruo un valore di €.14,00 al m?
VALUTAZIONE TERRENI
m’ 10.260 X €14,00 € 143.640,00
VALORE LOTTO 6 € 143.640,00

LOTTO “7” (al punto 6.1 B)
Trattasi di terreno agricolo dall'andamento pianeggiante in zona dedicata alla coltivazione.
11 tutto con la seguente superficie:
Comune di Caravaggio, via Circonvallazione Seriola n. 46
TERRENO AGRICOLO:
6.1 B8
- fg. 9 (25) mapp. 2154, sem irr arb U, Ha 0.29.15
Per una superficie complessiva di m* 2.915

Da un analisi del mercato, si ritiene congruo un valore di €.14,00 al m?

VALUTAZIONE TERRENI
m? 2.915 X €14,00 € 40.810,00
VALORE LOTTO 7 € 40.810.00

11. Data Ja natura de) bene pignorato, costituito da diverse unita immobiliare ¢ terreni, si R

¢ proceduto alla suddivisione in lotti, come sopra meglio dettagliato.
12. 11 bene non necessita di alcuna divisibilita.
13. Le unitd immobiliari oggetto dell’Esecuzione risultano:

LOTTI %3, 4,5, 6 ¢ 7” risultano liberi,

17
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LOTTO “1 e 2” occupato dall’Esecutalo sig. _

Non ¢’¢ amministratore.

14. La maggior parte delle unita pignorate non risultano attualmente oggetto di procedura
espropriativa per pubblica utilitd, ad eccezione dei mapp. 8763 e 8766, interessati dal |
tracciato della tangenziale ovest di Caravaggio e dal conseguente esproprio (come.megl.io
spiegato al punto 10 LOTTO “4”, riferimento punto 6.1 A)

15. Si allega alla presente dichiarazione di stima:

LOTTO “17

n. 1 elaborato grafico;

- n. | planimetria catastale

visure pag 1;
- documentazione fotografica pag. 1,
LOTTO “27

n. 1 elaborato grafico;

- n. 1 planimetria catastale pag. 1,2, 3 e 4;
- n. 1 estratto mappa;

DOCFA pag. 1,2 ¢ 3;

- documentazione fotografica pag. 1 e 2;

LOTTO “3”

- n. | elaborato grafico;

- n. | planimetria catastale

LOTTO “47, 457, 6", «7”

- n. | estratto geosit. mappa;

- n. | mappa;

- documentazione fTotografica pag. 1;

16. 1.a nota di voltura seguira la vendita.

17. $i allega n. 1 breve relazione riassuntiva, secondo lo schema consueto per i bandi di

vendita immobiliare.
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Ritenendo di aver assolto l'incarico ricevuto, il Consulente Tecnico resta a
disposizione dell'lllbmo Sig. Giudice dell'Esecuzione Immobiliare per ogni altro
chiarimento.

Bergamo, 07.07.2016
Arch. Dario Capoferri
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an:NIErates : : ! : Data: 12/02/2016 - Ora: 08.1841  Fine
Ufficio Provinciale di Bergamo - Territorio <~ Sura MU@H 11m :~OU~_® Visura n.: T5696 Pag: 1

Servizi Catastali . . . . . .
. M Situazione degli atti informatizzati al 12/02/2016

Dati della richiesta Comune di CARAVAGGIO ( Cedice: B731)
Provincia di BERGAMO

Catasto Terreni Foglio: 9 Particella: 12606
Area di enti nrbani e promiscui

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe i Superficie(m?; | Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Apgrario ]
1 g 126066 - ENTE 23 80 Tipo mappale del 17/03/2009 n. 84753.1/2009 in afti dal
URBANO 17/43/2609 {protocollo . BGO084733)

Notifica | [Partita T j i
Unita immobiliari n. 1 Tributi eraniait: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

- Famato Da: CAPOFERRI DARIO Emesso Da: ARUBAPEG 5.P.A. NG CA § Serialif: 1bc511023925dd1 7ocechz5eb4cades?



Ufficie Provinciale di: BERGAMO
Comune di: CARAVAGGIO

MODELLQO UNICO INFORMATICO M AGGIORNAMENTO DEGLI ATTI CATASTALI y
ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA Imod. 11

Quadro B | Dichiarazione di variazione presentata ai sensi defl'art. 20 del RDL 13 aprile 1939, n, 652

Tipo Mappale n. del Unita' a destinazione ordinaria 1. Unita' in soppressione 1. 1
speciale e particolare n 2 in variazione n
beni cotnuni non censibili n. 1 in costituzione n 3
Causali: DIVISIONE E STRALCIO PARTI COMUNI :

Data in chi la varigzione si & verificata (altimazione dei lavori):  04/07/2016

Documents allegati:  Mod, 1N parte ] i, Mod, 2N parte 1 n, planimetrie n.
Mod. 1N parte 11 1. Mod. 2N parte I 1, pagine elaborato planimetrico ni

Preallineamento Volture . Variazioni n. Accatastament n.
Unita' afferenti con intestati = n. Pnita’ afferents .

Quadro U |  Unita' Immobiliar

Riferimenti Catastali Utilita' Comuni Censibili Dati di Classamento Proposti

N. Parl. spec.  Oper. Sez. Foglio  Particella Sub.  Op. Sez. Foglie Particella Sub. Z.C. Cat.  ClL Cons. Superf cal. Rendita  iN/2ZN Plan,
Indirizzo Piane Scals  Inerno Lotto Tidificio
BCNC ] 49 12798 1

2 BCNU C 49 12798 701
circonvallazione seriola 46 T

3 C 49 12798 702 F/1 537
circonvallazione seriola 46 T

4 C 44 12798 703 F/t 744
circonvallazione seriola 46 T

Quadro I} | Note Relative al Documento ¢ Relazione Teenica

variazione per divisione ¢ stralcio partt comuni per creazione due aree urbane.immobile oggetto
procedura esecutiva tribunale di bergamo n,1191/2014,ctu arch, dario capoferri che sottoscrive il

presente documento

- Dichiaro di sion essere neila condizione di sospensione o revoca dell'esercizio della professione.
- DHichiaro di effettuare ia presentazione del presente atto su incarico di:

quale soggetio obblignte, residente in

- Prichiaro che il presente modelle unico informatico 4i aggiornamente degli atti cotastali & conforme ai decumenti cartaget in originale
sottoseritti da me medesigo gopedos abblisats
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Ufficio Provincisle di: BERGAMO
Comune di; CARAVAGGIO

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA Elenco Subalterni
ELENCO DEI SUBALTERNY ASSEGNATI

Comtne Scxione Foglio Particella Tipe mappalc del;
CARAVAGGIO 49 12798
Sub.| UBICAZIONE via/piazza n® civ, Piant | Scala Ilm.l Iintita di Costruzione DESCRIZIONE
i SOPPRESSD
2 circonvallazione seriola 46 F ABITAZIONE TH TIPO
ECONOMICO
3 circonvallazione seriola 46 Fei-2 LOCALE M DEPOSITO
4 circonvallazione seriola 46 T STALLA :
701 circonvallazione serioln 46 T BENE COMUNE NON CENSIBILE
AISUB.2,3,45-CORTILE .
702 circonvallazione serioia 46 T AREA URBANA DI MQ. 537
703 circonvailazione serioin 46 T AREA URBANA. DI MQ. 744
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ELABORATC PLANIMETRICO

Compilato da:
Marinoni Gian Luca

Isoritte all'alko:

Agenzia delle Entrale

CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di

Geometri Bergamo
Prov, Bergamo N. 3178
Comune di Caravaggio Protooollo n. del
Sezione: Fogiio: 4% Particella: 12798 Tipo Mappale n. del
Dimostrazione grafica dei subalterni Seala 1 : 50O
e 3
fw e e
PIANO SECONDO
4
1
\ (éfeau‘b
§ Mﬂ//
.M___«--'"”"‘"
U
T// :%M \/
PIANO PRIMO
3
M

PIAND TERRA

I~
[fe]
5
8
&
B
7
8
]
6
%]
o
o
o
£
-
-8
L&

..
»
&
o
[
4
iyl
K4
o
o]
o
b
.
1]
&)
L
[+
o
m
=2
T
o
B
-]
0
E
ik
2
i
Py
]
=
i
ul
1T
o]
a.
<
[¥]
]
[}
B
]
E
i




ki
w J {earars gurrwae ok
H FU5 bl oudliai
!
1
§

i

{aa paLzIdE gt}
TN TUEEL

g Some {hois

GG T LS HELT dd W S0

IRASTIY D ALY SN

IO IS wIpInL,

el

3¢ e Gpin smsadng,
O B 1T 05 B

TE §e30 Gl Srsidnm,

AT GO SR I FNDEE WeRET
P ]
W YR GG LG,

LS RLITECT L DF D ~IL TG i
FEOLH $I LA LECE Y AR5 Ty 2O
Td hEeer TuM eEleadng.

YENIL OV 43NS S92

S2w oot PR 0Ty | SL0Y Ssbn N

=4 e

g fuagodag Yo Hog| Wi oprl  wam

Bectidewm fr O0y- CERNARVY S OIS
TDNTNANGINT WK ak CIOGH CIVICERE AN

wyablia

MGLAIBION TWTEGAN: WWINJIS] RTINS
siedoid

DrevanIa 0 FTWHASEL

=

HRTT T

e
B

N
- b
R
H
L]

|




9r0e/9ra86al w104y Lagaw 000 6RY * 0007488 83 TUL0D SUOLEUSWIL(] GG ooy

2108 91Q8-v10~08 00011 fereutfiao wiwvog ClIODVAVAIVD CALIG T

- TR T ; U
; [os]

° @
joi) &)
o) i
3
2 >
. 15
- é~
. &
b -

DR, ANTOMNING LUCIDO

i}
¢
8
b B
w (7]
= ®
= S
= 2
D
‘ g
- 3
bee
o =
3 5
e »
y &
s [l
i o
* &
v s
a3 &
: T
c 7]
g 4
5 S
s
- g
s} o
- %
: o
g eyl
= &
0
g z
p
- I [a)
aw 1 -
& & 3
- i £
- i}
LE] 'z E
] s g
T [} o
L] i 4
= X
.
g S
3 <
& Q
.’
g &
S 2
s 2
[}
v :
[
[

0099808=N




FOTQ LOTTO 2 STALLA

£3FPEIPIISTGOSI0L L PPSTEEEMLEIAL HIBHES € YO DN V'S DFAVENGY [BQ 0SSOWT QY IBEE0dV B0 OBl




ESTERNO LOTTO 2




Data: 1 HOXZDIS - n, T58G98 - Richiedente: MRNGLC72D27C8001E
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Agenzia del Tenitorio
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Diohiarazions protocolle n

CATASIO FABBR'CAT] Circonvallazione Serlola oiv. 46
Ufkicio Provinclale di Tdentdfiontivi Cataptali: Compilata da:
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CALCOLO SUPERFICI APPARTAMENTO—(picno secondo)

*superficie netto iocali
mq.16,30+4,45+2 70+5,00+15,86=mq.44,31

*superficie lorda locali

=mg.54,69
*superficie balcone
=mqg.3,60
TRIBUNALE DI BERGAMO
progetto orientamento
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N.1191/2014 N
oggetto Q

PLANIMETRIA ABITAZIONE UBICATA IN PIAZZA S. FERMO E
RUSTICO N.10-FOGLIO 46 MAPP.2853 SUB.44

S

PIANTA FIANO SECONDC
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1100 |Dott. Arch. Capoferri Dario
m data Via Zambonate n.22 -Bergamo
. Giugno 2016 | Albo Architetti di Bergamo n.325
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TRIBUNALE DI BERGAMO
VENDITA IMMOBILIARE

5§ rende noto : .
che il g &,iomo ............................. alle ore..ci, innanzi al Giudice deli'Esecuzione Dottssa .
Elena Gelato si pr ocudem alla vendna con mcamo degll immobili dl seguito descnm '
. : c cutato sig. "

omune di Caravaggio ¢ precisamente fabbricato edificato prevalentemente su un unico livello al piano
terreno, con una porzione del medesimo disposta su tre lvelli. La struftura & di tipo a capannone, con altezza
interna sottotrave di m. 6,40 realizzata con pilastri e travature prefabbricate in cemento armato, copertura in
lastre di fibrocemento ecologico, ¢ tamponamenti laterali realizzati in cemento armato prefabbricato con
finitura esterna di colore grigio. Per la parte ammezzata, troviamo un piano primo e uno interrato aventi
altezza pari a m, 2,50 e il piano terreno avente altezza di circa m. 3,10. I manufatio viene attualmente
utilizzato dalla proprietd, ma risulla mancante delle opere di sottofondo e pavimentazione, porte e -
serramenti, impiantistica. L'edificio agricolo ¢ stato edificato esclusivamente sulla particella 12606 di m2
2480,00, ma come specificato in precedenza, ¢ stato necessario apporre un vincolo di inedificabilitd con
mantenimento della destinazione agricola anche ai terreni identificati con 1 mappali 12603,12607,2029,3860
per beneficiare della capacita edificatoria peraitro riservata ai soli imprenditori agricoli professionali.

- permesso di costruire rilasciato in data 28.11.2007 iva variante (pc, n.22/2008)
con vineolo alla destinazione agricola rilasciato al sig. nte | requisiti di imprenditore
agricolo professionale A tal proposito, in data 18.12.2007 ¢ stato stipulato l'atto di vincolo redatto da) notaio

Antonio Cavallo con sede a Treviglio. n. repertorio 76626, ove i mappali 12605 di are 4279-12606 di are
24.80-12607 di are 31.40-2029 di are 58.21, 3860 di are 94.50 {(ex. mapp. 2029, 2030), per una superficie
complessiva pari a ha 2,51.70, Tale vincalo, ha consentito una possibilita edificatoria complessiva pari a mq.
1.258,50 di superficie copribile, con mantenimenio della destinazione d'uso dei fabbricati al servizio
del'attivita agricola. 11 terreno vincolato, adiacente alla costruzione, ha andamento pianeggiante, ¢ inserito in
un contesto caratterizzato dalla presenza di grandi estensioni di terreno dall'andamento pianeggiante ed &

utilizzato per 'attivita agricola.

L’unitd immobiliare risulta occcupata dall’Esecutato sigm

It o censito come segue:

Comune di Caravaggio, via Pirolo s.n. .
MAGAZZING AGRICOLO: fg. 24 mapp 12606 (prima identificato fg. 9 mapp. 12606, ente urbano, Ha
.24.80)

TERRENO AGRICOLO:

6.1C

fg. 9 mapp. 12605, sem irr arb U, Ha 0.42.79;

fg. 9 mapp. 12606, ente urbano, Ha 0.24.80;

fg. 9 mapp, 12607, sem irr arb U, Ha 0.31.40;

6.1E

fz. 9 mapp. 2029, sem irr arb U, Ha 0.58.21;

Tg. 9 mapp. 3860, sem irr arb U, Ha 0.94.50;

Superficie complessiva al lordo del magazzino agricolo m2 25.170,00

Superficie complessiva al netto del magazzino agricolo {m2 25.170,00 - m2 1,178,10)

m2 23.991,90 o
VALORE COMPLE.SSIVO LOTTO 1 € 808.225.0 .
] Mgl i ot b : liaERaag 17110 sig,k

n Comune di Caravaggio e precisamente vecchio fabbricato ubicato in zona centrale del comune di
Caravaggio con annessa area cortiliva, a sue tempo utilizzato per Vattivita di allevamento del bestiame ¢
come abitazione per l'imprenditore agricolo. Allo stato attuale l'attivith di allevamento & praticamente in
disuso, sia per le condizioni di conservazione dell'edificio che per la vicinanza con le altre abitazioni, che
rendono 'attivita in parola non conforme ai requisiti igienico sanitari richiesti dalla normativa, Una porzione
dell'edificio risulterebbe non regolarmente assentita, pertanto sard necessario demolire la parte in guestione
per un superficie di mg. 18,40, Oggetto di valutazione anche I'area esterna al perimetro dell'edificio, presente
sui fronti nord e sud dell'edificio. B' un fabbricato tipico dei caseggiati rurali defla bassa bergamasca, con la
stalla, il deposito/fienile, porlico, magazzini ¢ abitazione per la famiglia. L'evoluzione nel campo
dell'agricoltura, le normative di igiene e sicurezza, hanno portato le amministrazioni comunali a considerare
glt edifici in parola adatti aila residenza e non pit all'attivitd di atlevamento degli animali, decentrando la
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localizzazione delle stalle. L'immobile oggetto di valutazione & composto da una grande fabbricato disposto
su due livelli e di una piccola stalla dedita all'allevamento dei suini, ¢ di un ampia area cortiliva a servizio
del medesimo, La struttura ¢ composta da murature verticali di sostegno in laterizio, orizzontamenti in legno
efo laterocemento, i tetti sono in legno. Le aree esterne al fabbricato seno libere, hanne andamento
pianeggiante, e, data la vicinanza alle costruzioni e Fazzonamento del p.g.t., potrebbero venire utitizzate per
ampliamenti agli edifici esistenti. :

= costruzioni iniziate anteriormente al ¢1.09.1967.

L’unitd immobiliare risulta occupata dall'Esecutato sig. “

1 tutto con la seguente superficie: ' o

Comune di Caravaggio, via Circonvallazione Seriola n, 46

FABBRICATO RURALE:

- appartamento: fg. 49 mapp. 12798 sub, 2 piano T cat. A/3 cl. T vani 4;

- magazzino: fg. 49 mapp. 12798 sub. 3 piano T-1-2 cat. C/2 ¢l. 2 m2 370;

- stalla grande: fg. 49 mapp. 12798 sub. 4 piano T cat, C/6 cl. 1 m2 206;

- n.7 stalle piceole: fg, 49 mapp. 12798 sub. 8 piano T cat. C/6 cl. 1 m2. 115;

= Dbene comune non censibile ai sub 2,3,4,5 (cortile): fg. 49 mapp, 12798 sub, 701;

Visto che il fabbricato dovrd necessariamente essere interamente ristrutturato con cambio di destinazione
d'uso, appaiono influenti ai fini della valutazione, sia le destinazione d'uso che le caratteristiche intrinseche
dei Jocali; quindi appare superflua ogni distinzione dei locali, ma si preferisce analizzare 'edificio nel suo
complesso. Pertanto si attribuisce un valore univoco pari ad € 350,00 al m2

VALORE FABBRICATO RURALE LOTTO2 A € 360,731.00
TERRENI ANNESSI ALLE ABITAZIONEL

- area urbana: fg, 49 mapp. 12798 sub.702 di m} 537,00

VALORE TERRENQ v LOTIO2B € 42.960.0ﬁ
- area urbana: fg, 49 mapp. 12798 sub.703 di m® 744,00 S
VALORE TERRENO LOTTO2 C €  59.520.00 '

LOTTO “3": | be er quota di 1/8 del debj

utato sig. -

Aravagglo e precisamente unita abitativa collocata in una piccola palazzina del centro storico
del comune di Caravaggio, con prospetto sulla plazza principale del paese, a fianco della chiesa parrocchiale.
L'aspetto principale in positivo dell' immobile in parola & appunto la localizzazione, mentre dal punto di vista
architettonico e igienico sanitario, I'abitazione necessita di interventi mghutentivi volti al risanamento
igienico sanitario, al consolidamento delle strutture e alfadeguamento degli impianti, L'accesso al medesimo
avviene attraverso scala comune, le parti condominiali dell'edificio, quali copertura, facciate scale,ecc...
necessitano anch'essi di interventi di restauro ¢ risanamento conservativo, o

- costruzioni iniziate anteriormente al 01.09.1967

L unita immobiliare risulta occupata libera,

1l tutto censito come segue:

Comune di Caravaggio (Bg), p.zza 8.8, Fermi ¢ Rostico n. 10
APPARTAMENTO: fg. 46 mapp. 2853 sub. 44 cat. A/3 cl. 1 vani 3
- appartamento: superficie netta mq. 44,31/1orda mq. 54,69

= balcone: mq. 3,60

L3

VALORE QUOTA ABITAZIONE (1/8 di € 36.268,50) LOTTO 3 € 4.53&*‘ o

4

omune di Caravaggio e precisaments asi di terrenl agricon gallandamento pianeggiante in zona
dedicata alla coltivazione.

Il tto con fa seguente superficie:

Comune di Caravaggio, via Circonvallazione Seriola n. 46

~ g, 9(19) mapp. 8763, sem irr arb U, Ha 0.27.50;

- fg. 9 (19) mapp. 8764, sem irr arb U, Ha 0.38.30;

- 2. 9(1%9) mapp. 8765, sem irr arb U, Ha 0.25.00;

- fg. 9(19) mapp. 8766, AA semin irrig 2*, Ha 0.01.00;

- fg. 9 (19) mapp. 8766, AB bosco ceduo, Ha 0.00.50;

- fg. 919y mapp. 8767, AA semin irrig 2*, Ha 0,03.00;

- fg. 9 (19) mapp. 8767, AB bosco ceduo, Ha 0.00.50;

- fg. 9 (19) mapp. 8768, semin irrig 2, Ha 0.04.10;

Per un totale di superficie complessiva m® 9.990

St precisa che dalla superficie dei mappali 8763 ¢ 8766, va stralciata la superficie, pari a mq. 510, interessata
dal tracciato della tangenziale ovest di Caravaggio e dal conseguente esproprio. La suddetta superficie ¢ stata
esclusa dal pignoramento, ma i suddetti mappali sono stati riportati ancora per intero perché l'ente
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espropriante non ha ancora formalizzato i frazionamento delle particelle. Pertanto si deduce la superficie di
. 2 2
esproprio m” 9.9%0 — mq. 510 = m” 9,480

VALORE LOTTO 4 13272000
LOTTO “5”: i beni immobili risutano di ietd per guota ntera det debitore esecutato sig. .

n ne al Laravaggio e precisamente Trattasi di terrent agricoll dall'andamento pianeggiante in zona -

dedicata alla coltivazione.
I} tutto con la seguente superficie:
Comune di Caravaggio, via Circonvallazione Seriola n. 46
- fg. 9 (39) mapp. 3976, sem irr arb U, Ha 0.42,93;
- fg. 9 (30) mapp. 3253, sem irr arb U, Ha 0.42.94;
- fg. 9 (39) mapp. 3969, sem irr arb U, Ha 0,42,93,
Per una superficie complessiva di m* 12,880
VALORE LOTTOQ S € 180.320,00
S WP PRy T ‘ ot o j ] dobi ecyiato sig. ROSST

li dall'andamento pianeggiante in zona .

In Comune di Caravaggio ¢ precisamente Trattasi di terreni agri
dedicata alla coltivazione,

I} tutto con la seguente superficie:

Comune di Caravaggio, via Circonvallazione Seriola n. 46

«  fg 927 mapp, 274, sem irr arb U, Ha 1.02.60

Per una superficie complessiva di m* 10.260

VALORE LOTTO 6 € 143.640,00
)] Saiaboni i feth pep guota doiois ilore ltatosig.-

Trattasi di terreni agricoli dall'andamento pianeggiante in zona

Zomune di Caravaggio e precisamente
dedicata alla coltivazione.

11 tutto con 1a seguente superficie:
Comune di Caravaggio, vin Circonvallazione Seriola n. 46

- A 927y mapp. 2154, sem irr arb U, Ha 0.29,15

Per una superficie complessiva di m* 2,915

VALORE LOTTO 7 € 40.810,00

Bergamo,....oemomenoniniinn
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CITTA DI CARAVAGGIO

Provincia di Bergamo
o o o o e SOk K
GESTIONE DEL TERRITORIO £ RELATIVE RISORSE
SETTORE URBANISTICA ED EDILIZIA PRIVATA
cap. 24043 Tel, (0363) 3561

v ADTERY AR LA

 COUUNE D CARAYAGOIO
A

C_B731-0-1-2016-07-11-0019615
pate: 1HUR016

i
b ]

ikigdii

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
{art. 30 D.P.R. 06/06/2001 N, 380)

W e e e ook

1L RESPONSABILE DEL SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA ED URBANISTICA

VISTA la richicsta del Sig. avente incarico di consulente teenico d’ufficio
dal Tribunale di Bergamo, presentata in data 02/07/2016 — Prot, n. 18872 — di centificazione whanistica
delle aree site nel tervitorio di questo Comune ¢ contraddistinte in Catasto con i mapputi nn, 8763 - 8764 -
B765 - 8766 -~ B707 — 8768 —~ 2154 —~ 12605 - 12607 - 3970 ~ 2029 ~ 3860 ~ 3253 - 3969 - 274;

4

VISTO if 1D.P.R. 06/06/2001 n. 380, ¢ s.m kg
VISTE le Leggi Regionali n. 12 del 11 marze 2005 ¢ 0, 12 del 14 huglio 2006;

VISTO it Piano di Governo del Territorio vigente: adottato con deliberazione del Consiglio Coniniale n,
47 del 14/1272012 ¢ approvate con deliberazione del Consiplio Comunale n. 16 del 05/06/2013 ¢
pubblicato sl BLUR.L, - serie avvist e concossi - n, 52 del 27/12/2013;

VISTA Ia variante a} Piano di Governo del Territorio ~ Plano delle Regole e Piano dei Servizi, adouata dal
Consiglio Comunale con deliberazione n. 26 del 30/07/2015 ed approvata con deliberazione del Consiglio
Comunale n. 4 del 15/01/2016, pubblicata sul BURL ~ serie avvisi ¢ concorsi - n. 19 dell*] 1/05/2016;

VISTO i} Decreto Sindacale n. 3 del 24/06/2016, con il quale il Dott. Arch. Flavio Castagna & stato
nominato Responsabile del Servizio e gli sono state conferite fe relative funzioni divigenziali;

CERTIFICA

- che in buse al Piano di Governo del Territorio te aree censite af mappali nn. 8763 - 8764 - 8765 - 8766
~ 8767 - 8768 ~ 2154 — 12605 — 12607 - 3970 - 2029 — 3860 ~ 3253 - 3969 - 274 sono classificate
come segue;

Mapp. n. 8763:

Documento di Piano

o Tav.n. 4 Carla dei Vineoli

» Tav.n, 6 Carta dell’uso del suolo - STATO ATTUALL - :
Parte fascis di rispeito e salvaguardia delle infrastrutture di progetto, parte interessata da fascia di
rispelto delle nuove infrastrutture, ba restante area agricols caratterizzata da discontinuith territorinle
con forte presenza di ambiti urbanizzati ed infrastrutture,



» Tav, n. 14 Fattibilita geologiea: ¢ classificata come classe 2ig

Piaine delle Regole

o Tav.n. 3 Legenda

& Tav, n, 5 Inwervent sull’ urbanizzate - Caravapgio NORD
Parte Nuova Sirada ¢ faseia di rispetto, la restante Ambito di percezione pacsistica del contesto del
Santuatio, nonmnto dagli artt, 14 ¢ 66 delle Nonne Teeniche di Attuszione annésse al Piano delle
Regote.

Piano dei Servizi
i

Mapp. nn, 8764 - 8765 — 8766 ~ 8767 - §768:

Documento di Piano

» Tav. n. 6 Cana delPuso del suolo ~ STATO ATTUALL
Aree agricole caratterizzite da discontinuitd (erritoriale con forte presenza di smbili urbanizzati ed
infrastruttue,

s Tav, n, H4 Fattibitith geologicar & classificata come classe 2ig

Piano delle Regole

e Tav. 1. 3 Legendn

e Tav.n 5 Interventi sull’ urbanizzato - Caravaggio NORD
Ambito di percezione paesistica del contesto del Santuario, normato dall’art. 66 delle Nomve
Teeniche di Attunzione annesse al Piano delle Regole,

Piano dei Servizi
Hitt

Mapp. n. 2154;

Docwnemo di Piano

e Tav. n 6 Cana dell'uso del suolo — STATO ATTUALE -
Aree agricole caratterizzate da discontinuitd territoriale con forte presenz di antbiti utbanizali ed
infrastrutiure.

o Tav. n. 14 Fattibilith geologica: & classificata come classe 31

Piana delle Regole

« Tav, h. 3 Legenda

« Tav. n, 6 Interventi sul) urbanizeato —~ Caravaggio SUD
Ambito di percezione paesistica del contesto del Santuario, normato dall’art, 66 delle N(}rmc
Teeniche di Atfuazione aisiesse al Piano delle Regole,

Piano dei Servizi

i

Mapp. nn. 3970 — 3969 - 3253 — 12605 - 2029 -~ 12607 ~ 3860:

Documento di Piano

. Tnv. n. 4 Carla dei Vineohi

s Tav.n, 6 Carlz deli’uso del suolo - STATO ATTUALE -~
Aree agricole caratterizzate da discontinuitd territoriale con forte presenza di ambiti urbanizzati ed
infrastrutture, con fascia di rispetto del Reticolo ldrico Minore,

o Tav. n. 14 Fatibilith geologica: ¢ classificata come classe 3g



Piano delle Regole

s Tav. n. 3 Legenda

# Tav. n. 5 Inierventi sull urbanizzaio — Caravapgio NORD
Amblto di percezione pagsistica del contesto del Santuario, normato dall’art. 66 dele Norme
Tecniche di Atiuazione annesse al Plano delle Regole,

Piano dei Servizi
it

Mapp. n. 274:

Dovumento di Piano

* Tav.n. 4 Carta dei Vincoli
Interno al raggio di influenza defle industrie a rischio di incidente rilevante,

. » Tav, n. 6 Carta dell’uso del suolo - STATO ATTUALE -

Ciren mq. 2,000 Arca agricola caratierizzata da discontinuitd territoriale con forte presenza di ambiti
urbanizzati ed infrastrullure, cirea mq. 130,00 ambiti urbanizzati per servizi pubblici e &i interesse
colletiivo, la restante area strada e rispetio stradale.

» Tav, n. 14 Fautibilita geologica: & classificata come classe 3ig

Piano delle Regole

e Tav.n. 3 Legenda

o Tav. n. 5 Interventi sull’ urbanizzato — Caravaggio NORD
Cirea mq. 2.000 Verde di contenimento ali*edificato, normato daghi artt, 66 ¢ 69 delle Norme
Tecniche ¢ Attuazione amnesse sf Piano delle Regole, civen maq. 130,00 Arce per atfrezzature
spottive, normata dall’art. 2 delle Norme Teeniche di Attonzione annesse al Piano delle Regole, Ia
restante arca Fascia di rispetto ¢ nuova strada, normata dagli andt. 14 ¢ 72 delle Norme Teceniche di
Attuazione annesse al Plano delle Regole,

Piano def Servizi

e Tav.n, 10
Cirea mg. 130 Parco Spottivo

Componente Sismica: .
Le arce sopra indicate ricadono nel erritorio comunale rispetto al rischio sismico in zbng 3 (Zona a
bassa sismicitd).

8i rilascla il presente certificato, su richiesta dell’interessata, in carta libera per uso successione.

il presente certificato non pud essere prodotto aghi organi dells Pubblica Amministrazione od si privat
gestori di pubblici servizi.

Caravaggio, 7 luglio 2016

ONSABILE DEL SERVIZIO AREA YV
ivATA | PUBBLICA - URBANISTICH - PATRIMONID
Doty Areh. Flavio Castogfar
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DIRITTI DY SEGRETERIA
Ricevuta n, cep n, 0063 del 30/06/2016
Versate €, 52,00

"Impiegato addetto




TRIBUNALE DI BERGAMO
VENDITA IMMOBILIARE

Si rende noto

che il giormno....covniinn, Alle OTC.rvine s vanrenrneres innanzi al Giudice dell'Esecuzione Doll.ssa
Elena Gelato st procedera alla vendita con incanto degli immobili di seguito dwcrms
OTTO “1”: ;i beni immobili risultano di proprietd per guota interg del Hrato sig. -

v Clsamente fabbricato edificato prevalentemente su un unico livello al piano
terreno, con una porzxone del medesimo disposta su tre fivelli. La struttura ¢ di tipo a capannone, con altezza
interna sottotrave di m. 6,40 realizzata con pilastri ¢ travature prefabbricate in cemento armato, coperturs in

lastre di fibrocemento ecologico, ¢ tamponamenti laterali realizzati in cemento armato prefabbricate con

finitura esterna di colore grigio. Per la parte ammezzata, troviamo un piano prime e uno interrato aventi .
altezza pari a2 m. 2,50 e il piano terreno avente aliezza di circa m, 3,10. 1l manufatto viene attaaimente
utilizzato dalla proprietd, ma risulta mancante delie opere di sottofondo e pavimentazione, porte e
serramenti, impiantistica. L'edificio agricolo & stalo edificato esclusivamente sulla particella 12606 di m2
2480,00, ma come specificato in precedenza, & slato necessario apporre un vincolo di inedificabilith con
mantenimente della destinazione agricola anche ai terreni identificati con { mappali 12605,12607,2029,3860
per beneficiare della capacith edificatoria peraltro riservata ai soll imprenditori agricoli professionali,

- permesso di costruire rilasciato in data 28.11.2007 (p.c. o, e successiva variante (pc. n.22/2008)
con vineolo alla destinazione agricola rilasciato aj sig ente i requisiti di imprenditore
agricolo professionale A tal proposito, in data 18.12.2 - stato stipuiato Tatto di vincolo redatto dal notaio

Antonio Cavallo con sede a Treviglio. n. repertorio 76626, ove i mappali 12605 di are 4279-12606 di are
24.80-12607 di arc 31.40-2029 di arc 58.21, 3860 4i are 94,50 (ex. mapp. 2029, 2030), per una superficie
complessiva pari a ha 2.51.70. Tale vincolo, ha consentito una possibilith edificatoria complessiva pari a mg.
1.258,50 di superficie copribile, con mantenimento della destinazione d'uso dei fabbricati al servizio
dell'attivitd agricola. 1 terreno vincolato, adiacente alla costruzione, ha andamento pianeggianie, & inserito in
un conteste caratterizzato dalla presenza di grandi estensioni di terreno dall'andamento pianeggiante ed &
utilizzato per 'attivitd agricola.
L’unitd immobiliare risulta occupata dall’Bsecutato sig,
11 tutto censito come segue:

Comune di Caravaggio, via Pirole s.n.
MAGAZZINO AGRICOLO: fg. 24 mapp 12606 (prima identificato fg. 9 mapp. 12606, ente Ul’ban Ha
0.24.80)

TERRENO AGRICOLO:

61C

{g. 9 mapp. 12605, sem irr arb U, Ha 0.42.79;

fg. 9 mapp. 12606, ente urbano, Ha 0.24.80;

fg. 9 mapp. 12607, sem irr arb U, Ha 0.31.40;

61E

fg. 9 mapp. 2029, sem irr arb U, Ha 0.58.21;

fg. 9 mapp. 3860, sem irr arb U, Ha 0.94.50;

Superficie complessiva al lordo del magazzino agricolo m* 25,170,00

buperﬁuc complessiva al netto del magazzino agricolo (m* 25,170,00 - m* 1.178,10)

m® 23.991,90 o
VALORE COMPLESSIVO LOTTO1 €808.22500 -
mobili multano di proprietd per guots intera gel debitore esecutato sig.ﬁ

In Comune di Caravaggio e precisamentie vecchio iabbncald ubicato in zona centrale del comune di
Caravaggio con annessa area cortiliva, a suo tempo utilizzato per l'attivith di allevamento del bestiame ¢
come abitazione per l'imprenditore agricolo. Allo stato attuale l'atiivita di allevamento & pralicamente in
disuso, sia per le condizioni di conservazione deli'edificio che per la vicinanza con je altre abitazioni, che
rendono l'attivith in parola non conforme ai requisiti igienico sanitari richiesti dalia normativa. Una porzione
dell'editicio risulterebbe non regolarmente assentita, pertanto sard necessario demolire la parte in questione
per un superficie di mq. 18,40, Oggetto di valutazione anche I'area esterna al perimetro dell'edificio, presente
sui fronti nord e sud dell'edificio. ' un fabbricato tipico del caseggiati rurali detla bassa bergamasca, con la
stalla, il deposito/fienile, portico, magazzini e abitazione per la famiglia. L'evoluzione nel campo
dell'agricoltura, Je normative di igiene e sicurezza, hanno portato le amministrazioni comunali a considerare
gli edifici in parcla adatti alla residenza ¢ non pib all'attivith di allevamento degli animali, decentrando la

1

P



localizzazione delle stalle. L'immobile oggetto di valutazione & composto da una grande fabbricato disposto
su due livelli ¢ di una piccola stalla dedita all'allevamento dei suini, e di un ampia area corliliva a servizio
del medesimo. La struttura & composta da murature verticali di sostegno in laterizio, orizzomamenti in legno
efo laterocemento, i tetti sono in legno. Le aree csterne a} fabbricato sono libere, hamno andamento
pianeggiante, e, data la vicinanza alle costruzioni e l'azzonamento del p.g.t., potrebbero venire utilizzate per
ampliamenti agli edifici esistenti.

~ costruzioni iniziate anteriormente al 01.09.1967.
L’unitd immobiliare risulta occupata dall’Esecutato sig
Il tutto con la seguente superficie:

Comune &i Caravaggio, via Circonvaliazione Seriola n. 46

FABBRICATO RURALE:

- appartamento: fg. 49 mapp. 12798 sub, 2 piano T cat. A/3 cl. l\am 43

- magazzino: fg. 49 mapp. 12798 sub. 3 piano T-1-2 cat. C/2 ¢l 2 m 370,

- stalla grande: fg. 49 mapp. 12798 sub. 4 ;nano T cat. C/6 ¢1. ¥ m* 206

- n.7 stalle piccole: fg. 49 mapp. 12798 sub. 5 piano T cat. C/6 cl. 1 m’ 115;

- bene comune non censibile ai sub 2,3,4,5 {cortile): fg. 4% mapp. 12798 sub, 701; :
Visto che il fabbricato dovrd necessariamente essere interamente ristrutturato con cambio di de‘;nnaymne
d'uso, appaiono influenti ai fini della valwtazione, sia le destinazione d'uso che le caratteristiche intrinsecheé

dei locali; quindi appare superflua ogni distinzione dei locali, ma si preferisce analizzare Pedificio nel suo

complesso. Pertanto si attribuisce un valore univoco pari ad € 350,00 al m2

VALORE FABBRICATO RURALE LOTTO2 A €360.731.00
TERRENI ANNESSI ALLE ABITAZIONI:

- area urhana: fg. 49 mapp, 12798 sub.702 di m® 537,00

VALORE TERRENO LOTTO2 B € 42.960.00

- area urbana: fg. 49 mapp. 12798 sub.703 di m? 744,00 :

VALORF TLRRLNO LOTTO 2C k5952000
;i ili riculig : i g gl 1/8 i ceatato sig.

d1 Caravagg;o ¢ precnsamemc unita abltatwa collocala i una pm,ola palawma del centro storico
del comune di Caravaggio, con prospetto suila piazza principale del paese, a fianco della chiesa parrocchiale.

L'aspetto principale in positivo dell' immobile in parola & appunto la localizzazione, mentre dal punto di vista
architettonico ¢ igienico sanitario, l'abitazione necessita di interventi manwtentivi volti al risanamento
igienico sanitario, al consolidamento delle strutture e all'adeguamento degli impianti. L'accesso al medesimo
avviene atiraverso scala comune, Je parti condominiall deil'edificio, quali copertura, facciate scale,ecc...
necessitano anch'essi di interventi di restauro e risanamento conservativo,

=~ costruzioni iniziate anteriormente al 01.09.1967

L’unitd immobiliare risulia occupata libera,

I mtto censito come segue:

Comune di Caravaggio (Bg), p.zza 8.5, Fermi ¢ Rustico n. 10

APPARTAMENTO: fg. 46 mapp. 2853 sub. 44 cat, A/3 cl, 1 vani 3

- apparlamento: superficie nefta mq. 44,31/lorda m’ 54,69

- Dalcone: m* 3,60 S p
VAL()RL QUOTA ABITAZIOI\F (1/8 d: € 36. 268,50) LOTT () 3 €.4.533
OTTO “4“ i 3 i DO 8ig. ﬂ

Mhe ol Ca: avagglo e prec:samcn e agricoll dalfandamento pianeggiante in zona dedicata a]h

coltivazione, riportati al Catasto Terreni del suddetto Comune come segue:

- fg. 9(19) mapp. 8763, sem irr arb U, Ha 0.27.50;

- 1g. 9 (19 mapp. 8764, sem irr arb U, Ha 0.38.30;

- fg. 9 (1%) mapp. 8765, sem irr arb U, Ha 0.25.00;

- fg.9(19) mapp. 8766, AA somin irrig 2%, Ha 0.01.00;

~  f£.9(19) mapp. 8766, AB bosco ceduo, Ha 0.00.50;

- 1g. 9(19) mapp. 8767, AA semin irrig 2*, Ha $.03.00;

- {g. 9(19) mapp. 8767, AB bosco ceduns, Ha 0.00.50;

- fg. 9 (19) mapp. 8768, semin irrig 2“* Ha 0.04.10;

Per un totale di superficie complessiva m* 9.990

Si precisa che daila superficie dei mappali 8763 e 8766, va stralciata Ia superficie, pari a mg. 510, interessata

dal racciato della tangenziale ovest di Caravaggio e dal conseguente esproprio. La suddetta superficie ¢ stata

esclusa dal pignoramento, ma 1 suddetti mappali sono stati riportati sncora per intero perché l'ente
espropriante noo ha ancora formalizzato il frazionamento deile particelle. Pertanto s deduce la superficie i
esproprio m’ 9,990 — m’ 510 = m’ 9.480 B
2



VALORE LOTTO 4 €132,72000 -
OTTO “5: i beni immobili risy i propricth per quota inters del gsecutilo sig._-

[n Comune di Caravaggio ¢ precisamente terrent agricoli dall andamento plancggiante in zona dedicata alla
coltivazione, riportati a] Catasto Terreni del suddetto Comune come segue: :

« fg. 9 (30) mapp. 3970, sem irr arb U, Ha 0.42,93;

- fu, 9 (30) mapp. 3253, sem irr arb U, Ha 0.42.94;

~ fg. 9 (30) mapp. 3969, sem irr arb U, Ha 0.42.93,
Per una superficie complessiva di m* 12.880

'VALORE : LOTIOS . . €180.320.00 . -
LOTTO “6™: i beni immobili psultano di ; a_jnte j fato sig v

In Comune i Caravaggio e precisamente terrenl agricoly geiante in zona dedicala alla
coltivazione, riportati al Catasto Terreni del suddetio Comune come segue: :
- fg. 9 (27) mapp. 274, sem irr arb U, Ha 1.02.60

Per una superficie complessiva di m* 10.260

VALORE LOTTO 6 € 143.640.00 .
LOTTO *7": etd g ipters del debitore escoutalo sig.

e

pr
coltivazione, riportati a] Catasto Terreni del suddetto Comune come segue:

- £2,9(27) mapp. 2154, sem irr arb U, Ha 0.29.13

Per una superficie complessiva di m* 2.915 o
VALORE LOTIO 7 € 40.810.00

Vaggio ¢

Bergamo, .o,



TRIBUNALE DI BERGAMO
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N. 1191/14 R.E.
promossa da:
BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI CARAVAGGIO SOC, COOP.
AVV. MASSIMO I0LITA di BRESCIA

contro;

AVV,
Giudice dell'esecuzione; Dr.ssa Elena Gelato
RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

L'T.mo Sig. Giudice, Dr.ssa Elena Gelato, ha nominate esperto per r'i.sp(.jndere af .
quesiti integrativi nella procedura esecutiva indicata in epigrafe, il sottoscritto Cﬁpéferri
Arch. Dario, libero professionista, con studio in Bergamo via Zambonate 22.

All'udienza del 03.07.2015 il sottoscritto, dopo aver accettato l'incarico, ha prestam.
giuramento secondo la formula di rito.
- In proseguo di udienza, 'lll.mo Signor Giudice ha conferito allo scrivente l'incarico

che di seguito verra articolato, concedendo termine per il deposito in cancelleria della -

relazione di consulenza tecnica, 45 giorni prima dell’udienza fissata, ai sensi dell’art. -
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569 c.p.c., per la giornata del 06.11.2015; e successive istanze di proroga;

- Cid premesso, letti ghi atti ¢ i documenti della procedura, effettuati i necessai
sopralluoghi e esperite le opportune indagini e gli accerlamenti, presso l‘Ufficim.
Tecnico del Comune di Caravaggio, presso la Conservatoria dei Registri di Bergamo e
presso 'Ufficio del Registro di Bergamo lo scrivente ha redatto la seguente relazione d1
consulenza tecnica provvedendo:

QUESITI
1. all'identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catas:tali P plu
precisamente. alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignurﬁmento'ed alla.
formazione, ove opportuno, di uno o pib lotto per 1a vendita, identificando i nuovi _

confinil e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, ove necessario, alla




6.

realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi

debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

ad una sommaria descrizione del bene;

per le costruzioni iniziate anteriormente al 01.09.1967, ove non sia reperibile la

dichiarazione sostitutiva all'atto notorio di cui all'art. 40 della legge 47/1985,

indichi, anche in base ad elementi presunti, la data di inizio delle costruzioni stesse; -

per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punlo 3., accerti gli

estremi della licenza o concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l'eventuale

assenza di licenza o le realizzazioni in difformita dalla stessa; indichi, in tali casi, se

i} proprietario dell'immobile ha provveduto a presentare la domanda di condono

edilizio ed a versare la relativa oblazione ai sensi delle leggi 47/1985 ¢ 724/1994;

nell’ipotesi che queste ultime circostanze non si fossero verificate, quantificarné i

costi, assumendo le opportune informaziuni presso gli uffici comunali competenti;
per i terreni alleghi il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco
competente e a norma dell'art. 18 legge 47/85;

all’identificazione catastale dell’immobile, previo accertamento dell’esatta

rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali,

indicando altresi gli ulteriori elementi necessari per 1’eventuale emissione del
decreto di trasferimento ed eseguendo le variazione che fossero niecessarie per
I’aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U, in relazione alla’

legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove

mancante; provveda, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del

bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilitd, ne

indichi le ragioni ostative;

a predisporre la certificazione energetica degli edifici di cui all’art, 6 del D.lvo™
19.08.2005 n. 192 (come modificato dall’art. D.lvo 03.03.2011 n. 28) sallvo che

I"immobile sia esente ovvero gia dotato della predetta certificazione da acquisire se -

adeguata;

o

: Firmato Da: CAPOFERRI DARIOY Efiezsn Da- ARUBAPEC S.PA. NG CA'3 Seriali hek 1405300531 7eoacs I5ehAcades”




8.

10.
11

12,
13.

14.

15.

al’accertamento, in base alla documentazione dell’Agenzia del Territorio, se

all'atto della notifica del pignoramento, il debitore esecutato risultava intestatario .~

degli immobili stessi in forza ad un atto regolarmente trascritio, indicando gli

eventuali comproprietari indivist,

all’accertamento dell’esatta provenienza dei beni mediante la ricostruzione analitica h

delle vicende relative ai medesimi beni, con le trascrizion: ed iscrizioni ipotecarie

nel ventennio antecedente pignoramento, della sussistenza di oneri, pesi, servitd = "

attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso o abitazione e quindi delf’esistenza do -~

formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o

comunque risulteranno non opponibili all’ acquirente;

alla determinazione del valore degli immobili pignorati;

alla formazione di lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo
consente, indicando per ciascuna unith, i valore, la superficie ed i confini e
procedendo, se necessario al relativo frazionamento catastale;

all'accertamento della comoda divisibilita dei beni;

all’accertamento dello stato di possesso del bene, con 'indicazione, se occupato da -

terzi, del titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla

esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento. Laddove essi

siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, verifichi la data di

registrazione, e la scadenza del contratto, la data di scadenza per I’eventuale

disdetta, "eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in

corso per il rilascio, nonché 'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura -
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi

compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello

stesso o 1 vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;

all’accertamento se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per

Pubblica Utilita,

all’allegazione delle planimetrie degli immobili e di una congrva documentazione

fotografica che idoneamente 1i raffiguri;
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16. proceda, in caso di vendita degli immobili, a redigere e a presenlare 1a nota di

voltura;

17. al deposito di separata e succinta descrizione del lotto o dei lotti formati, con’

I'indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutate o di terzi, con il

prezzo stima loro attribuito, nella quale sara indicata tra I'altro anche il contesto in

cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei

bandi di vendita immobiliare.
11 Giudice dell'Esecuzione autorizza I'Esperto a far uso del mezzo proprio.

RELAZIONE

1.-2. L'esecuzione immobiliare di cui trattasi colpisce beni sili in Comune di Caravaggio

¢ precisamente:

= in via Pirolo s.n appezzamenti di terreno e magazzino agricolo;

- in p.zza $.8. Fermi e Rustico n. 10 appartamento sito al piano secondo ad uso civile h

abitazione sito composto da soggiorno, cucina (spazio cottura), bagno, camera da letto e

bagno, confini: si fa riferimento alle risultanze catastali;

~ in via Circonvallazione Seriola n. 46 edifici rurali con abitazione al piano terra ad uso

civile abitazione composto da soggiorno, cucina, bagno, camera e disimpegno, unit uso -

magazzino e due stalle, portico e corte al piano terra e n. 6 locali deposito al piano . -
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primo e m. 2 locali deposito al piano secondo, con annesso terreno alle abitazioni,

confini® 5i fa riferimento alle risultanze catastali.

3. Le costruzioni sono anteriori al 01.09.1967.
Fa eccezione il magazzino agricolo ubicato in via Pirolo s (fg. 24 mapp. 12606, ente

urbano, Ha 0.24.80; che & stato realizzalo con il permesso di costruire rilasciato in data

28.11.2007 (p.c. n.38/2007), e successiva variante (pc. n.22/2008) con vincolo .'a!Ia':
destinazione agricola rilasciato al sig. —avente i réquisiii'.di"_::-tf‘_:
imprenditore agricolo professionale A tal proposito, in data 18.12.2007 & stato stipulato N -

l'atto di vincolo redatto dal notaio Antonio Cavallo con sede a Treviglio. n. repertorio |

76626, ove i mappali 12605 di are 4279-12606 di are 24.80-12607 di are 31.40-2029 di are

58.21, 3860 di are 94.50 (ex. mapp. 2029, 2030), per una superficie complessiva pari a ha . |




2.51.70. Tale vincolo, ha consentito una possibilith edificatoria complessiva pari a mq.

1.258,50 di superficie copribile, con mantenimento della destinazione d'uso dei fabbricati - '

al servizio dell'attivith agricola. 1l terreno vincolato, adiacente alla costruzione, h‘_a o

andamento pianeggianle, & inserito in un contesto caratterizzato dalla presenza di grandi . -

estensioni di terreno dall’andamento pianeggiante ed & utilizzato per l'attivita agricola.
4. Non inerente

5. Per quanto riguarda il certificato di destinazione urbanistica, il sottoscritto ha

provveduto ad inolirare la richiesta al Comune di Caravaggio. Rimane in attesa del giorno

del ritiro.
6. ldentificativo catastale
Dalle ispezioni effettuate lo scrivente ha accertato che i beni sono censiti come segue:
1. Comune di Caravaggio (Bg)
Catasto Terreni
A
- fg. 9 mapp. 8763, sem irr arb U, Ha 0.27.50;
- fg. 9 mapp. 8764, sem irr arb U, Ha 0.38,30;
- fg. 9 mapp. 8765, sem irr arb U, Ha 0.25,00;
- fg. 9 mapp. 8766, AA semin irrig 2*, Ha 0.01.00;
-~ 1g. 9 mapp. 8766, AB bosco ceduo, Ha 0.00.50;
- {g. 9 mapp. 8767, AA semin irrig 2*, Ha 0.03.00;
- fg. 9 mapp. 8767, AB bosco ceduo, Ha 0.00.50;
- fp. 9 mapp. 8768, semin irrig 2/, Ha 0.04.10;

- fg. 9 mapp. 2154, sem irr arb U, Ha 0.29.15;

- fg. 9 mapp. 12605, sem irr arb U, Ha 0.42.79;

- fg. 9 mapp. 12606, ente urbano, Ha 0.24.80;

- fg. 9 mapp. 12607, sem irr arb U, Ha 0.31.40;
D
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fg. 9 mapp. 3970, sem irr arb U, Ha 0.42.93;
E

fg. 9 mapp. 2029, sem irr arb U, Ha 0.58.21;
fg. 9 mapp. 3860, sem irr arb U, Ha 0,94.50;
F

fg. 9 mapp. 3253, sem irr arb U, Ha 0.42.94;
G

fg. 9 mapp. 3969, sem irr arb U, Ha 0.42.93;
H

fg. 9 mapp. 274, sem irr arb U, Ha 1.02.60;

2. Comune di Caravaggio (Bg), p.zza 8.5, Fermi e Rustico n. 10

Catasto Fabbricati

appartamento: fg. 46 mapp. 2853 sub. 44 cat. A/3 cl. | vani 3;

3. Comune di Caravaggio (Bg), via Circonvallazione Seriola n, 46

Catasto Fabbricati

appartamento: fg. 49 mapp. 12798 sub. 2 piano T cat. A/3 ¢k 1 vani 4,
magazzino: fg. 49 mapp. 12798 sub. 3 piano T-1-2 cat. C/2 ¢l. 2 m? 370;

stalla grande: fg. 49 mapp. 12798 sub. 4 piano T cat. C/6 cl. ) m? 206,

n, 7 stalle piccole: fg. 49 mapp. 12798 sub. 5 piano T cat. C/6 ¢l. | m* 115;
bene comune non censibile ai sub 2,3,4,5 (cortile): fg. 49 mapp. 12798 sub. 701;
area urbana: {g. 49 mapp. 12798 sub.702 di m* 537

area urbana: fg. 49 mapp. 12798 sub.703 di m* 744;

7. Da indicazioni della Cancelleria del Tribunale, la Certificazione Energetica non & i

dovuta.

8. Dalle ispezioni effettuate ¢ in base alla documentazione dell’Agenzia del Territorio, s: ' k

desume che:

- i beni al punto 6.1 (A-H) risultano di proprieta del debitore esecutato sig,— L ]

intera;
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- i beni al punto 6.2 risultano di proprieta del debitore esecutato sig. |GGG

W per quota

di 1/8 ciascuno con

- i beni al punto 6.3 risultano di proprieth del debitore esecutato sig.

-

9, Si riportano di seguito i passaggi intervenuti nel ventennio antecedente la data del
pignoramento:
6.1A >
- al sig. “ome sopra generalizzato, i beni di cui al punto 6.1
A, sono pervenuti in virtt di atto di compravendita in data 08.11.1991 rep. n. 50632 a.'
rogito del Notaio Antonio Cavallo, registrato a Treviglio il 13.11.1991 al n. 1512 Mod.2 V .
e trascritto a Bergamo 11 27.11.1991 ai n.ri 34438/25839, |
61B . -
-al sig.—wome sopra generalizzato, il bene di cui al ﬁtlxlto 6.1 |
B, & pervenuto in virth di atto di compravendita in data 19.06.1995 rep. n. 56574 a rogito
del Notaio Antonio Cavallo, registrato a Trevighio il 26.06.1995 al n. 731 Mod.2 Ve
trascritto a Bergamo il 07.07.1995 ai n.ri 2085%/15200; .
6.1 C

- al sig. i, come sopra generalizzato, i beni di cui al punto 6.1 :
C, (all’epoca censito al fg. 9 mapp. 4185 di Ha 0.98.00) sono pervenuti in virth di atto di

compravendita in data 27.04.2001 rep. n. 64478 a rogito del Notaio Antonio Cavallo,

trascritto a Bergamo il 05.05.200} ar nai 17281/12811 d
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sig.

denuncia di successione registrata all’Agenzia delle Entrate — Ufficio di Treviglio, il

22.01.2001 al n. 2272001, per quota di spettanza del de cuius;
- alla sigl.r SRMGNF: i sono pervenuti per
titol; anterior al ventennio;

6.1D

Ke sopra generalizzato, il bene di cui al punto 6.1

- al sig _
D, & pervenuto in virtit di atto di compravendita in data 09.10.2002 rep. n. 66769/1 5063 a |
rogito del Notaio Antonio Cavallo, trascritto a Bergamo il 16.10.2002 ai n.ri 45208/32536

dalla sig.ra

- alla sigra
pervenuto per titoli anteriori al ventennio;
6.1E

w al sig.

ERay come sopra generalizzato, i beni di cui al punto 6.1

E, sono pervenuti in virth di atto di compravendita virth in data 26.11.2002 rep. n.

67022/15224 a rogito del Notaio Antonio Cavallo da [EEGEEEGEGEERE

beni sono pervenuti in virtll
di atto di divisione a rogito del Notaio Elisabetta Tataranno in data 27.02.2002 rep. 9288,

trascritto a Bergamo il 05.03.2002 ai n.ri 9803/7222, divenendo interamente di su_é _l

proprieta;

beni sono pervenuti per titoli

anteriori al ventenmio;

6.1FeG

F e G, sono pervenuti in virth di atto di compravendita in data 03.11.2004 rep. 11-_:' -
70532/17701 a rogito del Notaio Antonio Cavallo e trascritto a Bergamo il 18.11.2004 af_
n.ri 62383/41308 daj S - :
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- al sig.
titoli anteriori al ventennio;
6.1H

- al sig,

H, & pervenuto per titoli anteriori al ventennio e, segnatamente, per atto di compravendita

Pome sopra generalizzato, i} bene di cui al punio 6.1

in data 15.12.1982 rep. n. 23626 a rogito del Notaio Adriano Sella e trascritto a Bergamo il - i

13.01.1983 ai n.ri 1059/885.
6.2

- al sig,

deceduto

enuncia di successione registrata
all’ Agenzia delle Entrate — Ufficio di Treviglio, il 10.03.2001 al n. 111/2001, per guota di

spettanza del de cuius, unitamente a

¥ per quota di 1/8 ciascuno;

di successione in morte della sig.r
deceduta il 29.08.1989, per quota di spettanza della de cuius; ¢

6.3 .

sono pervenuti in virth di atto di compravendita in data 31.03.2010 rep. n. 79831/24943 a

rogito del Notaio Antonio Cavallo e trascritto a Bergameo il 07.04.2010 ai n.ri 17987/10352 o
; SRR

, divenendo interamente di sua proprieta;

- ai sigri

g il bene & pervenuto in virth di atto

g come sopra generalizzalo, i beni di cui al punto 6.3,
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atto di successione in morte del sig.

deceduto il 13.09.2000, denuncia di successione registrata all’Agenzia delle Entrate —

Ufficio di Treviglio, il 10.03.2001 al n. 111/2001, per quota di 1/8 ciascuno.

Formalith pregiudizievoli

A carico del bene pignorato sono risultate le seguenti formalita:

- IPOTECA VOLONTARIA iscritta a Bergamo in data 18.11.2004 ai n.n 62406/17096 per

¥1 beni sono pervenuti in wirty di - -

€ 124.50000= - capitale € 83.000,00=, a favore della “BANCA DI CREDITO =

COOPERATIVO DI CARAVAGGIO SOC. COOP. A R.L.", con sede a Caravaggio (Bg), =~

a garanzia del mutuo della durata di anni 10 — gravante sui beni sopra descritti al punto 6.1

FeG;

- IPOTECA VOLONTARIA iscritta a Bergamo in data 07.04.2008 ai n.ri 23404/4407 per
€ 800.000,00= - capitale € 400.000,00=, a favore della “BANCA DI CREDITO
COOPERATIVO DI CARAVAGGIO SOC. COOPR.”, con sede a Caravaggio (Bg), a

* garanzia del mutuo della durata di anni 25 — gravante sui beni sopra descritti al punto 6.1

‘A, CekE; _ :
- IPOTECA VOLONTARIA iscritta a Bergamo in data 07.04.2010 ai n.ri 17988/3356 per

€ 1.800.000,00= - capitale € 900.000,00=, a favore della “BANCA DI CREDITO.

COOPERATIVO DI CARAVAGGIO S0C. COOP.”, con sede a Caravaggio (Bg), a

garanzia di finanziamento della durata di anni 2 e mesi 6 - gravante sui beni sopra descritti

al punto 6.3;

- IPOTECA VOLONTARIA iscritta a Bergamo in data 29.01.2013 ai n.ri 4124/596 per €

1.800.000,00= - capitale € 900.000,00=, a favore della “BANCA DI CRED?TO

COOPERATIVO DI CARAVAGGIO SOC. COOP.”, con sede a Caravaggio (Bg), a

garanzia di apertura di credito durata di anni 1 e mesi 7 ~ gravanti sui beni sopra descritti al

punto 6.1 A, C, E, F, G e 6.3;

- ATTO DI PIGNORAMENTO immobiliare trascritto a Bergamo in data 13.01.2015 ai :j "
n.ri 923/631 a favore della “BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI CARAVAGGIO 3
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SOC. COOP.”, con sede a Caravaggio (Bg), in forza di atto giudiziario emesso dall’ Ufficio _ -

Giudiziario del Tribunale di Bergamo in data 13.01.2015 rep. n. 923/631.

10. La valutazione delle unita immobiliari viene effettuata con il metodo della stima

sintetica comparando ghi immobili oggetto della stima ad immobili con caratteristiche

simili ubicali nella medesima zona. In particolare 1a stima tiene conto della tipologia'.
edilizia, dell'vbicazione degli immobili, delle loro caratteristiche tecnologiche e delle
condizioni di manutenzione e conservazione.

Data la natura del bene pignorato, costitnito da diverse unitd immobiliare e terreni si &
proceduti alla suddivisione in Jotti (AP, N, T ey KRN BN e W |
Valutazione delle unita immobiliari

LOTTO “1” (al punto 6.1 C ¢ E)

Trattasi di fabbricato edificato prevalentemente su un unico livello al piano terreno, con .

una porzione del medesimo disposta su tre livelli. La struttura & di tipo a capannone, con

altezza interna sottotrave di m. 6,40 realizzata con pilastri e travature prefabbricate in

cemento armato, copertura in lastre di fibrocemento ecologico, e tamponamenti laterali

realizzati in cemento armato prefabbricato con finitura esterna di colore grigio. Per la parte
ammezzaia, troviamo un piano primo e uno interrato aventi altezza part a m. 2,50 e il pié'no
terreno avenie altezza di circa m. 3,10. II manufatto viene attualmente utilizzato dalla
proprietd, ma risulta mancante delle opere di sottofondo e pavimentazione, porte e
serramenti, impiantistica. L'edificio agricolo & stato edificato esclusivamente sulla

N

particella 12606 di m? 2480,00, ma come specificato in precedenza, € stato necessario

apporre un vincolo di inedificabilith con mantenimento della destinazione agricola anche ai

terreni identificati con i mappali 12605,12607,2029,3860 per beneficiare della capacita |

edificatoria peraltro riservata ai soli imprenditori agricoli professional.
I1 tutto con la seguente superficie:

Comune di Caravaggio, via Pirolo s.n.

MAGAZZINO AGRICOLO: fg. 24 mapp 12606 (prima identificato fg. 9 mapp.

12606, ente urbano, Ha 0.24.80)
PIANO TERRA:
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s Magazzino superficie ulile m* 1.147,37
e Magazzino superficie lorda m* 1.178,10
PIANO PRIMO:
¢ Magazzino superficie utile m* 80,05
o Magazzino superficie lorda m* 98,56
PIANO INTERRATO:
+ (Cantina superficie utile m* 84,71
» Cantina superficie lorda m? 98,50
TERRENO AGRICOLO:
6.1C
- fg. 9 mapp. 12605, sem irr arb U, Ha 0.42.79;
- {g. 9 mapp. 12606, ente urbano, Ha 0.24.80;
- fg.9 mapp. 12607, sem irr arb U, Ha 0.31.40;
6.1E
- fg. 9 mapp. 2029, sem irr arb U, Ha 0.58.21;
- fg. 9 mapp. 3860, sem irr arb U, Ha 0.94,50;
Superficie complessiva al lordo del magazzino agricolo m® 25.170,00
Superficie complessiva al netto del magazzino agricolo (m’ 25.170,00 - m® 1.178,10)
m’ 23.991,90
Valutazione
- Per la parte di magazzino al piano terreno, si ipotizza un valore di € 550,00 al mq.

m* 1178,10 X € 550,00 € 647.955,00

- Per la parte di magazzino al piano primo e la cantina al piano interrato, si ipotizza un’

valore di € 450,00 al mgq.
m’ (98,56+98,50) x  €450,00 € 88.677,00
Totale (€ 647.955,00+€ 88.677,00) € 736.632,00
Al valore a nuovo andranno detratte le spese ipotetiche di ultimazione del manufatto.

Calcolo costo ipotetico di ultimazione dell'immobile

sup. netta totale = m* 1.147,37+80,05+84,71 = m”1.312,13
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costo al m® per lavori di pavimentazione, sottofondi, impiantistica, serramenti, porte, ecc..,
= £ 110,00

m’ 1.312,13 x  €110,00 €144.334,30
VALORE ATTUALE MAGAZZINO AGRICOLO

€ 736.632,00 - €144.334,30 € 592.298,00
VALORE TERRENQ
-~ Per il terreno agricolo annesso gravato del vincolo di inedificabilita si ipotizza un
valore di € 9,00 al m*

m’ 23.991,90 x €900 €215.927,10

VALORE COMPLESSIVO MAGAZZINO + TERRENO AGRICOLO

€592.298,00 + € 215.927,00 LOTTOQ 1 € 808.225.00

LOTTO “2” (al punto 6.3)

Trattasi di un vecchio fabbricato ubicato in zona centrale del comune di Caravaggio con

annessa area cortiliva, a suo tempo wilizzato per l'attivita di allevamento del bestiame e

come abitazione per l'imprenditore agricolo. Allo stato attuale l'attivitd di allevamento &
praticamente in disuso, sia per le condizioni di conservazione dell'edificio che per Ia

vicinanza con le altre abitazioni, che rendono l'attivitd in parola non conforme ai requisiti

igienico sanitari richiesti dalla normativa. Una porzione dell'edificio risulterebbe non
regolarmente assentita, perianto sard necessario demolire la parte in questione per un =~ -

superficie di mq. 18,40. Oggetto di valutazione anche l'area esterna al perimetro

dell'edificio, presente sui fronti nord e sud dell'edificio. E’ un fabbricato tipico dei
caseggiali rurali della bassa bergamasca, con la stalla, il deposito/fienile, portico,

magazzini e abitazione per la famiglia. L'evoluzione nel campo dell'agricoltura, le

normative di igiene e sicurezza, hanno portato le amministrazioni comunali a considerare

gli edifici in parola adaiti alla residenza e non pili all'attivita di allevamento degli animali,

decentrando la localizzazione delle stalle. L'immobile oggetto di valutazione & cbn’apdstcﬁ

da una grande fabbricate disposto su due livelli e di una piccola stalla dedita

all'allevamento dei suini, e di un ampia area cortiliva a servizio del medesimo. La struttura

¢ composta da murature verticali di sostegno in laterizio, orizzontamenti in legno efo
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laterocemento, i tetti sono in legno. Le arce esterne al fabbricato sono libere, hanno

andamento pianeggiante, e, data la vicinanza alle costruzioni e Pazzonamento del p.g.t.,
potrebbero venire utilizzate per ampliamenti agli edifici esistenti.

11 tutto con la seguente superficie:

Comune di Caravaggio, via Circonvallazione Seriola n. 46

FABBRICATO RURALE:

- appartamento: fg. 49 mapp. 12798 sub. 2 piano T cat. A/3 cl. 1 vani 4;

- magazzino: fg. 49 mapp. 12798 sub. 3 piano T-1-2 cat. C/2 cl. 2 m* 370;

- stalla grande: fg. 49 mapp. 12798 sub. 4 piano T cat. C/6 cl. 1 m* 206;

- n, 7 stalle piccole: fg. 49 mapp. 12798 sub. 5 piano T cat. C/6 ¢l. | m*. 115;

- bene comune non censibile ai sub 2,3,4,5 (cortile): fg. 49 mapp. 12798 sub. 701;

Visto che il fabbricato dovrd necessariamente essere interamente ristrutturato con cambio

di destinazione d'uso, appaiono influenti ai fini della valutazione, sia le destinazione d'uso

che le caratteristiche intrinseche dei locali; quindi appare superflua ogni distinzione dei

locali, ma si preferisce analizzare l'edificio nel suo complesso. Pertanto si atiribuisce un '

valore univoco pari ad € 350,00 al m
superficie lorda complessiva: mq. 860,66 + 170,00
m* 1030,66 X € 350,00 € 360.731,00

VALORE FABBRICATO RURALE LOTTO 2 A €360.731.00

TERRENI ANNESSI ALLE ABITAZIONI:
- area urbana; fg. 49 mapp. 12798 sub.702 di m* 537,00
Si ritiene congruo un valore di € 80,00 al m?

m’ 537,00 X € 80,00 € 42.960,00

VALORE TERRENO LOTTO23B € 42.960,00

- area urbana: fz. 40 mapp. 12798 sub.703 di m* 744,00,
Si ritiene congruo un valore di € 80,00 al m?

m’ 744,00 X € 80,00 € 59.520,00

VALORE TERRENO LOTTO2C € 59.52000

LOTTO “3” (al punto 6.2)
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L'unit abitativa in oggetto & collocata in una piccola palazzina del centro storico del
comune di Caravaggio, con prospetio sulla piazza principale del paese, a fianco della

chiesa parrocchiale. L'aspetto principale in positivo dell’ immobile in parola & appunto la

localizzazione, mentre dal punto di vista architettonico e igienico sanitario, l'abitazione
necessita di interventi manutentivi volti al risanamento igienico sanitario, al .

consolidamento delle strutture e all'adeguamento degli impianti. L'accesso al medesimo - :

avviene attraverso scala comune. L'appartamento & stalo realizzato anteriormente al 1967,

le parti condominiali dell'edificio, quali copertura, facciate scaleecc.. necessitano -

anch'essi di interventi di restauro e risanamento conservativo.

11 tutto con la seguente superficie:

Comune di Caravaggio (Bg), p.zza 8.8, Fermi e Rustico n. 10
APPARTAMENTO: fg. 46 mapp. 2853 sub. 44 cat. A/3 cl. 1 vani 3

- appartamento: superficie netta mq. 44,31/lorda mg. 54,69

- balcone: mq. 3,60

Valutazi.bne |
- appartamento my. 54,69 x € 650,00 € 35.548,5'(.) |
- balcone mq. 3,60 X € 200,00 € 720,00
Totale € 36.268,50

VALORE QUOTA ABITAZIONE (1/8 di € 36.268,50) LOTTO 3 € 4.533.50
LOTTO “4” (al punto 6.1 A) '

‘Trattasi di terreni agricoli dall'andamento pianeggiante in zona dedicata alla coltivazione, =
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riportati al Catasto Terreni del Comune di Caravaggio come segue:
- fg. 9 (19) mapp. 8763, sem irr arb U, Ha 0.27.50;

- fg. 9 (19) mapp. 8764, sem irr arb U, Ha 0.38.30;

- fg. 9 (19) mapp. 8765, sem irr arb U, Ha 0.25.00;

- fg. 9(19) mapp. 8766, AA semin irrig 27, Ha 0.01.00;

- fg. 9 (19) mapp. 8766, AB bosco ceduo, Ha 0.00.50;

- fg. 9 (19) mapp. 8767, AA semin irrig 2%, Ha 0.03.00,

- {g. 9 (19) mapp. 8767, AB bosco ceduo, Ha 0.00.50;
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- fg. 9 (19) mapp. 8768, semin irrig 2%, Ha 0.04.10;

Per un totale di superficie complessiva m* 9.990

Si precisa che dalla superficie dei mappali 8763 e 8766, va stralciata la superficie, pari a

mgq. 510, interessata dal tracciato della tangenziale ovest di Caravaggio ¢ dal conseguente

esproprio. La suddetta superficie & stata esclusa dal pignoramento, ma i suddetti mappali .-

sono stati riportati ancora per intero perché l'ente espropriante non ha ancora formalizzato =

i] frazionamento delle particelle. Pertanto si deduce la superficie di esproprio m* 9.990 — - o

mg. 510 = m? 9.480
Da un analisi del mercalo, si ritiene congruo un valore di €.14,00 al mq.
VALUTAZIONE TERRENI

m® 9.480 X €14,00 € 132.720,00
VALORE LOTTO 4 €132.720,00

LOTTO “S” (al punto 6.1 D, F ¢ G)

Trattasi di terreno agricolo dall'andamento pianeggiante in zona dedicata alla coltivazione,

riportati al Catasto Terreni del Comune di Caravaggio come segue:
TERRENO AGRICOLO:

6.1 D

- fg. 9 (30) mapp. 3970, sem irr arb U, Ha 0.42.93;

6.1 F

- fg. 9 (30) mapp. 3253, sem irr arb U, Ha 0.42.94,

6.1G

- fg. 9 (30) mapp. 3969, sem irr arb U, Ha (.42.93.
Per una superficie complessiva di m* 12.880
Da un analisi del mercato, si ritiene congruo un valore di €.14,00 al m’
VALUTAZIONE TERRENI

m* 12.880 x €14,00 € 180.320,00
VALORE LOTTO S € 180.320,00

LOTTO “6” (al punto 6.1 H)

Trattasi di terreno agricolo dall'andamento pianeggiante in zona dedicata alla coltivazione, =
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riportati al Catasto Terreni del Comune di Caravaggio come segue:
TERRENO AGRICOLO:
6.1 H
- fg. 9 (27) mapp. 274, sem irr arb U, Ha 1.02.60
Per una superficie complessiva di m* 10,260

Da un analisi del mercato, si ritiene congruo un valore di €.14,00 al m?

VALUTAZIONE TERRENI
m* 10.260 X €14,00 € 143.640,00
VALORE LOTTO 6 € 143.640,00

LOTTO “7” {(al punto 6.1 B)
Trattasi di terreno agricolo dall'andamento pianeggiante in zona dedicata alla coltivazione,
riportati al Catasto Terreni del Comune di Caravaggio come segue:
TERRENO AGRICOLO:
6.1 B
fg. 9 (25) mapp. 2154, sem irr arb U, Ha 0.29.15
Per una sbperficie complessiva di m” 2.915

Da un analisi del mercato, si ritiene congruo un valore di €.14,00 al m?

VALUTAZIONE TERRENI
m® 2.915 X €14,00 € 40.810,00
VALORE LOTTO 7 € 40.810,00

11. Data la natura del bene pignorato, costituito da diverse unith immobiliare ¢ terreni, si
¢ proceduto alla suddivisione in lotti, come sopra meglio dettagliato.

12. 11 bene non necessita di alcuna divisibilita,

13. Le unitd immobiliari oggetto dell’Esecuzione risultano:

LOTTI 3,4, 5, 6 e 7” risultano liben.

LOTTO “1 e 2” occupato dall’Esecutato sig. —

Non ¢*¢ amministiratore.

14. La maggior parte delle unitd pignorate non risultano attualmente oggetio di procedura !

espropriativa per pubblica utilith, ad eccezione dei mapp. 8763 e 8766, interessati dai o
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tracciato della tangenziale ovest di Caravaggio e dal conseguente esproprio (come meglio

spiegato al punto 10 LOTTO “4”, riferimento punto 6.1 A)
15. Si allega alla presente dichiarazione di stima:
LOTTO “1”

- n. 1 elaborato grafico;

- n. | planimetria catastale

- visure pag 1;

- documentazione fotografica pag. 1;

LOTTO “27

n. 1 elaborato grafico;

- n. | planimetria catastale pag. 1, 2, 3 e 4;
- n. ] estratto mappa;

- DOCFA pag. 1,2¢3;

- documentazione fotografica pag. 1 e 2;
LOTTO “3”

- n. ! elaborato grafico;

- n. 1 planimetria catastale

LOTTO “47, “537, “6”, “77

- 1. 1 estratto geosit. mappa;

- n. | mappa;

- documentazione fotografica pag. 1;

16. La nota di voltura seguira la vendita,
17. i allega n. 1 breve relazione riassuntiva, secondo lo schema consueto per i bandi di |
vendita immobiliare.

Ritenendo di aver assolto lincarico ricevuto, il Consulente Tecnico resta a

disposizione delllll.mo Sig. Giudice dell'Esecuzione Immobiliare per ogni altro

chiarimento.

Bergamo, 19.09.2016 Arch. Dario Capoferri
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