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Esecuzione Forzata N.38/13 + N, Rii“

Beni in Bergamo (BG) Via San Tomaso,21
Lotto 1

1. YDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A, Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San
Tomaso n°21,
L'alloggio, posto al primo terra con accesso indipendente da passaggio coperto comune, & un
monolocale, che si affaccia su sulla via San Tomaso e su di un porticato comune che delimita
una porzione di un piccolo cortile comune interno at fabbricato condominiale. B’ inoltre dotato
di bagno e relativo antibagno con una superficie lorda complessiva di mq 42,59 circa.

Identificato al catastg icati- .
- partita intestata a ietd
per la quota di 1/1, foglio 39, mappale 1428, subalterno 701, categoria , classe §,

consistenza 1,5 vani, posto al piano T - rengiuita: Euro 170,43 » registrata al’UTE con la scheda
prot. n.BGO197702 del 15/09/2005, M !
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario: prospetto su via San Tomaso, edificio in aderenza di

cui al mapp, 1425, porticato e passaggio coperto comuni di cui al mapp. 1428/716.

Al. Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21,
L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pidt una terrazza a
raso terra che funge da copertura

Identificato al catasto fabbricati:
- bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subatterno 717, categoria FO3 in corso
di gostruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani $1-82-83 - registrata all"UTH
con prot. n.BG0123613 del 22/07/2014,
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- al piano terra: appartamento di cui al mapp, 1428/703, passaggio coperto comune di cui al
mapp. 1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/7135, fabbricato e terreno di cui
.8l mapp. 55, terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57.

- al piano primo sottostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp, 1428/7 16,
appartamento di cui al mapp, 1428/703, terrapieno., :

- ai piani secondo e terzo interrato: terrapieno,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona:  residenziale semicentrale di pregio, con parcheggi scarsi.
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,
Caratteristiche zone limitrofe; residenziali;

3, STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I’immobile risulta libero.

4. YINCOLI ED ONERI GEURIDICI:

4.1. Vineoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizion! pregiudizievoli: Nessun
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Auti di asservimento urbanistico.
- Atto unilaterale d’obbligo edilizio ai
Bergamo, con sede in Bergamo

a b.122/89 u favore di Comune dj

ipulato in data 15/04/1999 & n. 52190,
registrato a Milano in data 23/04/1999 al n. 9513 Serie 2A e trascritto a Bergamo in data
11/05/1999 ai nn. 18189/13548.

Giudice Dr. ssa Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riceardo Maceario
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~ Integrazione ad Atto unilaterale d’obbligo edilizio ni sensi della L.122/89 a favore di

Comune di Ber ¢ in Bergamo, SN
), stipulato in data
30/09/1999 a n. 53755, registrato a Milano in data 08/10/1999 ¢ Trascritto a Bergamo in

data 30/10/1999 ai nn, 42658/31180, in cui si riporta: "art. 3 — ... omissis ... - il posto
auto n. 1 posto al piano interrato — 1° livello si intende legato da vincolo pertinenziale di
cui all*art. 9 comma 5° della Legge 122/89 con I'unite Immobiliare distinta al N.C.E. U,
al foglio 6 con il mappale 1428 subalterno Hora 701 nd.a.), Comune censuaric di
Bergamo; ..." (per una corretta individuazione del posto auto, fare riferimento alla
documentazione riportata nell’allegato n. 17),

4.1 4. Alwe limitazioni d’uso: Nessuna

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a curn e spese della procedura

4.3.

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti.
- Pignoramento derivante

secutivo o Cautelare - Verbale di Pignoramento
Immobili a favore contro la -
s00ietd firma di
Ufficiale ribunale di Bergamo in data 13/12/2012 &l n, 9314, trascritto a
Bergamio in data 21/12/2012 ai nn. 54935/37536 - 1! pignoramento & stato traseritto per il
soddisfacimento di un credito di Euro 5.763.475,62.= oltre agli interessi successivi, alle
spese di notifica dell’atto di precetto e del lodo, ed ai successivi compensi € spess
occorrende.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4, Altre limitazioni d'uso: Nessuna
Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformitd urbanistico edilizia:
- I’altezza interna dell'appartamento indicata non corrisponde, poiché il soffitto ¢ caratterizzato
da due volte parallele, una comprendente: ingresso, bagno ed antibagno, in cui il colmo della
volta ha un’altezza interna pari a m. 3,11 circa, mentre al piede & pari a m. 2,76 circa, mentre Ia
seconda volta copre la restante parte dell*appartamento ed il colmo ha un’altezza interns pari a
m. 3,11 circa, mentre al piede & pari a m. 2,65 circa,

erito all’sutort inte in corso di costruzione (vedasi allegato n®)
- la terrazza a copertura dell’autorimessa interrata era prevista in larga parte coperta da srea
verde per giardino pensile con piccolo gazebo, mentre risults completamente piastrellata;
- P'altezza interpiano del 1 livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,50,
- ’altezza interpiano del 1l livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2.45;
~ Paltezza interpiano del I livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 243;
- le dimensiont def piani risultano lievemente differenti;
- 1a zona di accesso all’autorimessa al I livello interrato risulta differente e spostata verso Sud;
- Papertura per consentire il carico/scarico delle autovelture & stata chiusa ed i parapetti di
protezione rimossi, '

4.3.2. Conformiti catastale: .

- I'altezza interna dell’appartamento indicata non corrisponde, poiché it soffitto & caratterizzato
da due volte parallele, una comprendente: ingresso, bagno ed antibagno, in cui il colmo della
volta ha un’altezza internia pari a m. 3,11 circa, mentre al piede & pari a m. 2,76 circa, mentre la
seconda volta copre la restante parte dell’appartamento ed il colmo ha un’altezza interna pari g
m. 3,11 circe, mentre al piede & pari a m. 2,65 circa. » o -

Giudice Dr. ssa Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maccario
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE:
- L'immobile fa parte del condominio “San Tomaso,21", attualmente amministrate dallp studio
di Bergamo che ha fornito le seguenti informazioni: e

pese ordinane annue medie di gestione dell'immobile: v € 290,00~
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute
al momento della perizia; € 6,00,=
Spese condominiali gestione ordinaria scadute ed insofute alla data della perizia € 160,00~

- A seguito della chiusura del vano montacarichi per auto e pavimentazione del giardino, sulla terrazza
comune in difformitd alle autorizzazioni edilizie rilasciate & stato avviato un procedimento
sanzionatorio promosso dal Comune di Bergamo a seguito di sopralivogo effettuato in data
31/01/2014, vedasi allegato n,17, che al momento non risulta sanato.

6. ATFUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuall proprietar|;

rla quota di 1/1, dal 25/05/2007 ad oggi in forza di atto di compravendita a firma
in data 31/05/2002 al n. 60192 di rep,, trascritto
gamo in data aing, 519025, .o o0

. #HE

I dati catastali risultano dalle seguenti denunce:

- Tipo Mappale approvato in data 15/07/2014 con prot. 2014/BG01 18300 in cui le originarie
particelle af Catasto Fabbricati distinte al foglio 39 con i mappali 1428 ¢ 56 (graffato con il
1428/712), sono state soppresse per originare I nuova particella del foglio 39, mappale
1428,

= Denuncia di variazione delle originarie pasticelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 712 graffuto con mappale 56 e mappale 1428 subalterni 702 ¢ 711, presentata a
Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata al n. BG0123616, per divisione,
fusione, ampliamento ¢ diversa distribuzione degli spazi intemi, con la quale sono state
create le miove particelle del foglio 39, mapp. 1428 subalterno 713-714-715.

- Denuncia di variazione dell'originaria particella distinta al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 713, presentata a Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata al p,
BGO123613, inserimento in sottoelevazione, con la quale sono state create le nuove
particelle del foglio 39, mapp. 1428, subalterni 716 e 717.

6.2 Precedenti propri

v, proprictori dal 19/02/1980 al 31/08/1992,
in dipendenzy delia successione 1ntestata in morte del s
Pﬂn dichiarazione di successione registrata a Bergamo i1 19/08/1980 al n. 1023 vol.
+ 1980: certificato di denunziata successione trascritto a Bergamo con notal3/05/198] ai nm.
12443/9673.

- g proprietaria per la quota di 1/], d
v in forza di atlo di compravendita a firma di RGN -
N rescore Balneario (BG), in data 31/08/1992 al n. 61324, trascritto & Bergamo in data

(3/09/1992 ai nin. 29941721521,

I dati catastali risultano dalla seguente denuncia:
~  Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
da subalterno 1 a subalterno 11 compresi, presentata a Catasto Fabbricati in data 15/09/2005
e protocollata al n. BG0197702, con successiva variazione nel classa mento, in virtl: del
protocollo n. BGO191408 in data 15/09/2006, per fusione, diversa distribuzione degli spazi
interni, con la quale sono state create le nuove patticelle def foplio 39, mapp. 1428 da
subalterno 701 a subalterno 712 compresi,

Giudice Dr. ssa Laura lrene Giraldi
Perito: Ing, Riceardo Maccatio
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7. PRATICHE EDILIZEE:
H fabbricato risulta edificato in epoca remota anteriore al 01/09/1967,

P.E, n. 1-- Autorizzazione Edilizia n°817/35 per opere consistenti in posa ponteggio per rifacimento
facciata, -:mcessione rilasciata in data 29/01/1986.

P.E. n. 2 ~ Concessione Edilizia n°13190 per opere consistenti in risanamento conservativo edificio
residenziale Concessione rilascista
in data 01/03/1996 ~ Prot. n. 93/974 E.P.

P.E. n. 3 ~ Autorizzazione Edilizia n°3004 per opere consistenti in formazione autorimesse
interrate, intestata a % Autorizzazione rilasciata
in data 13/12/1999 — Prot, n. 463/98 E.P, ,

La suddetta autorizzazione & corredata della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 463/98
E.P. rilasciata in data 17/05/1999.

P.E. n, 4 - Per - gaitruire n°3755 per opere consistenti in ampliamento accesso carrale,
intestata a ermesso rilasciato in data
23/10/2003 ~ Prot, n. 4375/2002E.P.

Il suddefto permesso ¢ corredato della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 4374/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003.

P.E. n. 5 - Permesso di costruire n°5756 per opere consistenti in completamento lavori in variante
alla A.E. n°3004 del 13/12/1999 — realizzazione autorimessa interrat J

ermesso rilasciato in data 23/10/2003 — Prot. n. 4372/2002E.P, .
il suddetto permesso € corredalo della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 4373/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003.

P.E. n. 5 - Concessione Edillzia in sa °2287 per opere consistenti in modifiche interne ed

esterne, intestata a
d‘oncessione rilasciata in data 30/06/2009 — I'rot. n. 8049/2004 E.P. ,

Descrizione appartamento di cui al punto A

Piena proprietd per fa quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21.
L’alloggio, posto al primo terra con accesso indipendente da passaggio coperto comune, & un monolocale,
che si affaccia su di un porticato comune che delimita una porzione di un piccolo cortile comune interno
al fabbricato condominiale. E’ inoltre dotato di bagno e relativo antibagno con una superficie lorda
complessiva di mq 42,59 circa. ‘
Identificato al catasto fabbricati con partita intestata a

» proprietd per 1a quota di 1/1, foglio 39, mappale 1428, subalterno 701, categdria
A/2) classe 5, consistenza 1,5 vani, posto al piano T - rendita: Euro 170,43 - registrata all'UTE con la
scheda prot. n.BG0197702 del 15/09/2005. Coerenze da Nord-Ovest in senso orario: prospetto su via
San Tomaso, edificio in aderenza di cui al mapp. 1425, porticato e passaggio coperto comuni di cui &l
mapp. 1428/712. '

‘ .
L'unith immobiliare presenta un soffitto con due volte di diversa dimensione, pertanto nella zona
ingresso, che comprende anche bagno ed antibagno, il colmo della volta ha un’altezza interna pari a.m.
3,11 circa, mentre al piede & pari a m. 2,76 circa, mentre nella restante parte dell’appartamento il colmeo
dell'altra volta ha un’altezza interna pari a m, 3,11 circa, mentre al piede & pari am. 2,65 circa.

La classe energetica dell’appartamento secondo quanto riportato nell’Attestato di Certificazione
Energetica registrato presso il Catasto Energetico Edifici Regionale (CEER), risulta essere la “G" con
EPp = 411,00 KWh/m“a.

Valore ' Valore
t .
Destinazione Parametro reale/potenziale Coefficiente equivalente
Appartamento Sup, reale lorda 42.59 1,00 42,59
’ Sup. reale lorda 42,59 42,59

Giudice Dr. s8a Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maccario
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Caratteristiche descrittive:

Caratterigtiche strutturali:

Fondazioni:

Strutture verticali;

Solai:
Copertvra:
Scale:

tipologia: muri controterra, materiale: pietra e/o laterizio, condizioni: buone.
materiale: pietra e/o laterizio, condizioni: buone.

tipologia: a volta in mattoni, condizioni: buone.

tipologia: a falde, materiale: legno, condizioni: buone.

tipologia: a due Jampe  parallele, materiale: iy . ubicazione: interna,
condizioni: buone. -

Componenti edilizie e costruttive:

Portone condomintale:

Ingresso:

Infissi esterni:

Pareti esterne;

Pareti interne:

Rivestimento:
Infissi interni:

Mante di copertura:

Plafoni:

Pavimentazione interna;
Pavimentazione esterna:

Impianti:
Citofonico;
Elettrico:

Fognatura:

tdrico:

Terniico:
Gas:

Antenna TV:
Ascensore:

&

tipologia: anta doppia & battente con apertura elettrica automatica con portina
per accesso pedonale, materiale: legno, condizioni: buone,

tipologia: portoncino blindato ad anta singola a battente, materiale: ferro
rivestito in legno, condizioni: buone.

tipologia: anta doppia a battente, materiale: PVC (su via S. Tomaso) /legno (su
corte interna) e vetrocamera, protezione: inferiate (su via §. Tomaso) / persiane
(su corte interna), materiale protezionegrro/legm; condizioni: buone.
materiale: muratura in pietra efo laterizio, rivestimento esterno: intonaco,
condizioni: buone.

materiale: muratura in pietra /o laterizio, rivestimento: stucco veneziano,
condizioni: buone (salvo alcune tracce d’umidita in corrispondenza del muro
perimetrale esterno su via 8. Tomaso).

ubicazione: bagno, materiale: piastrelle di marmo, condizioni: buone.

tipologia: a §mmpnrsa, materiale: legno, condizioni: buone,

materiale: tegole in Jaterizio, condizioni: buone.

materiale: stueco veneziano, condizioni: buone.

materiale: piastrelle di marmeo, condiziond; buone.

materiale: pietra naturﬁmﬁdizioni: buone.

tipologia: audio, condizion!; buone, conformita: da collaudare.

tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformitd: da
collaudare, . :

tipologia: separata, rete di smaltimento: tubi in cemento/gres, recapito:
collettore o rete comunale, ispezionabilita: sufficiente, condizioni: buone,
conformitd: da collaudare,

fipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: buone, conformiti: da
chllaudare.

tipologia: autonomo; alimentazione: gas metano, rete di distribuzione:
sottotraccia, diffusori: radiatori, conformita: da colfaudare.

. alimentazione: diretta da rete comunale, condizioni: buone, conformita: da
. ‘gollaudare

tipologia: rettilinea & parabolica, condizioni: buone, conformitd: da collaudare
tipologia: oleodinamico, condizioni: buone, conformita: da collaudare

Descrizione autorimessa interrata di cui al punto Al

Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n®21,
L'autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pid una terrazza a raso terra che
funge da copertura.
Identificata al catasto fabbricati come bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717,
categoria FO3 in corso di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani §1-82-83 - registrata
all’UTE con prot. n.BG0123613 del 22/07/2014,
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario;

» ol plano terra; appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al mapp.

Giudice Dr, ssa Laurs Irene Giraldi
Perito; Ing. Riccardo Moccario
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1428/716, arca esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato e terreno di cui al mapp. 55,
terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57.

- al piano primo sottostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento i cui
al mapp. 1428/703, terrapieno,

- ai pieni secondo e terzo interrato; terrapieno.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Fondazioni: tipolopia: a platea, materiale: c.a., condizioni: buone.
Incastellatura: materiale: micro puli perimetrali di ferro, condizioni; non verificabili
- Travi: materiale: ¢.a., condizioni: buone.
Solai: » tipologia: soletta in c.a. pieno, condizioni: bucne.
Capertura: tipologia: piana, materiale: c.a., condizioni: buone, I vano_corsa per il

carico/scarico ¢ stato_chiuso con putrelle in acciaio con lamiera precata
sovrapposts (senza aleun progetto depositato

Scale: tipologia: a rampa singola, materiale: c.a., ubicazione: intema, condizioni:
“buone.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni: tipologia: porta ad anta a badente tipo EI, materiale: acciaio con isolante
termico interno, accessori: maniglione antipanico, condizioni: sufficienti.
Pareli esterne: materiale: muratura blocehi di cls, rivestimento interno: intonaco, condizioni:

sufficienti, ma con generalizzata presenza  di  umidith dovuta ad
infiltrazioni/condensa g :

Infissi interni: _ tipologia: pannelli fissi, materiale: ferro, condizion: buone,
tipologin: saracinesche a maglie (pericolose in fase di salita/discesa del
montacarichi, perché prive di dispositive che impedisca 1'inserimento di arti
superiori/inferiori attraverso di esse), materisle: ferro, condizioni: buone {a

~ vista, non & stata effettuata prova di funzionamento con azionamento elettri co).

Manto di copertura/

Pavimentazione esterna; materinle: piastrelle in pietra naturale, condizioni: in afcuni punti precarie
materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.,

Plafoni: materiale; & vista senza. intonaco, condizioni: buone, salvo una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa, :

Pavimentazione interna: materiale: piastrelle di ceramica, condizioni; buone, salve una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa. Si evidenzia che in corrispondenza
di alcune saracinesche il taglio nella soletta per consentire i passaggio del
montacarichi, va oltre le saracinesche stesse e che tali varchi cstremamente
pericolosi, sono stati ad oggi “chiusi” provvisoriamente con pannelli di legno
da cantiere in fase di marcescenza, stante I"elevata presenza di umidita.

Impianti;

Elettrico: tipologia: a vista, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformitd: da
collaudare,

Fognatura: non & stato individuato il sistema di raccolta e scarico defle acque piovane.

Destinazione urbanisticn:

Ne! Piang di Governo del Territorio vigente in forza di Delibers Consiglio Comunale n. 28Reg/26Prop.
Del. de! 14/05/2010, ;*e Avvisi e Concorsi n. 29 del 21/07/2010 P'immobile &
stato inventariato con la “scheda n°711071062 dell’inventario dei beni Culturali e Ambientali” ed &
identificato nel Sistems Insediativo della Citta Storica Antica e Moderna nei tessuti storici stratificati su
impianti originari: Tessuto dei Borghi Storici (152), regolato dall’art. 24.1.2 del Piano delle Regole ed in

cui il tipo di intervenio consentito & quello di Risanamento Conservativo (Rc) regolato dall’art. 10.1.4 dei
quali si riportano gli stralei per comodita di lettura:

CGindice Dr. ssa Laurs Irene Girald:
Perito: Ing. Riccardo Maccario
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Art. 10.1.4 - Risanamento conservativo (Re)

Sono interventi di Risanamento conservativo (Rc), ai sensi dell'articolo 27 comma 1 letiera ¢) della
L.R. 1212005, gli interventi edilizi ed opere finalizzati al recupero dell'abitabiliti con ripristino igienico,
statico, funzionale, anche sttraverso l'inserimento di elementi sccessori e impianti richiesti dall'uso
previsto, senza aumento di volume degli edifici e rispettando i1 sistema strutturale e gli elementi tecno-
morfologici caratterizzanti,

Tali interventi comprendono pertanto il consolidamento, il ripristino £ il rinnovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, Finserimento degli elementi accessori e degli impianii richiesti dalle esigenze dell'uso ¢
P'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio.

Sono inolire consentite modifiche del numero delle unitd immobitiari, nonché l'eventuale inserimento di
soppalchi, per adeguare l'edificio alle mutate esigenze d'uso, purché non si compromettano i caratteri
storici dell'edificio e gli elementi architettonici di pregio.

Sono consentiti mutamenti di destinazione d'uso, compatibilmente alle prescrizioni dettate in proposito
dafle norme regolanti il Tessuto di appartenenza dell'edificio e che venga rispettata la conservazione
dell'edificic stesso secondo quanto sopra previsto,

Gli interventi sugli spazi aperti comprendono le opere finalizzate al miglioramento ¢ alla valorizzazione
degli elementi formali, degli impianti vegetazionali, dei manufatti e degli arredi, purchd rispettosi
deil'assetto storico e paesistico- ambientale.

drt 24,12 — Tessuto dei Borehi Storici (TS2)

Include i tessuti dei cinque borghi storici che si sviluppano lungo i traceiati di accesso alle porte storfche
di Cittd Alta lungo la cerchia delle mura (Porta S. Alessandro e Porta S. Agostino) o lungo i tracciati
storici e i percorsi del sistema collinare al quale la citta storica appartiene; sono caratterizzati da lotto di
impiznfo medioevale con riconoscibile impianto e tipologia originale degli edifici e delle relative
tipologie architettoniche; comprendono alcune delle parti pid antiche della cittd trasformate nel tempo con
rifusioni e sostituzioni delle tipologie originarie ¢ ristrutturazioni urbanistiche di epoca rinascimentale,
barocca e modema.

Questo tipo di patrimonio edilizio deve essere riqualificato e trasformato senza perdere la sua capacitd di
essere significativo alla scala microurbana e di connotare profondamente la cultura spaziale dell'intero
centro storico,

La modalitd d’intervento ammessa secondo quanto riportato nella apposita sezione delle Schede dei
"Cataloghi dei Borghi storici” allegati a! Piano delle Regole # il risanamento conservative. In generale, gli
interventi devono essere orientati al recupero integrale dei tratti identificativi e delle diverse fasi di
trasformazione cui Ia cellula edilizia & stata sottoposta, ad eccezione di eventuali trasformazioni realizzate
dopo gli anni '50. Cornicioni, marcapiani, ringhiere o altri elementi architettonici e decorativi di pregio
dovranno essere conservati,

Le superfetazioni costruite dopo il secondo dopoguerra dovranno di norma essere oggetto di demolizione
senza ricostruzione (d).

Per quanto attiene le destinazioni d'uso ammesse ed escluse si rimanda espressamente alle previsioni
dell'art. 23.3 ¢ alla tabeila ad esso integrata,

In particolare, per quanto riguarda le funzioni commerciali C2, nel caso in cui non sia possibile garantire
realizzabiliti di nuovi parcheggi in prossimita di tali funzioni, & possibile derogare alle disposizioni di cui
ell'art. 16.2 relative alle dotazioni minime obbligatorie di parcheggi privati e pubblici o ad uso pubblico
attraverso parcheggi di nuova realizzazione, utilizzando, in alternativa, quelli esistenti e/o previsti dal
Piano dei Servizi, entro un raggio di distanza massimo di 300 metri dalla struttura commerciale, mediante
apposita sottoscrizione di convenzione per Putilizzo degli stessi. Tale convenzione dovrd essere
mantenuta efficace per tutio il periodo di esercizio della attivith commerciale.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di 8tima _

Atteso che il motivo per cui viene redatfa In presente stima identifica I"aspetto economico del
bene con il suo valore di mercato, nel giudizio di stima che viene espresso & compreso tanto i)
valore del fabbricato, che quello dell’area su cui esso insiste, nonché il valore di qualsiasi altro
bene che risulta immobilizzato con Parea ¢ con la costruzione stessa {impianti esterni,
pavimentazioni ed opere murarie esterne, recinzioni, ecc.).

La valutazione viene svolta analiticamente sulla base delle superfici rilevate deli’immobile
noyché in base al valore venale unitario corrente al momento della stima.

Giudice Dr. ssa Laure Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maceario
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Atteso cid 1a determinazione del valore venale viene effettusta mediante stima comperativa, ed in
relazione a cib sono state esperite in sito dirette indagini per accertate i vatori reali correnti di
mercate di immobili similari 2 queilo oggetto di stima ed in particolare aventi Ia stesss
destinazione d"uso,

Calcolati cosi i valori medi di complessi similari si & proceduto alla correzione di tali valori,
tenendo conto di tutte le circostanze concomitanti specifiche ed influenti che determinano una
variazione del valore venale medio dell'immobile in questione.

A tale. proposito sono stali tenuti presenti: l'ubicazione defl’immobile, posto in zona
semicentrale, la relativa accessibilitd, nonché le sue caratteristiche tecnico costruttive ed il suo
stato di conservazione che nel complesso pubd essere considerato buono.

Nella valutazione ¢ stata anche considersta la presenza di potenziale autorimessa interrata
attualmente ancora in corso di costruzione, nonché la possibilita di sfruttare ai fini del parcheggio
I'area comune al piano terra (terrazzn/corte interna),

Infatti, secondo le testimoniunze raccolte presso la proprietd e gli stessi inquilini, a lavori
pressoché ultimati della suddetta autorimessa, durante una delle prove preliminari del dispositivo
meccanico per il carico/searico degli automezzi lo stesso & collassato pochi giorni prima di

_effettvare il collaudo,

Da allora il dispositivo & stato rimosso, ma non & stato sostituito, pertanto i futuri acquirenti, se
vorranno, dovranno farsi carico deli'ultimazione dei lavori per ottenere un prezioso posto auto in
una zona residenziale di pregio della cittd, che perd presenta una grave carenza di posti auto
pubblici.

Poiché per uitimare tali lavori, comprendenti anche il rifacimento completo del manto
impermeabile sottostante la terrazza di copertura deli*autorimessa (che attualmente sta causando
danni al piano interrato del subaliemo 703), si stima che i cost] equivalgano aj valore venale dei
posti suto coperti che se ne possono ricavare, non & stato dato un valore per il fabbricato interrato
gid realizzato (pur trattandosi di un manufatto dal costo significativo), perché lo stesso
richiederebbe un deprezzamento pari al valore stesso, per lo opere mancanti,

Fenti di informazione

Agenzie immobiliari ed osservatori de] mercato: Agenzie immobiliari in siio, Osservatorio del
Mercato Linmobiliare di Bergamo e Provincia, Osservatorio Federazione Haliana Agenti
Immobiliari Professionali dei prezzi degli immobili. Bergamo e Provincia, Osservatorio
Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio.

Valutazione corpi
A.appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica;
1l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

, Superficie .

Destinazione equivalente Valore unitario  Valore complessivo

Appartamento 42,59 €2.800,00 € 119252 00

42,59 € 119.252,00
- Valore corpo: ' \ €119.252,00
- Valore accessori (autorimessa interrata in corso di costruzione): € 0,00
- Valore complessive intero: ‘ €119.252,60
- Valore complessivo diritto e quota: €119.252,00

Riepilogo:
' Valore intero -
1y Immobile Superficie lorda medio ponderale Valore diritto e guota
A Appartamenio 42,59 € 110,252 00 € 119.252.00

€ 119.252,00 € 119.252,00

Adecguamenti e correzioni della stima

- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale

¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I"immediatezza

della vendita giudiziaria; € }7.887,80

s
1
8.2,
¥
8.3,
8.4.
-

Giudice Dr. ssa Laura frene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maccario
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8.5. Prezzo base d’asta del lotto
Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fasto in
cui si trova:
(diconsi Euro centounomilatrecentosessantaquattro/20)

€101.364.26

Giudice e, sa Laurs Irene Giraldi
Perito: Ing. Riceardo Maceario
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Esecuzione Forzat +

Beni in Bergamo (BG) Via San FTomaso,21
Lotto 2

L IDENTIFECAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A,

Pienn proprictd per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San

Tomaso n°21. ’ :

L’alloggio, posto su quattro livelli si articola come segue; .

- al piano terra: ingresso/soggiorno con angolo cottura, bagno e vano scale {a chioeciola);

- al piano primo interrato: taverna con bagno ed antibagno, nonché locale ripostiglio;

- al piano primo: bagno (posto a mezza quota tra i piani terra ¢ primo), 0°2 camere da fetto e
due vani scaly;

- al piano primo ammezzato; guardaroba/studio.

L'appartamento ai piani fuori terrs sviluppe una superficie lorda complessiva di mq 97,65 circa,

mentre i locali interrati hanno una superficie lorde totale di mq 59,14 circa. L'abitazione & dotata

anche di due aree di proprietd esclusiva, una di ridotte dimensioni in corrispondenza

dell’ingresso ed una seconda pitl significativa antistante il prospetto Sud-Est complessivamente

di superficie pari & mq 18,47+1,10=19,57 circa, nonché di balcone al piano primo di superficie

pari mq 5,80 circa.

Identificato al catasto fabbri

- partita intestata » proprieta

per la quota di 1/1, foglio 39, mappaie 1428, subalterno 715, categorin A/2, classe 5

consistenza 6,5 vani, posto ai piani $1-T-1 - rendita: Euro 738,53 - registrata all’UTE con la

scheda prot. n. BG0123616 del 22/07/2014, :

Coerenze;

- al piano terra da Nord-Ovest in senso orario: prospetio su corte interna comune di cui al
mapp. 1428/716 , edificio in aderenza di-cui al mapp. 1425, terrazza comune di cui al mapp.
1428/717 ¢ passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716,

- al piano primo interrato da Nord-Ovest in senso orario: terrapieno, edificio in aderenza di cui
al mapp. 1425, sppartamento di cui al mapp.1428/703, comridoio comune di cui al mapp.
1428/716.

- al piano primo da Nord-Ovest in senso orario: appertamento di cui al mapp. 1428/707,
edificio in aderenza di cui al mapp. 1425, prospetto su terrazza comune di cui al mapp.
1428/717, appartamento di cui al mapp. 1428/707. :

- al piano primo ammezzato da Nord-Ovest in senso orario: appartamento di cui al mapp.
1428/707, vuoto su piano primo della medesima unitd immobiliare, appartamento di cui al
mapp. 1428/710. '

Al Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergomo (BG) Via San Tomaso n°21,
L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pils una terrazza a
raso terra che funge da copertura

Identificato al catasto fabbricati:
- bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717, categoria FO3 in corso
di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani $1-82-53 - registrata all’UTE
con prot. nBGO123613 del 22/07/2014,
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- al piano lerra: appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio caperto comune di cui al
mapp. 1428/716, arca esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato e terreno di cui
al mapp. 55, terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57.

- al piano primo sottostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716,
appartamento di cui al mapp. 1428/703, terrapieno,

- ai piani secondo e terzo interrato: terrapieno,

Giudice Dr. ssa Laura frene Giraldi
Perito: Ing. Riceardo Muaccario
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& 2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona:  residenziale semicentrale di pregio, con parcheggi scarsi.
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali;
3. STATO DI POSSESSO:
Alla data de T ie o pato dal sign“
Mn qualitd di conduttore ai sensi ‘del Contratto di
Locazione ad Uso Abitazione.
1| contratto di affitto & del tipo 4+4, per I'importo di € 9.000,00.= annuo, stipulato in data 24/09/2003
con decorrenza dal 01/10/2003 e scadenza it 30/09/2007, regisirato all’Agenzia delle Entrate Ufficio di
Bergamo in data 13/10/2003 al n°10894 Seric 3.
: 1l contratto ¢ stato stipulato in data antecedente il pignoramento.
| In data 18/04/2014 IIstituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per la procedura
esecutiva ha inviato disdetta del contratto, che sard efficace alla scadenzs naturale del contratto,
: ovvero 30/09/2015, salvo anticipo da parte deil*attuale inquilino,
4. VINCOLLED ONERI GIURIDICI:
4.1.Vincoll ed oneri ghuridici che resteranno a carico del’acquirente
: 4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna o
' 4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale: Nessuna ™
4.1.3. Aiti di asservimento urbanistico;
- Afto unilaterale d’ebbligo edilizic ai sensi della 1.122/89 a favore di Comune di -
Bergamo, con sede in Bergamo
registrato & Milano in data 23/04/1999 al n. 9513 Serie 2A e trascritto a Bergamo in data
11/05/1999 ai nn, 18189/13548,
# .

- Integrazione ad Atto unilaterale d’obbligo edilizio ai sensi della L.122/89 a favore dj

Comune di Bergamo, con sede in Bergamo, "
3 » Tegistrato a Milano in data 08/10/1999 e trascritto a Bergamo in

data 30/10/1999 ai nn. 42658/31180, in cui si riponta: “art. 3 ~ ... omissis ... - il posio
auto n. 3 posto al piano interrato — 1° livello si intende legato da vincolo pertinenziale di
cul all’art, 9 comma 5° della Legge 122/89 con ['unita immobiliare distinta al NC.E.U.
al foglio 6 con il mappale 1428 subalterno 3ora 715 n.da.), Comune censuario di
Bergamo; ..."(per una corretta Individuazione del posto auto, fare riferimento alla
documentazione riportata nell'allegato n. 17).

4.1.4. Altre limitazioni d'vso. ,

~ Contratto di Locazione ad Uso Abitazione in data 24/09/2003.
Locatore,
Conduttore:

Atto registrato all’Agenzia delle Entrate Ufficio di Bergamo in data 13/10/2003 al
n°10894 Serie 3.

La Jocuzione ha durata di 4-+4 anni con decorrenza dal 01/10/2003 sl 30/09/2007.

I} prezzo di locazione & stabilito in € 9.000,00.= annuo, da pagarsi in 4 rate trimestrali
anticipate con scadenza il 01/10, 01/01, 01/04 e 01/07 dj ogni anno. H canone sard
aggiornato ogni anno nella misura pari alla variazione assoluta in aumento dell’indice dei
prezzi al consumo accertato dall’ISTAT, per le famiglie di operai e impiegati verificatesi
rispetto al mese precedente quello di inizio del contratto.

In data 18/04/2034 Plstituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Gindiziale per la
procedura esecutiva ha inviato disdetta del contratto, che sard efficace alla scadenza
naturale del contratto, ovvero 30/09/2015, salvo anticipo da parte dell’attuate inquitino,

Giudice Dr. ssa Laurs Irene Giraldi
Perito: Ing, Riccardo Maccario
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4.2. Vincoli ed oneri giullidici che saranne cancellati a cura ¢ spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti:
- Pignoramento derivante da Atto Esecutivo o Cautelare - Verbale di Pignoramento
Immobili & favore di
sogi

I n. 9314, traseritto a
gamo in data 21/12/2012 ai nn, 54935/37536 - 1) pignoramento & stato trascritto per il
soddisfacimento di un credito di Euro 5.763.475,62.= oltre agli interessi successivi, alle
spese di notifica dell’atto di precetto e def Jodo, ed ai successivi compensi e spese
occorrende,

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso; Nessuna

4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita wrbanistico edilizia:
- P'altezza interna dell’appartamento indicata nella zona giorno a! piano terra in corrispondenza
del bagno/vano scala non corrisponde, non & di m. 3,72, ma risulta di m. 2,40;
- ’altezza interna del bagno al piano primo non comrisponde poiché non & di m. 2,40, ma risulta
di m, 2,62, '
- il balcone al piano primo & unico e non diviso in due;
In merito all’autorimessa interrata in corso di costruzione (vedasi allegato n°17)
- la terrazzn a copertura dell’autorimessa interrata era prevista in larga parte coperta da area
verde per giardino pensile con piccolo gazebo, mentre risulta completamente piastrellata,
- V’altezza interpiano del I livello interrato prevista di m. 240, risulta di m. 2,50;
- "altezza interpiano del 1 livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,45;
- I'altezza interpiano del 111 livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,43;
- le dimensioni dei piani risultano lievemente differenti;
- 1a zona di accesso all’autorimessa al I livello interrato risuita differente ¢ spostate verso Sud;
- P'apertura per consentire il carico/scarico delle autovetture & stata chiusa ed | parapetti di
protezione rimossi. ‘
o

4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZION] PER L’ACQUIRENTE:
L’immobile fa parte del condominio “San Tomaso,21”, attualmente amministrato dallo studio
“Abizeta Immobiliare” di Bergamo che ha fornito le seguenti informazioni:

Spese ordinarie annue medie di gestione dell'immobile; € 810,00.=
Spese straordinarie di gestione immobile, gih deliberate ma non ancora scadute

al momento della perizia; € 0,00.=
Spese condominiali gestione ordinaria scadute ed insolute alla data della perizia rC o 0,00,

%
- A seguito della chiusura del vano montacarichi per auto e pavimentazione de! giardino, sulla terrazza ™™
comune in difformitd alle autorizzazion] edilizie rilasciate & stato avviato un procedimento
sanzionatorio promosso dal Comune di Bergamo a seguito di sopralluogo effettuato in data
31/01/2014, vedasi allegato n.17, che al momento non risulta sanato.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.2 Attualf ;roﬂrielarl: .

oggi in forza di atto di compravendita a firma
di dott. Ovidio De Napoli, notaio in Segrate (ML), in data 31/05/2002 al n. 60192 di rep., trascritto
a Bergamo in data 14/06/2002 ai nn. 26035/19025,

Giudice Dr. s5a Laura Irene Giraldi
Perito: Ing, Ricesrdo Maccarip
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1 dati catastali risultano dalle seguenti denunce:

- Tipo Mappsle approvato in data 15/07/2014 con prot, 2014/BG0118300 in cui le criginarie
particelle al Catasto Fabbricati distinte al foglio 39 con i mappali 1428 ¢ 56 (graffato con il
1428/712), sono state soppresse per originare la nuova particella del foglio 39, mappale
1428, )

- Denuncia di variazione delie originarie particefle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
subglterno 712 graffato con mappale 56 e mapjsile 1428 subalterni 702 ¢ 711, presentata a
Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata al n. BG0123616, per. divisione,
fusione, ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni, con la quale sono state
create le nuove particelle del foplio 39, mapp. 1428 subalterno 713-714-715.

- Denuncia di varigzione dell’originaria particella distinta al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 713, presentata a Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata al n.
BGO0123613, inserimento in sottoelevazione, con la quale sono state create le nuove
particelle del foglio 39, mapp. 1428, subalterni 716 e 717,

6.3 Precedenti proprietaris

wproprietari dal 19/02/1980 al 31/08/1992,
la successione intestata in N )
chiarazione di successione registrata a Bergamo il 19/08/1980 al n. 1023 vol.
1980; certificato di denunziats successione trascritto 2 Bergamo con notal3/05/1981 ai nn.
1244379673,

a di atto di compravendita a firma

ascritto a Bergamo in data
03/09/1992 ai nn. 29941/21521,

1 dati catastali risultano dalla seguente dentncin;

- Denuncia di variezione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
da subaltemo { a subalterno 11 compresi, presentata a Catasto Fabbricati in data 15/09/2005
¢ protocollata al n. BGO197702, con successiva variazione nel classa mento, in virtd del
protocotlo n. BG0191408 in data 15/09/2006, per fusione, diversa distribuzione degli spazi
interni, con la quale sono state create le nuove particelle del foglio 39, mapp. 1428 da
subalterno 701 a subalterno 712 compresi, .

7. PRATICHE EDILIZIE:
1t fabbricato risulia edificato in epoca remota anteriore al 01/09/1967.

P.E. n. 1 - Autorizzazione Edilizia n°817/85 per opere consistenti in posa ponteggio per rifacimento
facciatn, intestatn a Eredi di Carlo Rinaldi. Concessione rilasciata in data 29/01/1936.

P.E. n. 2 - Concessione Edilizia n®13190 per opere consistenti in risanamento conservativo edificio

residenziale, intestata

P.E. n. 3 — Autorizzazione Edilizia n°3004
interrate, intestata a

gr opere consisient! in formazione autorimesse

La suddefta autortzzazione ¢ corredata della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 463/98
E.P. rilasciata in data 17/05/1 m

o
P.E.' n. 4 - Permesso di costruire n°5755 per opere consistenti in ampliamento accesso carrale,
iiteiii“ ilh

Giudice Dr. ssa Laura Irene Giraldi
Perito: Ing, Riceardo Maccerio
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Il suddetto permesso ¢ corredato della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 4374/2002
Settere rilasciata in data 07/03/2003,

P.E. n. 5 ~ Permesso di costruire n°5756 per opere consistenti in completamento lavori in variante
alla AE. n°3004 de jzzazione autorimessa interrata, intestata

1l suddetto permesso & corredato della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 4373/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003,

P.E. n. 5 — Concessione Edilizia in sanatoria n®2289 per opere consistenti in modifiche interne ed
esterne, intestata a

Descrizione appartamento di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San Tomaso 7°2 1,

L*alloggio, posto su quattro livelli si articola come segue:

- al piano terra: ingresso/soggiomo con angolo cottura, bagno ¢ vano scale (a chiocciola);

- al piano primo interrato; taverna con bagno ed antibagno, nénché locale ripostiglio;

- al piane primo: bagno (posto a mezza quota tra i piani terra e primo), n°2 camere da letto ¢ due vani
scala;

- al piano primo ammezzato: guardaroba/studio,

L’appartamento ai piani fuori terra sviluppa una superficie lorda complessiva di mg 97,65 circs, mentre i

locali interyati hanno una superficie lorda totale di mq 59,14 circa, L'abitazione & dotata anche di due aree

di proprietd esclusiva, una di ridotte dimensioni in corrispondenza dell’ingresso ed una seconda pid -

significativa antistante il prospetto Sud-Est complessivamente di supetficie pari a mq 18,47+1,10= a7

circa, nonché di balcone al piano primd di superficic pari mq 5,80 circa.

Identificato al catasto fabbricati con partita intestata a Giglio Immobiliare 5.R.L., con sede a Milano,

C.F,: 12020530155, proprietd per la quota di 1/1, foglio 39, mappale 1428, subalterne 715, categoria

Af2, classe 5, consistenza 6,5 vani, posto ai piani $1-T-1 - rendita: Euro 738,53 - registrata all’UTE con

la scheda prot. n, BG0123616 del 22/07/2014, :

Coerenze: '

- al piano terra da Nord-Ovest in senso orario; prospetto su corte interna comune di cui al mapp.
1428/716 , edificio in aderenza di cui al mapp. 1425, terrazza comune di cui al mapp. 1428/717 e
passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716.

- al piano primo interrato da Nord-Ovest in senso orario: terrapieno, edificio in aderenza di cui al mapp,
1425, appartamento di cui al mapp.1428/703, corridoio comune di cui al mapp. 1428/716. .

- al piano primo da Nord-Ovest in senso orario: appartamento di cui al mapp. 1428/707, edificio in
aderenza di oui al mapp. 1425, prospetto su terrazza comune di cui al mapp., 1428/717, appartamento
di cui al mapp. 1428/707.

- al piano primo ammezzato da Nord-Ovest in senso orario: appartamento di cui al mapp. 1428/707,
vuoto su piane primo della medesima unitd immobiliare, appartamento di cui al mapp. 1428/710,

L’unita immobiliare presenta altezze differenti ai diversi piani:

- &l piano primo interrato: per la presenza di una volta I’altezza al colmo & pari & m, 2,66 circa, mentre
al piede & pari a m. 2,45 (sul lato Nord-Ovest) e m. 1,90 (sul lato Sud Est). L'altezza dell’antibagno & -
pari a m. 2,66 circa, mentre il bagno ha altezza interna pari a m. 2,40 cires;

- af piano terra: 'altezza intermna ¢ differenziata come segue; ingresso/soggiomo m. 3,72 circa, zona
vano scale e bagno m. 2,40 circy, angolo cottura m.3,50 circa;

-~ al piano primo: Ialtezzn interna & differenziata come seguer bagno m. 2,62 circn, vano scale e
porzioni di camere m. 2,23 circa, porzioni di camere dam. 3,41 a m.4,18;

- al piano primo ammezzato: guardaroba/ufficio da m. 1,50 a m., 2,50 circa.

La classe encrgetica dell’appartamento secondo quanto riportato nell’ Attestato di Prestazione Energetica

registrat;) presso il Catasto Energetico Edifici Regionale (CEER), risulta essere la “G” con EP, = 280,86

KWh/m*a,

Giudice Dr. ssa Laura Irene Girakli
Perite: Ing. Riceardo Maccario
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Valore Valore
Destinazione Parametro reale/potenzinle Coefficiente equivalente
Appartamento i pigni T-1 e prime ammezzato Sup. reals lorda 97,65 1,00 9765
Appartamento sl piano prime interrato Sup, reale lorda 5614 0,50 2057
Aree esterne esclusive Sup, reale lorda 19,57 0,10 1,96
Balcony Sun. reale forda 5,80 033 §.01
Sup. reale lords 182,16 131,09

Caratteristiche deserittive:

Caratteristiche strutturali:

Fondazioni:
Strutture verficali;
Travi:

Solai;

Copertura:

Seale:

tipologia: muri controterra, materiale: pietra e/o laterizio, condizioni: buone.

. materiale; pietra e/o laterizio, condizioni: buone.

materiale: legno, condizioni: buone.

tipologia: legno, condizioni: buone.

tipologin: a falde, materiale: legno, condizioni: buone.

tipologia: a chiocciola (tra piani primo interrato e terra ed anche tra piani terra
& primo) a rampa singola (tra piani primo e primo ammezzato), materiale: c.a, /
ferro, ubicazione: interna, condizioni: buone.

Componenti edilizie e costruttive:

Portone condominigle:
Ingresso:

Infissi esterni;

Pareti esterne;

Pareti interne:

Rivestimento!
Infissi interni:

Manto di copertura:
Plafoni:

Pavimentazione interna:
Pavimentazione esterna;

Impianti:
Citofonica:
Elettrico:

Fognatura:
Idrico:

Termico:
Gas:

Antenna TV:
Ascensore:

tipologia: anta doppia a battente con apertura elettrica automatica con portina
per accesso pedonale, materiale: legno, condizioni: buone.

tipologia: portoncino blindato ad anta singola a battente, materiale: ferro
rivestito in legno, condizioni: buone.

tipologia: anta doppia a battente, materiale: legno e vetrocamera, protezione:
persiang, materiale protezione: legno, condizioni: buone,

materiale: muratura in pietra ¢/o laterizio, rivestimento esterno: intonaco,
condizioni: buone,

materiale: muratura in pietra /o laterizio, rivestimento: stucco veneziano,
condizioni: buone,

ubicazione: bagni, materiale: piastreile di marmo, condizioni: buone,

tipologia: & scomparsa (bagni ed antibagno) / a battente ad anta singola,

‘materiale: legno/metallo, condizioni: buone.

materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone,

materiale: stuceo veneziano (salvo le porzioni di volta al piano primo interrato
in 'mattoni a vista) e legno a vista ai piani superlon condizioni: buone.
materiale: piastrelle di ceramica/marmo e parguet, condmom buone,

materiale: pietra naturale, condizioni: buone.

tipologia: audio, condizioni: buone, conformita; da collaudare.

tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformith: da
collaudare.

tipologia: separata, rete di smaltimento: tubi in cemento/gres, recapito:
coliettore 0 rete comunale, ispezionabilita: sufficiente, condizioni: buone,
conformita: da collaudare,

tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: buone, conformitd: da
collaudare. ' '

tipologia: autonomo; alimentazione: gas metano, rete di distribuzione:
sottotraccia, diffusori: radiatorf, conformita; da collaudare.

alimentazione: diretta dn rete comunale, condizioni: buone, conformita: da
collaudare

tipologia: rettilinea e parabolica, condizioni: buone, conformitd: da collaudare

tipologia: oleodinamico, condizioni: buone, conformita: da collaudare

Giudice Dr. sea Laurs Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maccario
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Esecuzione Forzata N.38/13 + N, iiil Ili i Iiii ’

Descrizione autorimessa interrata di cui al punto Al

Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo {(BG) Via San Tomaso n°21.
L'autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pid una terrazza a raso terra che

funge da copertura.

Identificata al catasto fabbricati come bene comune censibile, faglio 39, mappale 1428, subalterne 717,
categoria FO3 in corso di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani §1-82-83 - registrata
all"UTE con prot. n.BGO123613 del 22/07/2014,

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario;

- &l piano terra: appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al mapp.
1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato e terreno dl cui al mapp. 55,
terreno di cui al mapp. 44135, terreno di cui al mapp. 57.

- al piano primo sottostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp, 1428/716, appantamento di cui
al mapp, 14287703, terrapieno.

- ai piani secondo e terzo interrato: terrapieno.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Fondazioni:
Incastellatura:
Travi:

SOI ai:
Capertura;

Seale:

tipologia: a platea, materiale: c.a., condizioni: buone,

materiale: miero pali perimetrali di ferro, condizioni: non verificabili

materiale: ¢.a., condizioni: buone,

tipologia: soletta in c.0. pieno, condizioni: buone.

tipologia: piana, materiale; c.a., condizioni: buone. Il vano corsa per il
carico/scarico & stato chigso con ﬁutreilc in_accigio _con lamiera grecata
sovrapposta (senza alcun tto deposi

tipologia: a ramps singola, materiale: c.a, ubicazione: mtema cond:zlon:
buone.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni:

Paretf esterne:

Infissi interni:

Manto di copertura/

Pavimentazione esterna:

Piafoni:

Pavimentazione interna:

Impianti:
FEletrico:

Fognatura:

tipologia: porta ad anta a battente tipo EI, materiale: acciaio con isolante
termico interno, accessorl; maniglione antipanico, condizioni: sufficienti.
materiale: muratura blocchi di ¢ls, rivestimento interno: intonaco, condizioni:
sufficienti, ma con generalizeata presenza di umidita’ dovuta ad
infiltrnzioni/condensa

tipologia: pannelli flssi, materiale: ferro, condizioni: buone.

tipologia: saracinesche a maglie (pericolose In fase di salita/discess del
montacarichi, perché prive di dispositivo che impedisca 'inserimento di arti
superiori/inferiorl attraverso di esse), materiale: ferro, condizioni: buone {a
v:sta, non & stata effettuata prova di funzionamento con aznonamento elettrico).

materiale: piastrelle in pietra naturale, condizioni: in alcuni punti precarie
materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.

materiale: a vista senza intonaco, condizioni: buone, salvoe una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa.

materiale: pinstrelle di cermnica, condizioni: buone, salvo una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa. Si evidenzia che in corrispondenza
di elcune saracinesche il taglio nella sofetta per consentire il passaggio del
montacarichi, va oltre le saracinesche stesse ¢ che tali varchi estremamente
pericolosi, sono stati ad oggi “chiusi” provvisoriamente con pannelli di legno
da cantiere in fase di marcescenza, stante I'elevata presenza di umidita.

tipologia: a vista, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformitd: da
collaudare.
non ¢ stato individuato il sistema di raccolta ¢ scarico delle ncque piovane.

Giudice Dr, sss Laura Irene Giraldi
Perito; Ing. Riceardo Maccario
17



-

Faecuzione Forzota

Destinazione urbanistica: ¥
Nel Piano di Governo del Territorio vigente in forza di Delj izlic Comunale n. 28Reg/26¥rop,
Del. del 14/05/2010, pubblicato sul 9 def 21/07/2010 I'immobile &

stato inventariato con la “scheda n°711071062 dell’inventario dei beni Culturali ¢ Ambientali” ed &
identificato nel Sistema Jnsediativo della Cittd Storica Antica ¢ Moderna nei tessuti storici stratificat] su
impianti originari: Tessuto de Borghi Storici (T82), regolato dail’art. 24.1.2 del Piano delle Regole ed in
cui il tipo di intervento consentito & quello di Risanamento Conservativo (Rc) regotato dall’art. 10,1.4 dei
quali si ripertano gli stralel per comodita di lettura; '

rt. 10 1.4 - Risanan conservativo (Re

Sono interventi di Risanamento conservativo (Rc), ai sensi dell'articolo 27 comma 1 lettera ¢} della
L.R. 1212005, ghi interventi edilizi ed opere finalizzati a) recupero dell'abitabilita con ripristin igienico,
statico, funzionale, anche attraverso V'inserimento di elementi accessori e impianti richiesti dall'uso
previsto, senza aumento di volume degli edifici e rispettando il sistema strutturale e gli elementi tecno-
morfologici caratterizzanti,

Tali interventi comprendono pertanto it consolidamento, il ripristino ¢ i} rinnovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, linserimento degli elementi accessori e deghi impianti richiesti dalle esigenze dell'uso e
l'eliminazione degli elementi estranei all'organismo editizio:

Sono inoltre consentite modifiche del numero delle unith immobiliati, nonché l'eventuale inserimento di
soppaichi, per adeguare I'edificio alle mutate esigenze d'uso, purché non s compromettano i caratteri
storici dell'edificio e gli clementi architettonici di pregio. .

Sono consentiti mutamenti di destinazione d'uso, compatibilmente alle prescrizioni dettate in proposito
dalle norme regolanti il Tessuto di appartenenza dell'edificio e che venga rispettata Ia conservazione
dell'edificio stesso secondo quanto sopra previsto.

Gli interventi sugli spazi aperti comprendono le opere finalizzate al miglioramento e alla valorizzazione
degli elementi formali, degli impianti vegetazionali, dei manufatii e degli arredi, purché rispettosi
dell'assetto storico & paesistico- ambientale. :

Art, 24.1.2 - Tessutp dei Borghi Storici (152)

Include i tessuti dei cinque borghi storici che si sviluppano lungo i tracciati di accesso alle porie storiche
di Cittd Alta lungo Ia cerchia defle mura (Porta 8. Alessandro e Porta S. Agostino) o lungo i tracciati
storici e i percorsi del sistema collinare al quale fa citta storica appartiene; sono caratterizzati da lotto di
impianto medioevale con riconoscibile impianto e tipologia originale degli edifici ¢ delle relative
tipologie architettoniche; comprendono alcune delle parti pit antiche della citta trasformate nel tempo con
rifusioni e sostituzioni delle tipologic originarie e ristrutturazioni urbanistiche di epoca rinascimentale,
baroces ¢ moderna.

Questo tipo di patrimonio edilizio deve essere riqualificato e trasformato senza perdere Ia sua capacita di
essere significativo alla scala microurbana e di connotare profondamente Ia cultura spaziale dell'intero -
centro storico, . .

La modalitd d'intervento ammessa secondo quanio riportato nella apposita sezione delle Schede dei
"Cataloghi dei Borghi storici" allegati al Piano delle Regole ¢ il risanamento conservativo. In generale, gl
interventi devono essere orientati al recupero integrale def tratti identificativi ¢ delle diverse fasi di
trasformazione cui la cellula edilizia & stata sottoposta, ad eccezione di eventuali trasformazioni realizzate
dopo gli anni '50. Cornicioni, marcapiani, ringhiere o altri elementi architettonici e decorativi di pregio
dovranno essere conservati.

Le superfetazioni costruite dopo il secondo dopoguerra dovranno di norma essere oggetto di demolizione
senza ricostruzione (d), :

Per quanto attiene le destinazioni d'uso ammesse ed escluse si rimanda espressamente alle previsioni

* dell'art. 23.3 e alla tabella ad esso integrata,

In particolare, per quanto riguarda le funzioni commerciali C2, nel caso in cui non sia possibile garantire
realizzabilitd di nuovi parcheggi in prossimita di tali funzioni, & possibile derogars alle disposizioni di cui
all'art. 16.2 relative alle dotazioni minime obbligatotic di parchegg privati e pubblici o ad uso pubblico
attraverso parcheggi di nuova realizzazione, utilizzando, in alternativa, quelli esistenti e/o previsti dal
Piano dei Servizi, entro un raggio di distanza massimo di 300 metri dalla struttura commerciale, mediante
apposita sottoscrizione di convenzione per I'utilizzo degli stessi. Tale convenzione dovra essere
mantenuta efficace per tutto il periodo di esercizio della attivith commerciale.

Giudice Dr, ssa Laurs krene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Macoario
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Esecuzione Forzata M.38/13 + N, Rei, Ing, 1 Iiﬁ

s . 8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
' 8.1, Criterio di Stima

8.2

8.3

Afteso che il motivo per cui viene redatta la presente stima identifica 'aspetto cconomico del
bene con il suo valore di mefcato,. ngl{_gi%%g_ﬁj,gjm%a%e espresso & compreso tanto il
valore del fabbricato, che quello dell’area si cui esso insiste, nonché il valore di qualsiasi altro
bene che risulta immobilizzato con ['area e con la costruzione stessa (impianti esterni,
pavimentazioni ed opere murarie esterne, recinzioni, ecc.).

La vulutazione viene svolta analiticamente sulla base delle superfici rilevate dell’immobile
nonché in base al valore venale unitarip corrente al momento della stima. _

Atteso ¢id 1a determinazione del valore venale viene effettuata mediante stima comparativa, ed in
relazione a cid sono state esperite in sito dirette indagini per accertare i valori réali correnti di
mercato di immobili similari a quello oggetto di stima ed in particolare aventi la stessa
destinazione d'uso, '

Calcolati cosl i valori medi di complessi similari si ¢ proceduto alla correzione di tali valori,
tenendo conto di tutte le circostanze concomitanti specifiche ed influenti che determinane una
variazione del valore venale medio dell’immobile in questione. .
A tale proposito sono stati tenuti presenti: I'ubicazione deli'immobile, posto in zona
semicentrale, Ia relativa accessibilitd, nonché le sue caratteristiche tecnico costruttive ed il suo
stale di conservazione che nel complesso pud essere considerato buono,

Nella valutazione ¢ stata anche considerata la presenza di potenziale autorimessa interrata
attualmente ancora in corso di costruzione, nonché Ia possibilita di sfruttare ai fini del parcheggio
I"area comune al piano terra (terrazza/corte interna),

Infatti, secondo le testimonianze raccolte presso la proprictd e gli stessi inquilini, a lavori
pressoché ultimati della suddetta autorimessa, durante una delle prove preliminari del dispositivo
meccanico per il carico/scarico degli automezzi 1o stesso & collassato pochi giomi prima di
effettuare il collaudo. .

Da allora il dispositivo ¢ stato rimosso, ma non & stato sostituito, pertanto § futuri acquirenti, se
vorranno, dovranno farsi carico dell’ultimazione dei lavori per ottenere un prezioso posto auto in
nna zona residenzisle di pregio delfla cittd, che perd presenta una grave carenza di posti auto
pubblici.

Poiché per ultimare tali lavori, comprendenti anche il rifacimento completo del manto
impermeabile sottostante la terrazza di copertura dell’autorimessa (che attualmente sta causando
danni al piano interrato del subalterno 703), si stima che i costi equivalgano al valore venale dei
posti auto coperti che se ne possono ricavare, non ¢ stato dato un valore per il fabbricato interrato
gid realizzato (pur trattandosi di un manufatto dal costo significativo), perché lo stesso
richiederebbe un deprezzamento pari al valote stesso, per le opere mancanti.

Fonti di informazione

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Agenzie immobiliati in sito, Osservatorio del
Mercato Immobiliare di Bergamo e Provincia, Osservatorio Federazione Italiana Agenti
Immobiliari Professionali dei prozzi degli immobili Bergamo e Provincia, Osservatorio
Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio,

Valutazione corpi
A.appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica:
11 calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Destinazione Su;.wrﬁcie Valore unitario  Valore complessivo
equivalente
Appartsmento ai piani T-1 e primo 97,65 €1.500,00 € 341, 775,00
gmimozzato
Appartamento al piano primo intercato 298,57 €3.500,00 € 103,495 00
Area esterna esclusiva 1,96 £3.500,00 € 6.860,00
Balconi 1,91 €3.500,00 € 668500
131,09 € 458.815,00
- Valore corpo: € 458.815,00
- Valore accessori (autorimessa interrata in corso di costruzione): €4,00
- Valore complessivo intero; € 458.815,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 458.815,00

Giudice Dr, ssa Laurn Irene Giraldi
Perito: tng. Ricearde Maceario
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Esecuzi N.3

Riepilogo:
In Immobile Superficie lorda Valore intero Valore diritto e quota
medio pondernle
A Appart f 9765459, 14+19,57+5,80 € 458 815,00 € 458.815,00

€ 458.815,00 € 458.815,00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
- Riduzione de} valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
¢ reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuati
spese condominiali insolute nel biennio antertore alla vendita ¢ per 'immediatezza
della vendita giudiziaria; €68.822.25

- Riduzione percentuale 20% per esistenza di contratto di Jocazione (inf, 18 mesi): € 91.763,00

8.5, Prezzo base d’asta del lotto .
Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatte in

cui si trova: £298.229.75

(diconsi Euro duccéntonavahtouomiladuecentoventinoveﬂﬁ)

Giudice Dr. gss Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccarde Maceario
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Beni in Bergamo (BG) Via San Tomaso,21
Lotto 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A,

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San

Tomaso n°21,

L'alloggio, posto ai piani terra & primo interrato con accesso indipendente da passaggio coperto

comune, si articola come segue: .

= al piano terra: ingresso, angolo cottura, soggiomo, vano scale inteno per accesso al piano
sottostante, camera e bagno con le relative scale di accesso e sviluppa una superficie lorda
complessiva di mq 68,58 circa;

- al piano primo interrato: vano scale interno per accesso dal piano soprastante, taverna,
cantina, antibagno e bagno con una superficie lorda complessiva di mq 55,56 circa.

ldentificato al catasto fabbricati:
- partita intestata
per la quota di 1/], foglic 39, mappale 1428, subalterno 703, categoria A/2, classe 5,

consistenza 3 vani, posto ai piani T-81 - rendita: Euro 340,86 ~ registrata all'UTE con la scheda

prot, n.BGO197702 del 15/09/2005,

Coerenze: :

- al piano primo interrato da Nord-Ovest in senso orario: appartamento di cui al mapp.
1428/715, edificio in aderenza di cui al mapp. 1425, autorimessa interrata in corso dj
costruzione di cui al mapp. 1428/717, corridoio comune di cui al mapp, 1428/716.

- &l piano terra da Nord-Ovest in senso orario: vano scala condominiale di cui al mapp.
1428/716, prospetto su corte interna, passaggio coperto e terrazza comuni di cui al mapp,
14281716, edificio in aderenza di cui al mapp, 1429,

Al. Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21.

L’autorimesss in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati piti una terrazza a
raso terra che funge da copertura

Identificato al catasto fabbricati: _
- bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717, categoria FO3 in corso
di tostruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani $1-82-83 - registrata all'UTE
con prot. n.BG0123613 del 22/07/2014,
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- al piano terra: appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al
mapp. 1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp: 1428/715, fabbricato e terreno di cui
al mapp. 55, tetreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp, 57.

- al piano primo sottostrada: passaggio coperto comune di cui af mapp. 1428/716,
appartamento di cui al mapp. 1428/703, terrapieno.

- ai piani secondo e terzo interrato: terrapieno.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA;
Caratteristiche zona:  residenziale semicentrale di pregio, con parcheggt scarsi,

La zona ¢ provvista dei servizi di urbanizzazione primatia e secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali;

3. STATO Di POSSESSO:

Alla data del sopralluogo 1’immobile risulta occupato dal—
*in qualitd di conduttore ai sensi del Contratto di
Locazione ad Uso Abitazione.

11 contratto di affitto & det tipo 44, per I'importo di € 8.400,00.= annuo, stipulato in data 01/06/2008,
con decorrenza dal 01/06/2008 e scadenza il 31/05/2012, registrato all'Ufficio del Registre di

Giudice Dr. gsa Laura Irene Giraldi
Petito: Ing. Riccardo Maceario
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Bergamo in data 01/06/2008 al n°3428 Serie 3.

11 contratto & stato stipulato in data antecedente Il pignoramento.

In data 18/04/2014 I'lstituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per Ia procedurs
esecutiva ha inviato disdetta del contratto, che sard efficace alla scadenza naturale del contratto,
ovvero 31/05/2016, salvo anticipo da parte dell’attuale inquilino.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1.Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
4.1.1. Domande giudizial o altre irascrizioni pregiudizievolf: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3, Aui di asservimento urbanistico:
- Atto unilaterale d’obbligo edilizio ai sensi della L.122/89 a favere di Comune di
Bergamo, con sede in Bergamo -

cgisirato a Milano n data 23/04/1999 al n. 9513 Serie 2A e trascritto a Bergamo in data
11/05/1899 &i nn., 18189/1%. s

- Integrazione ad Atto unilaterale d’obbligo edilizio ai sensi dell
Comune di Bergamo, con sede in Bergamo,

09/1999 a n. 53755, registrato & Milano in data 08/10/1999 e trascritto o Bergamo in
data 30/10/1999 ai nn. 42658/31180, in cui si riporta: “art. 3 — ... omissis ... - §l posto
auto n. 4 poste al piano interrato - 2° livello si intendz legato da vincolo pertinenziale di
cui all’art. 9 comma 5° della Legge 122/89 con l'unitd immobiliare distinta i NC.E. I/,
al foglio 6 con il mappale 1428 subalterno 4(ora 703 nd.a.), Comune censuario di
Bergamo; ..."(per una cormetta individuazione del posto nuto, fare riferimento alla
documentazione riportata nell’allegato n. 17).

-

4.1.4. Altre limitazioni d'uso:
- Contratto di Locazione ad Uso abitativo in data 01/06/2008.
. Locatore:
Conduttor

Atto registrato all'Ufficio del Registro di Bergamo in data 01/06/2008 al n°3428 Serie 3.
La locazione ha durata di 4+4 anni con decorrenza dal 01/06/2008 e scadenza il
31/05/2012,

I prezzo di locazione & stabilito in € 8.400,00.= annuo, da pagarsi in 1°4 rate trimestrali
anticipate con scadenza il 01/06, 01/09, ¢1/12, 01/03 di ogni anno. H canone sard
aggiomato ogni anno nella misura pari alla variazione assoluta in aumento dell'indice dei
prezzi al consumo accertato dall'ISTAT, per le famiglic di operai ¢ implegati verificatesi
rigpetto al mese precedente quello di inizio del contratto.

In data 18/04/2014 I"Istituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per Ia
procedura esecutiva ha invinto disdetta del contratto, che sard efficace alla scadenza
naturale del contratto, ovvero 31/05/2016, salvo anticipo da parte dell’attuale inquilino,

4.2. Vincoli ed oneri giuridict che saranne cancellati n cura ¢ spese dells procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessung
4.2.2. Pignoramenti;
- Pignoramento derivante da Atto Esccutivo o Cautelare - Verbale di Pignoramento
Immobili

fficiale Giudiziario Tribunale di Bergamo in data 13/12/2012 al n. 9314, trascritto a
Bergamo in data 21/12/2012 ai nn. 54935/37536 - 11 pignoramento ¢ stato trascritto per il
soddisfacimento di un credito di Euro 5.763.475,62.= oltre agli interessi successivi, alle
spese di notifica deli*atto di precetto e del lode, ed ai successivi compensi ¢ spese
occorrende,

Giudice Dr. sza Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maccario
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4.2.3. Altre traserizioni: Nessuna

4.2.4, Altre limitaziont d'uso: Nessuna
4.). Giudizio di conformita urbanistico-edilizia ¢ catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: .

- I"altezza interna dell’appartamento indicatn in m. 3,80 per tutto il piano terra, in realtd si
differenzia nelle diverse zone ed in particolare & pari a: m. 2,54 nelia zona cottura, m. 3,60 nella
zona ingresso, m. 3,80 appunto neila zona giomo e nelia camera, m, 2,25 e m. 2,05 nel bagno
(per la presenza di un gradino a circa meta del locale), ‘

A piano 1 sottostrada il locale di sgombero ha altezza di colmo pari a m. 2,50 circa anziché
2,66, mentre sulla parete a Nord-Ovest & pari 2. 2,06 circa anziché m. 2,30.

n merito i}’ autor a interrata in corso di gostruzione (vedasi aliegato n®17

- 1a terrazza a coperturn deli’autorimessa interrata era prevista in larga parte coperta da area
verde per giardino pensile con piccolo gazebo, mentre risulta completamente piastrellata;

- Paltezza interpiano del I livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,50;

- I'altezza interpiano def I livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,45;

- I"altezza interpiano del 111 livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,43;

- le dimensioni dei piani risultano lievemente differenti;

- 1a zona di accesso all’autorimessa al I livello interrato risulta differente ¢ spostata verso Sud;

- Papertura per consentire il carico/scarico delle autovetture & stata chiusa ed i parapetti di
protezione rimossi.

4.3.2, Conformitd catastale:

- I'altezza intema dell'appartamento indicata in m. 3,80 per tutto il piano terra, in realtd si
differenzia nelle diverse zone ed in particolare & pari a: m. 2,54 nella zona cottura, m. 3,60 nella
zona ingresso, m. 3,80 appunto nella zona giorno e nella camera, m. 2,25 & m. 2,05 ne! bagno
{per la presenza di un gradino a circa meta del locale).

A piano 1 softostrada il locale di sgombero ha Paltezza di colmo pari a m. 2,50 circa anziché
2,66, mentre sulfa parete a Nord-Ovest & pari a m. 2,06 circa anziché m. 2,30.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE;

L’immobile fa parte del condominio “San Tomaso,217, attualments smministrato dallo studio
o che ha fornito le seguenti infonmazioni:
pese ordinarie annue medie di gestione dell'immobile: € 720,00~

Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute
al momento della perizia; . € 0,60,=
Spese condominiali gestione ordinaria scadute ed insolute alla data della perizia € 360,00.=

- A seguito della chiusura del vano montacarichi per auto e pavimentazione del giardino, sulla terrazza
comune in difformitd alle autorizzazioni edilizie rilasciate @ stato avviato un procedimento
sanzionatorio promosso dal Comune di Bergamo a seguito di sopralluogo effettvato in data
31/01/2014, vedasi allegato n.17, che al momento non risulta sapato.

- 11 piano interrato non & attualmente utilizzabile per la presenza di ripetute infiltrazioni i cui effett]

sono descritti in parte nei seguenti punti ed in pare nell’allegato n°16 ove & riportata documentazione

fotografica fornita dall’attuale inquilino e raccolta durante i sopralluoghi dello scrivente,

Daila corrispondenza visionata inoltre, 'inquilino ha messo a conoscenza della propria condizione dj
. disagio la proprieta dal 10/03/2009 con aggiornamenti costanti fino ad oggi, informandone anche gli

enti pubblici preposti che a seguito dei sopralluoghi hanno intrapreso le relative procedure di legge,

i

6. ATFUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.3 Attuali proprictari;

Giudice Dr, sss Laurs Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maccario
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1 dati catastali risultano dalle seguenti denunce:

= Tipo Mappale approvato in data 15/07/2014 con prot, 2014/BG0118300 in cui le originarie
particelle al Catasto Fabbricati distinte al foglio 39 con I mappali 1428 ¢ 56 (graffato con il
1428/712), sono state soppresse per originare la nuove particella del foglio 39, mappale
1428.

- Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 712 graffato con mappale 56 ¢ mappale 1428 subalterni 702 e 711, presentata a

* Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 ¢ protocollata al n. BG0123616, per divisions,
fusione, ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni, con la quale sono state
crente le nuove particelle det foglio 39, mapp. 1428 subalterno 713-714-715.

- Denuncia di variazione defl’originaria particella distinta al foglio 39, con il mappale 1428
subaltemo 713, presentata a Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata al n.
BGOI23613, inserimento in sottoelevazione; con la quale sono state create le nuove
particelle del foglio 39, mapp. 1428, subalterni 716 e 717, :

6.4 Precedenti proprietari;

s msm el AR 8 T LY BT 8 e i, P st e 1|

Broprietari dal 19/02/1980 al 31/08/1992,

' ella successione intestata in
n dichiarazione di sucecessione registrata a Bergamo il 19/08/1980 al n. 1023 vol.
0: certificato di denunziata successione trascritto a Bergamo con notal3/05/1981 ai na.

12443/9673.

I dati catastali risultano dalla seguente denuncia:

- Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
da subalterno 1 a subalteno 11 compresi, presentata a Catasto Fabbricati in data 15/09/2005
¢ protocollata al n. BG0197702, con successiva variazione nel classa mento, in virth del
protocollo n. BG0191408 in data 15/09/2006, per fusione, diversa distribuzione degli spazi
interni, con la quale sono state create le nuove particelle del foglio 39, mapp. 1428 da
subalterno 701 & subaltemo 712 compresi.

7. PRATICHE EDILIZIE:

11 fabbricato risulta edificato in epoca remota anteriore al 01/09/1947.

P.E. n. T - Autorizzazione Edilizia #n°817/85 per opere consistenti in posa ponteggio per rifacimento
facciata, u Concessione rilasciata in data 29/01/1986,

P.E. n. 2 - Concéssio e Edilizia n°13190 per opere consistenti
roci .

PE. n 3 — Autori j er opere consistenti in formazione autorimesse

La suddetta awtorizzazione & corredata della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 463/98
E.P. rilasciata in data 17/05/1999,

Giudice Dy, gsa Lavrn Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maccario
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Escouzione Forzate N,38/13 + N, Reg, Inc. 1 1B/14

Tdentificato al catasto fabbricati con partita intestata

P.E. n. 4 ~ Permesso di costrnire n°5755 per opere consistenti in ampliamento accesso carvale,
intestats a *

il suddetto permesso & corredato della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 4374/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003.

P.E. n. 5 - Permesso di costruire n°5756 per opere consistenti in completamento lavori in variante
alla A.E, n°3004 d — realizzazione autorimessa interrata, i

Settore rilascista in data 07/03/2003.

P.E. n. § —~ Concessione Edilizia in sanatorin n°2290 per opere consistenti in modifiche interne ed
esterne i

T 8055/2004 EP.

Descrizione appartamento di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21.
L’alloggio, posto ai piani terra e primo interrato con accesso indipendente da passaggio coperto comune,
st articola come segue:

- al piano terra: ingresso, angolo cottura, soggiomo, vano scale intero per accesso al piano sottostante,
camera e bagno con le relative scale di accesso ¢ sviluppa una superficic lorda complessiva di mq
68,58 circa;

- &l pieno primo interrato: vano scale inemo per sccesso dal piano soprastante, tavema, cantina,
antibagno e bagno con una superficic lorda complessiva di mq $5,56 circa,

alterno 703, categoria
, classe 5, consistenza 3 vani, posto ai pian) - rendita: Enro 340,86 - registrata all'UTE con la

scheda prot. n.BGO197702 del 15/09/2005.

Coerenze:

- al pizno primo Interrato da Nord:Ovest in senso orario: appartamento di cui al mapp. 1428/7185,
edificio in aderenza di cui al mapp. 1425, autorimessa interrata in corso di costruzione di cui al mapp.
1428/717, corridoio comune di cui al mapp. 1428/716, :

- al piano terra da Nord-Ovest in senso orario: vano scala condominiale di cui al mupp. 1428/716,
prospetto su corte inferna, passaggio coperto ¢ terrazza comuni di cui al mapp. 1428/716, edificio in.
aderenza di cui al mapp. 1429,

1L'altezza interna dell’appartamento si differenzia nelle diverse zone ed in particolare & pari a: m. 2,54
nella zona cottura, m. 3,60 nefla zona ingresso, m, 3,80 appunto nefla zona glomno e nella camera, m, 2,25
¢ m. 2,05 nel bagno (per la presenza di un gradino a circa meta del focale). ‘ :

A piano 1 sottostrada il locale di sgombero ha I"altezza di colmo pari a m, 2,50 circa, mentre sulla parete
& Nord-Ovest ¢ pari a m. 2,06 ed affiancati ad esso la canting, 'antibagno ed il bagno hanno un’altezza di
colmo pari m. 2,61 cirea ¢ 2,40 in corrispondenza delle pareti,

La classe energetica dell’appartamento secondo quanto riportato nell* Attestato di Prestazione Energetica
regislra!g presso il Catasto Energetico Edifici Regionale (CEER), risulta essere la “G” con EP;, = 355,60
KWh/m®a, -

a Vaiore ' "~ Valore
D 31 . r te
estinazione Parametro reale/potenziaie Coefficien equivalente
Appattamento al plano tesra . Sup. resle lorde 68,58 1,00 68,58
Appartamentto al piano primo intersto Sup. reals lorda 55,56 0,50 27,78
Bup. reale torda 124,14 96,36
Caratteristiche descritfive:
Caratteristiche strutturali:
Fondazioni: tipologia: muri controterra, materiale: pietra e/o laterizio, condizioni: buone,
Strutture verticali: materiale: pietra e/o laterizio, condizioni: buone,

Giudice Dr, ssa Laurn Yrene Giraldi
Perito: Ing. Riccarde Maccario
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Travi:
Solai:

Copertyra:

Seale:

T

materiale: c.a. in opera/ legno, condizioni: buone.

tipologia: legno / latero-cemento {zona ingresso - angolo cottura), condizioni:
buone.

tipologia: a falde/piana (zona ingresso ~ angolo cottura), materiale: legno,
condizioni: buone,

tipologia: & due rampe parallele, materiale: c.a., ubicazione: interna,
condizioni: buone,

Componenti edilizie e costruttive:

Portone condominiale:

Ingresso:

Infissi esterni:

Pareti esterne:

Pareti interne:

Rivestimento:
Infissi interni:
Manto di copertura;
Plafoni:

Pavimentazione interna;

Pavimentazione esterna:

tipologia: anta doppia a battente con apertura elettrica automatica con portina
per accesso pedonale, materiale: legno, condizioni: buone.

tipologia: portafinestra ad anta doppia a battente, materiale; legno ¢ vetro,
condizioni: scarse, protezione: grighe in legno (da sostituire poiché in stato di
marcescenza nella parte inferiore per il mancato deﬂusso delle acque
meteoriche raccolte sulla terrazza comune.

ubicazione: coltura, ipologia: anta singola a vasistas, materiale: PVC e
veirocamera, protezione: assente condizioni: buone,

ubicazione: zona giomo, tipologia: anta singola ad “obld”, materisle: PVC e
velrocatnera, protezione: assente condizioni: buone.

ubicazione: camera, tipologia: vetrata fissa, materinle: metallo e vetrocamers,
protezione: assente condizioni: buone. ‘

materinle; muratura in pietra efo laterizio, rivestimento esterno: intonaco,
condizioni: buone, salvo la porzione posta sopra la portafinesira d*ingresso a
causa della mancanza di una gronda di raccolta delle acque meteoriche che
interessano il soprastante terrazzo,

materiale: muratura in pictra ¢/o laterizio, rivestimento: stucco veneziano,
condizioni: buone salvo:

- la porzione posta sotto il soprastante terrazzo a causa d'infiltrazioni
provenienti dallo stesso;

~ le pareti del locale sgombero posto il piano primo interrato, a causa delle
infiltrazioni ripetute che si manifestano in corrispondenza di significativi
rovesci lemporaleschi, che I"impermeabilizzazione della soprastante terrazza
comune non fiesce a trattenere, per possibile/probabile fessurazione della
guaina e/ insufficiente risvolto sul perimetro della stessa, ovvero per
insufficiente capacita di deflusso del sistema di scarico ;

ubicazione: bagno, materiale: piastrelle di marmo, condizioni: buone.

tipologia: a scomparsa, materizle: legno, condizioni: buone.

materiale; tegole in laterizio, condizioni: bucne.

materiale: stucco veneziano, condizioni: buone, salvo la zona ingresso per
infiltrazioni dal terrazzo soprastante ed il locale sgombero al piano primo
interrato per la presenza di infiltrazioni ripetute che si manifestano in
corrispondenza di significativi rovesci temporaleschi, che
Pimpermeabilizzazione della soprastante terrazza comune non riesce a
trattenere, per possibile/probabile fessurazione della guaina efo insufficiente
risvolto sul perimetro della stessa (probabilmente in corrispondenza della
portafinestra dell'alloggio identifi cato &} mapp. 1428/715, ovvero per
insufficiente capacitd di deﬂusso del sistema di scarico (con vano montacarichi
chiuso);

materiale: parquet/piastrelle di marmo/moquette, condizioni: buone, salvo al
piano interrato in corrispondenza del locale sgombero dove la presenza di forte
umidita da infiltrazioni ha ammalorato la moquette

materiale: pietrs naturale, condizioni: buone nella corte interna e nei passagpi
pedonali coperti, sufficienti nella zona terrazza antistante I'appartamento.

Giudice Dr. ssa Lavra frene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Muccario
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Impianti:

Citofonico: tipologia: audio, condizioni: buone, conformita: da collaudare.

Eletirico: tipologia: sotlotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformitd: da
collaudare.

Fognatura: tipologia: separats, rete di smaltimento: tubi in cemento/gres, recapito:
collettore o rete comunale, ispezionabilith: sufficiente, condizioni: buone,
conformitd: da collaudare.

ldrico: . tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro =zincato, condizioni: buone, conformith: da
collaudare, \

Termico: tipologia: autonomo; alimentazione: gas metano, rete di distribuzione:
sottotracein, diffusori: radiatori, conformita: da collaudare,

Gas: alimentazione: diretta da rete comunale, condizioni: buone, conformitd: da
collaundare

Antenna TV: tipologia: rettilinea e parabolica, condizioni: buone, conformita: da collaudare

Ascensore: tipologia: oleodinamico, condizioni: buone, conformita: da collaudare

Descrizione autorimessa interrata di cui al punto A1

Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21.

L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pid una terrazza a raso terra che
funge da copertura. )

Identificata al catasto fabbricati come bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717,
categoria FO3 in corso di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani $1-82-83 - registrata

all'UTE con prot. n.BG0123613 del 22/07/2014.

Coerenze da Nord-Ovest in senso oratio:

- al piano terra: appertamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al mapp.
1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato ¢ terreno di cui al mapp, 55,
terreno di cui al mapp. 4415, terrena di cui al mapp. 57.

- al piano primo sottostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento di cui
al mapp. 1428/703, terrapienc.

- gl piani secondo e terzo interrato: terrapieno,

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Fondazioni; tipologia: a platea, materiale: ¢.4., condizioni: buone,

Incastellatura: materiale: micro pali perimetrali di ferro, condizioni: non verificabili

Travi: materiale: ¢.a., condizioni: buone.

Solai tipologia: soletta in .8, pieno, condizioni; buone., _

Copertura: tipologia: piana, materiale: c.a, condizioni: buone. I _vano corsa per !
carico/scarico_&. stato_chinso con putrelle in acciaio con lamiera grecata
80V ta (se leun progetto depositato

Scale: tipologiz: & yampa singola, materiale: c.a., ubicazione: interna, condizioni:
buone.

Component] edilizie e costruttive:

Infissi esterni: tipologia: porta ad anta a battente tipo El, materiale: accigio con isolante
termico interno, accessori: maniglione antipanico, condizionl: sufficienti.
Fareti esterne: materiale: muratura blocehi di cls, rivestimento interno: intonaco, condizioni:

sufficienti, ma con generalizzata presenza di  umiditda dovuta ad
infiltrazioni/condensa

Infissi interni: tipologia: pannelli fissi, materiale: ferro, condizioni; buone. ‘
tipologia: saracinesche a maglic (pericolose in fase di salita/discesa del
montacarichi, perché prive di dispositivo che impedisca I"inserimento di arti
superiori/inferiori attraverso di esse), materiale: ferro, condizioni: buone (a
vista, non & stata effettuata prova di funzionamento con azionamento elettrico).

Giudice Dr. ssz Laura Irene Giraldi
Perito; Ing. Riceardo Maccerio
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Manto di copertura/

Pavimentazione esterna: materiale: piastrelle in pictra naturale, condizioni: in alcuni punti precarie
materiale; tegole in laterizio, condizioni: buone.

Plafoni: materiale: a vista senza intonaco, condizioni: buone, salvo una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazieni/condensa,

Pavimentazione imterna: materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone, salvo una generale

bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condenss. Si evidenzia che in corrispondenza

di alcune saracinesche il taplio nella soletta per consentire il passaggio del

montacarichi, va oltre le saracinesche stesse e che tali varchi estremamente

pericolosi, sono stati ad oggi “chiusi” provvisoriamente con pannelli di legno

da cantiere in fase di marcescenza, stante I'elevata presenza di umiditd.

Impianti:

Elettrico: tipologia: a vista, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformitd: da
collaudare. '

Fognatura: non ¢& stato individuato il sistema di raccolta e scarico delie acque piovane.

Destinazione urbanistica:

Nel Piano di Governo del Territorio vigente fn forza di Delibera Consiglio Comunale n. 28Reg/26Prop.
Del. del 14/05/2010 erie Avvisi e Concorsi n. 29 del 21/07/2010 Pimmobile &
stato inventariato con Ja “scheda n°711071062 dell'inventario dei beni Culturali e Ambientals” ed &

identificato nel Sistema Insediativo della Citta Storica Antica ¢ Moderna nei tessuti storici stratificati sy
impianti originari: Tessuto dei Borghi Storici (T82), regolato dali’art, 24.1.2 del Piano delle Regole ed in
cuiil tipo di intervento consentito & quello di Risanamento Conservativo (Rc) regolato dall’art. 10.1 4 dei
quali si riportano gli stralei per comodita di lettura: :

Art 10.1.4 - Risanamento conservativo (Re)

Sono interventi di Risanamento conservativo (Rc), ai sensi dell'articolo 27 comma 1 lettera ¢) della
L.R. 1212005, gli interventi edilizi ed opere finalizzati al recupero dell'abitabilita con ripristino igienico,
statico, funzionale, anche attraverso l'inserimento di elementi accessori e impianti richiesti dall'uso

- previsto, senza aumento di volume degli edifici ¢ rispettando il sistema strutturale ¢ gli elementi tecno-

morfologici caratterizzanti, ‘

Tali interventi comprendono pertanto il consolidamento, il ripristine e il rinnovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, linserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso e
I'eliminazione deghi slementi estranei all'organismo edilizio,

Sono inoltre consentite modifiche del numero delle unith immobiliari, nonché l'eventuale Inserimento di
soppalchi, per adeguare l'edificio alle mutate esigenze d'uso, purché non si compromettano i caratteri
storici dell'edificio ¢ gli elementi architettonici di pregio.

Sono consentiti mutamenti di destinazione d'uso, compatibilmente alle prescrizioni dettate in proposito
dalle norme regolanti il Tessuto di appartenenza dell'edificio e che venga rispettata la conservazione
dell'edificio stesso secondo quanto sopra previsto.

Gli interventi sugli spazi aperti comprendono le opere finalizzate al miglioramento e alla valorizzazione
degli elementi formali, degli impianti vegetazionali, dei manufatti e degh arredi, purché rispettosi
dell'assetio storico e paesistico- ambientale. »

Art. 24.1.2 — Tessuto dei Borghi Storiei (TS2)

Include i tessuti dei cinque borghi storici che si sviluppano lungo i tracciati di accesso alle porie storiche
di Cittd Alta lungo [a cerchia delle mura (Porta $. Alessandro e Porta §. Agostino) o lupgo i tracciati
storici e i percorsi del sistema collinare al quale la citt storica appartienc; sono caratterizzati da lotto dj
impianto medioevale con riconoscibile implanto e tipologia originale degli edifici e delle relative
tipologie architettoniche; comprendono alcune delle parti pid antiche defla citt trasformate ne! tempo con
rifusioni e sostituzioni delle tipologic originaric e ristrutturazioni urbanistiche di epoca rinascimentale,
barocea e moderna.

Questo tipo di patrimonio edilizio deve essere riqualificato e trasformato senza perdere la sua capacitd di
essere significativo alla scala microurbana e di connotare profondamente la cultura spaziale dell'intero
centro storico,

La modalitd d'intervento ammessa secondo quanto riportato nella apposita sezione delle Schede dei
"Cataloghi dei Borghi storici” allegati al Piano delle Regole & il risanemento conservativo. In generale, gli
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interventi devono essere orientati al recupero integrale dei tratti identificativi e delle diverse fasi di
trasformazione cui la cellula edilizia & stata sottoposta, ad eccezione di eventuali trasformizioni realizzate
dopo gli anni '50, Comicioni, marcapiani, ringhiere o altri elementi architettonici e decorativi di pregio
dovranno essere conservati,

Le superfetazioni costruite dopo il secondo dopoguerra dovranno di norma essere oggetto di demolizione
senza ricostruzione (d). ,

Per quanto attiene le destinazioni d'uso ammesse ed escluse si rimanda espressamente alle previsioni
dell'art. 23.3 e alla tabella ad esso integrata,

In-particolare, per quanto riguarda le funzioni commerciali C2, nel case in cui non sia possibile garantire
realizzabilita di nuovi parcheggi in prossimita di tali funzioni, & possibile derogare alle disposizioni di cui
all'art. 16.2 relative alle dotazioni minime obbligatorie di parcheggi privati ¢ pubblici o ad uso pubblico
atiraverso parcheggi di nuova realizzazione, utilizzando, in alternativa, quelli esistenti e/o previsti dal
Piano dei Servizi, entro un raggio di distanza massimo di 300 metri dalla struttura cotnmerciale, mediante
apposita sottoscrizione di convenzione per l'utilizzo degli stessi. Tale convenzione dovrd essere
mantenuts efficace per tutto il periodo di esercizio della attivitd commerciale.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima
Atteso chie il motivo per cui viene redatta la presente stima identifica 1”aspetto economico del
bene con il suo valore di mercato, nel giudizio di stima che viene espresso & compreso tanto il
valore del fabbricato, che quello dell’area su cui esso insiste, nonché il valore di qualsiasi altro
bene che risulta immobilizzato con 'arca ¢ con la costrozione stessa (impianti esterni,
pavimentazioni ed opere muratie esterne, recinzioni, ecc.),
La valutazione viene svolta analiticamente sulla base delle superfici rilevate dell’immobite
nonché in base al valore venale unitario corrente al momento della stima.
Atteso cid la determinazione del valore venale viene effettuata mediante stima comparativa, ed in
relazione a cid sono state esperite in sito dirette indagini per accertare i valori reali correnti dj
mercato di immobili similari & quello oggetto di stima ed in particolare aventi la stessn
destinazione d'uso, ‘ .
Calcolati cosl i valori medi di complessi similari si & proceduto alla correzione di tali valori,
tenendo conto di tutte le circostanze concomitanti specifiche ed influenti che determinano una
vatiazione del valore venale medio dell’ immobile in questione.
A tale proposito sono stati tenuti presenti: i'ubicazione del’immobile, posto in zona
semnicentrale, la refativa accessibility, nonché le sue caratteristiche tecnico costruttive ed it suo
stato di conservazione che nel complesso pud sssere considerato buono.
Nella valutazione & stata anche considerata la presenza di potenziale autorimessa interrats
attualmente ancora in corso di costruzione, nonché la possibilit di sfruttare ai fini del parcheggio
Parea comune al piano terra (terrazza/corte interna), ) .
Infatti, secondo le testimonianze raccolte presso la proprietd e gli stessi inquilini, a lavori
pressoch€ ultimati della suddetta autorimessa, durante una delle prove preliminari de} dispositivo
meccanico per il carico/scarico degli avtomezzi lo stesso & collassato pochi giomi prima di
effettuare il collaudo.
Da allora i} dispositivo & stato rimosso, ma non & stato sostituito, pertanto § futuri acquirenti, se
vorranno, dovranno farsi carico delf’ultimazione dei lavori per ottenere un prezioso posto auto in
una zona residenziale di pregio della cittd, che perd presenta una grave carenza di posti auto
pubblict,
Poiché per uitimare tali lavori, comprendenti anche il rifacimento completo del manto
impermeabile sottostante la terrazza di copertura dell’autorimessa (che attualmente sta causando
danni al piano interrato del subalterno 703), si stima che i costi equivalgano a! valore venale dei
posti auto coperti che se ne possono ricavare, non & stato dato un valore per il fabbricato interrato
gid realizzato (pur trattandosi di un manufatto dal costo significativo), perché lo stesso
richiederebbe un deprezzamento pari al valore stesso, per le opere mancanti.
In merito alle infiltrazioni citate in precedenza vengono considerate nei deprezzamenti pari al
valore del piano interrato, poiché richiedono un  intervento complessivo  sufle
impermeabilizzazioni e stante I'umiditd riscontrata non sono attualmente utilizzabili, sia per
Vinsalubrita deghi ambienti, sia per if deterioramento che eventuali materiali ivi collocati.
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8.2, Fonti di informazione
Agenzie immobiliati ed osservatori del mercato: Agenzie immobiliad in sito, Osservatorio del
Mercato Immobiliare di Bergamo e Provincia, Osservatorio Federazione Italiana Agenti
Immobiliari Professionali dei prezzi degli immobili Bergamo e Provincia, Osservatorio
Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio,

8.3, Valutazione corpi
A. appartamento
Stima sintetica comparativa paramelrica;
11 caleolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Destinazione Superficle Valore unitario  Valore complessivo
eguivalente
Appartamentio al piano ferra 68,58 € 2.800,00 € 192.024 00
Appartamento a piano primo interrato 27,18 €2 800,00 € 77.784,00
96,36 € 269,308,00
~ Yalore corpo: €269.808,00
- Valore accessori (autorimessa interrata in corso di costruzione): . € 0,00
- Valore complessivo intero: €269.808,00
- Valore complessivo diritto e quota: €269.808,00
Riepilogo: .
Valore intero )
D mobi i -
Immobile Superficie lorda medio ponderale Valore diritic e quota
A Appartamento 68 58-+55,56 £ 269.808,00 € 269.808,00
€ 269.808,00 € 269.808,00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima .
- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insclute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per 'immediatezza
delia vendita giudiziaria: € 40.471,20

- Riduzione percentuale 30% per esistenza di contratto di focazione (sup. 18 mesi): € 80.942,40

- Riduzione percentuale 50% del valore del piano interrato, per mancanza di attuale
possibilita di fruizione: € 38.892,20

8.5. Prezzo base d'asta del loito
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatlo in

cui si trova: €109.502 .80

(diconsi Euro centonovemilacinguecentodue/80)
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Beni in Bergamo {(BG) Via San Tomaso,21

Lotto 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN1 IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di appsrtamento sito in Bergamo (BG) Via San
Tomaso n°21, )
L’alloggio, posto al piano terra con accesso indipendente da passaggio coperto comune, & un
monolocale, che si affaccia sulla via San Tomaso, dotato dj bagno ¢ relative antibagno con una
superficie lorda complessiva di mq 43,74 circa,

ldentificato al catasto fabbricati:
- partita intestata

, toglio 3%, ‘mappale 1428, subalterno 704, categoria A/2, classe 5,
consistenza 1,5 vani, posto al piano T - rendita: Euro 170,43 - registrata all' UTE con la scheda
prot. n.BG0197702 del 15/09/2005,
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario: prospetto su via San Tomaso, passaggio coperto & vano
scale comuni di cu al mapp. 1428/716, edificio in aderenza di cui al mapp. 1429,

Al. Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21,
L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pill una terrazza 2
raso terra che funge da copertura

Identificato al catasto fabbricati;
- bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717, categoria FO3 in corso
di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani $1-82-83 - registrata all'UTE
con prot. n.BG0123613 del 22/07/2014.
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- al piano terra: appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui af
mapp. 1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato e terreno di cui
al mapp, 55, terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. §7.

-~ 4l piano primo sottostradn: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716,
appartamento di cul al mapp. 1428/703, terrapienc.

- ai piani secondo e terzo interrato; terrapieno.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: residenziale semicentrale di pregio, con parcheggi scarsi.
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe; residenziali;

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero.

4. VINCOL1 ED ONER] GIURIDICE:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico del)’acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa conivgale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico:
- Alto unilaterale d’obbligo edilizio ai sensi della 1..122/89 a favore di Comune dj
Bergamo, con sede in Bergamo, contro

e traseritto a Bergamo in data

5/1999 ai nn, 18189/13548,
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- Integrazione ad Atio unilaterale d’obbligo edilizio ai sensi della L.12
Comune di Berp _ _ i ), CO '

mveraw 1 ¥1

data 30/10/1999 ai nn. 42658/31180, in cui si riporta: “art. 3 — ... omissis ... - il posto
aufo n. 2 posto al plano interrato - 1° livello si intende legato da vincolo pertinenziale di
cut all'art. 9 comma 5° della Legge 122/89 con I'unita immobiliare distinta ol NC.E.U.
al foglio 6 con il mappale 1428 subalterno 2(ora 704 nda.), Comune censuario di
Bergamo; ...”" (per una corretia individuazione del posto auto, fare riferimento alla
documentazione riportata nell’allegato n. 17).

4.1.4, Altre Iimitazioni d'uso: Nessuna

4.2. Vincoli ed oneri gluridici che saranno cancellati a curz e spese della procedura

4.3

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti:

.

- Pignoramento derivante da Atto Eseo
Immobili 4 favere di

' 314, trascritto a
Bergamo in data 21/12/2012 ai nn. 54935/37536 - 1l pignoramento & stato trascritto per il

soddisfacimento di un credito di Buro 5.763.475,62.= oltre agli interessi successivi, alle
spese di notifica dell’atto di precetto ¢ del lodo, ed ai successivi compensi e spese

occorrende.
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Alre Iimfia;zz‘uni d'uso: Nessuna
Gludizio di conformith urbanistico-edilizia e catastale

4.3.4. Conformita urbanistico edilizia:

- I’altezza interna dell’appartamento indicata non corrisponde, poiché il soffitto & caratterizzato
da volte incrociate che rendono 1altezza interna pari a m. 3,68 circa,

In merito all’autorimessa interrata jn corso di costruzione (vedasi allegato n°17)

- la terrazza a copertura dell’autorimessa intesrata era prevista in larga parte coperta da area
verde per giardino pensile con piccolo gazebo, mentre risulty completamente piastreliata;

- I'altezza interpiano del I livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m, 2,50,

- I"altezza interpiano del I livello interrato prevista di m, 2,40, risulta di m. 2,45;

- I"altezza fnterpiano del 11 livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m, 243

- le dimensioni dei piani risultano lievemente differenti; :

- la zona di accesso all’autorimessa al 1 livello interrato risulta differente o spostata verso Sud;

- I'apertura per consentire il carico/scarico delle autovetture & stata chiusa ed i parapetti di
protezione rimossi.

4.3.2. Conformitd catastale:

- I'altezza interna dell’appartamento indicata non corrisponde, poiché il soffitto & caratterizzato
da volte incrociate che rendono 1"altezza interna pari a m. 3,68 circa,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER 1’ACQUIRENTE: _
L’immobile fa parte del condominio “San Tomaso,21”, attualmente amministrato datlo studio

Me ha fornito le seguenti informazioni:
pese ordinarie annue medie di gestione dell’immobile;

€ 320,00=
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute
al momento della perizia; € 0,00.=
Spese condominiali gestione ordinaria scadute ed insolwte alla data della perizia € 160,60.~
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- A seguito della chiusura del vano montacarichi per auto e pavimentazione del giardino, sulla terrazza
comune in difformitd alle autorizzazioni edilizie rilasciate & stato avviato un procedimento
sanziohatorio promosso dal Comune di Bergamo a seguito di sopralluogo effettvato in data
31/01/2014, vedasi allegato n.17, che al momento non risulia sanato,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI;

6.4 Attuali

data 31/05/2002 al n. 60192 d mp., tragcritto

a8 Bergamo in data 14/06/2002 ai n, 26035/19025.

I dati catastali risuitano dalle seguenti denunce:

- Tipo Mappale approvato in data 15/07/2014 con prot. 2014/BG0118300 in cui le originarie
particelle al Catasto Fabbricati distinte al foglio 39 con { mappali 1428 e 56 (graffato con il
1428/712), sono state soppresse per originare la nuova particella del foglio 39, mappale
1428,

- Denruncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 712 graffato con mappale 56 e mappale 1428 subaiterni 702 ¢ 711, presentata a
Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 ¢ protocollata al n, BG0123616, per divisione,
fusione, ampliamento ¢ diversa distribuzione degli spazi interni, con la quale sono state
create le nuove particelle del foglio 39, mapp. 1428 subalterno 713-714-715.

- Denuncia di variazione dell’originaria particella distinta al foglio 39, con i mappale 1428
subalteno 713, presentata a Catasto Fabbricati in dsta 22/07/2014 e protocollata al n.
BGO123613, inserimento in sottoelevazione, con la guale sono state create le nuove
particelle del foglio 39, mapp. 1428, subalterni 716 e 717. o

6.5 Precedenti proprictari:

successione i
o S _ . . e n. 1023 vol,
+ certificato di denvnziata successione trascritto o Bergamo con notal3/05/1981 ai nn.

12443/9673. '

[TEE I 112

i R B o Bergam in data
03/05/1992 ai nn. 29941/21521.

I dati catastali risultano dalla seguente denuncia:
- Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
da subalterno 1 a subaliemo 11 compresi, presentata a Catasto Fabbricati in data 15/09/2005
e protocoliata al n. BG0O197702, con successiva variszione nel classa mento, in virtd del
protocollo n. BG0191408 in data 15/09/2006, per fusione, diversa distribuzione degli spazi
interni, confa quale sono state create le nuove particelle del foglio 39, mapp, 1428 da
subalterno 701 & subalterno 712 compresi. ‘

7. PRATICHE EDILIZIE;
Il fabbricato risulta edificato in epoca remota anteriore al 01/09/1967.

P.E. n. 1 - Aotorizzazione Edilizia n° per opere consistenti in posa ponteggio per rifacimento
facciata, intestat ncessione rilasciata in data 29/01/1986.
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P.E. n. 2 — Concessione Edilizia n°13190 per opere consistenti in risanamento conservativo edificio
residenziale, intestata

P.E. n. 3 — Aulorizzaz er opere consistenti in formazione autorimesse

La suddetta autorizzazione ¢ corredata della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 463/98
E.P, rilasciata in dats 17/05/1999,

t4

P.E, n. 4 — Pepmases ostruire n°5755 per opere consistenti in ampliamento accesso carrale
intestata a Bhanaient i : g :

I} suddetto permesso e reQHI0 deila corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 4374/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003.

P.E. n. § - Permesso di costruire n°5756 per opere ¢
alla A.E. n°3004 de ol tnrpe o

onsistent! in completamento lgvori in variante
essa interrata,

Azinne autn

11 suddetto permesso & comedato della corrispondente Awtorizzazione Paesistica prot. 4373/2002
Settore rilasciata in data (-7/03/2003.

P.E. n, 5 — Concessione Edilizia in sanatoria n°2288 per opere consistenti in modifiche interne ed
esterne, intestala a - . " .

Descrizione appartamento di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21
L’alloggio, posto al piano terra con accesso indipendente da passaggio coperto comune, ¢ un monolocale,
che si affaccia sulla via San Tomaso, dotato di bagno e relativo antibagne con wna superficie lorda
complessiva di mqg 43,74 circa.
Identificato al catasto fabbricati

A

scheda prot, n.BG0197702 del 15 . _
Cocerenze da Nord-Ovest in senso orario: prospetto su via San Tomaso, passaggic coperto e vano scale
comuni di cui al mapp. 1428/716, edificio in aderenza di cui al mapp. 1429,

La classe energetica dell’appartamento secondo quanto riportato nell’Attestato di Prestazione Energetica

registrat? presso il Catasto Energetico Edifici Regionale (CEER), rigulta essere la “G"” con EP, = 477,31
KWh/m“a,

Valore Vatdre

D 0

estinnzione Parametro reale/potenziale Coefficiente equivalente

Appanamento Sup, regle lorda ' 43,74 1,00 43,74
Sup, reale forda 43,14 43,74

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali;

Fondazioni: tipologia: muri controterrs, materiale: pietra e/o Jaterizio, condizioni: buone,
Strutture verticali: materiale: pietra efo laterizio, condizioni: buone.

Solat. tipologia: volte incrociate in mattoni , condizioni: bucne,

Copertura: tipologia: a falde, materiale: legno, condizioni: buone,

Seale: tipologia: a due rampe paraliele, materiale: c.n., ubicazione: interna,

condizioni: buone.

Giudice Dr. ssa Laura lrene Giraldi
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Componenti edilizle e costruttive:

Portone condominiale:
Ingrt;sso:
Infissi.esterni:

Pareti esterne;

Fareti interne:

Rivestimento:

Infissi interni:

Manto di copertura:
Plafoni:
Pavimentazione interra.
Pavimentazione esterna:
Impianti;

Citofonico:

Elettrico:

Fognatura:
Hrico:

Termico:

[

Gas:

Anterna TV:

Aspensore;
W

ti'i'ioiogia: anta doppia a battente con apertura eletirica automatica con portina
per accesso pedonale, materiale: legno, condizioni: buone.

tipologia: portoncino blindato ad anta singola a battente, materiale: ferro
rivestito in legno, condizioni: buone,

tipologia: anta doppia a battente, materiale: PVC e vetrocamers, protezione:
inferiate, materiale protezione: ferro, condizioni: buone.

* materiale; muratura in pietra e/o laterizio, rivestimento esterno: intonaco,

condizioni: buone.

materiale: muratura in pietra efo laterizio, rivestimento: stucco veneziano,
condizioni: buone,

ubicazione: bagno, materiale: piastreile di marmo, condizioni: buone,

tipologia: a scomparsa, materisle; legno, condizioni: buone,

materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone,

materiale; stucco veneziano, condizioni: buone.

materiale: piastrelle di marmo, condizioni: buone.

materiale: pietra naturale, condizioni: buone.

tipologia: audio, condizioni: buone, conformitd: da collaudare.

tipologia: sottotraceia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformitd: da
collaudare.

tipologia: separata, rete di smaltimento: tubi in cemento/gres, recapito:
collettore o rete comunale, ispezionabilitd: sufficiente, condizioni: buone,
conformitd; da collaudare. :

tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: buone, conformitd: da
collaudare.

tipologia: autonomo; alimentazione; gas metano, rete di distribuzione:
sottotraccia, diffusori: radiatori, conformitd: da collaudare, .

alimentazione: diretta da rete comunsle, condizioni: buone, conformita: da
collaudare .

tipologia: retiilinea e parabolica, condizioni: buone, conformita: da collaudare

tipologia: oleodinamico, condizioni: buone, conformita: da collaudare

Descrizione autorimessa interrata di cui al punto Al

Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21.
L'autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pid uba terrazza a raso terra che

funge da copertura,

Identificata al catasto fabbricati come bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717,
categoria FO3 in corso di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto al plani 51-82-83 - rogistrata
all’UTE con prot. n.BG0123613 del 22/07/2014.

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- al piano terra: appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al mapp.
1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp, 1428/715, fabbricato e terreno di cuj al mapp. 55,
terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57,

= al piano primo sottostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento di cui
al mapp. [428/703, terrapicno,

- ai piani secondo e terzo interrato: terrapieno.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:
Fondazioni:
Incastellatura:

Travi:

Solai:

tipologia: a platea, materiale: ¢.a,, condizioni: buone,

materiale: micro pali perimetrali di ferro, condizioni: non verificabili
materiale: ¢.a., condizioni; bucne.

tipologia: soletta in c.a. pieno, condizioni: buone.
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Copertura; tipologia: piana, materiale: c.a., condizioni: bucne. Il vano corsa per i

carico/scarico & stato chiuso con putrelle in_acciaio con lamiera grecata
sovrapposts (senza aleun progetto depositato)

Seale: tipologia: & rampa singola, materiale: c.a., ubicazione: interna, condizioni:
buone.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni: tipologia: porta ad anta a battente tipe EI, materiale: accialo con isolante
termico interno, accessori: maniglione antipanico, condizioni: sufficienti.
Pareti esterne:  materiale: muratura blocchi di ¢ls, rivestimento interno: intonaco, condizioni:

sufficienti, ma con generalizzata presenza di umidita dovuta ad
infiltrazioni/condensa

Infissi interni; * tipologia; pannelli fissi, materiale; ferro, condizioni: buone,
tipologia; saracinesche a moglie {pericolose in fase di salita/discesa del
montacarichi, perché prive di dispositivo che impedisca I'inserimento di arti
superiori/inferiori attraverso di esse), materiale: ferro, condizioni: buone (a
vista, non & stata effettuata prova di funzionamento con aziocnamento elettrico),

Manto di coperture/

Favimentazione esterna: materiale: piastrelle in pietra naturale, condizioni: in alouni punti precaric
materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.

FPlafoni: materiale: a vista senza intonaco, condizioni: buone, salvo una genersle
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa.

Pavimentazione interna; materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone, salve una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa. Si evidenzia che in corrispondenza
di alcune saracinesche il taglio nella soletta per consentire il passaggio del
montacarichi, va oltre le saracinesche stesse & che tali varchi estremaments
pericolosi, sono stati ad ogpi “chiusi” provvisoriamente con pannelli di legno
da cantiere in fase di marcescenza, stante I’elevata presenza di umidita,

Impianti:

Elettrico: tipologia: & vista, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformita: da
collaudare, ‘

Fognatura: non ¢ stato individuato il sistema di raccolta e scarico delle acque piovane.

Destinazione urbanistica:

Nel Piano di Governo del Territorio vigente in forza di Delibera Consiglio Comunale n. 28Reg/26Prop,
Del. del 14/05/201¢, pubblicato sul B.U.R.L. Serie Avvisi ¢ Concorsi n. 29 del 21/07/2010 I'immobile &
stato inventarigto con la “scheda n°711071062 dell'inventario dei beni Culturali e Ambientali” ed &
identificato nel Sistema Insediativo della Citta Storica Antica ¢ Moderna nei tessuti storici stratificati su
impianti originari: Tessuto dei Borghi Storici (TS2), regolato dall*art. 24.1.2 del Piano delle Regole ed in
cui il tipe di intervento consentito & quelfo di Risanamento Conservativo {Rc) regolato dall’art. 10.1.4 dei
quali si riportano gli stralei per comodita di lettura:

Art, 10.1.4 - Rivanamento conservativo (Re)

Sono interventi di Risanamento conservativo (Re), ai sensi dell'articolo 27 comma | lettera ¢} della
L.R. 1212005, gli interventi edifizi ed opere finalizzati al recupero dell'abitabilita con ripristino igienico,
statico, funzionale, anche attraverso Iinserimento di elementi accessori ¢ impianti richiesti dall'uso
previsto, senza aumento di volume degli edifici ¢ rispettando il sistema strutturale e gli elementi tecno-
morfologici carattedzzanti,

Tali interventi comprendono pertanto il consolidamento, il ripristino € il rinnovo degli elementi costitutivi
delfedificio, I'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso e
I'eliminazione degli elomenti estranei all'organismo edilizio.

Sono inoltre consentite modifiche del numero defle unitd immobiliari, nonché 'eventuale inserimento di
soppalchi, per adeguare l'edificio alle mutate esigenze d'uso, purché non si compromettano i caratteri
storici dell’edificio e gli elementi architettonici di pregio.

Sono consentiti mutamenti di destinazione d'uso, compatibilmente alle prescrizioni dettate in propositoe
dalle norme regolanti il Tessuto di appartenenza dell'edificio e che venga rispettata la conservazione
dell'edificio stesso secondo quanto sopra previsto,

.
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Gli interventi sugli spazi aperti comprendono le opere finalizzate al miglioramento e alla valorizzazione
degli elementi formali, degli impianti vegetazionali, dei manufatti ¢ degli arredi, purche rispettosi
dell'assetto storico e paesistico- ambientale,

Art. 24,12 — Tessuto dei Borghi Storici {T52)

Include i tessuti dei cinque borghi storici che si sviluppano lungo 1 tracciati di accesso alle porte storiche
di Cittd Alta lungo la cerchia delle mura (Porta S. Alessandro e Porta S. Agostino) o lungo i tracciati
storici ¢ i percorsi del sistema collinare al quale 1a cittd storica appartiene; sono caratterizzati da lotto di
impianto medioevale con riconoscibile impianto e tipologia originale degli edifici ¢ delle relative
tipologie architettoniche; comprendono alcune delle parti pilt antiche della citta trasformate nel tempo con
rifusioni e sostituzioni delle tipologic originarie e ristrutturazioni urbanistiche di epoca rinascimentale,

. barocca e moderna,

Questo tipo di patrimonio edilizio deve essere riqualificato e trasformato senza perdere la sua capacitd di
essere significativo alla scale microurbana e di connotare profondamente Ja cultura spaziale dell'intero
centro storico. ’

La modalitd d’intervento ammessa secondo quanto riportato nella apposita sezione delle Schede dei
“Cataloghi dei Borghi storici” allegati al Piano delle Regole ¢ il risanamento conservativo. In generale, gli
interventi devono essere orientati al recupero integrale dei tratti identificativi e delle diverse fasi di
trasformazione cui la cellula edilizia & stata sottoposta, ad eccezione di eventuali trasformazioni realizzate
dopo gli anni '50, Cornicioni, marcapiani, ringhiere o altri elementi architettonici ¢ decorativi di pregio
dovranno essere conservati. :
Le superfetazioni costruite dopo il secondo dopoguerra dovranno di norma essere oggetto di demolizione
senza ricostruzione {(d),

Per quanto atiene le destinazioni d'uso ammesse ed escluse si rimanda espressamente alle previsioni
dell'art, 23.3 e ulla tabella ad esso integrata,

In particolare, per quanto riguarda le funzioni commerciali €2, nel caso in cui non sia possibile garantire
realizzabilita di nuovi parcheggi in prossimita di tali funzioni, & possibile derogare alle disposizioni di cui
all'art. 16.2 relative alle dotazioni minime obbligatorie di parcheggi privati e pubblici o ad uso pubblico
aftraverso parcheggi di nuova realizzazione, utilizando, in alternativa, quelli esistenti e/o previsti dal
Piano dei Servizi, entro un raggio di distanza massimo di 300 metri dalla struttura commerciale, mediante
epposita sottoscrizione di convenzione per I'utilizzo degli stessi. Tale convenzione dovrd essere
mantenuta efficace per tutto il periodo di esercizio della attivitd commerciale.

8. YALUTAZIONE COMPL_ESS!VA DEL LOTTO:

8.1, Criterio df Stima

' Alteso che il motivo per cui viene redatta la presente stima identifica 'aspetto economico del
bene con il suo valore di mercato, nel giudizio di stima che viene espresso & compreso tanto il
valore del fabbricato, che quello dell’area su cui esso insiste, nonché il valore di qualsiasi altro
bene che risulta immobilizzato con I'area e con la costruzione stessa (bmpiantl esterni,
pavimentazioni ed opere murarie esterne, recinzioni, ecc.).
La valutezione viene svolta analiticamente sulla base delle superfici rilevate dell’immobile
nonché in base al valore venale unitario corrente al momento della stima.
Afteso cid la determinazione del valore venale viene effettunta mediante stima comparativa, ed in
relazione a cid sono state esperite in sito dirette indagini per accertare i valori reali correnti di
mercato di immobili similari a quello oggetto di stima ed in particolare aventi la stessa
destinazione d’uso.
Calcolati cosl i valori medi di complessi similari si & proceduto alla correzione di tali valori,
tenendo conto di tutte le circostanze concomitanti specifiche ed influenti che determinano una
variazione del valore venale medio deli'immobile in questione. B
A tale proposito sono stati tenuti presenti: I'ubicazione dell'immobile, posto in zoma
semicentrale, la relativa accessibilitd, nonché le sue caratteristiche tecnico costruttive ed il suo
stato di conservazione che nel complesso pud essere considerato buong,
Nella valutazione ¢ stala anche considerata la presenza di potenziale autorimessa interrata
attualmente ancora in corso di costruzione, nonché la possibilita di sfruttare ai fini del parcheggio
1’area comune al piano terra (terrazza/corte intetna).
Infatti, secondo le testimonianze raccolte presso la proprietd e gli stessi inquilini, 2 lavori
pressoché ultimati della suddetta autorimessa, durante una delle prove preliminari del dispositivo
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meccanico per il carico/scarico degli automezzi 1o stesso & collassato pochi giomi prima di
effettuare il collaudo.

Da allora if dispositivo é stato rimosso, ma non & stato sostituito, pertanto i futuri acquirenti, se
vorraino, dovranno farsi carico dell’ultimazione dei lavori per ottenere un prezioso posto auto in
una zona residenziale di pregio della cittd, che perd presenta una grave carenza di posti auto
pubblici.

Poiché per ultimare tali lavori, comprendenti anche il rifacimento completo del manto
impermeabile sottostante la terrazza di copertura dell’autorimessa (che attualmente sta causando
danni al piano interrato del subaltermo 703), si stima che i costi equivalgano al valore venale dei
posti aute coperti che se ne possono ricavare, non d stato dato un valore per il fabbricato interrato
gid realizzato (pur trattandosi di un manufatto dal costo significativo), perché lo stesso
richiederebbe un deprezzamento pari al valore stesso, per le opere mancanti, '

8.2, Fonti di informazione
Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Agenzie immobiliari in sito, Osservatorio del
Mercato Iimmobiliare di Bergamo e Provineia, Osservatorio Federazione Italiana Agenti
Immobiliari Professionali dei prezzi degli immobili Bergamo e Provincia, Osservatorio
Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio.

8.3. Valutazione corpi
A.appartamento
Stima sintetica comparativa parameirica:
11 calcoto del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde eguivalenti:

Superficie " . "
Destinazione equivaiente Valere unitario  Valore complessivo
Appartaments 43,7 €2.500,00 € 109.350.00
43,74 € 109.350,00
- Valore corpo: ‘ € 109.350,00
- Valore accessori (autorimessa interrata in corso di costruzione): € 0,00
~ Yalore complessivo intero: € 109.350,00
- Valore complessivo diritto e quota; € 109.350,00
Riepilogo:
Valore intero .
1D Immobile Superficie lorda medio ponderale Valore diritto e quota

A Appartamento 43,74 € 109.350.00 € 109.350,00
. € 109.350,00 ] € 109,350,00

8.4, Adcguamenti e correzioni della stima
- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale _
¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventualj
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alia vendita ¢ per immediatexzza
della vendita gindiziaria; € 16.402,50

8.5, Prezzo base d’asta del lotto
Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatio in

cul si trova: €92,947.50

(diconsi Euro novantaduemilanovecentoquarantasette/50)
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Beni in Bergamo (BG) Via San Tomaso,21
Lotto 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN] IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd per fa quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San

Tomaso n°2]. :

L'alloggio, posto ai piani primo ¢ primo ammezzato, si affuccia su via San Tomaso ed al primo

ammezzato ha due obld con vista sulla corte comune intema e si articola come segue:

- al piano primo: ingresso, autibagno ¢ bagno, camera da letto ¢ soggiorno con angolo cottura
e scala interna & giorno per accesso al piano primo ammezzato, con una superficie lorda
complessiva di mq 63,97 circe;

- scala a giorno, soppalco con affaccio sul sottostante soggiomo con area guardaroba, bagno
ed un locale pluriuso con una superficie lorda complessiva di mq 60,33 circa,

Identificato al catasto fabbricati:

- partita intestata a

per la quota di 1/1, foglio 39, mappale 1428, subalterno 705, categoria A/2, classe 5,

consistenza 3,5 vani, posto al piano 1 - rendita: Euro 397,67 - registrata all’UTE con la scheda

prot, n.BG0197702 del 15/09/2005. )

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario: _

- al piano primo: prospetto su via San Tomaso, appartamento di cui al mapp. 1428/706, vano
scala comune di cui al mapp. 1428/716, edificio in aderenza di cui al mapp. 1429,

- al piano primo ammezzato: vuoto su piano inferiore, appartamento di cui al mapp.
1428/706, prospetto su corte intema comune di cui al mapp. 1428/716, vano scala comune
di cui al mapp. 1428/716, edificio in aderenza di cui al mapp. 1429,

Al. Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21.
L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati piil una terrazza a
raso terra che funge da copertura

Identificato al catasto fabbricati:
- bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717, categoria FO3 in corso
di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani 8$1-52-83 - registrata all’ UTE
con prot. n.BG0123613 def 22/07/2014,
Coerenze da Nord-Ovest ini senso orario:

- al piano terra: appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al
mapp. 1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, tabbricato e terreno di oui
al mapp. 55, terrgno di cui al mapp, 4415, terreno di cui al mapp. 57.

- al piano primo sottostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/718,
appartamento di cui al mapp, 1428/703, terrapieno,

- ai piani secondo e terzo interrato: terrapieno,

2, DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona:  residenziale semicentrale di pregio, con parcheggi scarsi.
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondarla.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali;

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato dall

in qualita di conduttore ai sensi del
Contratto di Locazion EFGIT)
11 contratto di affitto ¢ del tipo 4+4, per I"importo di € $.400,00,= annyo, stipulato in data 05/08/2009
. con decorrenza dal 01/09/2009 e scadenza il 31/08/2013, registrato all* Agenzia delle Entrate Ufficio di
Bergamo in data 05/08/2009 al n°4525 Serie 3.
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H contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento,

In data 18/04/2014 Ilstituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per la procedura
esecutiva ha inviato disdetta del contratto, che sard efficace alla scadenza naturale del contratto,
ovvero 31/08/2017, salvo anticipo da parte dell’attuale inquiline.

4. VINCOL}! ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoll ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acguirente

4.1.1, Domande giundiziali o altre irascrizioni pregiudizieveli: Nessuna

4.1.2. Convenzioni mairimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna

4.1.3. Auti di asservimento wrbanistico:
- Atto unilaterale d’obbligo edilizio ai sensi della 1..122/89 & favore di Comune di
Bergamo, con sede in Bergamo,

- integrazione ad Atto unilaterale d'obbligo edilizio ai sensi della L.122/89 a favore di
Comune di Bergamo, con sede in Bergamo, co

rascritto a Bergamo in
data 30/10/1999 ai nn. 42658/31180, in cui si riporta: “art. 3 — ... omissis ... - il posto
auto n. 7 posto al piano Interrato - 3° livello st intende legato da vincolo pertinenziale di
cui all’art. 9 comma 5° della Legge 122/89 con I'unita immobiliare distinta al N.C.E.U.
al foglio 6 con il muppale 1428 subalterno 7(ora 705 n.d.a.), Comune censuario di
Bergamo, ..."(per una corretta individuazione del posto auto, fare riferimento alla
documentazione riportata nell’allegato n. 17).

4.1.4. Alire limitazionk d'uso:

- Contratto di Locazione ad Uso abitativo in data 05/08/2009.
Locatoredfili . R
Conduttore:

Atto registrato all’Ufficio del Registro di Bergamo in data 05/08/2009 al n°4525 Serie 3.
La locazione ha durata di 4+4 anni con decorrenza dal 01/09/2009 ¢ scadenza il
31/08/2013.

il prezzo di locazione & stabilito in € 8.400,00.= annuo, da pagarsi in N° 4 rate trimestrali
anticipate con scadenza il 01/09, 01/12, 01/03 e 01/06 di ogni anno. ] canone sard
aggiornato ogni anno nella misura pari alla variazione assoluta in aumento dell’indice dei
prezzi al consumo accertato dall'ISTAT, per le famiglie di operal & impiegati verificatesi
rispetto al mese precedente quello di inizio del contratto.

In data 18/04/2014 Plstituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per la
procedura esecuiiva ha inviato disdetta del contratto, che sard efficace alla scadenza
naturale del contratto, ovvero 31/08/2017, salvo anticipo da parte dell’attuale inquilino.

4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellnti a cura ¢ spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti: :
- Pignoramento derivante da Atto Esecutivo o Cautelare - Verbale di Pignoramento
Immobili a {;

adi
iciale Giudiziario Tribunale di Bergamo in data 13/12/2012 al n. 9314, trascritto a

Bergamo in data 21/12/2012 ai nn, 54935/37536 - Ul pignoramento & stato trascritto per il
soddisfacimento di un credito di Euro 5.763.475,62.= oltre agli interessi successivi, alie

spese di notifica dell’atto di precetto ¢ del lodo, ed ai successivi compensi ¢ spese
occorrende.
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4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre imitazioni d'uso; Nessuna

4.3. Giudizio di conformiti urbanistico-edilizia e catastale

Iy

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:

1n.merito all’autorimessa interrata in corso di costruzione (vedasi allegato n°17)

- 1a terrazza a oggrtura dell’aytorimessa interrata era prevista in larga parte coperia da area
verde per giardino pensile con piccolo gazebo, mentre risulta completamente piastrellata;

- I'altezza interpiano del I livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,50;

- I"altezza interpiano del I livetlo interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,45;

- P'altezza interpiano del 11l livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,43;

- le dimensioni dei piani risultano lievemente differenti;

- la zona di accesso all’autorimessa al 1 livello interrato risulta differente e spostata verso Sud;

- Papertura per consentire {l carico/scarico delle autovetture & stata chiusa ed i parapetti di
protezione rimossi, :

4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformita

8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
L'immobile fa parte del condominio “San Tomaso,21”, attualmente amministrato dallo studio
che ha fornito le seguenti informazioni;

Spese ordinarie annue medie di gestione dell’immobile: € 750,00=
Spese streprdinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute

al momento della perizia; € 0,00.=
Spese condominiali gestione ordinaria scadute ed insolute alla data della perizia € 400,00,

- A seguito della chiusura del vano montacarichi per auto e pavimentazione del giardino, sulla terrazza
comune in difformitd alle autorizzazioni edilizie rilasciate & stato avviato un procedimento
sanzionatorio promosso dal Comune di Bergamo a seguito di sopralluogo effettuato in data
31/01/2014, vedasi allegato n.17, che al momento non risulta sanato,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.5 Attuall propri

W n. 60192 di rep., trascritto

a Bergamo in data 14/06/2002 ai nn. 26035/19025.

I dati catastali risultano dalle seguenti denunce:

- Tipo Mappale approvato in data 15/07/2014 con prot. 2014/BG0118300 in cui le originarie
particelle al Catasto Fabbricati distinte al foglio 39 con i mappali 1428 ¢ 56 {graffato con il
1428/712), sono state soppresse per originare la nuova particella del foglio 39, mappale
1428,

- Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappsale 14238
subalterno 712 graffato con mappale 56 ¢ mappale 1428 subalterni 702 e 711, presentata a
Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata al n. BG0123616, per divisione,
fusione, ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni, con la quale sono state
create le nuove particelle del foglio 39, mapp. 1428 subalterno 713-714-715. .

- Denuncia di variazione dell’originaria particella distinta al foglio 39, con il mappéle 1428
subalterno 713, presentata a Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 ¢ proiocollata al n.
BG0123613, inserimento in sottoelevazione, con la quale sonp state create le nuove
particelle del foglio 39, mapp. 1428, subalterni 716 ¢ 717.
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6.6 Precedenti proprietari;

1980; certificato di denunziata successione trascitto a Begamo con notal3/05/1981 ai
12443/9673.

nn,

Yal nn. 2994521521,

I dati catastali risultano dalla seguente denuncia;
= Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
da subalterno 1 a subalterno 11 compresi, presentata a Catasto Fabbricati in data 15/09/2005
¢ protocollata al n. BGD197702, con successiva varinzione nel classa mento, in virtly del
protocollo n. BGO191408 in data 15/09/2006, per fusione, diversa distribuzione degli spazi
interni, con la quale sono state create le nuove particelle del foglio 39, mapp. 1428 da
subalterno 701 a subalterno 712 compresi.

7. PRATICHE EDILIZIE:

11 fabbricato risulta edificeto in epoca remota anteriore al 01/09/1967.

B.E. n. § — Auntorizzazione Edilizia n°817/85 per opere consistenti in posa ponteggio per rifacimento
facciata, intestata—Concessione rilascinta in data 29/01/1986.

PE n. 2 - Concessione Edi
residenziale, intestata a
in data 01/03/1996 — Prot, n. 93/974 E.p. .

g risanamento conservativo edificio

P.E. n, 3 — Autorizzazione Edilizia n°3004 : sistenti in_formazione autorimesse
interrate, | W N

La suddefta Autorizzazione & corredata della coi-rispondente Aulorizzazione Paesistica prot. 463/98
E.P, rilasciata in data 17/05/1999,

P.E. n. 4 — Permesso di cos
intestata_a _“f

Il suddetto permesso ¢ corredato della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 4374/2002
Settare rilasciata in data 07/03/2003,

P.E. n. 5 — Permesso di costruire n°5756 per opere consistenti in completamento lavori in variante
alia A.E. n°3004 del 13/12/1999 - realizzazione autorimessa interrata, i _

I suddetto permesso & corredato della corrispondente
Settore rilasciata in data 07/03/2003,

Autorizzazione Paesistica prot. 4373/2002

PE nS5-Co
esterne. jntests

102292 per opere consistenti i\ inte

ncessione Edilizia jp sanatoria

Giudice Dr. ssa Loura frene Giraldi
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Descrizione appartamento di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21.
L'alloggio, posto ai piani primo e primo ammezzato, si affeccia su via San Tomaso ed al primo
ammezzato ha due obld con vista sulla corte comune interna ¢ si articola come segue:

- al pianop primo: ingresso, antibagno e bagno, camera da letto e soggiorno con angolo cottura e scala
interna a giomo per accesso al piano primo ammezzato, con una superficie lorda complessiva di mq
63,97 circa; . ' '

- scala a giorno, soppalco con affeccio sul sottostante soggiorno con area guardaroba, bagno ed un
locale pluriuso con una superficie lorda complessiva di mq 60,33 circa.

Identificato al catasto fabbricati con partita intestata .

» proprietd per la quots di 171, foglio 39, mappale 1428, subalterno 705, categoria
A/2, classe 5, consistenza 3,5 vani, posto al piano 1 - rendita: Euro 397,67 - registrata all'UTE con la
scheda prot. n. BGO197702 del 15/09/2005.
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- al piano primo: prospetto su via San Tomaso, appartamento di cui al mapp. 1428/706, vano scala
comune di cui al mapp. 1428/716, edificio in aderenza di cui al mapp. 1429,

- al piano primo ammezzato: vuoto su plano inferiore, appartamento di cui al mapp. 1428/706,

prospetio su corte intema comune di cul al mapp, 1428/716, vano scale comune di cui al mapp.
1428/716, edificio in aderenza di cul al mapp. 1429,

L'unitd immobiliare presenta altczze differenti nelle diverse zone: sotto le zone soppalcate, ovvero
ingresso, bagno e antibagno, porzioni del soggiornoe e della camera, I’altezza interna & pari a m. 2,40;
nelle parti non soppalcate, ovvero porzioni del soggiorno ¢ dells camera 1’altezza interna ¢ pari am, 4,66
circa, mentre al primo ammezzato & pari a m. 2,00 circa. .

La classe encrgetica dell’appartamento secondo quanto riportato nell’ Attestato di Prestazione Energetica
registrat;) presso il Catasto Energetico Edifici Regionale (CEER), risulta essere 1a “F” con EP, = 146,16
KWh/m~a.

. Valore Valore
inazio a etr , Cocfficie
Dest ne Parametro renle/potenziale ciente equivalente
Appartamento a pigno primo Sup. reale lorda 63,97 1,00 63.97
Apparigmento 8 pisno [ ammezzato (soppaleo} Sup. reaic lorda 60,33 0,70 42,23
Sup, reale lorda 124,30 106,20
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Fendazioni; tipologia: muri controterra, materiale; pietra e/o laterizio, condizioni: buone.
Strutture verticali: - materiate: pietra /o laterizio, condizioni: buone,
Travi: materiale: [egno, condizioni: buone.
Solai. tipologia: legno, condizioni: buone.
Copertura: tipologia: a falde, materiale: legno, condizioni; buone.
Scale: tipologia: a due rampe parallele, materiale: c.a., ubicazione! interna,

condizioni: buone.

Componenti edilizie e costruttive:
Portone condominiafe;  tipologia: anta doppia a battente con apertura elettrica automatica con portina
per accesso pedonale, materale; legno, condizioni: buone, :

Ingresso: tipologia: portoncino blindato ad anta singola a battente, materiale: ferro
rivestito in legno, condizioni; buone.
Infissi esterni: . tipologia: anta doppia a battente / vasistas, materiale: legno e vetrocamera /

metallo e vetrocamera, protezione: persisne / assente, materiale protezione:
legno, condizioni: buone.

Pareti esterne. materiale; muratura in pietra e/o laterizio, rivestimento esterno: intonaco,
condizioni: buone. .
Pareti imterne: materiale: muratura in pietra e/o laterizio, rivestimento: stucco veneziano,

condizioni: buone.

Giudics Dr. ssu Laura lrene Giraldi
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Rivestimenio. ubicazione: bagni, materiale: piastrelle di marmo, condizioni: buone.
Infissi interni: tipologia: a scomparsa, materiale: legno, condizioni: buone.

Manto di copertura: materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.

Plafoni: materiale: legnofstucco veneziano, condizioni: buone,

Pavimentazione interna: materiale: piastreile di marmo / parquet, condizioni: buone.
Pavimentazione esterna; materiale: pietra naturale, condizioni: buone,

Impianti:

Citofonico: tipologia: audio, condizioni: buone, conformita: da collaudare.

Eletrrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformitd: da
collandare,

Fognatura: tipologia: separpta, rete di smaltimento: tubi in cemento/gres, recapito:

* collettore o rete comunale, ispezionabilitd: sufficiente, condizioni: buone,
conformitd: da collaudare.

Hdrico: tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro =zincato, condizioni: buone, conformita: da
collandare,

Termico: - tipologia: autonomo; alimentazione: gas metano, rete di distribuzione:
sottotraccia, diffusori; radiatori, conformita: da collaudare,

Gas: alimentazione: diretta da rete comunale, condizioni: buone, conformita: da
collaudare

Antenng TV: tipologia: rettilinea e parabolica, condizioni: buone, conformita: da collaudare

Ascensore: tipologia: oleodinamico, condizioni: buone, conformitd: da collaudare

Descrizione autorimessa interrata di cui al punto Al

Quota parte di autorimessa interrata comune sits in Bergamo (BG) Via 8an Tomaso n®21,
L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati piit una terrazza a raso terra che
funge da copertura, :

Identificata al catasto fabbricati come bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717,

categoria FO3 in corso di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani 51-82-83 - registrata
all’UTE con prot. n.BG0123613 del 22/07/2014, '
Coerenze ds Nord-Ovest in senso orario:

- ol piano terra; appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al mapp,
1428/716, aren esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato ¢ terreno di cui al mapp. 55,
terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57, :

- ol piano primo sottostrada: passaggio coperio comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento di cuj
al mapp. 1428/703, terrapieno.

- ai piani secondo e terzo interrato: terrapieno,

Caratteristiche descrittive;
Caratteristiche strutturali;

Fondazioni: tipologia: a platea, materinle: ¢.a., condizioni: buone.

Incastellatura: materiale: micro pali perimetrali di ferro, condizioni: non verificabili

Travi: materiale: c.a., condizioni: buone.

Solai: tipologia: soletta in c.a. pieno, condizioni: buone.

Copertura: tipologia: piana, materiale: c.a., condizioni: buone. Il _vano corsa per il

carico/scarico @ stato chiuso con putrelle in accisio con Jamiera precata
sovrapposta (senza alcun progetto depositato)

Seale: tipologia: a rampa singola, materiale: c.a,, ubicazione: interna, condizioni:
huone.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni: tipologia: porta ad anta a battente tipo El, materiale: acciaio con isolante
termico intemo, accessori: maniglione antipanico, condizioni; sufficienti.
Pareti esterne; materiale: muratura blocchi di ¢ls, rivestimento interno: imtonaco, condizioni;

sufficienti, ma con generalizzata presenza di umidith dovuta ad
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infiltrazioni/condensa

Infissi interni: tipologia: pannelli fissi, materiale: ferro, condizioni: buone.
tipologia: saracinesche s maglie (pericolose in fase di salita/discesa del
montacarichi, perché prive di dispositivo che impedisca Pinserimento di arti
superiori/inferiori attraverso di esse), materiale: ferro, condizioni: buone (a
vista, non ¢ stata effettuata prova di funzionamento con azionamento elettrico).

Manto di copertwa/

Pavimentazione esterna: materiale: piastrelle in pictra naturale, condizioni: in alcuni punti precarie
materiale: tegole in laterizio, condizioni; buone,

Plafoni: materiale: a vista senza intonaco, condizioni: buone, salvo una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa,

Pavimentazione inlerna: materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone, salvo uma generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa. Si evidenzia che in corrispondenza
di alcune saracinesche il taglio nella soletta per consentire il passaggio del
montacarichi, va oltre le saracinesche stesse e che tall varchi estremamente
pericolosi, sono stati ad oggi “chiusi” provvisoriamente con pannelli di legno
da cantiere in fase di marcescenza, stante I'elevata presenza di umidita.

Impianti:

Elettrico: tipologia: & vista, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformitd: da
collaudare. ‘

Fognatura: non ¢ stato individuato il sistema di raccolta e scarico delle acque piovane,

Destinazione urbanistica:

Nel Plano di Governo del Territorio vigente in forza di Delibera Consiglio Comunale n, 28Reg/26Prop.
Del. del 14/05/2010, pubblicato sul B.U.R.L. Serie Avvisi e Concorsi n. 29 del 21/07/2010 P'immobile &
stato inventariato con la “scheda n°711071062 dell’inventario dei beni Culturali ¢ Ambientali” ed &
identificato nel Sistema Insediativo della Citta Storica Antica € Moderna net tessuti storici stratificati su
impianti originari: Tessuto dei Borghi Storici (TS2), regolato dall*art. 24.1.2 del Piano delle Regole ed in
cui il tipo di intervento consentito & quello di Risanamento Conservativo (Re) regolato dall’art. 10.1.4 dei
quali st riportano gli stralci per comodita di lettura:

Art 10.1.4 - Risanamento conservative (Rec)

Sono interventi di Risanamento conservativo (Re), ai sensi dell'articolo 27 comma 1 lettera ¢) della
L.R. 1212005, gli interventi edilizl ed opere finalizzati al recupero dell'abitabilita con ripristino igienico,
statico, funzionale, anche atiraverso I'inserimento di elementi accessori e impianti richiesti dall'use
previsto, senza sumento di volume degli edifici e rispettando il sistema strutturale e gli elementi teeno-
morfologici caratterizzanti,

Tali interventi comprendono pertanto if consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, Vinserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso e
P'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio. :

Sono inoltre consentite modifiche del numero delle unitd immobiliari, nonché leventuale inserimento di
soppalchi, per adeguare I'edificio alle mutate esigenze d'uso, purché non si compromettanc i caratteri
storici dell'edificio ¢ gli elementi architettonici di pregio.

Sono consentiti mutamenti di destinazione d'uso, compatibilmente alle prescrizioni dettate in proposito
dalle norme regolanti il Tessuto di appartenenza dell'edificio e che venga rispettata la conservazione
dell'edificio stesso secondo quanto sopra previsto, s

Gli interventi sugli spazi aperti comprendono le opere finalizzate ai miglioramento ¢ alla valorizzazione
degli elementi formali, degli impianti vegetazionali, dei manufatti ¢ degli arredi, purché rispettosi
dell'assetto storico e paesistico- ambientale,

Art. 24.1.2 - Tessuto dei Borghi Stovici (TS2)

Include i tessuti def cinque borghi storici che si sviluppano tungo i tracciati di accesso alle porie storiche
di Cittd Alta lungo la cerchia delle mura (Porta S. Alessandro e Porta 8. Agostine) o fungo i tracciati
storici ¢ i percorsi del sistema collinare al quale la cittd storica appartiene; sono caratterizzati da lotto di
impianto medicevale con riconoscibile impianto e tipologia originale degli edifici e delle relative
tipologie architettoniche; comprendono alcune delle parti piiy antiche della citta trasformate nel tempo con
rifusiont e sostituzioni delle tipologie originarie e ristrutturazioni urbanistiche di epoca rinascimentale,
barocea e modema.

Giudice Dr. ssa Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riceardo Maceario
45



Esecuzione I N.3

Questo tipo di patrimonioc edilizio deve essere riqualificato ¢ trasformato senza perdere la sua capacits di
essere significativo alla scala microurbana e di connotare profondamente la cultura spaziale dellintero
centiro storico,

La modalitd d’intervento ammessa secondo quanto riportato nella apposita sezione delle Schede dei
"Cataloghi dei Borghi storici” allegati a] Piano delle Regole & il risanamento conservativo. In generale, gli
interventi devono essere orientati al recupero integrale dei tratti identificativi e delle diverse fasi dj
trasformazione cui la cellula edilizia & stata sottoposta, ad eccezione di eventusli trasformazioni realizzate
dopo gli anni '50. Comicioni, marcapiani, ringhiere o altri elementi architettonici ¢ decorativi di pregio
dovranno essere conservati,

Le superfetazioni costruite dopo il secondo dopoguerra dovranno di norma essere oggetto di demolizione
senza ricostruzione (d),

Per quanto attienc le destinazioni d'uso ammesse ed escluse si rimanda espressamente alle previsioni
dell'art. 23.3 e alla tabella ad esso integrata,

In particolare, per quanto riguarda le funzioni commerciali C2, nel caso in cui non sia possibile garantire
realizzabilith di nuovi parcheggi in prossimita di tali funzioni, & possibile derogare alie disposizioni di cui
afl'art. 16.2 relative alle dotazioni minime obbligatorie di parcheggi privati & pubblici o ad uso pubblico
attraverso parcheggi di nuova realizzazione, utilizzando, in alternativa, quelli esistenti e/o previsti dal
Piano dei Servizi, entro un raggio di distanza massimo di 300 metri dafla strutturg commerciale, mediante
apposita sottoscrizione di convenzione per l'utilizzo degli stessi. Tale convenzione dovrd essere
mantenuta efficace per tutto il periodo di esercizio dells attivitd commerciale.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima .
Atteso che il motivoe per cui viene redatta la presente stima identifica 'aspetto economico del
bene con il suo valore di mercato, nel giudizio di stima che viene espresso & compreso tanto i
valore del fabbricato, che quello dell’area su cui esso insiste, nonché il valore di qualsiasi altro
bene che risulte immobilizzato con I'area ¢ con la costruzione stessa (impianti esterni,
pavimentazioni ed opere murarie esterne, recinzioni, ecc.).
La valutazione viene svolta analiticamente sulla base deile superfici rilevate dell'immobile
nonché in base al valore venale unitario corrente al momento della stima.
Atteso cid la determinazione del valore venale viene effettuata mediante stima comparativa, ed in
relazione a cid sono state esperite in sito dirette indagini per accertare i valori reali correnti dj
mercato di immobili similari a quello oggetto di stima ed in particolare aventi la stessa
destinazione d'uso,
Calcolati cosi i valori medi di complessi similari si & proceduto alla correzione di tali valori,
tenendo conto di tutte le circostanze concomitanti specifiche ed influenti che determinano una
variazione del valore venale medio dell’immobile in questione,
A tale proposito sono stati tenuti presenti: I'ubicazione dell'immobile, posto in zona
semicentrale, Ia relativa accessibilita, nonché le sue caratteristiche techico costruttive ed il suo
stato di conservazione che nel complesso pud essere considerato buono.
Nella valutazione & stata anche considerata la presenza di potenziale antorimessa interrats
attualmente ancora in corso di costruzione, nonché la possibilith di sfruttare ai fini del parcheggio
I’area comune al piano terra (terrazza/corte intemns).
Infatti, secondo le testimonianze raceolte presso la proprietd e gli stessi inquilini, a lavori
pressoché ultimati della suddetta autorimessa, durante una delle prove preliminari del dispositivo
meccanico per il carico/scarico degli automezzi lo stesso & collassato pochi giorni prima di
effettuare il collando, :
Da allora il dispositivo & stato rimosso, ma non & stato sostituito, pertanto i futuri acquirenti, se
vorranno, dovranno farsi carico del’ultimazione dei lavori per oftenere un prezioso posto auto in
una zona residenziale di pregio della cittd, che perd presenta una grave carenza di posti auto
pubblici,
Poiché per ultimare tali lavori, comprendenti anche il rifacimento completo del manto
impermeabile sottostante la terrazza di copertura dell’ autorimessa (che sttualmente sta causando
danni al piano interrato del subalterno 703), si stima che i costi eguivalgano al valore venale dei
posti auto coperti che se ne possono ricavare, non & stato dato un valore per il fabbricato interrato
gid realizzato (pur trattandosi di un manufatto dal costo significativo), perché lo stesso
richiederebbe un deprezzamento pari al valore stesso, perle opere mancanti,

Giudice Dr. ssa Lavra Irene Giraldi
Perito; ing. Riccardo Maceario
46




“—__—.

b2

Esecuzions Forzata N.38/13 + N, Rcil Iii | Iiili
8.2. Fontl di informazione

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Agenzie immobiliari in sito, Osservalorio de)
Mercate Immobiliare di Bergamo e Provincia, Osservatorio Federazione aliana A genti
Immobiliari Professionali dei prezzi degli immoblii Bergamo e Provincia, Osservatorio
Immobiliare dell' Agenzia def Territorio.

8.3. Valutazivne corpi
A. appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica: :
H calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Superficie : .
e compl
' Destinazione equivatente Valore unitario  Valore complessivo
Appartamento a piano primo 63,97 €2,800,00 € 179.116,00
Appsrtamento & piano [ ammezzato 42,23 € 2.800,00 € 118.244,00
{soppelco) -
106,20 € 297.360,00
- Valore corpo: € 297.360,00
- Valore accessori (autorimessa interrata in corso di costruzione): € 0,00
- Valore complessivo intero: €297.360,00
- Valore complessivo diritto ¢ quota: € 297.360,00
Riepilogo:
Valore intero .
1) Immobile Superficie lorda medio ponderale Valore diritto e quota
A Appartamento 63,974+60,33 € 297.350,00 € 29736000

€ 297.360,00 € 297.360,00

8.4. Adeguamenti ¢ correzioni della stima
- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per immediatezza
della vendita gindiziaria; € 44.604,00

~ Riduzione percentuale 30% per esistenza di contratto di locazione (sup. 18 mesi): € 89.208,00

8.5. Prezzo base d’astn del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello state di fatto in

cui si trova: €163.548,00
{diconsi Furo centosessantatremilacinquecentoquarantotto/00)

Giudice Dr. sse Laurs Irene Gicaldi
Perito; Ing. Ricearde Maccario
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Beni in Bergamo (BG) Via San Tomase,21
Lotto 6

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELILA VENDITA:

A. Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San

Tomaso n°21,

Lralloggio, posto ai piani primo ¢ primo ammezzato, si affaccia su via San Tomaso e sulla corle

comune Interna e sj articola come segue:

- al piano primo: ingresso, bagno, camera da letto, cucina, soggiorno e scalu interna a giorno
per accesso al piano primo ammezzato, con una superficie lorda complessiva di mq 70,22
circa;

- scala a giorno, soppalco con affaccio sul sottostante soggiorno con area guardaroba e bagno
con una superficie lorda complessiva di mq 47,37 circa,

Identificato al catasto fabbrics
~ partita intestata g4

se 5,

consistenza 5 vani, posto a E:ano : 563 cheda

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- al piano primo: prospetto su via San Tomaso, edificio in aderenza di cui al mapp. 1425,
prospetto su corte interna ¢ vano scala comuni di cui al mapp. 1428/716, appariamento di
cui al mapp. 1428/705.

- &l piano primo ammezzato: vuoto su appartamento, edificio in aderenza di cui al mapp.

1425, prospetto su corte interna comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento di cui al
mapp. 1428/705,

# Al Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21,
L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pid una terrazza a
raso terea che funge da copertura

Identificato al catasto fabbricati; :
- bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717, categoria F03 in corso
di costruzione, ¢lasse U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani §1-82-83 - registrata all"UTE
con prot. n.BGO123613 del 22/07/2014,
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- al piano terra: appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al
mapp. 1428/716, area esterna esclusiva di cuj al mapp. 1428/715, fabbricato e terreno di cui
al mapp. 55, terreno di cui sl mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57,

- &l pidno primo sottostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716,
appartamento di cui al mapp. 1428/703, terrapieno.

- ai piani secondo e terzo interrato: terrapieno.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: residenziale semicentrale di pregio, con parcheggi scarsi.

La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe; residenziali;

3. STATO DI POSSESSO:

Alla datr del sopralluogo "immobile risulta occuﬁato m
S0 TIRZIOne,

1 contratto di affitto ¢ del tipo 4+4, per I'importo di € 9.000,00.= annuo, stipulato in data 30/07/2003
con decorrenza dal 01/08/2003 e scadenza il 31/07/2007, registrato all'Ufficio del Repistro di
- Bergamo in data 27/08/2003 al n°915] Serie 3.

Giudice Dr. ssa Laura Irene Giralds
Perito: Ing, Riccardo Maccario
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Il contratto & stato stipulate in data gntecedente il pignoramento,

In data 18/04/2014 Plstituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per la procedura
esecutiva ba inviato disdetta del contratto, che sard efficace alla scadenza naturale del contratio,
ovvero 31/07/2015, salvo anticipo da parte dell’attuale inquilino,

4. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoll ed oneri giuridici che resteranno a carico delP’acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d ‘assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico:

- Alto unilaterale d’obbligo edilizio ai sensi dellg

Bergamo, con sede in Bergamo

999 ai nin. 18189/13548,

- Integrazione ad Atto unilaterale d’obbligo edilizio ai sensi della L.122/89 a favore dj
Comune di Bergamo, sede in Berg ; S

data 30/10/1999 ai nn. 42658/31180, in cuf si riporta: “art. 3 — ... omissis ... - il posio
auto n. 6 posto al piano interrato — 2° livello si intende legato da vincolo pertinenziale i
cui afl'art. 9 comma 5° della Legge 122/89 con 'unita immobiliare distinia al NC.E.U,
ol foglio 6 con Il mappale 1428 subalterno 6(ora 706 nd.a.), Comune censuario di
Bergamo; ..."(per una corretta individuazione del posto auto, fare riferimento alla
documentazione riportata neli*allegato n. 7.

4.1.4. Altre Imitazioni d'uso:

- Contratto di Locazione ad Uso Abitazione in data 30/07/2003,
Locatore: ¢ e '

Conduttore:

La locazione ha durata di 4+4 amni con decorrenza dal 01/08/2003 e scadenza il
31/07/2007,

I prezzo di lacazione & stabilito in € 9.000,00.= annuo, da pagaesi in n° 4 rate trimestralj
anticipate ‘con scadenza il 01/08, 01/11, 01/02, 01/05 di ogni anno. 11 canone sarh
aggiomato ogni anno nella misura pari alla variazione assoluta in aumento dell'indice dei
prezzi al consumo sccertato dall’ISTAT, per le famiglie di operai e impiegati verificatesi
rispetto al mese precedente quello di inizio del contratto.

In data 18/04/2014 P'lstituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per la
procedura esecutiva ha inviato disdetta del contratto, che sard efficace alla scadenza
naturale del contratto, ovvero 31/07/2015, salvo anticipo da parte dell’attuale inquilino.

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese dellz procedurs
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti:
- Pignoramento derivante da Atto
Immobili a favore dj

0 Cautelare - Verbale di Pignoramento

Ufficiale Giudiziario Tribunale di Bergamo in data 13/12/2012 al n, 9314, trascritto a
Bergamo in data 21/12/2012 ai nn. 54935/37536 - I) pignoramento ¢ stato trascritto per il
soddisfacimento di un credito di Euro 5.763 475,62.= oltre agli interessi successivi, alle

spese di notifica dell’atto di precetto e del lodo, ed ai successivi compensi e spese
occorrende.

Giudice Dr, sst Loura Irene Gienidi
Perito: Ing. Riccardo Maccario
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4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre limilazioni d'uso: Nessuna

-

4.3. Gindizio di conformita urbanistico-edilizin ¢ catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:

In merito al]’autorimessa interrata in corso di costruzione (vedasi allegato n°17)

- 1a terrazzn a copertura dell’autorimessa interrata era prevista in larga parte coperta da area
verde per giardino pensile con piccolo gazebo, mentre risulta completamente piastrellata;

~ I"altezza interpiano del I livello interrato prevista di m, 2,40, risulta di m. 2,50;

- I’altezza interpiano del I livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,45;

- I’altezza interpiano del III livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,43;

- le dimensioni dei piani risultano lievemente differenti;

- Ia zona di accesso all’autorimessa al I livello interrato risulta differente e spostata verso Sud;

- P'apertura per consentire il carico/scarico delle autovetture & stata chiusa ed i parapetti di
protezione rimossi,

4.3.2. Conformitd catastale: Nessana-difformita

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

L'immobile fa parte del condominio “San Tomaso,21”, attualmente amministrato dallo studio
”hc ha fornito le seguenti informazioni:
pese ordinarie annue medie di gestione dell’immobile: € 750,00.=

Bpese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute
8l momento della perizia; ¢ 0,00.,=
Spese condominiali gestione ordinaria scadute ed ingolute alla data della perizia € 0,00.=

- A seguito della chiusura del vano montacarichi per auto e pavimentazione del giardino, sulla terrazza
comune in difformitd alle autorizzazioni edilizie rilasciate & stato avviato un procedimento
sanzionatorio promosse dal Comune di Bergamo a seguito di soprolluogo effettuato in data
31/01/2014, vedasi allegsto n.17, che al momento non risulta sanato.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.6 Attunli proprietari:

a Bergamo in data 14/06/2002 ai nn, 26035/19025,

I dati catastali risultano dalle seguenti denunce:

- Tipo Mappale approvato in data 15/07/2014 con prot. 2014/BG0118300 in cuj le originatie
particelie ol Catasto Fabbricati distinte af foglio 39 con { mappali 1428 & 56 (graffato con il
1428/712), sono state soppresse per originare la nuova particella del foglio 39, mappale
1428.

~  Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 712 graffato con mappale 56 e mappale 1428 subalterni 702 e 711, presentats &
Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata al n. BG0123616, per divisione,
fusione, ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni, con Ja quale sono state
create le nuove particelle del foglio 39, mapp. 1428 subalterno 713-714-715,

- Denuncia di variazione dell’originaria particella distinta al foglio 39, con il mappale 1428
subalierno 713, presentata a Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata al n.
BGO123613, inserimento in sottoelevazione, con la quale sono state create le nuove
particelle del foglio 39, mapp. 1428, subalterni 716 e 717.

Giudive Dr. sss Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maccario
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6.7 Precedenti proprietari:

Bictari dal 19/02/1980 al 31/08!1992,

1980: certificato di denunaata successione trascritto a Bergamo con notalBJ’GS/lQSI ai nn,
12443/9673.

‘ et 10 8 Bergemo in data
03/09/1992 ai nn, 29941/21521,
1 dati catastali risultano dalla seguente denuncia: ,
- Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 14238
da subalterno | & subaiterno 11 compresi, presentata a Catasto Fabbricati in data 15/09/2005
e protocollata al n. BG0197702, con successiva variazione nel classa mento, in virth del
protocollo n. BG0191408 in data 15/09/2006, per fusione, diversa distribuzione degli spazi

interni, con la quale sono state create le nuove particelle del foghio 39, mapp. 1428 da
subalterno 701 a subalterno 712 compresi,

7. PRATICHE EDILIZIE:

1l fabbricato risulta edificato in epoca remota anteriore al 01/09/1967,

P.E, n. I — Autorizzazione Edilizia n°8 re consistenti in posa ponteggio per rifacimento
facciata, intestat ne rilasciata in data 29/01/1986.

P.E. n. 2 - Concessione £dilizia n1°13190 per opere consnstenu in risanamento ¢
residenziale, ini G

La suddetta autorizzazione ¢ corredata della cormrispondente Auterizzazione Patzsiética prot. 463/98
E.P. rilascinta in data 17/05/1999.

P.E. n. 4 ~ Permesso di costruire n°5755 per opere consistenti in ampliamento accesso carrale,
intestata o 48 L R S ——_

suddetio permesso ¢ corredato della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 4374/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003,

P.E. n. 5 - Permesso di costruirc n°5756 per opere consistenti in completamento lavori in variante
alla AE. n°3004 de! 13/17 grione autonmessa lnterrata, mtesta

suddetto permesso & corredato della corrdspondente Autonzzazmnc Paemsl ca prot 4373/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003.

P.E. 0. 5 ~ Concessione Edilizia in sanatoria n°2291 per opere consment: in modlf chc mtcrne ed
esterne, intestata a & " ‘ - ;

Giudice Dr. ssa Lavra Irene Giraldi
Perito: Ing, Riccardo Maccario
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Descrizione appartamento di cui al punto A

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°2],
L’atloggio, posto ai piani primo ¢ primo ammezzato, si affaccia su via San Tomaso e sulla corte comine
interna e si articola come segue:
- al piano primo: ingresso, bagno, camera da letto, cucina, soggiorno e scala interna a giorno per
accesso al piano primp ammexzzato, con una superficie lorda complessiva di mq 70,22 circa;
- scala a giorno, soppalco con affaccio sul sottostante soggiomo con area guardaroba e bagno con una
supetficie lorda complessiva di mq 47,37 circa.

Identificato al catasto fabbricati con partita intestat
mquota di 1/1, foglic 39, mappale s subalterno 700, catcgoria

A/2, classe 5, consistenza 5 vani, posto al piano 1 - rendita; Furo 568,10 ~ registrata all'UTE con la
scheda prot. n.BGO197702 del 15/09/2005.
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:
- al piano primo: prospetto su via San Tomaso, edificio in aderenza di cui a! mapp. 1425, prospetto su
corte interna e vano scale comuni di cui al mapp. 1428/716, appartamento di cui al mapp. 1428/705,
- al piano primo ammezzato: vuoto su appartamento, edificio in aderenza di cuj al mapp. 1425,
prospetto su corte interna comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento di cui al mapp, 1428/705,

L'unitd immobiliare presenta altezze differenti nelle diverse zone: sotto le zone soppalcate, ovvero
ingresso, bagne, cucina e porzioni del soggiomo e della camers, I'altezza interna & pari a m, 2,40; nelle
parti non soppalcate, ovvero porzioni del soggiomo e della camera ’altezza interna & pari & m. 4,66 circa,
mentre al primo ammezzato & pari a m. 2,00 circa, _

La classe encrgetica dell’appartamento secondo quanto riportato nell’Attestato di Prestazione Energetica
registrat;) presso il Catasto Energetico Edifici Regionale (CEER), risulta essere la “E” con EP, = 121,79
KWh/m®a, '

Valore Valore
Destinazione Parametro reale/potenziale Coefficiente equivalente
Appariamento a piano primo Sup. reale lorda 70,22 1,00 70,22
Appartemento a piang [ emmegzato (soppalco) Sup. reale lorda 47.37 0,70 33,16
Sup. reale lorda 117,59 103,38
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali; ‘
Fondazioni: tipologia: muri controterra, matetiale: pietra e/o laterizio, condizioni: buone.
Strutture verticali: materiale: pietra ¢/o laterizio, condizioni: buone.
Travi: materiale: legno, condizioni: buone,
Solai; tipologia: legno, condizioni: buone,
Copertura: tipologia: a falde, materiale: legno, condizioni: buone.
Scale: tipologia: a due rampe parallele, materinle: ¢.4., ubicazione: interna,

condizioni: buone,

Componenti edilizie ¢ costruttive:
Portone condominiale: .. tipologia: anta doppia a battente con apertura clettrica automatica con portina
per accesso pedonale, materiale: legno, condizioni: buone.

Ingresso; tipologia: portoncino blindato ad anta singola o battente, materiate: ferro
rivestito in legno, condizioni: buone.
Infissi esterni: tipologia: anta doppia a battente / obld a vesistas, materiale; legno e

vetrocamera / metallo e vetrocamera, protezione: persiane fassente, materiale
protezione: legno, condizioni: buone.

Pareli esterne. ' materiale: muratura in pietra e/o laterizio, rivestimento esterno: intonaco,
condizioni: bupne.
Pareti interne: materiale: muratura in pietra e/o laterizio, rivestimento: stucco veneziana,
‘ condizioni; buone,
Rivestimento: ubicazione: bagno, materiale: piastrelle di marmo, condizioni: buone.
Infissi interni: tipologia: a scomparsa, materiale: legno, condizioni: buone,

Giudioe Dr, ssn Laura Irene Giraldi
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Manto di copertura: materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.

Plafoni: materiale; Jegnoe a vista / stucco veneziano, condizioni: buone.
Pavimentazione interna: materiale: piastrelle di marmo/parquet, condizioni: buone.
Pavimentazione esterna: materisle: pietra naturale, condizioni: buone.

Impianti:

Citafonico: tipologia: audio, condizioni: buone, conformitd: da collaudare.

Elentrico; tipologia: softotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformitd: da
collaudare,

Fognatura: tipologin: separata, rete di smaltimento: tubi in cemento/gres, recapito:
collettore o rete comunale, ispezionabilita: sufficiente, condizioni: buone,
conformita: da collaudare.

Idrico: tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tbi in ferro zincato, condizioni: buone, conformitdy: da

‘ collaudare,
Termico: tipologia: autonomo; alimentazione: gas metano, rete di distribuzione:
. sottotraceia, diffusori: radiatori, conformitd: da collaudare, .

Gas: alimentazione: direfta da rete comunale, condizioni: buone, conformita: da
collaudare .

Antenna TV: tipologia: rettilinea e parabolica, condizioni: buone, conformita: da collaudare

Ascensore: tipologia: oleodinamico, condizioni: buone, conformita: da collaudare

Descrizione autorimessa interrata di cui al punto Al

Quota parte di awtorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n®21. ‘
L'autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati piit una terrazza a raso terra che
funge da copertura,

Identificata al catasto fabbricati come bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717,
categoris FO3 in corso di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai plani 51-52-83 - registrata
all’'UTE con prot. n.BG0123613 del 22/07/2014,

* Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- al piano terra; appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al mapp.
'1428/716, area esterna esclusiva di cul #l mapp. 1428/715, fabbricato e terceno di cuj al mapp. 55,
terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57.

- al piano primo sottostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento di cui
al mapp. 1428/703, terrapieno.

"= ai piani secondo ¢ terzo interrato: terrapieno.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali;

Fondazioni: tipologia: a plates, materiale: c.a., condizioni: buone.

Incastellatura; materiale: micro pali perimetrali di ferro, condizioni: non verificabili

Travi: materiale: c.a., condizioni; buone.

Solai: tipologia: soletta in ¢.a. pieno, condizioni: buone.

Copertura: tipologin: piana, materiale: c.a., condizioni: buone. I vano corsa per_il

+

caricofscarico & stato chiuso con_putrelle in acciaio con Jamiern grecata

sovrapposta (senza alcun progetio depositato)

Scale: tipologia: a rampa singola, materiale: c.a., ubicazione: interna, condizioni:
buone,

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni: tipologia: porta ad anta a battente tipo EI, materiale: acciaio con isolante
termico interno, accessori: maniglione antipanice, condizioni: sufficienti,
Paretf esterne: ’ materiale: muratura blocchi di cls, rivestimento interno: intonaco, condizioni:

sufficienti, ma con generalizzatn presenza  di  umidits dovuta  ad
infiltrazioni/condensa
Infissi interni. tipologia: pannelli fissi, materiale: ferro, condizioni: buone.

Giudies Dr. sse Lavra Irene Giraldi
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tipologia: saracinesche a maglie (pericolose in fase di salita/discesn del
montacarichi, perché prive di dispositivo che impedisca I'inserimento di arti
superiori/inferiori attraverso di esse), materiale: ferro, condizioni: buone {a
vista, non & stata effettuata prova di funzionamento con azionamento elettrico).
Manto di coperture’
Pavimentazione esterna: materiale: piastrelle in pietra naturale, condizioni: in alcuni pumi precarie
. materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.
Plafoni: materiale: a vista senza intonaco, condizioni: buone, salvo una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa, :
Pavimentazione Interna: materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone, safvo una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa. Si evidenzia che in corrispondenza
di aloune seracinesche i) taglio nella soletta per consentire il passaggio del
montacarichi, va oltre le saracinesche stesse e che tali varchi estremamente
pericolosi, sono stati ad oggi “chiusi” provvisoriamente con pannelli di legno
du cantiere in fase di marcescenza, stante 'clevata presenza di umidita.

Impianti:

Elettrico; tipologia: a vista, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformitd; da
collaudare.

Fognatura: non ¢ stato individuato il sistema di raccolta e scarico delle acque piovane.

Destinazione vrbanistica: .

Nel Piano di erno del Territorio vigente in forza di Delibera Consiglio Comunale n. 28Reg/26Prop.
Del. del 14/05/2010, pubblics 29 del 21/07/2010 I'immobile &
stato inventariato con la “scheda n°711071062 dell’inventario dei beni Culturali e Ambientali” ed &
identificato nel Sistema Insediativo della Citta Storica Antica e Moderna nei tessuti storici stratificati su
impianti originarl: Tessuto dei Borghi Storici (TS2), regolato dall’art. 24.1.2 del Piano delle Regole ed in
cui i tipo di intervento consentito & quello di Risanamento Conservativo {Rc) regoiato dall"art, 10.1.4 dej
quali si riportano gli stralei per comodit di lettura:

Art. 18.1.4 - Risanamento conservativo (R}

Sono interventi di Risanamento conservativo (Rc), ai sensi dell'articolo 27 comma I lettera ¢) della
L.R. 1212005, gli interventi edilizi ed opere finalizzati al recupero deli'abitabilith con ripristino igienico,
statico, funzionale, anche attraverso Iinserimento i elementi accessori e impianti richiesti dall'uso
previsto, senza aumento di volume degli edifici e rispettando il sistema strutturale e gli clementi tecno-
morfologici caratterizzanti,

Tali interventi comprendono pertanto il consolidamento, il ripristino ¢ il rinnovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, Iinserimento degli elementi accessori e degli impianti rchiesti dalle esigenze dell'uso e
Feliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio,

Sono inoltre consentite modifiche del numero delle unita immobiliari, nonché Veventuale inserimento di
soppalchi, per adeguare l'edificio alle mutate esigenze d'uso, purché non si compromettano i caratteri
storici dell'edificio e gli elementi architettonici di pregio.

Sono consentiti mutamenti di destinazione d'uso, compatibilmente alle prescrizioni dettate in proposito
dalle norme regolanti il Tessuto di appartenenza dell'edificio ¢ che venga rispetiata la conservazione
dell'edificio stesso secondo quanto sopra previsto.

Gli interventi sugli spazi aperti comprendono le opere finalizzate al miglioramento e alia valorizzazione
degli elementi formali, degli impianti vegetazionali, dei manufati ¢ degli arredi, purché rispettosi
deli'assetto storico e paesistico- ambientale.

Art. 24.1,2 - Tessuto dei Borghi Storiei (T52)

Include i tessuti dei cinque, borghi storici che si sviluppano lungo i tracciati di accesso alle porte storiche
di Cittd Alta tungo 1a cerchia delle mura (Porta 8. Alessandro ¢ Porta 8. Agostina) o lungo i tracciati
storici ¢ i percorsi del sistema collinare al quale la citta storica appartiene; sono caratterizzati da lotto di
impianto medioevale con riconoscibile impianto e tipologia originale degli edifici ¢ delle relative
tipologie architettoniche; comprendono alcune delle parti piil antiche della citta trasformate nel tempo con
rifusioni ¢ sostituzioni delle tipologie originarie e ristrutturazioni urbanistiche di epoca rinascimentale,
barccea e moderna,

Questo tipo di patrimonic edilizio deve essere riqualificato e trasformato senza perdere la sua capacita di
essere significativo alla scala microurbana ¢ di connotare profondamente la cultura spaziale dell'intero
centro storice,
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La modalitd d'intervento ammessa secondo quanto riportato nella apposita sezione delle Schede dej
"Cataloghi dei Borghi storici” allegati al Piano delle Regole & il risanamento conservativo, In generale, gli
interventi devono essere orientati al recupero integrale dei tratti identificativi e delle diverse fasi di
trasformazione cui la cellula edilizia & stata sotloposta, ad eccezione di eventuali trasformazioni realizzate
dopo gli anni '50. Comnicioni, marcapiani, ringhiere o altri elementi architettonici & decorativi di pregio
dovranno essere conservati,

Le superfetazioni costruite dopo il secondo dopoguerra dovranno di norma essere oggetto di demolizione
senza ricostruzione {d).

Per quanto attiene le destinazioni d'uso ammesse ed escluse si rimanda espressamente alle previsioni
dell'art. 23.3 ¢ alla tabella ad esso integrata.

In particolare, per quanto riguarda le funzioni commerciali C2, nel caso in cui non sia possibile garantire
realizzabilith di nuovi parcheggi in prossimita di tali funzioni, ¢ possibile derogare alle disposizioni di cui
all'art, 16.2 relative alle dotazioni minime obbligatorie di parcheggi privati ¢ pubblici o ad uso pubblico
attraverso parcheggi di nuova realizzazione, utilizzando, in alternativa, quelli esistenti e/o previsti dal
Piano dei Servizi, entro un raggio di distanza massimo di 300 metri dalla struttura commerciale, mediante
apposita sottoscrizione di convenzione per l'utilizzo degli stessi. Tale convenzione dovri essere
mantenuta efficace per tutto il periodo di esercizio della attivith commerciale. :

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1, Criterio di 5tima
Atteso che il motivo per cui viene redatta la presente stima identifica 'aspetio economico del
bene con il suo valore di mercato, nel giudizio di stima che viene espresso & compreso tanto |
valore del fabbricato, che quello dell’area su cui esso insiste, nonché il valore di qualsiasi altro
bene che risulta immobilizzato con I'area e con la costruzione stessa (impianti esterni,
pavimentazioni ed opere murarie esterne, recinzioni, ecc.).
La valutazione viene svolta analiticamente sulla base delle supetfici rilevate dell'immobile
nonché in base al valore venale unitario corrente al momento della stima,
Atteso cid la determinazione del valore venale viene effettuata mediante stima comparativa, ed in
relazione & cid sono state esperite in sito dirette indagini per accertare i valoti reali correnti di
mercato di immobili similari a quello oggetto di stima ed in particolare aventi la stessa
destinazione d'uso,
Calcolati cosl { valori medi di complessi similari st & proceduto alla correzione di tali valori,
tenendo conto-di tutte le circostanze concomitanti specifiche ed influenti che determinano una
variazione del valore venale medic dell’immobile in questione.
A tale proposite sono statl tenuti presenti: I'ubicazione dell’immobile, posto in zons
semicentrale, la relativa accessibilitd, nonché le sue caratteristiche tecnico costruttive ed il suo
stato di conservazione che nel complesso pud essere considerato buono.
Nella valutazione & stata anche considerata la presenza di potenziale autorimessa interrata
attualmente ancora in corso i costruzione, nonché la possibilitd di sfruttare ai fini del parcheggio
I’arca comune al piano terra {terrazza/cotte interna). :
Infatti, secondo le testimonianze raccolte presso la proprieth e gli stessi inquilini, a lavori
pressoché ultimati della suddetta autorimessa, durante una delle prove prefiminari del dispositivo
meccanico per i carico/scarico degli automezzi lo stesso & collassato pochi giomi prima di
effettuare il collaudo.
Da allora il dispositivo ¢ stato rimosso, ma non & stato sostituito, pertanto i futuri acquirenti, se
vorranno, dovrannoe farsi carico dell’ultimazione dei lavori per oftenere un prezioso posto auto in
una zona residenziale di pregio della citt, che perd presents una grave carenza di posti auto
pubblici,
Poiché per ultimare tali lavori, comprendenti anche il rifacimento completo del manto
impermeabile sottostante la terrazza di copertura dell’autorimessa {che attualmente sta causando
danni al piano interrato del subalterno 703), si stima che i costi equivalgano al valore venale dei
posti auto coperti che se ne possono ricavare, non & stato dato un valore per il fabbricato interrato
gid realizzato (pur trattandosi di un manufatto dal costo significativo), perché lo stesso
richiederebbe un deprezzamento pari al valore stesso, per le opere mancanti,
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8.2. Fonti di informazione

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Agenzie immobiliari in sito, Osservatorio de)
Mercato Immobiliare di Bergamo e Provincia, Osservatorio Federazione Italiana Agenti
Immobiliari Professionali dei prezzi degli immobili Bergamo e Provincia, Osservatorio
Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio.

8.3. Valutazione corpi
A. appartamento
Stima sintetica comparativa paramelrica:
Il calcolo de! valore @ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Destinazione Super_t‘icie Valore unitario  Valore complessivo
equivalente
Appartatriento g piano prigo 76,22 €3.000,00 € 210.660,00
Apperiamento a pianc 1 ammezzato . 3316 ) € 3.000,00 € 9948000
{soppatco)
103,38 € 310.140,00
- Valore corpo: ' € 310.140,00
- Valore accessori {autorimessa interrata in corso di costruzione): € 0,00
- Valore complessivo intero; €310.140,00
- Vaijore complessivo diritto e quota: € 310.140,00
Riepilogo:
) Valore interp .
D Immobile Superficle lorda medio ponderale Valore diritto e quota
A Appartamento 70,22447 .37 € 310.140,00 £ 310.140,00

€ 310.140,00 € 310.140,00

8.4. Adeguamenti e correzioni delln stima
- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per I'immediatezza
della vendita giudiziaria: € 46.521,00

- Riduzione percentuale 20% per esistenza di contratto di locazione (inf. 18 mesi): € 62.028,00

8.5. Prezzo huse d'asta del lotto.
Valore dell’immabile al netto delle decurtazioni netlo stato di fatto in

cu.i si trova; . €201.5%1,00
(diconsi Euro duecentounomilacinquecentonovantuno/00)
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Benti in Bergamo (BG) Via San Tomaso,21
Lotto 7

L, IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTOQ DELLA VENDITA:

A.  Plena proprietd per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San

Tomaso n®21, - .

L'alloggio, posto ai piani primo e primo ammezzato, si affaccia sull'area verde a Sud di via San

Tomaso e sulla corte comune interna e si articola come segue;

- al piano primo: ingresso, antibagno, bagno, zona giorno con angolo cottura, disimpegno,
n°2 camere da letto, un secondo bagno ad un livello lievemente inferiore al piano primo, con
una superficie lorda complessiva di mq 88,70 circa.

- al piano primo ammezzato: scala, e locale guardaroba con una supetficie lorda complessiva
di mg 17,70 circa.

L’appartamento & inoltre dotato di un terrazzo a servizio della zona giomo con affaccio sull’area

verde & Sud di vin-San Tomaso ed un balcone a servizio di una camera aggettante sulla corte

interna comune. con una superficie lorda complessiva di mq 7,4242,34 = 9,76 circa.

Identificato al catasto fabbr
- partita intestata o W BT L S
per la quota di 1/1, foglio 39, mappale 1428, subalterno 707, categoria A/2, clusse 5,
consistenza 5 vani, posto 2l piano 1 - rendita: Buro 568,10 - registrata all'UTE con la scheda
prot. n.BG0123382 det 21/07/2014,

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario!

-l piano primo: vano scala comune di cui al mapp. 1428/716, prospetto corte intema
comune oui al mapp. 1428/716, edificio in aderenza di cui al mapp. 1425, appartamento di
cui al mapp. 1428/702, prospetto su terrazza comune di cuj al mapp. 1428/717, edificio in
aderenza di cui al mapp, 1429, :

- al piano primo ammezzato: vuoto su appartamento, edificio in aderenza di cui al mapp.
1425, appartamento di cui al mapp. 1428/702.

Al. Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21],
L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pilt una terrazza a
raso terra che funge da copertura

Identificato al catasto fabbricati:
- bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717, categoria FO3 in corso
di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani $1-82-83 - registrata ali’ UTE
con prot, n.BG0123613 del 22/07/2014, '
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- ul piano terra; appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al
mapp. 1428/716, ares esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato e terreno di cui
al mapp. 55, terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57.

- al piano primo sottostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/714,
appartamento di cui sl mapp. 1428/703, terrapieno.

- ui piani secondo e terzo interrato: terrapienc.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratterisiiche zona: residenziale semicentrale di pregio, con parcheggi scarsi.
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe:  residenziali;

3. STATO DI POSSESSO:

. Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal S—F GGL GLI
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qualita di conduttore ai sensi del Contratto di Locaszione

ad Uso Abitazione .

1l contratto i affitto & del tipo 4+4, per I'importo di € 10.200,00,= annuo, stipulato in data 14/07/2010
con decorrenza dal 01/07/2010 ¢ scadenza il 30/06/2014, registrato all'Ufficio del Registro di
Bergamo in data 06/07/2010 al n°4311 Serie 3.

11 contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento.

In data 18/04/2014 Vlstituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per la procedura
esecutiva ha inviato disdetta del contratto, che sard efficace alla scadenza naturale de! contratio,
ovvero 30/06/2018, salvo anticipo da parte dell’attuale inquilino. '

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dellacquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2, Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna

4.1.3. Aui di asservimento urbanistico; <
- Atto unilaterale d’obbligo edilizio aj sensi della 1.122/89 o fi
Berga ¥ 'vu__%_j DAINO

ore di Comune di

11/05/1999 ai nn. 18189/13548,

- Integrazione ad Atto unilaterale d’obbligo edilizio ai sensi della L.122/89 a favore di
Comunc di Bergamo, con sede in Bergamo,

PO e

data 30/10/1999 ai nn. 42658/31180, in cui si riporta: “art. 3 ~ ... omissis ... - il posto
aulo n. 5 posto al piano interrato ~ 2° livello si intende legato da vincolo pertinenziale di
cui all’art. 9 comma 5° della Legge 122/89 con 'unita immobiliare distinia al N, CELU.
al foglio 6 con il mappale 1428 subalterno 5(ora 707 ndn), Comune censuario di
Bergamo; ... "(per una corretta individuazione del posto auto, fare riferimento alla
documentazione riportata nell’allegato n. 173,

4.1.4. Altre limitazioni d’uso:
~ Contratto ¢

Conduttore: . ' ' i

Atto registrato all’ Ufficio del Registro dif Bergamo in data 06/07/2010 al n°4311 Serie 3
La locazione ha durata di 4+4 anni con decorrenza dal 01/07/2010 e scadenza i)
30/06/2014,

I prezzo di locazione & stabilito in € 10.200,00.= annuo, da pagarsi in n® 4 rate trimestrali
anticipate con scadenza il 01/07, 01/10, 01/01, 01704 di ogni anno. 1l canone sard
agglornato ogni anno nella misura pari alla variazione assoluta in aumento dell’indice dei
prezzi al consumo accertato dall'ISTAT, per le famiglie di operai e impiegati verificatesi
rispetto al mese precedente quello di inizio del contratto.

In data 18/04/2014 I'Istituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per 1a
procedura esecutiva ha inviato disdetta del contratto, che sard efficace alla scadenza
naturie del contratto, ovvero 30/06/2018, salvo anticipo da parte dell’attuale inquitino,

4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti:
- Pignoramento derivante da Atto Esccutivo o Cu:
Immobili g favore di ' AR D
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Uffictale Giudiziario Tribunale di Bergamo in data 13/12/2012 af n. 9314, trascritto a
Bergamo in data 21/12/2012 ai nn. 54935/37536 - 1] pignoramento & stato trascritto per il
soddisfacimento di un credito di Euro 5.763.475,62.~ oltre agli interessi successivi, alle
spese di nofifica dell’atto di precetto ¢ del lodo, ed ai successivi compensi e spese
occorrende.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3, Giudizio di conformith urbanistico-edilizia e catastale

-

4.3.1. Conformits wbanistico edilizia;

In merito all'ayjorimessa interrata in corso di costruzione {vedasi allepato n°17)

- la terrazza a copettura dell’autorimessa interrata era prevista in larpa parte coperta da area
verde per giardino pensile con piceolo gazebo, mentre risulta completamente piastrellata;

- altezza interpiano del 1 livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m, 2,50;

- Paltezza interpiano del If livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m, 2,45;

~ ’altezza interpiano del 11T Yivello interrato prevista di m, 2,40, risulta di m. 2,43;

- le dimensioni dei piani risultano lievemente differenti; '

- la zona di accesso all'autorimessa al 1 livello interrato risulta differente & spostata verso Sud;

- ’apertura per consentire il carico/scarico delle antovetture & stata chiusa ed § parapetti di
protezione rimossi,

4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

L'immobile fa parte dei condominio *San Tomaso,21", attualmente amministrato dallo studio
che ha fornito le seguenti informazioni:

Spese ordinarie annue medie di gestione dell’ immobile: € 750,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gié deliberate ma non ancora scadute

al momento della perizia; € 0,00,
Spese condominiali gestione ordinaria scadute ed insolute alla data della perizia € 0,00,=

- A seguito della chiusura del vano montacarichi per auto e pavimentazione del gisrdino, sulla terrazza
comune in difformitd alle autorizzazioni edilizie rilasciate & stato avviato un procedimento
sanzionatorio promosso dal Comune di Bergamo a seguito di sopralluogo effettuato in data
31/01/2014, vedasi allegato n,17, che al momento non risulta sanato.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.7 Attuali proprietari;

a Bergamo in data 14/06/2002 ai nn. 26035/19025.

I dati catastali risultano dalle seguenti denunce:

- Tipo Mappale approvato in data 15/07/2014 con prot. 2014/BGOT18300 in cui le originarie
particelle al Catasto Fabbricati distinte a! foglio 39 con i mappali 1428 ¢ 56 {graffato con i
1428/712), sono state soppresse per originare ls nuova particella del foglio 39, mappale
1428,

- Denuncia di variazione della particella distinta al feglio 39, con il mappale 1428 subalterno
707, presentata a Catasto Fabbricati in data 21/07/2014 e protocollata al n. BG0123382, per
esalta rappresentazione grafica.

= Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 712 graffato con mappale 56 e mappale 1428 subalterni 702 & 711, presentata a
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Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata al n. BGO123616, per divisione,
fusione, ampliamento ¢ diversa distribuzione degli spazi interni, con la quale sono state
create le nuove particelle del fogtio 39, mapp. 1428 subslterno 713-714-715,

- Denuncia di variazione dell’originaria particella distinta al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 713, presentata a Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata al n,
BGO123613, inscrimento in sottoelevazione, con Ja quale sono stale create l¢ nuove
particelle del foglio 39, mapp. 1428, subalterni 716 e 717.

6.8 Precedenti proprietari:

] o » ropriglari dal 19/02/1980 al 31/08/1992
in dipendenza della successione intestata in ma R
19/02/1980 con dichiarazione di successione registrata a Bergamo il 19/08/1980 al n. 1023 vol.
1980: certificato di denunziata successione trascritto a Bergamo con notal3/05/1981 ai nn.
12443/9673.

1 dati catastali risultano dalla seguente denuncia:
«  Denuncia di variazione delle originarie panticelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
. da subaltemo 1 a subaltemno 11 compresi, presentata u Catasto Fabbricati in data 15/09/2005
¢ protocollata al ir, BG0197702, con successiva variszione nel classa mento, in virth del
protocollo n. BG(G191408 in data 15/09/2006, per fusione, diversa distribuzione degli spazi
interni, con la quale sono state create le nuove patticelle del foglic 39, mapp. 1428 da

- subalterno 701 a subalterno 712 compresi.

'PRATICHE EDILIZIE:

Il fabbricato risulta edificato in epoca remota anteriore al 01/09/1967,

P.E. n. I - Autorizzazione Editizia n°817/85 per opere consistenti in posa pontegpio per rifacimento
“facciata, i oncessione rilasciata in data 29/01/1986.

ere consistenti in risana onservativo edificio
oncessione rilasciata

P.E. n. 2 — Concessione Edili o
residenziale, intestata a
in data 01/03/1996 — Prot. n. 93/974 EL.P. .

P.E. n. 3 - Auto Ediligi; bRl DS Conistanti o formazione autorimesse
interrate, intestata R s
in data 13/12/1999 — Prot. n, 463/98 E.P, .

La suddetta autorizzazione & corredata della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 463/98
E.P. rilasciata in data 17/05/1999,

P.E. n. 4 — Permesso di costruire n°5755
intestata a } )
23/16/2003 ~ Prot. n. 4375/2002E.P. . _

Il suddetto permesso & corredato della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 4374/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003.

per opere consistenti in ampliamento accesso carrale,

ST

P.E. n. 5 ~ Permesso di costruire n°5756 per opere consistenti in completamento lavori in variante

alla °3004 del sarealizzazione autorimessa interrata, _
rmesso rilasciato in data 23/10/2003 - Prot. n. 4372/2002E.P, .
suddetto permesso & corredato della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 4373/2002

Settore rilasciata in data 07/03/2003.
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P.E, n. 5 ~ Concessione Edilizia in sanatoria n®2293 per opere consistenti in modifiche interne ed

Descrizione appartamento di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 1000/100¢ di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San Tomaso n®2 ],
L'alloggio, posto ai piani primo e primo ammezzato, si affaccia sull’area verde a Sud di via San Tomaso
¢ sulle corte comune interna e si articola come segue:
= al piano primo: ingresso, antibagno, bagno, zona giomo con angolo cottura, disimpegno, n®2
camers da letto, un secondo bagno ad un livello lievemente inferiore al piano primo, con una
superficie lorda complessiva di mq 88,70 circa.
- &l piano primo ammezzato: scala, e locale guardaroba con una superficie lorda complessiva di mgq
17,70 circa. ’
L’eppartamento & inoltre dotato df un terrazzo a servizio della zona giorno con affaceio sull’area  verde
a Sud di via San Tomaso ed un balcone a servizio di una camera aggettante sulla corte  interna comupe,
con una superficie lorda complessiva di mgq 7,42+2,34 = 9,76 circa,
Identificato al ¢ fabbricati con partita intest

] 8, subalterno 707, categoria
A/2, classe 5, consistenza 5 vani, posto rl piano 1 - rendita; Euro 568,10 - registrata all’UTE con la
scheda prot. n.BG0123382 del 21/07/2014.

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- &l piano primo: vano scala comune di cui al mapp. 1428/716, prospetto corte interna comune cui al
mapp. 1428/716, edificio in aderenza di cui al mapp. 1425, appartamento di cut al mapp. 1428/702,
prospetio su terrazza comune di cui al mapp. 1428/717, edificio in aderenza di cui at mapp. 1429,

- &l piano primo smmezzato: vuoto su appartamento, edificio in aderenza di cuj al mapp. 1425,

" appartaments di cui al mapp. 1428/702.

L'unith immobiliare presenta un’altezza interna differente nei vart locali:

- ingresso, zona giorno-angolo cottura, bagno ed antibagno, pari a m, 2,75 circa;

~ il secondo bagno pari a m. 2,45 circa;

« le camere da m. 3,08 a m. 4,07 cirea secondo la falda del tetto;

- il guardaroba da m. 2,50 a! colmo & m. 150 secondo la falda del tetto.

La classe energetica dell’appartamento secondo quanto riportato nell' Attestato di Prestazione Energetica
registrato presso il Catasto Energetico Edifici Regionale (CEER), risulta essere lIn “G” con EP, = 181,54
KWh/m?a.

e
Pestinazione © Parametro Valor . Coefficiente Valore
reale/potenziale equivalente
Apparidmento g piano prime Sup. reale fordn 88,70 1,00 B8, 70
Appartamento a pinno primo aminczzato Sup. reale lorda 13,70 0,70 12,39
Temezzo e belcone Sup, reale lorda 9,76 0,33 322
Sup, reafe lorda 116,16 104,31
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Fondazioni: tipologia: muri controterra, materiale: pietra efo laterizio, condizioni: buone,
Strutture verticali: materiale: pictra ofo laterizio, condizioni: buone.
Travi: materiale: legno, condizioni; buone.
Solai: tipologia: legno, condizioni: buone,
Copertura: tipologia: a falde, materiale: legno, condizioni: buone.
Seale: tipologia: a due rampe parallele, materiale: c.a., ubicazione: interna,

condizioni: buone.

Componenti edilizie ¢ costruttive:
Portone condominiale:  tipologia: anta doppia a battente con apertura elettrica automatica con portina
per accesso pedonale, materiale; legno, condizioni; buone,
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Ingresso: tipologia: portoncino blindato ad anta singola a battente, materiale: Ferro
rivestito in legno, condizioni; buone.
Infissi esterni. tipologia: anta doppia a battente / vasistas, materiale; legno e vetrocamera

/metallo e vetrocamera, proteziong: persiane fassente, materiale protezione:
legno, condizioni: buone,

Pareti esterne: materigle: muratura in pietra ¢/o laterizio, rivestimento esterno: intonaco,
condizioni: buone,

Pareti interne: materiale: muratura in pietra efo laterizio, rivestimento: stucco veneziano,
condizioni: buone.

Rivestimento: ubicazione: bagni, materiale: piastrelle di marmo, condizioni: buone.

Infissi interni: tipelogia: a scomparsa, materiale: legno, condizioni: buone,

Manto di copertura: materinle! tegole in laterizio, condizioni: buone.

Plafoni: materiale: legno a vista / stucco veneziano, condizioni; buone.

Pavimentazione interna: materiale; piastrelle di marmo, parquet, condizioni: buone,
Pavimentazione esterna: materiale: pietra naturale, condizioni: buone.

Impianti: .

Citofonico; tipologia: audio, condizioni: buone, conformita: da collaudare.

Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformita: da
collaudare.

Fognatura: tipologia: separata, rete di smaltimento: tubf in cemento/gres, recapito:
collettore o rete comunale, ispezionabilith: sufficiente, condizioni: buone,
conformitd: da collaudare. :

Idrico: tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: buone, conformith: da
collaudare,

Termico: . fipologia: autonomo; alimemtazione: gas metano, rete di distribuzione:
sottotraccia, diffusori; radiatori, conformitd: da collaudare.

Gas: alimentazione: diretta da rete comunale, condizioni: buone, conformita: da

‘ collandare
Antenna TV. tipologia: rettilinea e parabolica, condizioni: buone, conformita: da collaudare
Ascensore: tipologia: oleodinamico, condizioni: buone, conformitd: da collandare

Descrizione autorimessa interrata di cui al punto Al

Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomase n°21,

L'autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pilt una terrazza a raso terra che
funge da copertutra, ‘ :

Identificata al catasto fabbricati come bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717,
categoria FO3 in corso di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani 51-82-83 - registrata
all’UTE con prot, n.BGO123613 del 22/07/2014,

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario;

- al piano terra: appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cut al mapp.
1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato ¢ terreno di cui al mapp. 55,
terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp: 57.

- al piano primo sottostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento di cui
al mapp. 1428/703, terrapienc.

= ai piani secondo e terzo interrato: terrapiens.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Fondazioni: tipologia: a plates, materfale: c.a., condizioni: buone.

Incastellatura: materiale: micro pali perimetrali di fesro, condizioni: non verificabili

Travi: materiale: c.a,, condizioni: buone,

Solai: tipologia: soletta in ¢.a. pieno, condizioni: buone.

Copertura: tipologia: piana, materiale: c.a, condizioni: buone. 1l vano corsa per. il
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icolscaric stato _chiuso con putrclle in acciai latniera_precata

sovrapposta (senza alcun progetto depositato)

Scale: tipologia: a rampa singola, materiale: c.a., ubicazione: interna, condizioni:
buone,

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni: tipologia: porta ad anta a battente tipo EI, materiale: acciaio con isolante
_ termico interno, accessori: maniglione antipanico, condizioni: sufficienti,
Pareii esterne; materiale: muratura blocchi di cls, rivestimento intemo: intonaco, condizioni:

sufficienti, ma con gencralizzata presenza di umidith dovuta ad
infiltrazioni/condensa ‘

Infissi interns: - tipologia: pannelli fissi, materiale: fetro, condizioni; buone.

' tipologia: saracinesche s maglie (pericolose in fase di salita/discesa del

montacarichi, perché prive di dispositivo che impedisca I'inserimento di arti
superiori/inferiori attraverso di esse), materiale: ferro, condizioni: buone (a
vista, non ¢ stata effettuata prova di funzionamento con azionamento elettrico),

Manto di copertura/

Pavimentazione esterna: materiale: piastrelic in pietra naturale, condizioni: in atcuni punti precarie
materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.

Plafoni. materiale: a vista senza intonaco, condizioni: buone, salvo una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa.

Pavimentazione Interna: materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone, salvo una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa, Si evidenzia che in corrispondenza
di alcune saracinesche il taglio nella soletta per consentire il passaggio del
montacarichi, va oltre le saracinesche stesse e che tali varchi estremamente
pericolosi, sono stati ad oggi “chiusi” provvisoriamente con pannelli di legno
da cantiere in fase di marcescenza, stante 'elevata presenza di umidita,

Impianti:

Elettrico. tipologia: & vista, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformitd: da
collaudare,

Fognatura: non ¢ stato individuato il sistema di raccolta e scarico delle acque piovane.

Destinazione urbanistica:

Nel Piano di Governo del Territorio vigente in forza di Delibera Consiglio Comunale n. 28Reg/26Prop,
Del. del 14/05/2010, pubblicato sul B.URL. Serie Avvisi e Concorsi n. 29 del 21/07/2010 I"immobile ¢
stato inventariato con Ja “scheda n°711071062 dell’inventario dei beni Culturali e Ambientali” ed ¢
identificato nel Sistema Insediativo della Citté Storica Antica e Modemy nei tessuti storici stratificati su
impianti originari: Tessuto dei Borghi Storici (TS2), regolato dall’art. 24.1.2 del Piano delle Regole ed in
cui il tipo di intervento consentito & quello di Risanamento Conservative (R<) regolato dali’art. 10.1.4 dei

“quali si riportano gli stralei per comodita di Tettura:

Art. 10.1.4 - Risanamento conservativo (Re)

Sono interventi di Risanamento conservativo (Rc), ai sensi dellarticolo 27 comma 1 lettera ¢} della
L.R. 1212005, gli interventi edilizi ed opere finalizzati a recupero dell'abitabilitd con ripristino igienico,
statico, funzionale, anche attraverso l'inserimento di elementi accessori ¢ impianti richiesti dall'uso
previsto, senza aumento di volume degli edifici o rispettando il sistema strutturale e gli elementi tecno-
morfologici caratterizzanti,

Tali interventt comprendono pertanto il consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, 'inserimento degli elementi accessori ¢ degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso ¢
Peliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio,

Sono inoltre consentite modifiche del numero delle unitd immobiliari, nonché Feventuale inserimento di
soppalehi, per adeguare l'edificio alle mustate esigenze d'uso, purché non si compromettano i caratteri
storici deil'edificio ¢ gli elementi architettonici di pregio.

Sono consentiti mutamenti di destinazione d'uso, compatibilmente alle prescrizioni dettate in proposito
dalle norme regolanti il Tessuto di appartenenza delfedificio e che venga rispettata la conservazione
dell'edificio stesso secondo quanto sopra previsto,
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Gli interventi sugli spazi aperti comprendono le opere finalizzate al miglioramento e alla valorizzazione
degli clementi formali, degli impianti vegetazionali, dei manufatti e degli arredi, purché rispettosi
dell'assetto storico e paesistico- ambientale,

Art, 24.1.2 — Tessuto det Borghi Storiei (152}

Include i tessuti dei cinque borghi storici che si sviluppano lungo i tracciati di accesso alle porte storiche
di Cittd Alta lungo la cerchia delle mura (Porta S. Alessandro e Porta S. Agostino) o lungo | tracciatj
storici € i percorsi del sistema collinare al quale la citta storica appartiene; sono caratterizzati da lotto di
impianto medioevale con riconoscibile impianto e tipologia originale degli edifici e delle relative
tipologie architettoniche; comprendono alcune delle parti pits antiche della cittd trasformate nel tempo con
rifusioni e sostituzioni delle tipologie originarie ¢ ristrutturazioni urbanistiche di epoca rinascimentale,
barocca e moderna.

Questo tipo di patrimenio edilizio deve essere riqualificato e trasformato senza perdere [a sua capacita di
essere significativo alla scala microurbana e di connotare profondamente la cultura spaziale dellintero
centro storico.

La modalith d’intervento ammessa secondo guanto riporato nella apposita sexione delle Schede dei
"Cataloghi del Borghi storici" allegati al Piano delle Regole & il risanamento conservativo. In generale, gli
interventi devono essere orientati al recupero integrale dei tratti identificativi e delle diverse fasi di
trasformazione cui la cellula edilizia & stata sottoposta, ad eccezione di eventuali trasformazioni realizzate
dopo gli anni '50. Comicioni, marcapiani, ringhiere o altri elementi architettonici e decorativi di pregio
dovranno essere conservati,

Le superfetazioni costruite dopo il secondo dopoguerra dovranno di norma essere oggetto di demolizione
senza ricostruzione (d).

Per guanto attiene le destinazioni d'uso ammesse ed escluse si rimanda espressamente alle previsioni
dell'art, 23.3 ¢ alla 1abella ad esso integrata, : '

In particolars, per quanto riguarda le funzioni commerciali C2, nel caso in cui non sia possibile garantire
realizzabilita di nuovi parcheggi in prossimita di tali funzioni, & possibile derogare alle dispostzioni di cui
all'art, 16.2 relative alle dotazioni minime obbligatorie di parcheggi privati e pubblici o ad uso pubblico
attraverso parcheggpi di nuova realizzazione, utilizzando, in alternativa, quelli esistenti e/o previsti dal
Piano dei Servizi, entro un raggio di distanza massimo di 300 metri dalla struttura commerciale, mediante
apposita sottoscrizione di convenzione per Vutilizzo degli stessi. Tale convenzione dovra essere
mantenuta efficace per tutto il periodo di esercizio della attivita commerciale,

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1, Criterio di Stima
Atteso che il motivo per cui viene redatta la presente stima identifica I"aspetto economico del
bene con il suo valore di mercato, nel giudizio di stima che viene £8presso ¢ compreso tanto il
valore del fabbricato, che quello deli’area su cui esso insiste, nonché i} valore di qualsiasi altro
bene che risulta immobilizzato con I'area e con Ja costruzione stessa (impianti esterni,
pavimentazioni ed opere murarie esterne, recinzioni, ece.).
La valutazione viene svolta ansliticamente sulla base delle superfici rilevate dell’immobile
nonché in base al valore venale unitario corrente al momento della stima.
Atteso cid la determinazione del valore venale viene effettuata mediante stima comparativa, ed in
relazione a cid sono state esperite in sito dirette indagini per accertare i valori reali correnti di
mercato di immobili similari a quello oggetto di stima ed in particolare aventi la stessa
destinazione d'uso.
Calcolati cosl { valori medi di complessi similari si & proceduto alla correzione di tali valori,
tenendo conto di tutte le circostanze concomitanti specifiche ed influenti che determinano una
variazione del valore venale medio dell’immobile in questione.
A tale proposito sono stati tenuti presenti: Pubicazione delP’immobile, posto in Zona
semicentrale, Ia relativa accessibilitd, nonché le sue caratteristiche tecnico costrutiive ed il Sue
stato di conservazione che nel complesso pud essere considerato buono.
Nella valutazione ¢ stata anche considerata Ja presenza di potenziale autorimessa interrata
attualmente ancora in corso di costruzione, nonché la possibilita di sfruttare ai fini del parcheggio
I’arca comune al piano terra (terrezza/corte intema).
Infatti, secondo le testimonianze raccolte presso la proprieta e gli stessi inquilini, & lavori
pressoché ultimati della suddetta autorimessa, durante una delle prove preliminari del dispositivo
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meccanico per il carico/scarico degli automezzi lo stesso & collassato pochi giorni prima di
effettuare il collando.

Da allora i dispositivo & stato rimosso, ma non & stato sostituito, pertanto i fituri acquirenti, se
vorranno, dovranno farsi carico dell’ultimazione dei lavori per oftenere un prezioso posto auto in
una zona residenziale di pregio della cittd, che perd presenta una grave carenza di posti auto
pubblici, -
Poiché per ultimare tali lavori, comprendenti anche il rifacimento complete del manto
impermeabile sottostante la terrazza di copertura dell’sutorimessa (che attualmente sta causando
danni al piano interrato del subalterno 703), si stima che i costi equivalgano al valore venale dei
posti auto coperti che se ne possono ricavare, non & stato dato un valore per il fabbricato interrato
gid realizzato (pur trattandosi di un manufstto dal costo significativo), perché lo stesso
richiederebbe un deprezzamento pari al valore stesso, per le opere mancanti,

Fonti di informazione

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Agenzie immobiliari in sito, Osservatorio del
Mercato Immobiliare di Bergamo e Provincia, Osservatorio Federazione Italiana Agenti
Immobiliari Professionali dei prezzi degli immobili Bergamo ¢ Provincia, Osservetorio
Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio.

Valutazione corpi
A.appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica:
1l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti;

o Buperficie :

Destinazione equivalente Valore unitario  Valore complessivo
Appartamento a piane primo $3.70 € 3.500,00 € 31045000
Appartamento a piane primo 12,39 € 3.500,00 € 4336500
ammtzzalo
Terrazzo ¢ balcone 3,22 € 3.500,00 € 11.270,00

104,31 € 365.085,00
- Valore corpo: € 365.085,00
- Valore accessori (autorimessa interrata in corso di eostruzione): - € 0,00
- Valore complessivo intero: ’ : € 365,085,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 365.085,00
Riepilogo:
Valore intero
i i
D Immobile Superficie lorda medio ponderale Valore diritto ¢ quota
A Appattamento 88, 70+17,70+9.76 € 365.085,00 € 365.085,00

€ 165.085,00 € 365.085,00

Adeguamenti e correzioni della stima

- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale

e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per 'immediatezza

delld vendita gludiziaria; € 54,762,758

~ Riduzione percentuale 30% per esistenza di contratto di locazione (sup. 18 mesi): € 109.525,50

Prezzo base d*asta del lotto )
Valore deil’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui si trova: : € 200.796.75

(diconsi Euro duecentomilasettecentonovantasei/75)
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Beni in Bergamo (BG) Via San Tomase,21
Lotto 8

1.

IDENTIFICAZIONE DE1 BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San
Tomaso n°21. - .
L’alloggio, posto ai secondo piano, & costituito da zona ingresso, antibagno e bagno, soggiomo
con angolo cottura, ed una camera con una superficie lorda complessiva di mq 62,35 circa.

Identificato u) catasto fabbricati;
- partita intestata

consistenza 2,5 vani, posto al piano 2 - rendita: Buro 284,05 - registrata all'UTE con la scheda
prot. n.BGO197702 del 15/09/2005.

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario: prospetto su via S8an Tomaso, appartaments di cui al
mapp. 1428/709, vano scala comune di cui al mapp. 1428/716, edificio in aderenza di cuj al
mapp. 1429,

Al. Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via 8an Tomaso n°21,
L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati piti una terrazza a
1es0 terra che funge da copertura

Identificato al catasto fabbricati;
- bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717, categoria F03 in corso
di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani $1-82-83 - registrata all’UTE
con prot. n.BGO123613 del 22/07/2014.
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- &l piano terra: appartamento 4i cui al mapp, 1428/703, passaggio coperto comune di cui al
mapp. 1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato e terreno di cui
al mapp. 55, terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57.

- al piano primo sottostrada: passaggio coperio comune di cui al mapp. 1428/716,
appartamento di cui al mapp. 1428/703, terrapieno.

- ai piani secondo ¢ terzo interrato: terrapieno,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona:  residenziale semicentrale di pregio, con parcheggi scarsi.
La zona & provvista dei servizi di urbanizrazione primariz e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali;

STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopra

Locazione ad Uso Abitazione,

11 contratto di affitto & del tipo 4+4, per "importo di € 6.000,00.= annuo, stipulato in data 09/05/2013,
con decotrenza dal D1/06/2013 e scadenza il 30/05/2017, registrato all’Ufficio del Registro d
Bergamo in data 10/07/2013 al n®1595 Serie 3T .

I contratio & stato stipulato In data successiva il pignoramento.

In data 18/04/2014 Pstituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per la procedura
esecutiva ha inviato disdetta del contratto.
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri gluridici che resteranne a carico dell*acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale; Nessuna
4.1.3. Aui di asservimento urbanistico:

- Atto unilaterale d’obbligo edilizio ai sensi della 1.122/89 a favore di Comume di
Bergamo, con sede in Bergamo, cont i

trascritto & Bergamo 1n data

11/05/1999 ai nn, 18189/13548.

- Integrazione ad Atto unilaterale d’obblige edilizio ai sensi della 1..122/89 a favore di
Comune di Bergamo, con sede in Bergamo, co

e trascritto a Bergamo in
data 30/10/1999 ai nn. 42658/31180, in cui si riporta: “art. 3 - ... omissis ... - il posto

auto n. 9 posto al piano interrato — 3° livello si intende legato da vincolo pertinenziale di
' cui all'art. 9 comma 5° della Legge 122/89 con l'unita immobiliare distinta al N, CEU.
al foglio 6 con il mappale 1428 subalterno 9ora 708 nd.a,), Comune censuario di

Bergamo,; ..." {per una corretin individuazione del posto auto, fare riferimento alla
documentazione riportata nell'allegato n. 17).

4.1.4. Altre imitazioni d’uso:

- Contratto di Locazione ad Uso abitazione in data 09/05/2013.
Locatore:

Conduttore:

Atto registrato all"Ufficio del Registro di Bergamo in data 10/07/2013 al n°1595 Serje T,
La locazione ha durata di 4+4 anni con decorrenza da) 01/06/2013 e scadenza il
30/05/2017.

Il prezzo di locazione & stabilito in € 6.000,00= annuo, da pegarsi in rate mensili
anticipate con scadenzs il 1° di ogni mese. 1} canone sard aggiornato ogni anno nella
misura pari alla variazione assoluta in aumento dell'indice dei prezzi al consumo accertatp

dall'ISTAT, per le famiglie di operai e impiegati verificatesi rispetto al mese precedente
quello di inizio del contratto. '

In data 18/04/2014 D'Istituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per la
procedura esecutiva ha inviato disdetta del contratto.

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura o spese della procedury
4.2.1. Iserizioni; Nessuna

4.2.2. Pignoramenti:

- Pignoramento derjvante da
Immobili a favore

© 9314, trascritto a
Bergamo 1n data 20T a1 nn. 3aY 5 - 1} pignoramento & stato trascritto per il
soddisfacimento di un credito di Euro 5.763.475,62.= oltre agli interessi successivi, alle

|
\ spese di notifica dell’atto di precetto ¢ del lodo, ed ai successivi compensi ¢ spese
J occorrende.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Altre Umitazioni d'uso. Nessuna

Giudice Dr, ssa Laura Irene Giraldi
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4.3. Giudizio di conformiti urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformit urbanistico edilizia:
ito ail’autorimessa inte in corso di costruzione (vedasi allegato n°®17
- la terrazza a copertura dell’autorimessa interratn era prevista in larga parte coperta da area
verde per giardino pensile con piccolo gazebo, mentre risulta completamenie piastrellata;
- I'altezza interpiano del I livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,50,
- I'altezza interpiano del I livello interrato prevista di m, 2,40, risulta di m. 2,45;
- I’altezza interpiano de! I1I livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,43;
- le dimensioni dei piani risultano Hevemente differenti;
- la zona di accesso all*autorimessa al I livello interrato risults differente e spostata verso Sud;
- Papertura per consentire il carico/scarico delle autovetture & stata chiusa ed i parapetti di
protezione rimossi.

4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformita
% ALTRE INFORMAZION] PER L'ACQUIRENTE:

L’immobile fa parte del condominio “San Tomaso,21”, attualmente amministrato dallo studio
che ha fornito le seguenti informazioni;

Spese ordinaric annue medie di gestione dell'immabile: € 750,00.=
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute

al momento della perizia; € 0,09,
Spese condominiali gestione ordinaria scadute ed insolute alla duta della perizia € 457,50.»

= A seguito della chiusura del vano montacarichi per auto e pavimentazione del giardino, sulla terrazza
comune In difformitd alle awtorizzazioni edilizie rilasciate & stato avviato un procedimento
sanzionatorio promosso dal Comune di Bergamo a seguito di sopralluogo effettuato in data
31/01/2014, vedasi allegato n.17, che al momento non risulfa sanato.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI;

6.8 Attuall proprietari;

pravendita a firma
92 di rep., trascritto

a Bergamo in data 14/06/2002 si nn. 26035/19025.

1 dati catastali risultano dalle seguenti denunce:

- Tipo Mappale approvato in data 15/07/2014 con prot. 2014/BGO118300 in cui le originarie
particelle al Catasto Fabbricati distinte al foglio 39 con i mappali 1428 e 56 (graffato con il
1428/712), sono state soppresse per originare la nuova particella del foglio 39, mappale
1428,

- Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 712 graffato con mappale 56 ¢ mappale 1428 subalterni 702 e 71 1, presentata g
Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocoliata al n. BG0123616, per divisions,
fusione, ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni, con [a quale sono state
create le nuove particetle del foglio 39, mapp. 1428 subalterno 713-714-715,

-~ Denuncia di variazione dell’originaria particella distinta al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 713, presentata a Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata al n,
BGO123613, inserimento in sottoelevazione, con la quale sono state create le nuove
particelle del foglio 39, mapp. 1428, subaiterni 716 ¢ 717.

6.9 Precedentj

in dipendenza della successione intestata §

Giudice Dr, ssa Laura Irene Giraldi
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19/02/1980 con dichiarazione di successione registrata a Bergamo il 19/08/1980 al n. 1023 vol.
1980: certificato di denunziata successione trascritto a Bergamo con notal3/05/1981 ai nn.
12443/9673. :

za di atto di compravendita a firma di dott. Peolo Mangili, notaio
in Trescore Balneario (BG), in data 31/08/1992 al n. 61324, trascritto a Bergamo in data
03/0%/1992 ai nn. 29941/21521,

I dati catastali risultano dalla seguente denuncia:

- Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
da subaltemo [ 2 subalterno 1) compresi, presentata a Catasto Fabbricati in data 15/09/2005
¢ protocollata al n, BG0197702, con successiva variazione nel classa mento, in virt del
protocollo n. BG0191408 in data 15/09/2006, per fusione, diversa distribuzione degli spazi
interni, con la quale sono state create le nuove particelle de foglio 39, mapp. 1428 da
subalternc 701 & subalterno 712 compresi.

7. PRATICHE EDILIZIE:
11 fabbricato risulta edificato in epoca remota anteriore al 01/09/1967.

P.E. n. 1 - Autorizzazione Edilizia n°817/85 per opere consistenti in posa ponteggio per rifacimento
facciata, intestata a Eredi di Carlo Rinaldi. Concessione rilasciata in data 29/01/1 986.

P.E. n. 2 ~ Concessione Edil "13190 per opere consistenti in risanamento conservativo edj

. I i H onsistenti _in formazione antorimesse
* r

- La suddetta autorizzazione ¢ corredata della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 463/98
E.P. rilasciats in data 17/05/1999, :

P.E. n. 4 - Permesso di coillllii I"iiii iii iiiii ﬁiiistenti ii uiii"iiiiio accesso corrale,
intes

.

Il suddetto permesso & corredato della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot, 4374/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003. '

P.E. n. 5 - Permesso di costruire n°5756 per opere consistenti in completamentp Javori in variante
alla A.E. n°3004 del 13/12/1999 — realizzazione autorimessa interrata, intest

I suddetto permesso ¢ corredato della corris

pondente Autorizzazione Paesistica prot. 4373/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003,

P.E. 51, 5 ~ Concessi
esterne, intestals a

¢ Edilizia in sanato

er opere consistenti in modifiche intemne ed

Descrizione appartamento di cui al punto A

Piena proprieth per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21,
L’alloggio, posto al secondo piano, & costituito dg zona ingresso, antibagno e bagno, soggiorno con
angolo cottura, ed una camera con una superficie lorda complessiva di mq 62,35 circa,

Identificato al catasto fabbricati con partita intestata a

Giudice Dr. ssa Laurs Irene Givaldi
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Fmprietﬁ per la quota di 1/1, foglio 39, mappale 1428, subalterno 708, categoria
» Classe 3, consistenza 2,5 vani, posto al piano 2 - rendita: Euro 284,05 - registrata all'UTE con la
scheda prot. n.BG0197702 del 15/09/2005,

Coerenze da Nord-Ovest in senso orarfo: prospetto su via San Tomaso, appartamento di cui al mapp.
1428/709, vano scala comune di cui 8l mapp. 1428/716, edificio in aderenza di cui a mapp. 1429,

L'unitd immobiliare presenta un’altezza interna pari a m. 3,15 circa.

La classe energetica dell’appartamento secondo quanto riportato nell’ Attestato di Cerlificazione
Energetica registrato ?resso il Catasto Energetico Edifici Regionale (CEER), risulta essere la “E” con
EP, = 119,00 KWh/m*a,

Valore Yalore
Destinazione Parametro reale/potenziale Coefficlents equivalente
Appartamento Sup. reale lorda 62,35 1,00 6235
: Sup. reale lords 62,35 62345
Caratteristiche descritiive:
Caratteristiche strutturali;
Fondazioni: tipologia: muri controterrn, materiale: pietra efo laterizio, condizioni; buone.
Strutture verticali: materiale: pietra ¢/o laterizio, condizioni: buone.
Travi: materiale: legno, condizioni: buone,
Solai: tipologia: legno, condizioni: buone,
Copertura; tipologia: a falde, materinle: legno, condizioni: bucne.
Scale: tipologiat a due rampe parallele, materiale: c.a, ubicazione: interna,

condizioni: buone,

Componenti edilizie ¢ costruttive:
Portone condominiale:  tipologia: anta doppis a battente con apertura elettrica automatica con portina
", per aceesso pedonale, materiale: legno, condizioni; buone,

Ingresso: tipologia: portoncino blindato ad anta singola a battente, materiale: ferro
rivestito in legno, condizioni: buone,

Infissi esterni: tipologia: anta doppia o battente, materiale: legno e vetrocamera, protezione:
inferiate persiane, matetiale protezione: legno, condizioni: buone, ‘

Paretl esterne: materiale: muratura in pietra e¢/o laterizio, rivestimento esterno: intonaco,
condizioni: buone, '

Pareti tnterne; materiale: muratura in pietra e/o laterizio, rivestimento: stucco veneziano,
condizioni: buone,

Rivestimento: ubicazione: bagno, materiale: piastrelle di marmo, condizioni: buone.

Infissi interni: : tipologia: a scomparsa, materiale: legno, condizioni: buone.

Manio di copertura; materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.

Plafoni: materiale: legno a vista, condizioni: buone.

Pavimentazione interna: materile: piastrelle di marmo, condizioni: buone. -

Pavimentazione esterna: materiale; pietra naturale, condizioni: buone.

Impianti:

Citofonico: tipologia: audio, condizioni: buone, conformitd: da collaudare,

Elettrico. tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buene, conformita: da
collaudare, .

Fognatura: tipologia: separata, rete di smaltimento! tubi in cemento/gres, recapito:
colletiore o rete comunale, ispezionabilita; sufficiente, condizioni: buone,
conformitd: da coliaudare.

Idrico: tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rote comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: buone, conformita: da
collandare.

Termico; tipologia: autonomo; alimentazione: gas metano, rete di  distribuzione;

sottotraceia, diffusori: radiatori, conformita: da collaudare,

Giudice Dr. ssa Laura Irene Giraldi
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Gas: *  alimentazione: diretta da rete comunale, condizioni: buone, conformita; da
collaudare

Antenna TV: tipologia: rettilinea e parabolica, condizioni: buene, conformitd: da collaud are

Ascensore; tipologia: oleodinamico, condizioni; buone, conformitd: da collaudare

Descrizione autorimessa interrata di cuj al punto Al

Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n21, ‘

L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pilt una terrazza a raso terra che

funge da copertura,

Identificata al catasto fabbricati come bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717,

categoria F03 in corso di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani $1-82-83 - registrata

all'UTE con prot, n.BG0123613 del 22/07/2014.

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario: :

- al piano terra: appartamento df cuj al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al mapp.
1428/716, area esterna esclusiva di eui al mapp. 1428/715, fabbricato e terreno di cui al mapp. 55,
terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57. '

= alpiano primo softostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento di cui

al mapp. 1428/703, terrapieno.
= i piani secondo e terzo interrato; terrapieno.

Cnratten‘sﬁche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Fondazioni: tipologia: a plates, materiale; c.a., condizioni: buone.

Incastellutura: materiale: micro pali perimetrali di ferro, condizioni: non verificabili

Travi: materiale: c.a,, condizioni: byone. ,

Solai: tipologia: soletta in c.a. pieno, condizioni: buone.

Copertura: tipologia: piane, materiale: c.a., condizioni: buone. 1l vane corsa per jl
carico/scarico & stato _chiuso con putrelle in peelaio _con lamiera grecata
sovrapposta (senza aleun progetto depositato

Seale; tipologia: 8 rampa singola, materiale: e.a., ubicazione; interna, condizioni:
buone, ‘

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni: - ftipologia: porta ad anta a battente tipo El, materiale: accisio con isolante
termico interno, accessori: maniglione antipanico, condizioni: sufficienti,
Pareti esterne. materiale: muratura blocchi di cls, rivestimento interno: intonaco, condizioni:

sufficienti, ma con generalizzata presenza di umidita dovuta ad
infilitrazioni/condensa

Infissi interni: tipologia: pannelli fissi, materiale: ferro, condizioni: buene,
tipologia: saracinesche a maglie {pericolose in fase di salita/discesa del
montacarichi, perché prive di dispositivo che impedisca I'inscrimento di arti
superiorifinferiori attraverso di esse), materiale: ferro, condizioni: buone (a
vista, non ¢ stata effettuata prova di funzionamento con azionamento elettrico),

Manto di coperture/

Pavimentazione esterna: materiale: piastrelle in pietra naturale, condizioni: in alcuni punti precarie

. materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.

Plafoni: ' materiale: a vista senza Intonace, condizioni: buone, salvo una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa,

Pavimentazione interna: nateriale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone, salvo una pgenerale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa. Si evidenzia che in corrispondenza
di alcune saracinesche il taglio nella soletta per consentire il passaggio del
montacarichi, va oltre le saracinesche stesse e che tali varchi esiremamente
pericolosi, sono stati ad oggi “chiusi” provvisoriamente con pannelli di legno
du cantiere in fase di marcescenza, stante I'elevata presenza di umidita.
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Impianti;

Elettrico. tipologia: & vista, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformiti: da
collaudare.

Fognatura: non ¢ stato individuato il sistema di raccolta e scarico delle aeque piovane,

Destinazione urbanistica;

Nel Piano di Governo del Territorio vigente in forza di Delibera Consiglio Comunale n. 28Reg/26Prop.
Del. del 14/05/2010, pubblicato sul B.U.R.L. Serie Avvisi e Concorsi n. 29 del 21/07/2010 Pimmobile &
stato inventariato con la “scheda n°711071062 dell’inventario dei beni Culturali ¢ Ambientali” ed 2
identificato nel Sistema Insediativo della Cittd Storica Antica e Modema nei tessuti storici stratificati su
impianti originari; Tessuto dei Borghi Storici (TS2), regotato datl’art. 24.1.2 del Piano delie Regole ed in
cui il tipo di intervento consentito & quello di Risanamento Conservativo (Rc) regolato dall’art, 10.1.4 dei
quali si riportano gli stralei per comodita di lettura;

rt. 10.1.4 - Risanamento conservativa (Re,

Sono interventi di Risanamento conservativo (Rc), ai sensi dell'articolo 27 comma 1 lettera ¢) della
L.R. 1212005, gli interventi edilizi ed opere finalizzati al recupero deli'abitabilith con ripristino igienico;
statico, funzionale, anche aitraverso I'inserimento di element! accessori e impianti richiesti dall'uso
previsto, senza aumento di volume degli edifici ¢ rispettando il sistema strutturale e gli elementi tecno-
morfologici caratterizzanti. .

Tali interventi comprendono pertanto if consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, I'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso e
I'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio,

Sono inoltre consentite modifiche del numero delle unitd immobiliari, nonché Feventuale inserimento di
soppalchi, per adeguare l'edificio alle mutate esigenze d'uso, purché non si compromettano | caratteri
storici dell'edificio e gli elementi architettonici di pregio.

Sono consentiti mutamenti di destinazione d'uso, compatibilmente aile preserizioni dettate in proposito
dalle norme regolanti ii Tessuto di appartenenza dell'edificio e che venga rispettata la conservazione
dell'edificio stesso secondo quanto sopra previsto.

Gli interventi sugli spazi aperti comprendono le opere finalizzate al mighoramento ¢ alla valorizzazione
degli elementi formali, degli impianti vegetazionali, dei manufatti e degli arredi, purché rispettosi
dell'assetto storico e paesistico- ambientale.

Art. 24.1.2 - Tessulg dei Borghi Storici (152)

Include i tessuti dei cinque borghi storici che si sviluppano lungo i tracciati di accesso alle porte storiche
di Cittd Alta lungo la cerchia delle mura (Porta S. Alessandro e Porta S. Agostine) o lungo i tracciati
storici ¢ | percorsi del sistema collinare al quale a cittd storica appartiene; sono caratterizzati da lotto di
impianto medioevale con riconoscibile impianto e tipologia originale degli.edifici e delle relative
tipologie architettoniche; comprendono alcune delle parti pit antiche della citta trasformate nel tempo con
rifusioni e sostituzioni deile tipologie originarie e ristrutturazioni urbanistiche di epoca rinascimentale,
barocea e moderna, .

Questo tipo di patrimonio edilizio deve essere tiqualificato e trasformato senza perdere la sua capacita dj
essere significativo alla scala microurbana e di connotare profondamente la cultura spaziale dell'intero
centro storico,

La modalitd d’intervento ammessa secondo quanto riportato nella apposhta sexlone delle Schede de
"Cataloghi dei Borghi storici” allegati al Pisno delle Regole & il risanamento conservativo. In generale, ghi
interventi devono essere orientati al recupero integrale dei tratti identificativi e delle diverse fasi di
trasformazione cui la cellula edilizia & stata sottoposta, ad eccezione di eventuali trasformazioni realizzate
dopo gli anni '50. Cornicioni, marcapiani, ringhiere o altri elementi architettonici e decorativi di pregio
dovranno essere conservati, ,

Le superfetazioni costruite dopo il secondo dopoguerra dovranno di norma essere oggetlo di demolizione
senza ricostruzione (d), ' ’

Per quanto attiene le destinazioni d'uso ammesse ed escluse si rimanda espressamente alle previsioni
dell'art, 23.3 e alla tabella ad esso integrata,

In particolare, per quanto riguarda le funzioni commerciali C2, nel caso in cui non sia possibile garantire
realizzabilita di nuovi parcheggi in prossimita di tali funzioni, & possibile derogare alle disposizioni di cui
all'art. 16.2 relative alle dotazioni minime obbligatorie di parcheggi privati e pubblici o ad use pubblico
attraverso parcheggi di nuova realizzazione, utilizzando, in alternativa, quelli esistenti e/o previsti dal
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Piano dei Servizi, entro un rapgic di distanza massime di 300 metri daila struttura commerciale, mediante
apposita sottosorizione di convenzione per I'utilizzo degli stessi, Tale convenzione dovrd essere
mantenuta efficace per tutio il periodo di esercizio della attivitd commerciale.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima

8.2

3.3.

Atteso che il motivo per cui viene redatta la presente stima identifica I'aspetto economico del
bene con il suo valore di mercato, nel gindizio di stima che viene cspresso & compreso tanto il
valore del fabbricato, che quello dell’area su cui esso insiste, nonché il valore di qualsiasi altro
bene che risulta immobilizzate con I'area e _con la costruzione stessa (impienti esterni,
pavimentazioni ed opere murarie esterne, recinzioni, ece.),

La valutazione viene svolta analiticamente sulla base delle superfici rilevate del’immobile
nonche in base al valore venale unitario corrente al momento della stima,

Atteso cid la determinazione del valore venale viene effettuata mediante stima comparativa, ed in
relazione a cid sono state esperite in sito dirette indagini per accertare i valori reali correnti di
mercato di immobili similari a quello oggetto di stima ed in particolare aventi la stessa
destinazione d'uso. -

Calcolati cost i valori medi di complessi similari si & proceduto alla correzione di tali valori,
tenendo conto di tutte le circostanze concomitanti specifiche ed influenti che determinano una
variazione del valore venale medio dell’immobile in questione.

A tale proposito sono stati tenuti presenti: I'ubicazione dell’immobile, posto in zona
semicentrale, 1a relativa accessibilita, nonché le sue caratterlstiche tecnico costruttive ed il suo
stato di conservazione che nel complesso pud essere considerato buono,

Nella valutazione & sinta anche considerata la presenza di potenziale autorimessa interrata
attualmente ancora in corso di costruzione, nonché la possibilita di sfruttare ai fini del parcheggio
I’area comune al piano terra (terrazza/corte intema).

Infatti, secondo le testimonianze raccolte presso la proprietd e gli stessi inguilini, a lavori
pressoché ultimati della suddetts autorimessa, durante una delle prove preliminari del dispositivo
meccunico per il carico/scarico degli automezzi lo stesso & collassato pochi giomi prima di
effettuare il collando, ‘

Da allora il dispositivo ¢ stato rimosso, ma non & stato sostituito, pertanto i futuri acquirenti, se
vorranno, dovranno farsi carico dell’ultimazione dei lavori per ottenere un prezioso posto auto in
una zona residenziale di pregio della cittd, che perd presenta una grave carenza di posti auto
pubblici..

Poiché per ultimare tali lavori, comprendenti anche i} rifacimento complete def manto
impermeabile sottostante la terrazza di copertura dell' autorimessa (che attualmente sta causando
danni al piano interrato del subalterno 703), si stima che i costi equivalgano al valore venale dei
posti auto coperti che se ne possono ricavare, non ¢ stato dato un valore per il fabbricato interrato
gid realizzate (pur trattandosi di un manufatto dal costo significativo), perché lo stesso
richiederebbe un deprezzamento pari af valore stesso, per le opere mancanti.,

Fonti di informazione

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Apenzie immobiliari in sito, Osservatorio del
Mercato Immobiliare di Bergamo e Provincia, Osservatorio Federazione ltaliana Agenti
Immobiliari Professionali dei prezzi degli immobili Bergamo e Provincia, Osservatorio
Immobitiare dell* Agenzia del Territorio.

Valutazione corpi
A.appartamento

Stima sintetica comparativa parametrica;
1 calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

i Buperficie .
Destinazione equivalente Valore unitario  Valore complessive
Appartnmento 62,35 € 3.000,00 € 187,050,00
62,35 € 187.030,00
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- Valore corpo: € 187.050,00
- Valore accessori (autorimessa interrata in corso di costruzione): €0,00
- Valote complessivo intero; € 187.050,00
- Valore complessive diritto e quota: € 187.050,00
Riepilogo:

Valore intero
medio penderale
A Appartamento 62,15 € 187.050,00 € 187.050,00
€ 187.050,00 € 187.050,00

ID Immobile Superficie lorda Valore diritto ¢ quota

8.4, Adeguamenti e correzioni della stima
- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per 'immediatezza
defla vendita giudiziaria: € 28.057,50

- Riduzione percentuale 5% per esistenza di contratto di locazione se ur disdettato: € 9.352,50
P P pp

8.5, Prezzo base d’asta del lotto
Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui si trova; € 149.640.00

(diconsi Euro centoquarantanovemilaseicentoguaranta/00)

-

Giudice Dr, ssa Lavra lrene Giraldi
Perito: Ing. Riceardo Maceario
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Beni in Bergamo (BG) Via San Tomaso,21
Lotto 9

I. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietk per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San
Tomaso n°21,
L’alioggio, posto al secondo piano, si affaccia su via San Tomaso ¢ sulla corte interna comune
ed ¢ costituito da zona ingresso-disimpegno, antibagno e bagno, camera, soggiomno ¢ cucina con
una superficie lorda complessiva di mq 69,24 circa, '

Identificato al catasto fabbricati:
~ partita intestata a

consistenza 3,5 vani, posio al piano 2 - rendita: Buro 397,67 - registrats all’UTE con 1a scheda
prot. n.BGO197702 del 15/09/2005. '

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario: prospetto su via San Tomaso, edificio in aderenza dj
cui al mapp. 1425, prospetto su corte interna comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento dj
cut al mapp. 1428/708.

Al. Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomsaso n®21,
L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pid una terrazza a
raso terra che funge da coperturn

: Identificato al catasto fabbricati:
- bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subaiterno 717, categoria FO3 in corso
di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani $1-82-83 - registrata all’ UTE
5 con prot. n.BG0123613 del 22/07/201 4,
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- al piano terra: appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al
mapp. 1428/716, arca esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato ¢ terreno di cui
al mapp. 55, terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57. _

- al piano primo sottostrada: passaggio coperte comune di cui al mapp. 1428/716,
appartamento di cui al mapp. 1428/703, terrapieno,

- ai piani secondo e terzo interrato: terrapieno.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona:  residenziale semicentrale dj pregio, con parcheggi scarsi.
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali;

3. STATO D1 POSSESSO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulia occupato d

0 qualita di conduttore ai sensi del Contratto di Locazione
ad Uso Abitazione
11 contratto di affitto & del tipo 4+4, per 'importo di € 6.360,00.= annuo, stipulato in data 07/03/2013
con decorrenza dal 10/03/2013 e scadenza il 09/03/2017, registrato al’Ufficio de! Registro di
Bergamo in data 30/04/2013 al n°1032 Serie 3T,
Il contratto & stato stipulato in data successiva il pignoramento,
In data 18/04/2014 I'lstituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per la procedura
esecutiva ha inviato disdetta del contratto.

Giudiee Dr. sss Lavrs lrene Giraldi
Perito: Ing. Riccerdo Macearlo
. 75




L}

Esecuzione Forzate N.38/13 + N, Reg, Ine, | iSlIi

4. YINCOLI ED ONERI GIURIDICE:
4.1. Vincoli ed oneri gluridici che resteranno a carico dell’acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizieveli: Nessuna
4.1.2, Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Aui df asservimento urbanistico:

- Atto unilaterale d'obbligo edilizio ai sensi della L,122/89 a favore di Comune di
Bergamo, con sede in Bergamo

I), stipulato in data 15/04/1999 a n, 52 190,
registrato a Milano in data 23/04/1999 el n. 9513 Serie 2A ¢ trascritto a Bergamo in -data
11/05/1999 ai nn, 13189/13548. ‘

- Integrazione ad Atto unilaterale d’obblige edilizio ai sensi della L.}
Comune di Bergamo, con sede in Bergamo,

egistrato a Milano in data 08/10/1999 e trascritto & Bergamo in
- data 30/10/1999 ai nn. 42658/31180, in cul si riponta: "art. 3 ~ ... omissis ... - il posto
auto n. 8 posto al piano interrato - 3° livello si intende legato da vincolo pertinenziale di
cui all'art. 9 comma 5° della Legge 122/89 con 'unitd immobiliare distinta al N.C.J2 U.
al foglio 6 con il mappale 1428 subalterno S(ore 709 nd.a), Comune censuario di

Bergamo, ..." (per una corretta individuazione del posto auto, fare riferimento alla
documentazione riportata neil’allegato n. 17).

4.1.4. Altre limitazioni d'vso: Nessuna
- Contratto di Locazione ad Uso abitazione in data 07/03/2013.

Atto registrato all'Ufficio del Registro di Bergamo in data 30/04/2013 al n°1032 Serie 3T.
La locazione ha durata di 4+4 anni con decorrenza dal 10/03/2013 e scadenza il
09/03/2017.

I} prezzo di locazione ¢ stabilito in 6.360,00,= annuo, da pagarsi in n® 4 rate trimestrali
anticipate con scadenza il 01/04, 01/07, 01/10, 01/01 di ogni anno. 11 canone sard
aggiomato ogni anno nella misura pari alla variazione assoluta in aumente dell"indice dei
prezzi al consumo accertato dall’ ISTAT, per le famiglie di operai e impiegati verificates
rispetto al mese precedente quelio di inizio del contratto.

In data 18/04/2014 Ilstituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per la
procedura esecutiva ha inviato disdetta del contratto,

4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura ¢ spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

" 4.2.2. Pignoramenti:

- Pignoramento derivante da Atto Esecutivo o Cautelare - Verbale dj Pignoramento
Immobili a favore

teigle Gindiziario Tribunale di Bergamo in data 13/12/2012 al n. 9314, trascritto a
Bergamo in data 21/12/2012 ai nn. 54935/37536 - 11 pignoramento ¢ sfato trascritto per il
soddisfacimento di un credito di Euro 5.763.475,62.= oltre agli interessi successivi, alle

spese di notifica dell’atto di precetto ¢ del lodo, ed ai successivi compensi ¢ spese
occorrende,

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Altre limitazions d'uso;: Nessuna

Giudice Dr. ssa Laura Irene Giraldi
Petito: Ing. Riccardo Meccerio
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4.3, Giwdizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:

In merito all'autorimessa interrata in corso di gostruzione (vedasi allegato n°17)

- la terrazza a copertura dell’autorimessa interrata era prevista in larga parte coperta da area
verde per giardino pensile con piccolo pazebo, mentre risulta completamente piastreliata;

« 'altezza interpiano det | livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,50;

- altezza interpiano del 1 livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,45;

- I'altezza interpiano de! HI livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,43,

- le dimehsioni dei piani risultano lievemente differenti;

- 1a zona di accesso all’autorimessa al 1 livello interrato risulta differente e spostata verso Sud;

- U'apertura per consentire il carico/scarico delle autovetture & stata chiusa ed i parapetti di
protezione rimossi,

4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformiti

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

'immobile fa parte del condominio “San Tomaso,21%, attualmente amministrato dallo studio
che ha fornito le seguenti informazioni: -
Spese ordinarie annue medie di gestione dell’immobile: € 750,00=

Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute
al momento della perizia; € 0,00.=
Spese condominiali gestione ordinaria scadute ed insolute alla data della perizia € 300,00.=

- A seguito della chiusura del vano montacarichi per auto e pavimentazione del giardino, sulla terrazza
comune in difformiti alle autorizzazioni edilizie rilasciate & stato avviato un procedimento

sanzionatorio promosso dal Comune di Bergamo a seguito di sopralluogo effettuato in data
31/01/2014, vedasi allegato 1,17, che al momento non risulta sanato,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETAR:

6.% Attuali proprictari:

a Bergamio in data 14/06/2002 ai nn. 26035/1 9025,

1 dati catastali risultaro dalle seguenti denunce:

- Tipo Mappale approvato in data 15/07/2014 con prot. 2014/BG0118300 in cui le originarie
purticelle al Catesto Fabbricati distinte al foglio 39 con i mappali 1428 e 56 (graffato con il
1428/712), sono state soppresse per originare la nuova particella del foglio 39, mappale
1428, -

- Denuncia di varinzione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 712 graffato con mappale 56 ¢ mappale 1428 subalterni 702 e 711, presentata a
Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollatz al n, BG0123616, per divisione,
fusione, ampliamento ¢ diversa distribuzione degli spazi interni, con la quale sono state
create le nuove particelle del foglio 39, mapp. 1428 subalterno 713-714-715,

- Denuncia di variazione dell’originaria particella distinta al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 713, presentata a Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 ¢ protocollata al n,
BG0123613, inserimento in sottoclevazione, con la quale sono state create le nuove
particelie del foglio 39, mapp. 1428, subaltern] 716 ¢ 717,

6.10 Preceden

Fprietari dal 19/02/1980 ai 31/08/1992

Giudice Dr. sza Laura Irene Girald;
Perito: Ing. Riccardo Maceario
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19/02/1980 con dichiarazione di successione registrata a Bergamo il 19/08/1980 al n. 1023 vol.
1980: certificato di denunziata successione trascritto a Bergamo con notal3/05/1981 ai nn.
12443/9673,

- forza !1 atto !Il cloml p“ralm%a !1 !ott. !ao'o Hanglli, notaio

in Trescore Balneario (BG), in data 31/08/1992 al n. 61324, traseritto a Bergamo in data
03/09/1992 ai nn, 29941/21521.

T dati catastali risultano dalla seguente denuncia:

- Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglic 39, con i} mappale 1428
da subalterno 1 a subalierno 11 compresi, presentata a Catasto Fabbricati in data 15/09/20035
¢ protocollats al n. BG0197702, con successiva variazione nel classa mento, in virts del
protocollo n. BG0191408 in data 15/09/2006, per fusione, diversa distribuzione degli spazi
interni, con la quale sono state create le nuove particelle del foglio 39, mapp. 1428 da
subalterno 701 a subalterno 712 compresi.

7. PRATICHE EDILIZIE:

1 fabbricato risulta edificato in epoca remota anteriore al 01/09/1967.

P.E. n. 1 - Autorizzazione Edilizia n°817/85 per opere consistenti in posa ponteggio per rifacimento
facciata, i oncessione rilasciata in data 29/01/1986.

P.E. n. 2 — Concessione Edilizia n°133190 per opere consistenti in risanamento conservativo edificio
- residenziale, intestat

P.E. n. 3 ~ Autorizzazione Edili 23004 per opere consistenti in formazione autorimesse
intorat, it ———r
in data 13/12/1999 — Prot, n. 463/98 E.P. .

La suddetta autorizzazione & corredata della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 463/98
E.P. rilasciata in data 17/05/1999,

P.E. n, 4 — Permesso di costruire n°5755 per opere consistenti in amplinmento accesso carrale
intestata_a ' *

I suddetto permesso & corredato della comrispondente Autorizrazione Paesistica prot. 4374/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003,

P.E, n. 5 ~ Permesso di costruire n°5756 per opere consistenti in completamento lavori in variante
alla AE. n°3004 del 13/12/1999 — realizzazione autorimessa interrata, intestata GG

Il suddetto permesso & correduto della corrispendente” Autorizzazione Paesistica prot. 4373/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003.

P.E. n, § - Concessione Edilizia in sanatoria n°2294 per opere consistenti in modifiche interne ed
estemei intestata a "“

Descrizione appartamento di cui al punto A

Piena proprieti per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21.
L'alloggio, posto al secondo piano, si affaccia su via San Tomase e sulla corte interna comune ed &
costituito da zona ingresso-disimpegno, antibagno e bagno, camera, soggiormo e cucina con una
superficie lorda complessiva di mq 69,24 circa,

Identificato al catasto fabbricati con par!imm
Giudice Dr, ssa Laura Irene Giraldi

Perito: Ing. Riccardo Maccario
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C.F.: 12020530155, proprietd per la quota di 1/1, foglio 39, mappale 1428, subalterno 709, categoria
Af2, classe 5, consistenza 3,5 vani, posto al piano 2 - rendita: Euro 397,67 - registrata sll’UTE con la
scheda prot. n. BGO197702 del 15/09/2005.

Cocerenze da Nord-Ovest in senso orario: prospetto su via San Tomaso, edificio in aderenza di cuj al
mapp. 1425, prospetto su corte interna comune di cui &l mapp. 1428/716, appartamento di cui al mapp,
1428/708.

L’unita immobiliare ha un'altezzs interna pari a m. 3,15 circa.

La classe energetica dell’appartamento secondo quanto riportato nell’Attestato di  Certificazione
Energetica registrato gresso il Catasto Energetico Edifici Regionale (CEER), risulta essere la “E™ con
EPy, = 138,38 KWh/m*“q,

Valore Valore
Destinnziope Parametro reale/potenziale Coefficiente cquivalente
Appartamenio Sup. realo jorda 69,24 Luo 69,34
Sup, reale lorda 69,24 69,24
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Fondazioni: tipologia: muri controterra, materiale: pietra e/o laterizio, condizioni: buone.
Strutture verticali: materiale: pietra ¢/o laterizio, condizioni: buone.
Travi: ' materiale: legno, condizioni: buone.
Solai: tipologia: legno, condizioni: buone.
Copertura: tipologia: a falde, materfale; legno, condizioni: buone. ‘
Scale: tipologia: a due rampe parallele, materiale: c.a., ubicazione: interna,

condizioni: buone.

Componenti edilizie e costruttive:
Portone condominiale:  tipologia: anta doppiz a battente con aperiura eletirica automatica con portina
per actesso pedonale, materiale: legno, condiziont; buone.

Ingresso: tipologia: portoncino blindato ad ama singola a battente, materiale: ferro
rivestito in legno, condizioni: buone,

Infissi esterni: tipologia: anta doppia a battente, materiale: legno e vetrocamera, protezione:
persiane, materiale protezione: legno, condizioni: buone, :

Pareti esterne; materiale: muratura in pietra e/o laterizio, rivestimento esterno: intonaco,
condizioni; buone,

Parell interne: materiale: muratura in pietra efo laterizio, rivestimento: stucco veneziano,
condizioni: buone,

Rivestimento: ubicazione: bagno, materiale; piastrelle di marmo, condizioni: buone.

Infissi interni: tipologia: a scomparsa, materiale: legno, condizioni: buone.

Mante di copertura; materiale: tegole in laterizio, condizioni: bucne.

Plafoni. materiale: legno a vista, condizioni; buene,

Pavimentazione interna: materiale: parquet/ piastrelle di marmo, condizioni: buone.
Pavimentazione esterna: materiale: pietra naturale, condizioni: buone,

Impianti:

Citofonice: tipologia: audio, condizioni: buone, conformitd: da collaudare,

Elettrico: ~ tipologia: soltotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformitd: da
collaudare,

Fognatura: tipologia: separata, rete di smallimento: tubi in cemento/gres, recapito:
collettore o rete comunale, ispezionabilita: sufficiente, condizioni: buone,
conformita: da collaudare, ‘

ldrico: tipologia; sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distibuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: buone, conformith: da
collaudare,

Termico: tipologia: autonomo; alimentszione: gas metano, rete di distribuzione:

soltotraceia, diffusori: radiatori, conformita: da collaudare.

Giudice Dr. ssa Laure Irene Giraldi
Perito: Ing. Ricerrdo Maceario
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Gas: alimentazione: diretta da rete comunale, condizioni: buone, conformita: da
collaudare,

Antenna TV: tipologia: rettilinea e parabolica, condizioni: buone, conformitd: da collaudare

Ascensore: tipologia: oleodinamice, condizioni: buone, conformita: da collaudare

Descrizione autorimessa interrata di cui al punto Al

Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21.

L’autorimessn in corso di costruzione si sviluppa st tre livelli interrati pil: una terrazza o raso terra che
funge da copertura.

Identificata al catasto fabbricati come bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717,
categoria FO3 in corso di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani $1-52-83 - registrata
all"UTE con prot. n.BG0123613 del 22/07/2014,

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- al piano terra: appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al mapp,
1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato e terreno di cui al mapp. 55,
terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57. .

- al piano primo sottostrada; passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento di cui
&l mapp. 1428/703, terrapiens,

= ai piani secondo ¢ terzo interrato: {errapieno,

Caratieristiche descrlttlve:‘
Caratteristiche strutturali;

Fondazioni: tipologia: & platea, materiale: c.a., condizioni: buone.

Incastellatura: materiale: micro pali perimetrali di ferro, condizioni; non verificabili

Travi materiale: ¢.a., condizioni: buone.

Solai: tipologia: soletta in c.0. pieno, condizioni: buone.

Copertura: tipologia: piana, materiale: c.a., condizioni: buome. Il vano corsa per il

carico/scarico & stato chiuso con putrelle in acciaio con lamiera grecata
oV osta (senza aleun progetto depositato ‘

Seale: tipelogia: a rampa singola, materiale! c.a., ubicazione: interna, condizioni:
buone. ‘

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni; tipologia: porta ad anta a battente tipo EI, materiale: acciaio con isolante
termico interno, accessori: maniglione antipanico, condizioni: sufficienti.
Pareti esterne; materiale: muratura blocchi di ¢ls, rivestimento interno: imonaco, condizioni:

sufficientl, ma con generalizzata presenza di umidith dovuta ad
- infiltrazionifcondensa

Infissi interni: tipologia: pannelli fissi, materiale: ferro, condizioni: buone,
tipologia: saracinesche a maglie (pericolose in fase di salita/discesa det
montacarichi, perché prive di dispositivo che impedisca I'inserimento di arti
superiorifinferiori attraverso di esse), materiaie: ferro, condizioni: buone (a
vista, non & stata effettuata prova di funzionamento con azionamento elettrico).

Mantoe di copertura/

Pavimentazione esterna: materiale: piastrelle in pietra naturale, condizioni: in alcuni punti precarie
materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.

Plafoni: materiale: a vista senza intonaco, condizioni: buone, salvo una generale

. bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa,

Pavimentazione interna; materiale; piastrelle di ceramica, condizioni: buone, salve una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa. Si evidenzia che in corrispondenza
di alcune saracinesche il taglio nella soletta per consentire il passaggio del
montacarichi, va oltre le saracinesche stesse o che tali varchi estremamente
pericolosi, sono stati ad oggi “chiusi® provvisoriamente con pannelli di legno
da qantiere in fase di marcescenza, stante |"elevata presenza di nmidita,

Giudice Dr. ssa Lawra Irene Giraldi
Perito: Ing. Riceardo Muoceario
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Impianti:

Eletirico; tipologia: a vista, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformita: da
collaudare.

Fognatura; non & stato individuato il sistema di raccolta ¢ scarico delle acque piovane,

Destinazione urbanistica:

Nel Piano di Governo de! Territorio vigente in forza di Delibera Consiglio Comunale n, 28Reg/26Prop.
Del. del 14/05/2010, pubblicato sul B,U.R.L. Serie Avvisi ¢ Concorsi n. 29 del 21/07/2010 Pimmobile &
stato inventariato con la “scheda n°711071062 dell’inventario dei beni Culturali ¢ Ambientali” ed &
identificato nel Sistema Insediativo della Citta Storea Antica e Moderna nei tessuti storici stratificati sy
impianti originari: Tessuto dei Borghi Storici (TS2), regolato dali*art. 24.1.2 del Piano delle Regole ed in
cui il tipo di intervento consentito & quello di Risanamento Conservativo (Re) repolato dalfart. 10.1.4 dei
quali si riportano gli stralci per comodita di lettura:

Art {01 4 - Risanamento conservativo (Re)

Sono interventi di Risanamento conservativo (Re), ai sensi delfarticolo 27 comma 1 lettera c) della
L.R. 1212005, ghi interventi edilizi ed opere finalizzati al recupero dell'abitabilita con ripristino igienico,
statico, funzionale, anche attraverso l'inserimento di elementi accessori o impianti richiesti dall'use
previsto, senza aumento di volume degli edifici e rispettando il sistema strutturale o gli elementi tecro-
morfologici caratterizzanti,

Tali interventi comprendono pertanto i} consolidamento, il ripristino ¢ il rinnovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, 'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso e
Feliminazione degli elementi estransi all'organismo edilizio.

Sono inoltre consentite modifiche del numero delle unita immobiliari, nonché l'eventuale inserimento di
soppalchi, per adeguare I'edificio alle mutate esigenze d'uso, purché non si compromettano i caratteri
storici dell'edificio e gli elementi architettonici di pregio.

Sono consentiti mutamenti di destinazione d'nso, compatibilmente alle prescrizioni dettate in proposito
dalle norme regolanti il Tessuto di appartenenza dell'edificio e che venga rispettata la conservazione
dell'edificio stesso secondo quanto sopra previsto,

Gli interventi sugli spazi aperti comprendono le opere finalizzate al miglioramento ¢ alla valorizzazione
degli elementi formali, degli impianti vegetazionali, del manufatti o degli arredi, purch® rispettosi
dell'assetto storico e paesistico- ambientale.

Art, 24,12 — Tessufo dei Borghi Storici (TS2)

include i tessuti dei cinque borghi storici che si sviluppano lungo i tracciati di accesso alle porte storiche
di Cittd Alta lungo la cerchin delle mura (Porta S. Alessandro e Porta . Agostino) o lungo i traceiati
storici e i percorsi def sistema collinare al quale la citd storica appartiens; sono caratterizzati da lotto di
impianto medioevale con riconoscibile impisnto e tipologia originale degli edifici ¢ delle relative
tipologie architettoniche; comprendono aleune delle parti piis antiche della cittd trasformate nel tempo con
rifusioni € sostituzioni delle tipologie originarie ¢ ristrutturazieni urbanistiche di epoca rinascimentale,
barocea e moderna, ‘

Questo tipo di patrimonio edilizio deve esscre riqualificato e trasformato senza perdere 1u sua capacita di
essere significativo alla scala microurbana e di connotare profondamente la cultura spaziale dellintero
centro storico,

~ La modalitd d’intervento ammessa secondo quanto riportato nella apposita sezione delle Schede dei

“Cataloghi dei Borghi storici" allegati al Piano delle Regole & il risanamento conservativo. In generale, eli
interventi devono essere orientati al recupero integrale dei tratti identificativi e delle diverse fasi di
trasformazione cui la cellula edilizia & stata sottoposta, ad eccezione di eventual; trasformazioni realizzate

. dopo gli anni 'S0, Cornicioni, marcapiani, ringhiere o altri element architettonici ¢ decorativi di pregio

dovranno essere conservati,

Le superfetazioni costruite dopo i1 secondo dopoguerra dovranno di norma essers opgetto di demolizione
senza ricostruzione (d).

Per quanto attiene le destinazioni d'uso ammesse ed escluse si rimanda espressamente alle previsioni
dell'art, 23.3 ¢ alla tabella ad esso integrata.

In particolare, per quanto riguarda le funzioni commerciali C2, nel caso in cui non sia possibile garantire
realizzabilita di nuovi parcheggi in prossimita di tali funzioni, ¢ possibile derogare alle disposizioni di cui
allart, 16.2 relative alle dotazioni minime obbligatorie di parcheggi privati e pubblici o ad uso pubblico
attraverso parcheggi di nuova realizzazione, utilizzando, in alternativa, quelli esistenti e/o previsti dal
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Piano dei Servizi, entro un raggio di distanza massimo di 300 metri dalla struttura commerciale, mediante
apposita sottoscrizione di convenzione per l'mtilizzo degli stessi. Tale convenzione dovrd essere
mantenuta efficace per tutto il periodo di esercizio della attivita commercials.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima
Atteso che il motivo per cui viene redatta la presente stima identifica I'aspetto economico del
bene con il suo valore di mercato, nel giudizio di stima che viene espresso & compreso tanto il
valore del fabbricato, che quelle dell’ares su cui esso insiste, nonché il valore di qualsiasi altro
bene che risulta immobilizzato con 'area e con la costruzione stessa (impianti esterni,
pavimentazioni ed opere murarie esterne, recinzioni, eoc, ).
La valutazione viene svolta analiticamente sulla base delle superfici rilevate dell’immobile
nonché in base al valore venale unitario corrente al momento della stima.
Atteso cid la deterfhinazione del valore venale viene effettuata mediante stima comparativa, ed in
relaziotie a cid sono state esperite in sito dirette indagini per accertare i valori reali correnti di
mercato di immobili similari a quello oggetto di stima ed in particolare aventi la stessa
destinazione d'uso,
Calcolati cosl i valori medi di complessi similari si & proceduto alla correzione di tali valori,
tenendo conto di tutte le circostanze concomitanti specifiche ed influenti che determinano una
variazione del valore venale medio dell’immobile in questione.
A tale proposito sono stati tenuti presenti: I'ubicazione dell’itnmobile, posto in zona
semicentrale, la relativa accessibilitd, nonché le sue caratteristiche tecnico costruttive ed i1 suo
stato di conservazione che nel complesso pud essere considerato buonio. ‘
Nella valutezione & stata anche considerata Ia presenza di potenzinle autorimessa interrata
attualmente ancora in corso di costruzione, nonché la possibilita di sfruttare ai fini del parcheggio
1'area comune al piano terra (terrazza/corte interna).
Infatti, secondo le testimonianze raccolte presso la proprietd e gli stessi inquilini, a Tavor
pressoché ultimati della suddetta autorimessa, durante una delle prove preliminari del dispositive
meccanico per il carico/scarico degli automezzi Jo stesso & collassato pochi giomi prima di
effettuare if collaudo, '
Da sllora il dispositivo & stato rimosso, ma non ¢ stato sostituito, pertanto i futuri acquirenti, se
vorranno, dovranno farsi carico dell’ultimazione dei lavori per ottenere un prezioso posto auto in
una zona residenziale di pregio della cittd, che perd presenta una grave carenza di posti auto
pubblici.
Poiché per ultimare tali lavori, comprendenti anche il rifacimento completo del manto
impermeabile sottostante la terrazza di copertura dell’autorimessa {che attualmente sta cavsando
dannj al pisno interrato del subalterno 703), si stima che i costi equivalgano al valore venale dej
posti auto coperti che se ne possono ricavare, non & stato dato un valore per il fabbricato interrato
gid realizzato (pur trattendosi di un manufatto dal costo significativo), perché o stesso
richiederebbe un deprezzamento pari al valore stesso, per le opere mancanti.

8.2. Fonti di informazione
Agenzie imrobiliari ed osservatori del mercato: Agenzie immobiliart in sito, Osservatorio del
Mercato Immobiliare di Bergamo e Provincia, Osservatorio Federazione ltaliana Agenti
Immobiliari Professionali dei prezzi degli immobili Bergamo e Provincia, Osservatorjo
Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio.

8.3. Valutazione corpj
A.appartamento

Stima sintetica comparativa parametrica;
11 calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Superficie
Destinnzione equivalente Valore unitario  Valore complessivo
Appenamento 69,24 €3.200,00 € 221.568 00
69,24 € 22L568,00
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- Valore corpo; €221.568,00
- Valore accessori {autorimessa interrata in corso di costruzione): € 0,00
- Valore complessivo intero: : €221.568,00
- Valore complessivo diritto e quota; €221.568,00
Riepilogo:

; Valore intero
D Immobite Superficie lorda medio ponderale Valore diritto e quota

A Appartamento 69,24 € 221,568,00 € 220L.568.00
€ 221.568,00 € 22156800

Adeguamenti e correzioni della stima

- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale

e reale ¢ per assenza di garanzia pér vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza

della vendita gludiziaria: - €33.23520

- Riduzione percentuaie 5% per esistenza di contratto di locazione seppur disdettato: € 11,078,40

Prezzo base d’asta del {oito

Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui si trova; €177.254.40
(diconsi Euro centosettantasettemiladuecentocinguantaquatiro/40)
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Beai in Bergamo (BG) Via San Tomaso,21
Lotto 10

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San

Tomasa n®21, .

L'alloggio, posto ai piani primo ammezzato, secondo e terzo, si affaccia sull’area verde a Sud di

via San Tomaso e sulla corte comune interna e si articola come segue:

- al piano secondo: ingresso, vani scale interne per accesso al sottostante piano primo
ammezzato ed alla zona giomno, zona giomo con angolo cottura, con una superficie Jorda
complessiva di mq 54,80 circa; ‘

- al piano primo ammezzato: vano scala, disimpegno, guardaroba, bagno e camera, con una
superficie lorda complessiva di mq 54,80 circa.

- al piano terzo: bagno con superficie Jorda complessiva di mq 6,86 circa ¢ scala con soppalco
con affaccio sul piano sottostante, con une superficie lorda complessiva di mq 23,82 circa.

L.’appartamento & inoltre dotato di due balconi a servizio della zona giorno e della camera con

affaccio sull’area verde a Sud di via San Tomaso, con una superficie complessiva di mgq

2,88+2,88 = 5,76 circa,

Identificato al catasto fabbricati;

~ partita intestata a

per la quota di 1/1, foglio 39, mappale 1428, subalterno 710, categorin A/2, closse 5,

consistenza 5 vani, posto al piano 2 - rendita: Euro 568,10 - registrata all’UTE con la scheda

prot. n.BG0123365 del 21/07/2014,

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- al plano primo ammezzato: vano scala ¢ prospetto su corte interna comuni di cui al mapp.
1428/716, appartamento di cui al mapp. 1428/715, prospetto su terrazza comune di cuj al
mapp. 1428/717, edificio in aderenza di cui al mapp. 1429

- ai piani secondo e terzo: vano scala e prospetto su corte interna comuni di cui al mapp.
1428/716, prospetto su terrazza comune di cui al mapp. 1428/717, edificio in aderenza di cui
al mapp. 1429,

Al. Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo {BG) Via San Tomaso n®21,
L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pitt una terrazza o
raso terra che funge da copertura

Identificato al catasto fabbricati:
- bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717, categoria FO3 in corso
di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto #i piani $1-82-83 - registrata all'UTE
con prot. n.BG0123613 del 22/07/2014,
. Coerenze da Nord-Ovest in senso.orario;

- ol piano terra: appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al
mapp. 1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp, 1428/715, fabbricato e terreno di cuf
&l mapp. 55, terrono di cui al mapp, 44135, terreno di cui al mapp. 57.

- &l piano primo sottostruds: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/718,
appartamento di cui al mapp. 1428/703, terrapieno.

- &i piani secondo e terzo interrato: terrapieno.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: residenziale semicentrale di pregio, con parcheggi scarsi,
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Carntteristiche zone limitrofe; residenziali;
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3. STATO DI POSSESSO:

Allz data del sopralluogo P'immobile risulta libero
della societd

e sussista un contratio di locazione a favore
Lecoo via

persona dell'smministrator
» in qualitd di conduttore ai sensi del Contratto di Locazione

ad Uso Abitazione. ) .
11 contratto di affitto & det tipo 4+4, per Pimporto di € 12.000,00.= annuo, stipulato in data 16/07/2010
con decorrenza dal 01/07/2030 e scadenza il 30/06/2014, registrato all'Ufficio del Registro di
Bergamo in data 16/07/2013 8l n°4310 Serie 3.
Ul contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento,

. L'Istitcto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per la procedura esecutiva, risulta
attualmente in possesso delle chiavi dell*appartamento.
L'inguilino pur non avendo inviato formale disdetta del contratio, ha inviato lettera liberatoria in tal
senso (vedasi allegato n.25).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa comiugale: Nessuna
4.1.3. Aui di asservimento urbanistico:
- Atto unilaterale d’obbligo edilizio ai sensi della L.122/89 a favore di Comune di
Bergamo, con sede in Berpamo

1995 a1 nn. 18189/13548.

- Integrazione ad Atto unilaterale d’obbligo edilizio ai sensi della L.122/89 a favore ‘di
Comune dl Bergamo, con sede in Bergamo

data 30/10/1999 ai nn. 42658/31180 (per una corretta individuazio

ne dei posti auto, fare
riferimento alla documentazione riportata nell’allegato n. 17), ‘

4.1.4. Altre Umitaztont d'uso:
- Contratto di azione #d Uso abitazione in data 16/07/2010.

e A AP TS M0 LA A

Atto registrato all'Ufficio del Registro di Bergamo in data 16/07/2013 al n°4310 Serie 3,
La locazione ha -durata di 4+4 anni con decorrenza con decorrenza dal 01/07/2010 e
scadenza il 30/06/2014,

I prezzo di locazione & stabilito in € 12.000,00.~ annuo, da pagarsi in n°4 rate trimestrali
anticipate con scadenza il 01/07, 01/10, 01/01, 01/04 di ogni anno. 1 canone sard
aggiomato ogni anno nella misura pari alla variazione assoluta in aumento dell'indice dei
prezzi al consumo accertato dall’ISTAT, per le famiglie di operai e impiegati verificatesi
tispetto al mese precedente quello di inizic def contratto.

L'lstituto Vendite Giudiziarie, nominato Custode Giudiziale per 1a procedura esecutiva,
risulta attualinente in possesso delle chiavi dell’appartamento,

L’inquilino pur non avendo inviate formale disdetta del contratto, ha inviato lettera
liberatoria in tal senso (vedasi allegato n,25).

4.2. Vincoli ed oneri giurldici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna
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4.2.2. Pignoramenti:

- Pignoramento derivanie da Atto Esecutivo o Cautelare -
Immobili a favore

Verbale di Pienorsmento

Bergamo in data 21/12/2012 ai nn. 54935/37536 - 11 pignoramento & stato trascritto per il
soddisfacimento di un credito di Euro 5.763.475,62.= oltre agli interessi successivi, alle
spese di notifica dell'atto di precetio ¢ del lodo, ed af successivi compensi e spese
occorrende.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

- 4.3, Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformitd wrbanistico edilizia:
In merito all’sutorimessa interrata in corso di costruzione {vedasi allepato n°17)
~ lu terrazza a copertura dell'autorimessa interrata cra previsia in larga parte coperta da area
verde per giardino pensile con piceolo gazebo, mentre risulta completamente pisstreflata;
- Paltezza interpiano def 1 livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,50;
- Paltezza interpiano del 11 livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,45;
- I'altezza interpiano del 1T livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,43;
- le dimensioni dei piani risultano lievemente differenti; :
- la zona di accesso all'autorimessa al I Jivello interrato risulta differente e spostata verso Sud; -
- I'apertura per consentire il carico/scarico delle autovetture & stata chiusa ed | parapetti di
protezione rimossi. '
4.3.2. Conformitd catastale: Nessuna difformiti

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE: -

L'immobile fa parte del condominio “San Tomaso,21”, attualmente amministrato dallo studio
h ha fornito le seguenti informazioni;
pese ordinarie annue medie di gestione dell'immobile: € 850,00.=

Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute
al momento della perizig; € 6,00,

Spese condominiali gestione ordinaria scadute ed insolute alla data della perizia. € 400,00.=
- A seguito della chiusura del vano montacarichi per auto ¢ pavimentazione del giardino, sulla terrazza
comune in difformitd alle autorizzazioni edilizie rilasciate & stato avviato un procedimento
sanzionatorio promosso dal Comune di Bergamo a seguito di sopralluogo effettuato in data
31/01/2014, vedasi allegato n.17, che al momento non risulta sanato.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.10 Attuali

s 1

a Bergamo in data 14/06/2002 ai nn, 26035/19025.

al n, 60192 di rep,, trascritto

1 dati catastali risultano dalle seguenti denunce:
- Tipo Mappale approvato in data 15/07/2014 con prot. 2014/BGO118300 in cut le originarie
particelle al Catasto Fabbricati distinte al foglio 39 con i mappali 1428 e 56 (graffato con i}

1428/712), sono state soppresse per originare la nuova particella del foglio 39, mappale
1428. -
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- - Denuncia di variazione della particella distinta al foglio 39, con it mappale 1428 subaltemo
707, presentata a Catasto Fabbricati in data 21/07/2014 e protocollata al n. BG0123382, per
esatta rappresentazione grafica,

- Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 712 graffato con mappale 56 ¢ mappale 1428 subalterni 702 ¢ 71 1, presentata a
Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata al n. BG0123616, per divisione,
fusione, ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni, con la quale zono state
create le nuove particelle del foglio 39, mapp. 1428 subaltemo 713-714-7135.

- Denuncia di variazione dell’originaria particella distinta al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 713, presentats a Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata a) n.
BGO123613, inserimento in sottoelevazione, con la quale sono state create le nuove
particelle del foglio 39, mapp. 1428, subalterni 716 & 717.

6.11 Precedenti proprietari:

in dipendenza della successione intestata in Ergamo |
19/02/1980 con dichiarazione di successione registrata a Bergamo il 19/08/1980 al n. 1023 vol,
1980: certificato di denunziata successione trascritto a Bergamo con notal3/05/1981 ai nn.
12443/9673.

{ dati catastali risultanc dalla seguente denuncia;
= Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 3%, con il mappale 1428
da subaltemo 1 a subaiterno 11 compresi, presentata a Catasto Fabbricati in data 15/09/2005
¢ protocollata al n, BG0197702, con successiva variazione nel classa mento, in virth del
protocollo n. BG0191408 in data 15/09/2006, per fusione, diversa distribuzione degli spazi
interni, con la quale sono state create le nuove particelle del foglio 39, mapp. 1428 da
subalterno 701 a subalterno 712 compresi.

7. PRATICHE EDILIZIE:
1] fabbricato risulta edificato in epoca remota anteriore af 01/09/1967.
P.E. n. 1 ~ Autorizzazione E o er opere consistenti in posa ponteggio per rifacimento
facciata, iﬂtes‘messione rilasciaty in data 29/01/1986,

P.E. n. 2 — Concessione Edilizia n°13190 pe
residenziale, intestatg

P.E. n. 3 ~ Autorizzazione Edilizia n°3004 per opere consistenti in formazione autorimesse
interrate, i

& 5u a aulor corredata della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 463/98
E.P. rilasciata in data 17/05/1999,

P.E. n. 4 - Permesso di costrulre n°5755 per opere consistenti in ampliamento accesso carrale
1 soddetto permesso & corredato della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 4374/2002

Scttore rilasciata in data 07/03/2003.
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P.E. n. 5 - Permesso di costruire n°5756 per opere consistenti in completamento lavori in variante
aila A.E. n°3004 del 13/12/1999 - realizzazione autorimessa interrata, intestata

ermesso rilasciato in data 23/10/2003 - Prot. n. 4372/2002E.p,
Il suddetto permesso & corredato della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 4373/2002

Settore rilasciata in data 07/03/2003,

P.E. n. § ~ Concessione Edilizia in sanatoria p° istenti in modifiche interne ed

esterne, intestata a ¢

Descrizione appartamento di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 1000/1600 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21,
L’alloggio, posto ai piani primo ammezzato, secondo e terzo, si affacein sull’area verde a Sud di via San
Tomaso e sulla corte comune interna & si articola come sepue:

- al piano secondo: ingresso, vani scale interne per accesso al sottostante piano primo aminezzato ed
alla zona giorno, zona giorno con angolo cottura, con una superficie lorda complessiva di mq 54,80
circa; ,

- &l piano primo ammezzato: vano scala, disimpegno, guardaroba, bagno e camera, con una superficie
lorda complessiva di mq 54,80 circa.

- al piano terzo: bagno con superficie lorda complessiva di mq 6,86 circa e scala con soppalco con
affaccio sul piano sottostante, con una superficie lorda complessiva di mq 23,82 circa.

L'appartamento & inoltre dotato di due balconi a servizio della zona giomo e della camera con affaccio
sull’arca verde a Sud di via San Tomaso, con una superficie complessiva di mq 2,88+2,88 = 5,76 circa.
1dentificato al catasto fabbricati con partita intestata a Giglio Immobiliare S.R.L., con sede a Milano,
C.F.: 12020530155, proprieta per la quota di 1/1, foglio 39, mappale 1428, subalterno 710, categoria
A/2, classe 5, consistenza 5 voni, posto al piano 2 - rendita: Furo 568,10 - registrata all"UTE con fa
scheda prot. n.BG0123365 del 21/07/2014.

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- al piano primo ammezzato: vano seala e prospelto su corte intema comuni di cui al mapp. 1428/716,
appartamento di cui al mapp. 1428/715, prospetto su terrazza comune di cui al mapp. 1428/717,
edificio in aderenza di cui al mapp. 1429

- ai piani secondo e terzo: vano scala e prospetto su corte interna comuni di cui al mapp. 1428/716,
prospetto su terrazza comune di cui al mapp. 1428/717, edificio in aderenza di cui al mapp, 1429,

L'unitd immobiliare presenta altezze interne differenti a seconda dei locali, in particolare;

- al piano primo ammezzato Paltezza interna & part a m. 2,84 circa, salvo nel locale guardaroba, che &
in parte ribassato a causa del pianerottolo e rantpa scala soprastante; _

- al piano secondo zona ingresso Ialtezza interna & pari & m. 2.42 circa, mentre nelle parti restanti &
pari a m, 2,40 circa nelle porzioni sottostanti il soppaleo e con un'altezza varizbile da 3,30 a 4,07 in
funzione della falda det tetto;

- &l piano terzo "altezza interna varia da m. 0,86 circa a m. 1,50 circa sempre secondo I'andamento
della falda del tetto. :

La ciasse energetica dell’appartamento secondo quanto riportato nell’ Attestato di Prestazione Energetica
registraté) presso il Catasto Energetico Edifici Regionale (CEER), risulta essere la “G” con EP, = 268,72
KWh/m*a,

. Valore Valore
Dest fon ram
estinazione Parametro reale/potenziale Cocfficiente equivalente
_ Appartamento ai piani Sup, reale lorda 116,46 1,00 11646
Scale e soppalco al terzo piano Sup, reale lorda 23,82 0,50 11,91
Baiconi Sup, reale Jorda 5,76 0,33 1,90
Sup, renle lorda 146,04 130,27
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche struttyrali:
Fondazioni: tipologia: muri controterra, materiale: pictra e/o laterizio, condizioni: buone.
Strutture verticali: materiale: pietra e/o laterizio, condizioni: buone.

Giudice Dr. ssa Laura Frene Giraldi
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Travi; materiale: legno/aceiaio, condizioni: buone,

Solai: tipologia; legno, condizioni: buone.

Coperiura; tipologia: a falde, materiale: legno, condizioni: buone.

Scale: “tipologia: 8 due rampe parallele, materiale; c.4., ubicazione: interns,

condizioni; buone.

Corponenti edifizie e costruttive:
Portone condominiale:  tipologia: anta doppia a battente con apertura eletfrica automatica con portina
per accesso pedonale, materiale: legho, condizioni; Prone.

Ingresso: tipologia: portoncino blindato ad anta singola a battente, materiale; Ferro
rivestito in legno, condizioni: buone,
Infissi esterni: tipologia: anta doppia a battente, obld a vasistas, matetiale: legno e

vetrocamera /metallo e vetrocamera, protezione: persiane, materiale protezione:
legno, condizioni; buone.

Pareti esterne: materiale: muratura in pietra e/o laterizio, rivestimento esterno: intonaco,
: condizioni: buone,

Parveti interne: materiale: muratura in pietra efo laterizio, rivestimento: stucco. veneziano,

' condizioni; buone

Rivestimento: ubicazione: bagno, materiale: piastrelle di marmo, condizioni: buone.

Infissi interni: tipologia: a scomparsa, materiale: legno, condizioni: buone.

Manto di copertura: materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.

Plafoni: materiale: legno a vista /stucco veneziano, condizioni: buone,

Pavimentazione interna: materiale: parquet / piastrelle di marmo, condizioni: buone.
Pavimentazione esterna: materiale: pietra naturale, condizioni: buone.

Impianti;

Citofonico. tipologia: audio, condizioni: buone, conformita: da collaudare.

Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220, condizioni: buone, conformitd: da
collaudare, ‘

Fognatura: . tipologia: separata, rete di smaltimento; tubi In cemento/gres, recapito:
collettore o rete comunale, ispezionabilitd: sufficiente, condizjoni: buorne,
conformit: da collaudare.

Tdrico; tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: buone, conformitd: da
collaudare,

Termico: tipologia: autonomo; alimentazione: gas metano, rete di  distribuzione:
sottotraccia, diffusori: radiatori, conformitd: da collaudare,

Gas: alimentazione: diretta da rete comunale, condizioni: buone, conformita: da
collaudare

Anienna TV: tipologia: rettilinea e parabolica, condizioni: buone, conformita: da collaudare

Ascensore, tipologia: oleodinamico, condizioni: buone, conformitd: da collaudare

Descrizione autorimessa interrata di cui al punto Al

Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomase n°21.

L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pitt una terrazza a raso terra che

funge da copertura,

Identificata al catasto fabbricati come bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717,

categoria FO3 in corso di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani §1-82-83 - registrata

all’UTE con prot. n BG0123613 del 22/07/2014.
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario:

- a} piano terra: appartamento di cuj al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune dj cui gl mapp.
1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato e terreno di cui al mapp, §5,
terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cuj al mapp. 57,

= al piano primo sottostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento di cui
al mapp. 1428/703, terrapieno.

- ai piani secondo ¢ terzo interrato: terrapienc.

Gludice Dr, ssa Layra Irene Giraldi
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Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche struturali:

Fondazioni: tipologia: a platea, materiale: c.a., condizioni: buong.

Incastellatura; materiate: micro pali perimetrali di ferro, condizioni: non verificabili

Travi: " matertale: ¢.a,, condizioni: buone.

Solai: tipologia: soletta in c.a. pieno, condizioni: buone.

Copertura: tipologia: piana, materiale: c.a., condizioni: buone. Il vano corsa_per il

carico/scarico @ stato chiuso con putrelle jn acciaio con lsmiera grocala
sovrapposta (senza aleun progetto depositato)

Scale! tipologia: a rampa singola, materiale: ¢4, ubicazione: intema, condizioni:
: buone.

Componenti edilizie & costruttive;

Infissi esterni: tipologia: porta ad anta a battente tipo EI, materiale: accisio con isolante
termico interno, accessori: maniglione antipanico, condizioni: sufficienti.
Pareti esterne:; materiale; muratura blocchi di ols, rivestimento interno intonaco, condizioni;

sufficienti, ma con generalizzata presenza di umidith dovuta ad
infiltrazioni/condensa '

Infissi interni: tipologia: pannelli fissi, materiale: ferro, condizioni: buone.
tipologia: saracinesche a maglie (pericolose in fase di salita/discesa del
montacarichi, perché prive di dispositivo che impedisca I'inserimento di artj
superiori/inferiori attraverso di esse), materiale: ferro, condizioni: buone (a
vista, non & stata effettuata prova di funzionamento con aziohamento elettrico),

Manto di copertura/

Pavimentazione esterna: materiale: pisstrelle in pietra naturale, condizioni: in alcuni punti precarie
materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.

Plafoni: materiale: & vista senza intonaco, condizioni: buone, salvo una penerale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa.

Pavimentazione interna: materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone, salvo una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa. Si evidenzia che in corrispondenza
di alcune saracinesche il taglio nella soletta per consentire il passaggio del
montacarichi, va oltre le saracinesche stesse ¢ che 1ali varchi estremamente
pericolosi, sono stati ad oggi “chiusi” provvisoriamente con pannelli di legno
da cantiere in fase di marcescenza, stunte I'elevata presenza di umidita,

Impianti:

Elettrico: tipologia: a vista, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformitd: da
collandare,

Fognatura: non & stato individuato il sistema di raccolta ¢ scarico delle acque piovane,

Destinazione urbanistica:

Nel Piano di Governo del Territorio vigente in forza di Delj Lo Reg/26Prop.
Del. del 14/05/2010, pubblicato Sm‘%’immobﬂe &
stato inventariato con fa “scheda o 71062 dell'inventario dei beni Culturali e Ambientali” ed &

identificato nel Sistema Insediativo della Citti Storica Antica e Moderna nei tessuti storici stratificati su
impianti originari: Tessuto dei Borghi Storici (T82), regolato dall’art. 24.1.2 del Pizno delle Regole ed in
cui il tipo di intervento consentito & quelio di Risanamento Conservativo (Re) regolato dall’art. 10.1.4 dei
quali si riportano gli stralei per comodita di lettura:

Art. 10.1.4 - Risanamento conservalivo (Ro)

Sono interventi di Risanamento conservativo (Rc), ai sensi defl'articolo 27 comma 1 lettera ¢) della
L.R. 1212005, ghi interventi edilizi ed opere finalizzati u} recupero dell'abitabilita con ripristino igienico,
statico, funzionale, anche attraverso linserimento di elementi accessori e impianti richiesti dall'uso
previsto, senza aumento di volume degli edifici ¢ rispettando il sistema strutturale e gli elementi tecno-
morfologici caratterizzanti.

Giudice Dr. ssa Laura Irene Girald]
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Tali interventi comprendono pertanto il consolidamento, il ripristino e il rinrovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, l'inserimento degli elementi sceessori ¢ degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso e
Feliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio.

Sono inolire consentite modifiche del numero delle unita immobiliari, nonché 'eventuale inserimento di
soppalchi, per adeguare l'edificio alle mutate esigenze d'uso, purché non si compromettano i caratieri
storici dell'edifleio e gli elementi architettonici di pregio.

Sono consentiti mutamenti di destinazione d'uso, compatibilmente aile prescrizioni dettate in proposito
dalle norme regolanti il Tessuto di appartenenza dell'edificio ¢ che venga rispettata la conservazione
dell'edificio stesso secondo quanto sopra previsto.

Gli interventi sugli spazi aperti comprendono le opere finalizzate al miglioramento e alla valorizzazione .
degli elementi formali, degli impianti vegetazionali, dei manufati e degli arredi, purché rispettosi
dell'assetto storico e paesistico- ambientale,

Art. 24,1.2 — Tessuto dei Borghi Storici (TS2)

Include i tessuti dei cinque borghi storici che si sviluppano lungo i tracciati di accesso alle porte storiche
di Citta Alta lungo la cerchin defle mura (Porta 8. Alessandro ¢ Porta S, Apostine) o lungo i tfrecciati
storici e [ percorsi del sistema collinare al quale 14 cittd storica appartiene; sono caratterizzati da lotto di
impianto medioevale con riconoscibile impianto e tipologia originale degli edifici e delle relative
tipologie architettoniche; comprendono alcune delle parti pitt antiche della citté trasformate nel tempo con
rifusioni e sostituzioni delle tipologic originarie e ristrutturazioni urbanistiche di epoca rinascimentale,
barocea e moderna,

Questo tipo di patrimonio edilizio deve essere riqualificato e trasformato senza perdere la sua capacita di
essere significativo alla scala microurbana ¢ di connotare profondamente la cultura spaziale dellintero
centro storico,

La modalit d’intervento ammessa secondo quanto riportato nells apposita sezione delle Schede dej
"Cataloghi dei Borghi storici” allegati al Piano delle Repole é il risanamento conservativo. In generale, gli
interventi devono essere orientati al recupero imegrale dei tratti identificativi ¢ delle diverse fasi di
trasformazione cui fa cellula edilizia 2 stata sottoposta, ad eccezione di eventuali trasformazioni realizzate
dopo gli anni '50, Cornicioni, marcapiani, ringhiere o altri elementi architettonici e decorativi di pregio
dovranno essere conservati,

Le superfetazioni costruite dopo il secondo dopoguerra dovranno di norma essere oggetto di demolizione
senza ricostruzione (d),

Per quanto attienc le destinazioni d'uso ammesse ed escluse si rimanda espressamente alle previsioni
dell'art. 23.3 ¢ alla tabella ad esso integrata.

In particolare, per quanto riguarda le funzioni commerciali C2, nel caso in cui non sia possibile garantire
realizzabilith di nuovi parcheggi in prossimita di tali funzioni, & possibile derogare alle disposizioni di cui
all'art. 16.2 relative alle dotazioni minime obbligatorie di parcheggi privati ¢ pubblici o ad uso pubblico
aftraverso parcheggi di nuova realizzazione, utilizzando, in alternativa, quelli esistenti ¢/o previsti dal
Piano dei Servizi, entro un raggio di distanza massimo di 300 metri dalla struttura commerciale, mediante
apposita sottoscrizione di convenzione per Putilizzo degli stessi. Tale convenzione dovrd essere
mantenuta efficace per tutto il perlodo di esercizio della attivita commerciale. '

8. YALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Atteso che il motivo per cui viene redatta la presente stima identifica 'aspetto economico del
bene con il suo valore di mercato, nel giudizio di stima che viene espresso & compreso tanto il
valore del fabbricato, che quello dell'ares su cui esso insiste, nonché i valore di qualsiasi altro
bene che risulta immobilizzato con 'area © con la costruzione stessa (impianti esterni,
pavimentazioni ed opere muraric esterne, recinzioni, ecc.).
La valutazione viene svolta analiticamente sulla base delle superfici rilevate dell’ immobile
nonché in base al valore venale unitario corrente al momento della stima.
Atteso cid la determinazione del valore venale viene effettuata mediante stima comparativa, ed in
relazione a cid sono state esperite in sito dirette indagini per accertare i valori reali correnti dj
mercato di immobili similari a quello oggetto di stima ed in particolare aventi la stessa
destinazione d uso, '
Calcolati cos} i valori medi di complessi similari si ¢ proceduto aila correzione di tali valori,
tenendo conto di tutte le circostanze concomitanti specifiche ed influenti che determinano una
variazione del valore venale medio dell’immobile in guestione.

Ghudice Dr, ssa Laura Irene Girnldi
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A twle proposito sono stati tenuti presenti: 1'ubicazione dell'immobile, posto in zona
semicentrale, la relativa accessibility, nonché le sue caratteristiche tecnico costruttive ed il suo
stato di conservazione che nel complesso pud essere considerato buono,

Nella valutazione & stata anche considerata la presenza di potenziale autorimessa interrata
attualmente ancora in corso'di costruzione, nonché la possibilitd di sfruttare ai fini del parcheggio
I"area comune al piano terra (terrazza/conte interna).

Infatti, secondo le testimonianze raccolte presso la proprietd ¢ gli stessi inquilini, a lavor
pressoché ultimati della suddetta autorimessa, durante una delle prove preliminari del dispositivo
meccanico per il carico/scarico degli automezzi lo stesso & collassato pochi giorni prima di
effettuare il collaudo.

Da allora il dispositivo & stato rimosso, ma non & stato sostituito, pertanto i futuri acquirenti, se
vorranno, dovranng farsi carico detl'ultimazione dei lavori per ottenere un prezioso posto auto in
una zona residenziale di pregio della citta, che perd presenta una Brave carenza di posti auto
pubblici,

Poiché per ultimare tali lavori, comprendenti anche il rifacimento completo del manto
impermeabile sottostante la terrazza di copertura dell’autorimessa (che attualmente sta causando
danni al piano interrato del subalterno 703), si stima che i costi equivalgano al valore venale dei
posti auto coperti che se ne possono ricavare, non & stato dato un valore per il fabbricato interrato
giad realizzato (pur trattandosi di un manufatto dal costo significativo), perché lo stesso
richiederebbe un deprezzamento pari a! valore stesso, per le opere mancanti,

Fonti di informazione ,

Agenzie immobiliari ¢d osservatori del mercato: Agenzie immobiliari in sito, Osservatorio de
Mercato Immobiliare di Bergamo e Provincia, Osservatorio Federazione Italiana  Agenti
Immobiliari Professionali dei prezzi degli immobili Bergamo e Provincis, Osservatorio
lenmobiliare dell” Agenzia del Territorio,

Valutazione corpi
A.appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica;
11 calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Superficie .

Destinazione equivalente Valore unitaric  Valore complessivo
Appartamento af piani 116,46 €3,500,00 € 407.610,00
Scals & soppaleo al tereo piano 11,91 €3.500,00 € 4)1.68500
Balconi £,90 €3.500,00 € 5665000

130,27 € 455.945,00
- Valore corpo: € 455.945,00
- Valore accessori (autorimessa interrata in corso di costruzione): € 0,00
- Valore complessivo intero; € 455.945.00
- Valore complessivo diritto e quota: € 455.945,00

Riepilogo:
. Valore intero
] S .

1D Immobile uperficie lorda medio ponderale Valore diritto e quota

A Appartamento [1646+23 8245 76 € 455.945 00 € 455,945,00

. £ 45594500 € 455,945,00

8.4, Adeguamenti e correzioni della stima

8.5

- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale

e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per 'immediatezza

della vendita gindiziaria: € 68.391,75

Prezzo base d’asta del loito

Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto'in

cul i trova; € 387.553.25
(diconsi Euro trecentoottantasettemilacinquecentocinquantatre/25)
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Beni in Bergamo (BG) Via San Tomaso,21
Lotto 11

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A.

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San

Tomaso n°21,

L'alloggio, posto ai piani terzo e quarto (sottotetto), si affaccia sulla via San Tomaso da un lato,

e sulla corte interna sull’altro, godendo stanti i piani anche di vista sutl’area verde a Sud di via

San Tomaso ¢ si articola come segue:

- al piano terzo: ingresso-disimpegno, soggiomo con cucina e scala a giorno, n°2 camere,
bagno ed antibagno, con una superficie lorda complessiva di mg 139,63 circg;

- al piano quarto {sottotetto); vano scala, disimpegno, guardaroba, locale di sgombero, n°2
bagni e locale pluriuso, con una superficie lorda complessiva di mq 134,63 circa.

L’appariamento & inoltre dotato di pianerottolo esclusivo con due finestre in corrispondenza

dell’ingresso al plano terzo con una superficie complessiva di my 11,94 circa e di terrazzo a

servizio di locale pluriuso al piano quarto con affaccio sull’area verde a Sud di via San Tomaso,

con una superficie complessiva di mq 8,00 circa,

1dentificato al catasto fabbricati:
- partita infestata

conststenza 9,5 vani, posto al piano 3-4 - rendita: Euro 1079,39 - registrata all'UTE con la

scheda prot. n.BGO123616 del 22/07/2014.

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario! :

- al piano terzo: prospetto su via San Tomaso, prospetio su edificio in aderenza di cui al
mapp. 1425, prospetto su corte interna comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento di
cui al mapp. 1428/710, ascensore ¢ vano scala comuni di cui al mapp. 1428/716, edificio in
aderenza di cui al mapp, 1429;

- al piano quarto: prospetto su via San Tomaso, prospetto su edificio in aderenza di cui al
mapp. 1425, prospetto su corte interna comune di cul al mapp. 1428/716, edificio in
aderenza di cui al mapp. 1429,

Al. Quota parte di amtorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21,
L’autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre livelli interrati pil una terrazza n
raso terra che funge da copertura

Identificato al catasto fabbricati:
- bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717, categoria FO3 in corso
di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani $1-52-83 - registrata all’UTE
con prot. n.BGN123613 del 22/07/2014,
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario;

- al piano terra: appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio coperto comune di cui al
mapp. 1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato e terrenc di cuj
al mapp. 55, terreno di cui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57,

~ @l piano primo softostrada: passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716,
appartamento di cui al mapp. 1428/703, terrapieno.

- ai piani secondo e terzo interrato: terrapieno.

2. DESCRIZIHONE SOMMARIA;
Caratteristiche zona: residenziale semicentrale di pregio, con parcheggi scarsi.

La zona ¢ provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali;

Giudice Dr., sso Laurn Irone Giraldi
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3. STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopralluoge 1'j bile risulta occupato ai fighi

ata 18/04/2014 I'Istituto Vendite Giudiziare, nominato Custode tiudiziale per la procedura

esecutiva ha intimato all’occupante “...di lasciare immediatamente (massimo 20 giorni dafla data
odierna) libero l'immobile ed a consegnare le chiavi c/o nostro ufficio”,

La suddetta signora ha resistito a detta intimazione per tramite del suo legale, dichiarando di usufiuire
di un contratto di comodato d’uso gratuito concesso nel marzo del 2011 da tegale reppresentante della
societd proprietaria, il quale conferma tale afformazione con una propria dichiarazionsg controfirmnata

datata 22/05/2014, senza perd fornire copia de! concordato stesso, ovvero estremi della sua
registrazione,

Ad oggi la signora occupa ancora I'immobile con i suoi figli.

4. VINCOLS ED ONERI GIURIDIC):

4.1.Vincoll ed oneri giuridici che resteranno » carico del’acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale! Nessuna
4.1.3. Aui di asservimento urbanistico:

- Atto unilaterale d’obbligo edilizio aj sensi deila 1..122/89 a favore di Comune di
Bergamo, con sede in Bergamo,

registraio a Milano 1 data 999 ul n. 9513 Serie 2A e trascritto a Bergamo in data
11/05/1999 ai un. 13189/13548.

- Integrazione ad Atto unilaterale d’obbligo edilizio ai sensi della 1..122/89 a favore di
Comune di Bergamo, co

strato a Milano in data 08/10/1999 @ trascritto a ergamo in
ata 30/10/1999 ai nn. 42658/31180 (per una corretta individuazione dej posti auto, fare
riferimento alla documentazione riporiata nell*allegato n. 17),

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti:

- Pignoramento_derivante da Atto E
Immobili a fa

ecutivo o _Cautelare - Verbale di Pignoramento

Bergamo in data 21/12/2012 ai nn. 54935/37536 - 1] pignoramento ¢ stato trascritto per il
soddisfacimento di un credito di Euro 5.763A475,62.= oltre agli interessi successivi, alle

spese di notifica dell'atto di precetto e del lodo, ed ai successivi compensi e spese
occorrende, :

4.2.3. Altre trascrizioni; Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.3. Giudizio di conformith urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:

In merito all’autorimessa interrata in corso di costruzione (vedasi allagato n°17)

~ la terrazza a copertura dell’autorimessa interrata era prevista in larga parte coperta da area
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verde per giardino pensile con piccolo gazebo, mentre risults completamente piastrellata;

» Paltezza interpiano del 1 livello Interrato prevista di m. 2,40, risulta di m, 2,50;

- Paltezza interpiano del 1 livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 245,

- 'altezzn interpiano del 1! livello interrato prevista di m. 2,40, risulta di m. 2,43;

- le dimensioni dei piani risultano lisvemente differenti;

- la zona di accesso all’autorimessa al I Jivello interrato risulta differente e spostata verso Sud;

- I'apertura per consentire il carico/scarico delle autovetture & stata chiusa ed § parapetti di
protezione rimossi. ’

4.3.2. Conformitd catastale: Nessuna difformiti

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

L.’ immobile fa parte del condominio “San Tomaso,217, attualmente amministrato datlo studio
*cﬁe ha fornito le seguenti informazioni:

Spese ordinarie annue medie di gestione dell’immobile: € 2.000,00.=
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute

al momento della perizia; ‘ € 0,00,=
Spese condominiali gestione ordinaria scadute ed insolute alla data della perizla € 500,00,

~ A seguito della chiusura del vano montacarichi per auto e pavimentazione del giardino, sulla terrazza
comune in difformitd alle autorizzazioni edilizie rilasciate & stato avviato un procedimento
sanzionatorio promosso da! Comune di Bergamo a seguito di sopralluogo effettuato in data
3170172014, vedasi allegato n,17, che al momento non risulta sanato,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.11 Attuali proprictaris

 31/05/2002 al n. 60192 di rep., trascritto
a Bergamo 1n data

I dati catastali risultano dalle seguenti denunce: _

-~ Tipo Mappale approvato in data 15/07/2014 con prot. 2014/BG0118300 in cul le originarie
particelle al Catasto Fabbricati distinte al foglio 39 con i mappali 1428 ¢ 56 (graffato con il
1428/712), sono state soppresse per originare la nuova particella del foglio 39, mappale
1428,

- Denuncia di variazione delle originaric particelle distinte a} foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 712 graffato con mappale 56 e mappale 1428 subalterni 702 e 711, presentata a
Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata sl n. BG0123616, per divisione,
fusione, ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni, con la quale sono state
create le nuove particelle del foglio 39, mapp. 1428 subalterno 713-714-715,

- Denuncia di variazione dell’originaria particella distinta al foglio 39, con il mappale 1428
subalterno 713, presentata a Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 e protocollata al n,
BG0123613, inserimento in sottoelevazione, con la quale sono state create le nuove
particelle del foglio 39, mapp. 1428, subalterni 716 o 717.

6.12 Precedenti proprietari:

1n dipendenza della sucCeSsIoNe CSLR1a

n dichiarazione di successione registrata a ergamo il 19/08/1980 al n. 1023 vol,
1980: certificato di denunziata successione trascritto a Bergamo con notal3/05/1981 ai nn.
12443/9673.
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¥ 4 Bergamo in data

ST,
1992 ai nn, 29941/21521.

I dati catastali risultano dalla seguente denuncia;

- Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte 1l foglio 39, con il mappale 1428
da subaltemo 1 a subalterno 11 compresi, presentata a Catasto Fabbricati in data 15/09/2005
¢ protocollata al n. BG0197702, con successiva variazione nel classa mento, in virti del
protocollo n. BG0191408 in data 15/09/2006, per fusione, diversa distribuzione degli spazi
interni, con la quale sono state create le nuove particelle del foplio 39, mapp. 1428 da
subalterno 701 a subalterno 712 compresi.

7. PRATICHE EDILIZIE:
1] fabbricato risulta edificato in epoca remota anteriore al 01/09/1967.

P.E. n. 1 - Autorizzazione Edilizia n°817/85 per opere consistenti in posa ponteggio per rifacimento
facciata, intestata awoncessione rilasciata in data 29/01/1986,

B.E. n. 2 ~ Concessione Edilizia n°13190 per opere consistenti in risanamento conservativ
resi ; o

PE, n. 3 ~ Autorizzazione Edilizin n°3004
interrate, intesiata a

er opere consistenti in formazione autorimesse

ella aulorzzazions ¢ corredata della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 463/98
E.P. rilasciata in data 17/05/1999,

P.E. n. 4 — Permesso di costruire n°
intestata a

eito permesso & corredato della corrispondente Autorizzazione Paesistica prot, 4374/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003.

ietamepto 1o

P.E. n. 5 — Permesso di costruire n°5756 per opere consistenti in comp
afla o34 d 0gg alizon ot attorimessa interrats

— Zazions gutorimessa interrp

Il suddetto permesso & corredato defla corrispondente Autorizzazione Paesistica prot. 4373/2002
Settore rilasciata in data 07/03/2003.

P.E. n, § — Concessioge Edilizia in sanatoria n°2297 per opsre consistenti in modifiche interne
esterne, intestata g *

Descrizione appartamento all’ultimo piano di cui al punto A

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di appattamento sito in Bergamo (BG) Via San Tomaso n®21.

L’alloggio, posto ai piani terzo e quatto (sottotetto), si affaccia sulla via San Tomaso da un lato, e sulla

corte interna sull'altro, godendo stanti i piani anche di vista sull’area verde & Sud di via San Tomaso ¢ si

articola come segue:

- al piano terzo: ingresso-disimpegno, soggiorno con cucina ¢ scala a giorno, n®2 camere, bagno ed
antibagno, con una superficie lorda complessiva di mq 139,63 circa;

-~ al piano quarto (softotetto): vano scala, disimpegno, guardaroba, locale di sgombero, n°2 bagni e
locale pluriuso, con una superficie lorda complessiva di mq 134,63 circa.
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L’appartamento & inoftre dotato di piancrottolo esclusivo con due finestre in corrispondenza dell’ingresso
al piano terzo con una superficie complessiva di mq 11,94 circa e di terrazzo a servizio di locale pluxiuso
al piano quarto con affaccio sull’area verde o Sud di via San Tomaso, con una superficie complessiva di

maq 8,00 circa, .

Identificato al catnsto fabbricati con partita
-Jroprieté per ta quota di 1/1, foghd o9 » subalterno /14, categoria

AJ2, classe 5, consistenza 9,5 vani, posto al plano 3-4 - rendita; Euro 1079,39 - registrata all'UTE con la
scheda prot, n.BG0123616 del 22/07/2014,
Coerenze da Nord-Ovest in senso orario;

- al piano terzo: prospetto su via San Tomaso, prospetto su edificio in aderenza di cui al mapp. 1425,
Prospetto su corte interna comune di cui al mapp. 1428/716, appartamento di cui al mapp. [428/710,
ascensore ¢ vano scala comuni di cui al mapp. 1428/716, edificio in aderenza dj cui al mapp. 1429;

- al piano quarto: prospetto su via San Tomaso, prospetto su edificio in aderenza di cui al mapp. 1425,
prospetto su corte interna comune di cui al mapp. 1428/716, edificio in aderenza di cui al mapp.
1429,

L’unitd immobiliore presenta altezze differenti nei diversi ambienti:

- al piano terzo: I'ingresso-disimpegno, il disimpegno, il bagno, la cucina, porzioni di soggiorno e
delle due camere hanno un’altezza interna di m., 2,70 circa, mentre le restanti parti del soggiomo
hanno una striscia ribassata a m. 2,55 e un’ultima porzione a m. 2,40 circa.

Infine le due camere hanno una porzione con altezza variabile da m. 3,00 a m. 4,10-4,15 circa
secondo ['andamento della falda del tetto ed in una camera & presente un ulterfore zona ribassata g
m., 2,40 circa.

- al piano quarto (sottotetto): "altezza interna varia da un massimo di m. 2,60 circa in corrispondenza
del colmo del tetto ad un minimo in corrispondenza dei muri ‘perimetrali, variabile in funzione delly
distanza degli stessi dal colmo suddetto. Tale andamento della copertura ¢ interrotto dalla presenza
di n°4 cappuccine e 1'altezzn interna aumenta nelle superfici a ridosso del fronte 8 Nord-Ovest
grazie alla presenza di un ribassamento del pavimento.

La classe energetica dell'appartamento secondo quanto tiportato nell’Attestate di Certificazione

Energetica registrato ?rcsso il Catasto Energetico Edifici Regionale {CEER), risulta essere la “G” con

EP; = 224,89 KWh/m“a. :

' Valore Valore
inaz a efficien
Destinazione Parametro reale/potenziale Coefficiente eguivalente
Appartamento af piane terzo ) Sup. reale lorda 13963 1,00 139,63
Appartamento al pisne quario (sottotctio) Sup. reate lorda 134,63 . 0,70 94 24
Pionerottolo esclusivo Sup, reale forda 11,94 0,60 7.i6
Termazzo Sup, reple lorda 8,00 0,33 2,64
Sup, rende lorda 294,20 243,67
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Fondazioni: tipologia: muri controterra, materiale: pietra o/o laterizio, condizioni: buone.
Strutture verticali; materiale: pietra e/o laterizio, condizioni: buone.
Travi: materiale; legno, condizioni: buone,
Solai: tipologia: legno, condizioni: buone. i
Copertura: tipologia: a falde, materiale: legno, condizioni; buone.
Scale: tipologia: a due rampe parallele, materiple: c.a., ubicazione! interna,

condizioni: buone,

Componenti edilizie € costruttive:
Portone condominiale:  tipologia: anta doppiu a battente con aperiura elettrica automatica con portina
per accesso pedonale, materiale: legno, eondizioni: buone.

Ingresso. tipologia: portoncino blindato ad anta singola a battente, materiale; ferro
rivestito in legno, condizioni: buone,
Infisst esterni. tipologia: anta singola/doppia a battente/vasistas, materiale: metallo ¢

vetrocamera / legno e vetrocamera, protezione: assente/ persiane (su via §,
Tomaso) / assente, materiale protezione: legno, condizioni: buone.
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Pareti esterne: materinle: muratura in pietra e/o laterizio, rivestimento esterno: intonaco,
condizioni: buone,

Pareti interne: materiale: muratura in pietra e/o laterizio, rivestimento: stucco veneziano,
condizioni: buone

Rivestimento: ubicazione: bagni, materiale: piastrelle di marmo, condizioni: buone,
ubicazione: terrazzo, materiale: plastrelle di marmo, condizioni; buone.

Infissi interni: tipologia: a scomparsa, materiale: legno, condizioni: buone.

Manto di copertura. materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.

Plafoni:  materiale: gessoflegno a vista verniciato, condizioni: buone.

Pavimentazione interna: matetiale: parquet / piastrelle di marmo, condizioni: buone.
Pavimentazione. esterna: materisle: pietra naturale / piastrelle di ceramica, condizioni: buone.

Impianti;

Cltofonico: tipologia: audio, condizioni; buone, conformita: da collaudare,

Elettrico: : tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformity: da
collaudare.

Fognatura: tipologia: separata, rete di smaltimento: tubi in cemento/gres, recapito:
collettore o rete comunale, ispezionabilita: sufficiente, condizioni: buone,
conformita: da collavdare.

Hdrico; tipologia: sottotrsccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: buone, conformity: da
collaudare,

Termico: tipologia: autonomo; alimentazione: gas metano, rete di distribuzione:
sottotraccia, diffusori; radiatori, conformits: da collaudare.

Gas: . alimentazione: diretta da rete comunale, condizioni: buone, conformitd: da
collaudare

Antenna TV: tipologia: rettilinea e parabolica, condizioni: buone, conformita: da collaudare

Ascensore; tipologia: oleodinamico, condizioni: buone, conformita: da collaudare

Descrizione autorimessa interrata di cui al punto Al

Quota parte di autorimessa interrata comune sita in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°21.
L'autorimessa in corso di costruzione si sviluppa su tre lvelli interrati pil una terrazza a raso terra che
funge da copertura, '
Identificata al catasto fabbricati come bene comune censibile, foglio 39, mappale 1428, subalterno 717,
categoria FO3 in corso di costruzione, classe U, consistenza 1,5 vani, posto ai piani 81-82-83 - registrata
all’UTE con prot. n.BG0123613 del 22/07/2014.

Coerenze da Nord-Ovest in senso orario;

- al piano terra: appartamento di cui al mapp. 1428/703, passaggio copetto comune di cui al mapp,
' 1428/716, area esterna esclusiva di cui al mapp. 1428/715, fabbricato e terreno dj cui al mapp. 55,

“terreno di oui al mapp. 4415, terreno di cui al mapp. 57.
- al piano primo sottostrada; passaggio coperto comune di cui al mapp. 1428/716, appattamento di cui
al mapp. 1428/703, terrapieno. ‘ '
- ai piani secondo e terzo interrato: terrapieno.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche struttyrali:

Fendazioni: tipologia: a platea, materiale: ¢.a., condizioni: buone.

Incastellatura: materigle: micro pali perimetrali di ferro, condizioni: non verificabili

Travi: materiale: ¢.a., condizioni: buone.

Solai: tipologia: soletta in c.a. pieno, condizioni: buone.

Copertura: tipologia: piana, materiale: ¢.a,, condizioni: buone. Il vano corsa per il

carico/scarico & stato chiuso con putreile in_accinio con lamiera precata
sovrapposta {senza alcun progetic ggpggi[gjoi

Seale: tipologia: a rampa singola, materiale: c.a., ubicazione: interna, condizioni:
buone.
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Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni. tipologia: porta ad anta a battente tipo EI, materiale: accisio con isolante
termico interno, accessori: maniglione antipanico, condizioni: sufficienti.
Pareli esterne: materiale: muratura blocchi di cls, rivestimento interno: intonaco, condizioni:

sufficienti, ma con generalizzata presenza di umidity dovuta ad
infiltrazioni/condensa

Infissi interni. tipologia: pannelli fissi, materiale: ferro, condizioni: buone,
tipologia: saracinesche a maglie (pericolose in fuse di salita/discesa del
montacarichi, perché prive di dispositivo che impedisca inserimento di arti
superiorifinferiori atiraverso di esse), materiale: ferro, condizioni: buone {a
vista, non ¢ stata effettuata prova di funzionsmento con azionamento eleftrico).

Manto di copertura/ ‘

Pavimentazione esterna: materinle: piastrelle in pietra naturale, condizioni: in aleuni punti precarie
materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone.

Plafoni; materiale: a vista senza intonaco, condizioni: buone, salvo una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa.

Pavimentazione interna: materiale; pinstrelle di ceramica, condizioni: buone, salve una generale
bagnatura dovuta ad infiltrazioni/condensa. Si evidenzia che in corrispondenza
di aloune saracinesche il taglio nella soletta per vonsentire il passaggio del
montacarichi, va oltre le saracinesche stesse e che tali varchi estremamente
pericolosi, sono stati ad oggi “chiusi® provvisoriamente con panuelli di legno
da cantiere in fase di marcescenza, stante 'elevata presenza di umidita,

Impianti:

Eletirico, tipologia: a vista, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformita: da
collaudare,

Fognatura: non & stato individuato il sistema di raccolta e scarico delle acque piovane.

Destinazione urbanistica:

Nel Piang di Governo del Territorio vigente in forza di Delibera Consiglio Comunale n. 28Reg/26Prop.
Del. del 14/05/2010, 1. 29 del 21/07/2010 Pimmobile &
stato inventariato con la “scheda n®711071062 deli'inventario dei beni Culturali ¢ Ambicntali” ed &

identificato nel Sistema Insediativo della Citta Storica Antica e Moderna nei tessuti storici stratificati su
impianti originari: Tessuto dei Borghi Storici (TS2), regolato dall’art. 24.1.2 del Piano delle Regole ed in
cui il tipo di intervento consentito & quello di Risanamento Conservativo (Rc) regolato dall'art, 10,1.4 dei
quali si riportano gli stralei per comodith di lettura:

Art, 10.1.4 - Risanamento conservativo (R

Sono interventi di Risanamento conservativo (Rc), ai sensi dell'articolo 27 comma 1 lettera ¢) delln
L.R. 1212005, gli interventi edilizi ed opere finalizzati al recupero dell'abitabilith con rpristine igienico,
statico, funzionale, anche attraverso linserimento di elementi accessori ¢ impianti richiesti dalluso
previsto, senza sumento di volume degli edifici e rispettando il sistema strutturale e gli elementi tecno-
morfologici caratterizzanti,

Tali interventi comprendono pertanto #l consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, I'inserimento degli clementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso o
F'eliminazione degli elementi estranei alforganismo edilizio. '

Song inoltre consentite modifiche del numero delle unita immobiliari, nonché 'eventuale inserimenio di
soppalchi, per adeguare l'edificio alle mutate esigenze d'uso, purché non si compromettano i caratteri
storici dell'edificio e gli elementi architettonici di pregio,

Sono consentiti mutamenti di destinazione d'uso, compatibilmente alle prescrizioni dettate in proposito
dalie norme regolanti il Tessuto di appartenenza dell'edificio e che venga rispettata la conservazione
dell'edificio stesso secondo quanto sopra previsto,

Gli interventi sugli spazi aperti comprendono le opere finalizzate al miglioramento e alla valorizzazione
dogli elementi formali, degli impianti vegetazionali, dei manufati e degli arredi, purché rispettosi
deil'sssetto storico ¢ paesistico- ambientale,
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Art. 24.1.2 - Tessuto dei Borghi Storici (T82)

Include § tessuti dei cinque borghi storici che si sviluppano lungo i tracciati di accesso alle potte storiche
di Cittd Altz lungo la cerchia delle mura (Porta S. Alessandro ¢ Ports S. Agostino) o lungo i traceiati
storici e i percorsi del sistema collinare al quale la cittd storica appartiene; sono caratierizzati da lotto di
impianto medioevale con riconoscibile impianto e tipologia originale degli edifici ¢ delle relative
tipologie architettoniche; comprendono alcune deile parti piit antiche della citta trasformate nel tempo con
rifusioni e sostituzioni delle tipologie originarie e ristrutturazioni urbanistiche di epoca rinascimentale,
barocea e moderna,

Questo tipo di patrimonio edilizio deve essere riqualificato e trasformato senza perdere la sua capacita di
essere significativo alla scala microurbana e di connotare profondamente la cultura spaziale dell'intero
centro storico,

La modalita d'intervento ammessa secondo quanto riportato nella apposita sezione delle Schede dej
"Cataloghi dei Borghi storici" allegati al Piano delle Regole & il risanamento conservativo. In generale, gli
interventi devono essere orientati al recupero integrale dei tratti identificativi e delle diverse fasi di
trasformazione cui la cellula edilizia & stata sottoposta, ad eccezione di eventuali trasformazioni realizzate
dopo gli anni '50. Cornicioni, marcapiani, ringhiere o aliri elementi architettonic e decorativi di pregio
dovranno essere conservati,

Le superfetazioni costruite dopo il secondo dopoguerra dovranno di norma essere oggetto di demolizione
senza ricostruzione (d). ' .

Per quanto attiene le destinazioni d'uso ammesse ed escluse si rimanda espressamente alle previsioni
dell'art. 23.3 e alla tabella ad esso integrata. ) ‘

In particolare, per guanto riguarda le funzioni commerciali C2, nel caso in cui non sia possibile garantire
realizzabilit di nuovi parcheggi in prossimita di tali funzioni, & possibile derogare alle disposizion di cuj
all'art. 16.2 relative alle dotazioni minime obbligatorie di parcheggi privati e pubblici o ad uso pubblico
attraverso parcheggi di nuova realizzazione, utilizzando, in alternativa, quelll esistenti efo previsti dal
Plano dei Servizi, entro un raggio di distanza massimo di 300 metri dalla struttura commerciale, mediante
apposita sottoscrizione di convenzione per Ilutilizzo depli stessi. Tale convenzione dovrd essere
mantenuta efficace per tutto il periodo di esercizio della attivita commerciale.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima
Atteso che il motivo per cui viene redatta la presente stima identifica Paspetto economico del
bene con i suo valore di mercato, nel giudizio di stima che viens espresso & compreso tanto il
valore del fabbricato, che quello dell’area su cui esso insiste, nonché i) valore di qualsiasi altro
bene che risulta immobilizzato con ’area e con la costruzione stessa (impianti esterni,
pavimentazioni ed opere murarie esterne, recinzioni, ecc.).
La valutazione viene svolta analiticamente sulla base delle superfici rilevate dell’immobile
nonché in base al valore venale unitario corrente al momento della stima,
Atteso cid la determinazione del valore venale viene effettusta mediante stima comparativa, ed in
relazione a cid sono state esperite in sito dirette indagini per accertare i valori reali correnti di
mercato di immobili similari a quello opgetto di stima ed in parlicolare aventi la stessa
destinazione d'uso. .
Calcolati cosi i valori medi di complessi similari si ¢ proceduto alla correzione di tali valori,
tenendo conto di tutte le circostanze concomitanti specifiche ed influenti che determinano una
variazione de) valore venale medio dell'immobile in questione.
A tale proposito sono stati temuti presenti: I'ubicazione dell'immobile, posto in zona
semicentrale, la relativa accessibilitd, nonché le sue caratteristiche tecnico costruttive ed il suo
stato di conservazione che net complesso pud essere considerato buono,
Nella valutazione & stata anche considerata la presenza di potenziale autorimessa interrata
attualmente ancora in corso di costruzione, nonché la possibilita di sfruttare ai fini del parcheggio
I’area cosnune al piano terra (terrazza/corte interna).
Infatti, secondo le testimonianze raccolte presso la proprietd e gli stessi inquilini, a lavori
pressoché ultimati della suddetta autorimessa, durante una delle prove preliminari del dispositivo
meccanico per il carico/scarico degli automezzi o stesso & collassato pochi giomi prima di
effettuare if cotlaudo.
Da allora il dispositivo & stato rimosso, ma non & stato sostituito, pertanto i futuri acquirenti, se
vorranno, dovranng farsi carico dell*ultimazione dei Javori per ottenere un prezioso posto auto in
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una 2o0na residenzisle di pregio della cittd, che perd presenta una grave carenza di posti auto
pubblici.

- Poiché per ultimare tali lavori, corriprendenti anche il rifacimento completo del manto

8.2.

8.3,

impermeabile sottostante la terrazzn di copertura dell’antorimessa (che attualmente sta caus ando
danni at piano interrato del subalterno 703), si stima che i costi equivalganio al valore venale dej
posti auto coperti che se ne possono ricavare, non & stato dato un valore per i} fabbricato interrato
git realizzato (pur trattandosi di un manufatto dal costo significativo), perché lo stesso
richiederebbe un deprezzamento pari al valore stesso, per le opere mancanti,

Fonti di informazione .

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Agenzie immobiliari in sito, Osservatorio del
Mercato Immobiliare di Bergamo e Provincia, Osservatorio Federazione Italiana A genti
Immobiliari Professionali dei prezzi degli immobili Bergamo ¢ Provincia, Osservatorio
Immobiliare defl’ Agenzia det Territorio.

Valutazione corpi
A, appariamento all'ultimo piano
Stima sintetica comparativa paramelrica:
H calcolo del valore & effettuato in base alle superfici Jorde equivalenti:

. Superficie -

Destinazione equivalente Valore unitario  Valore complessiveo
Appartamento ol piane terzo 139,63 £3,700,00 € 51663100
Appartamento sl piane quarto’ 94,24 €3.700,00 € 348.688,00
{soltotetto)

Pianerottolo esclusive 7,16 €3.700,00 € 2649200
Terrazzo 2,64 € 3.700,00 £ 976800
243,67 € %01,579,00
- Valore corpo: € 901.579,00
- Valore accessori (autorimessa interrata in corso di costruzione): € 0,00
- Valore complessivo intero: €981.579,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 901.579,00
Riepilogo;
Valore intero Yalore diritto e
1D Immobile Superficie lo rda medio ponderale quota
A . Appurtamento " N
all'wlfimo piano 139,63+11,94-1 34 63-48,00 € 801.579,00 € %01.579,00
€ 90} 579,00 € 501.579,60

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale

¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventoali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I"immediatezza

della vendita giudiziaria; € 135.236,85

- Riduzione percentuale 5% per immobile ancora occupato: € 45.078,95

8.5. Prezzo base d’asta de! lotio

Valore dell’immobile al netto delte decurtazioni nello stato di fatto in

cui si trova; €721.263.20
(diconsi Euro settecentoventunomiladuecentosessantatre/20)
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Beni in Bergamo (BG) Via San Tomaso,39
Lotto 12

1. IDENTIF}CAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A.  Piena proprietd per Ia quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San
Tomaso n°39.
L'alloggio, posto al piano terra con accesso indipendente da strada pubblica ma ingresso
condiviso con altra unita immobiliare (vedasi punto B), & caratterizzato da un ampio ambiente
con soffitto a volta che nella parte prospiciente 1'ingresso ¢ a tutt’altezza, mentre nella parte pid
interna destinate & soggiomo, risulta ribassata per Ia presenza di un ampio soppalco
raggiungibile con scala & giomo che complessivamente ha superficie forda di mq 39,49 circa,
La porzione ribassata si sviluppa ad un piano inferiore scendendo alcuni scalini, In prossimity
del’ingresso dell’appartamento si trova un ripostiglio vetrato verso I'ingresso condiviso con
altra unitd immobiliare. Sul fianco del soggiomo si trova un angolo-cottura che si raggiunge
salendo alcuni gradini. In fondo al soggiormo si accede ad un ampio disimpegno che consente di
raggiungere il bagno (anch’esso salendo alcuni gradini), un ripostiglio ed una piceola nicchia.
L'appartamento (senza soppalco) sviluppa una superficie lorda complessiva di mq 122,02 circa.

Identificato al catasto fabbricati;
- partita intestata a

7, consistenzy vani, sup. cat, g, posto al piant : 8,05 - registrata
!oerenze !a !or! in senso orario; prospc!o su w! San Tomaso, ingresso comune di cui al
mapp. 1406/707 con appartamento di cui al mapp. 1406/709, parti comuni (scale, disimpegni,
passaggi) def condominio di cui al mapp. 1406, edificio in aderenza di cui al mapp. 1408,

Al. Piena proprietd per la quota di 500/1000 di ingresso condiviso con altra unitd immobiliare
site in Bergamo (BG) Via San Tomaso n°39. :
A detto ingresso/bussola si accede direttamente dalla strada pubblica ed & costitutic da un
unico ambiente con una superficie lorda complessiva di mq 10,11 circa,

Identificato al catasto fabbricati:

07, categoria C/2,
classe 2, consistenza 7,00 mg, posto a prano 1T - rendia® Bwro 7,71 - registrata alPUTE
con la scheda prot. n, 000213502 del 24/07/2003.

Coerenze da Nord in senso orario: prospetto su via San Tomaso, appartamento di cui al
mapp. 1406/709, appartamento di cui al mapp. 1406/717.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA;
Caratteristiche zona:  residenziale semicentrale di pregio, con parcheggi scarsi,
La zona & provvista dei servizi di wrbanizzazione primaria e secondaria,
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali; :

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero.

4. VINCOLI1 ED ONERI GIURIDICIL:
4.1. Vincoli ed oneri gincidici che resteranno a carico dell’acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli: Nessuna
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4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d’assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico:
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese dellr procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti:
~ Pignoramento

adi
Ufficiale Giudiziario Tribunale di Bergamo in data 13/12/2012 al n. 9314, trascritto a

Bergamo in data 21/12/2012 ai nn. 54935/37536 - [ pighoramento & stato trascritto per il
soddisfacimento di un credito di Buro 5.763.475,62.= oltre agli interessi successivi, alle

spese di notifica dell'atto di precetto ¢ del lodo, ed ai successivi compensi e spese
occorrende.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre Emitazion! d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia ¢ catastale

-

4.3.1. Conformitd urbanistico edilizia:
- le altezze interne in alouni casi non corrispondono.

4.3.2. Conformitd catastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:

L'immobile fa parte injo
L1}
informazioni; )

Spese ordinarie annue medie di gestione dell’immobile: € 785,00~
Spese straordinarie di gestione immobile, gi# deliberate ma non ancora scadute

al momento della perfzia; € 0,00,~
Spese condominiali gestione ordinaria scadute ed insolute alia data della perizia € 2325,51.=

6. ATTUAL] E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.12 Attuali proprietari:

n data 31/05/2002 al n. 60192 di rep., trascritto

4 Bergamo in data 14/06/2002 ai nn, 26035/19025.

I dati catastali risultano dalla seguente denuncia:
Denuncta di variazione deli’originaria particella distinta o) foglio 6, con il mappale 1406

subalterno 717, presentata a Catasto Fabbricati in data 22/07/2014 ¢ protocoliata al n, BGO123607,
per diversa distribuzione spazi intemi.

6.13 Precede

R dol10/00/1 080 ] SO

N dipendenza della successione 1ntestatng
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Bergamo il 19/08/1980 al n, 1023 vol,
1980, Zlala successione irascritto a Bergamo con nota in data 13/05/1981 ai nn.

12443/9673.

ergamo in data

92 ai nn, 29941/21521.

T dati catastali risultano dalle seguenti denunce: ‘ ‘

- Denuncia di variazione deHla originaria particella distinta al foglio 6, con il mappale
1406/13, presentata a Catasto Fabbricati in data 28/10/1992 ¢ protocollata al n. 112008, per
divisione per avvenuta costituzione di separate porzioni, con la quale sono state create e

_ nuove particelle del foglio 6, mapp. 1406 subb, 27 €28,

- Denuncia di variazione della originaria particella distinta al foglio 6, con il mappale
1406/16, presentata a Catasto Fabbricati in data 28/10/1992 ¢ protocollata al n. 112009, per
divisione per avvenuta costituzione di separate porzioni, con la quale sono state create le
nuove particelle del foglio 6, mapp. 1406 subb. 29 ¢ 30,

- Denuncia di variazione delle originarie particelle distinte al foglio 6, con it mappale 1406
subalterni 27-28-29-30, presentata a Catasto Fabbricati in data 07/03/2000 e protocollata al
n. D02054, per fusione, diversa distribuzione degli spazi interni, ristrutturazione magazzino
abitazione, con la quale ¢ stata creata la nuova particella del foglio 6, mapp. 1406 sub, 701,

- Denuncia di variazione dell’originaria particella distinta al foglio 6, con il mappale 1406
subalterno 701, presentata a Catasto Fabbricati in data 24/07/2003 e protocollats al n,
11481, per divisione, con la quale sono state create le nuove particelle del foglio 6, mapp.
1406 sub. 707-708-709. : ,

- Denuncia di variazione del!’originaria particelia distinta al foglio 6, con il mappale 1406
subalterno 708, presentats a Catasto Fabbricati in data 14/09/2005 e protocollata al] n,
17827, per diversa distribuzione spazi interni.

= Denuncia di variazione dell’criginaria particella distinta al foglio 6, con il mappale 1406
subalterno 708, presentata a Catasto Fabbricati in data 15/06/2007 e protocollata al n.
12393, per divisione, con la quale sono state create le nuove particelle del foglio 6, mapp,
1406 sub, 717 ¢ 718.

7. PRATHCHE EDILIZIE:
1} fabbricato risulta edificato in epoca remota anteriore al 01/09/1967.
P.E. n. 1 - Autorizzazione Edilizia n°3030 per opere consistenti in manutenzione fabbricato,
intestata a “Condominio San Tomaso,39" con sede in via San Tomaso,39 a Bergamo. Autorizzazione
rilasciata in data 07/12/1983.
P.E. n. 2 ~ Concessione Edilizia n°9826 per opere consistenti in cambio d'uso da magazzino ad
abitazione / adeguamento igienico sanitario con ridistribuzione spazi interni, intestata a “S1M.E, .

s.r.b.” con sede in Milano. Concessione rilasciata in data 08/03/1994,

B.E. n. 3 — Concessione Edilizia
08/ intesty

n°957 per opere consistenti in variante alla C.E. n°9826 del
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T
P.E. n. 4 - Concessione Edilizia in sanatoria n°2214 per opere consistenti in formazione soppalco,

P.E. n. 5 - Concessione Edilizia in sanatoria n®2213
5 H &*

P.E. n. 6 — Dichiarazione di Inizic Attivith n°2964 per opere consistenti in manutenzione copertura

P.E. 1. 7 ~ Dichiarazione di Inizio Attivith n°1018 per opere consistenti in variante alla D. LA,
' 1°2964 del 11/12/2008 - ricorritura manto di copertura con installazione linea vita sui colmi, intestata
D.LA. presentata in data

30/04/2009 - Prot. n. EO043782 E.P. .

Descrizione appartamento con soppalco di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Bergamo (BG) Via San Tomaso n®39.,
L’alloggio, posto al piano terra con accesso indipendente da strada pubblica ma ingresso condiviso con
ultra unitd immobiliare (vedasi punto B), ¢ caratterizzato da un ampio ambiente con soffitto a volta che
nella parte prospiciente P’ingresso ¢ a tutt’altezza, mentre nella parte pilt interna destinata a soggiorno,
risulta ribassata per la presenze di un ampio soppalco  raggiungibile con scala a giomo che
complessivamente ha superficie lorda di mq 39,49 circa,

La porzione ribassata si sviluppa ad un piano inferiore scendendo alcuni scalinl. In prossimita
dell’ingresso dell’appartamento si trova un ripostiglio vetrato verso 1'ingresso condiviso con altra unita
immobiliare. Sul fianco del soggiomo si trova un angolo-cottura che si raggiunge salendo alcuni gradini,
In fondo al soggiorno si aceede ad un ampio disimpegno che consente di raggiungere i bagno (anch’esso
salendo alouni gradini), un ripostiglio ed una piccola nicchia.
L’appartamento (senza soppalco) sviluppa una superficie lords
1dentificato al catagte fabiyicati oo ita i

122,02 circa.

categoria A/3, classe 7, consistenza 4,5 vani, sup. cat. 131 mdq, posto ai piani T-1 - rendita: Euro 488,05 -
registrata all’UTE con la scheda prot. n.BG0123607 del 22/07/2014.

Coerenze da Nord in senso orario: prospetto su via San Tomaso, ingresso comune di cui al mapp.
1406/707 con appartamento di cui al mapp. 1406/709, parti comuni (scale, disimpegni, passagyi) del
cendominio di cui al mapp. 1406, edificio in aderenza di cui al mapp. 1408,

L’unitd immobiliare presenta altezze interne differenti nei diversi locali: it vano principale presenta un
soffitto a volta con un’altezza al colmo pari a m. 3,50 circa ed al piede pari a m. 2,30 circa. Dopo la zona
ingresso si rileva un soppaleo la cui altezza ol colmo 2 pari & m. 1,67 circa, mentre al piede & pari a m,
0,54 circa.

L'area sotftostante il soppalco ha un'altezza interna pari a m. 2,55, grozie ad un ribassamento del piana di
calpestio,

L'angolo cottura presents due altezze interne differenti, nella porzione maggiore in corrispondenza
dell’accesso & pari a m. 2,64 circa, mentre nella restante parte & pari am. 2,31 circa.

[ disimpegno ha un disimpegno costituito da una serie di volte a crociera con un’altezza interna media di
m. 2,30 circa,

If bagno he un soffitto inclinato con e seguenti altezze interne: la minima pari a m. 1,66 circa e la
massima pari a m. 2,57 circa, come pure il ripostiglio la cui altezza interna varia da m, 1,44 circa a m.
2,12 circa,

La classe energeticn dell’appartamento secondo quanto riportato nell’ Attestato di Prestazione Energetica
regislrat;: presso il Catasto Energetico Edifici Regionale (CEER), risulta essere la “E” con KPy = 119,03
KWh/m*a.
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Valore Valore
Destinazione Parametro reale/potenzinle Coefficiente equivalente
Appartamento Sup. reale lorda 122,02 1,60 12202
Seppalco con scala Sup. reale lorda 3949 0,50 1975
Sop, reale lorde 161,51 41,77

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali;
Fondazioni:
Strutture verticali:
Travi;

Solai:

Copertura;

tipologia: muti controterra, materiale: pietra e/o laterizio, condizioni: buone.
materiale: pietra e/o laterizio, condizioni: buone.

materiale: c.a. in opera, condizioni: buone,

tipologia: a volta semplice e a crociers, condizioni: buone.

 tipologia: a falde, materiale: legno, condizioni: buone.

Componenti edilizie e costruttive:

Ingresso.

Infissi esterni;

Pareti esterne:
Pareti interne:
Rivestimenio:

Tnfissi interni:

Manto di copertura:
Plgfoni:

Pavimentazione interna;
Impianti;

Citofonico:

Elettrico.

Fognatura:

Idrice:

Termico:

Cas:

Antenna TV:

tipologia: portafinestra ad anta singola a battente, materiale: metallp e
vetrocamera, condizioni; buone,

tipologia: anta singola/doppia a battente/vasistas/vetrina fissa, materiale:
metallo & vetrocamera, protezione: inferiate (su via 8. Tomaso) / assente (su
affacci interna), materiale protezione: ferro, condizioni: buone.

materiale: muratura in pietra efo laterizio, rivestimento esterno: intonace,
condizioni: buone.

materiale: muratora in pietra efo laterizio, rivestimento: stucco veneziano,
condizioni: buone (salvo alcune tracce d'umidita in corrispondenza del muro
perimetrale nei pressi dell’infisso interno del soggiorno),

ubicazione: bagno, materiale: piastrelle di marmo, condizioni; buone.

tipologia: & scomparsa, materiale: legno, condizioni: buone,

materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone,

materiale: stucco veneziano, salvo la porzione centrale della volta della zona
giorno soppaleata ed | ripostigli che risultano affrescati, oltre alle volte a
crociera del disimpegno che si presentano in mattoni “a vista”, condizioni:
buone, salve | mattoni “& vista® che preseptano une sfarinamento dovuto
all'umidita dell’ambiente posto sotto il piano campagns ¢ scarsamente ventilato
trattandosi di appartamento vuoto.

materiale; piastrefle di marmo, condizioni: buone,

tipologia: audio, condizioni; buone, conformita: da collaudare,

tipologia: soltotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformita; da
collandare.

tipologia: separata, rete di smaltimento: tubi in cemento/gres, recapito:
collettore o rete comunale, ispezionabilita: sufficiente, condizioni: buone,
conformitd: da collaudare,

tipologia: softotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: buone, conformitd: da
coltaudare,

tipologia: autonomo; alimentazione: gas metano, rete dj distribuzione:
sottotraceia, diffusori: radiatori e n°2 fan-coil, conformity: da collaudare.

8i precis ¢ la caldaia ¢ ubicata in un_ripostiglio accessibile dall’in resso
comune del condominio e staccata dall’unith immobiliare.

alimentazione; diretta da rete comunale, condizioni: buone, conformita: da
collaudare

tipologia: rettilinea, condizioni: buone, conformita: da collaudare
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Descrizione ingresso condiviso di cui al punto A1

Piena proprietd per Ia quota di 500/1000 di ingresso condiviso con altra unitd immobiliare sito in
Bergamo (BG) Via San Tomaso n®39, ‘

A detto ingresso/bussola si accede direttamente dalla strada pubblica ed & costitutio da un unico ambiente
con una superficie lorda complessiva di mq 10,11 circa.
Identificato al catasto fabbricati con partita §

i

proprietari per la quota di 1/2, sez. urb, BG, foglio 6, mappale 1406, subalterno 707, categoria /2,
classe 2, consistenza 7,00 mq, posto al piano T - rendita: Euro 17,71 - registrata alPUTE con la scheda
prot, n. 000213502 del 24/07/2003, - ‘
Coerenze da Nord in senso orario; prospetto su via San Tomaso, appartamento di cui al mapp. 1406/709,
appartamento di cui al mapp, 1406/717,

.

L'unith immobiliare presenta un soffitto plano con un’altezza interna pari a m. 2,43 al cui centro ¢
collocata una stretta voita che al colmo presenta un’altezza interna pari a m. 3,03 ad al piede si raccorda
con la restante parte del soffitto a m, 2,43 circa. .

1} locale non & riscaldato e pertanto non richiede Ia dotazione di Attestato dj Prestazione Energetica,

’ Valore Valore
fici
Destinazione Parametre veale/potenziale Coefficiente equivalente
Ingresso condiviso Sup. reale forda 10,11 1,60 16,11

Sup, veule lorda 14,51 10,11

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali;

Fondazioni: tipologin: muri controterra, materiale: pietra efo faterizio, condizioni: buone.
Strutture verticali: materiale: pietra efo laterizio, condizioni: buone. )

Solai: tipologia: piana con piccola volta centrale, condizioni: buone.

Coperiura: tipologia: a falde, materiale: legno, condizioni: buone.

Componenti edilizie e costruttive:

Portone: tipologia: anta doppia a battente, materiale: legno e vetro, condizioni: buone,

Infissi esterni; tipologia: anta singola/doppia a battente/vasistas/vetrina fissa, materiale:
metallo e vetrocamera, protezione: inferiate (su via 8. Tomasa) / assente (su
affacci interna), materiale protezione: ferro, condizioni: buone.

Pareti esterng; materiale; muratura in pietra efo laterizio, rivestimento esterno: intonaco,
condizioni: buone.

Pareti interne: materiale: muratura in pietra e/o laterizio, rivestimento: stucco veneziano,
condizioni: buone.

Manto di copertura; materiale: tegole in laterizio, condizioni: buone,

Plafoni: materiale: stucco veneziano, salvo la porzione deila volta che risulta affrescata,

Pavimentazione inferna: materiale: piastrelle di manno, condizioni: buone,

Impianti:

Citofonico: tipologia: audio, condizioni: buone, conformita: da collaudare.

Elettrico: tipologia: sotiotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformita: da
coflaudare,

Destinazione urbanistica:

Nel Pigno di Governo del Territorio vigente in forza di Delibera Consislio Comunale n. 28Reg/26Prop,
Del. del 14/05/2010, el 21/07/2610 Pimmobile &
stato inventariato con la “scheda n°711071070 dell’inventario dei beni Culturali ¢ Ambientali” ed &
identificato nel Sistema Insediativo della Citta Storica Antica e Moderna nei tessuti storici stratificati su
impianti originari: Tessuto dei Borghi Storici (T82), regolato dall’art. 24.1.2 del Piano delle Regole ed in
cui il tipo di intervemo consentito & quello di Risanamento Conservativo (Re) regolato dall*art. 10.) .4 de
quali si riportano gli stralci per comodita di lettura:
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Art. 10, 1.4 - Risanamento conservative rRc

Sono interventi di Risanamento conservativo (Re), ai sensi dell'articolo 27 comma 1 lettera c) della
L.R. 1212008, gli interventi edilizi ed opere finalizzati al recupero dell'abitabilith con ripristine igieni co,
statico, funzionale, anche aftraverso l'inserimento di elementi accessori ¢ impianti richiesti dall'uso
previsto, senza aumento di volume degli edifici ¢ rispettando il sistema strutturale e gli elementi tecpo-
morfologict caratierizzant,

Tali interventi comprendono pertanto il consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, l'inserimento degli elementi accessoti e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso e
Feliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio.

Sono inolire consentite modifiche del numero delle unitd immobiliari, nonché l'eventuale inserimento di
soppalchi, per adeguare I'sdificio alle mutate esigenze d'uso, purché non si compromeftano i caratteri
storiei del'edificio ¢ gii elementi architettonici di pregio. .

Sono consentiti mutamenti di destinazione d'uso, compatibilmente alle prescrizioni dettate in proposito
dalle norme regolanti i} Tessuto di appartenenza dell'edificio & che venga rispettata la conservazione
dell'edificio stesso secondo quanto sopra previsto,

- Gli interventi sughi spazi aperti comprendono le opere finalizzate al miglioramento e alla valorizzazione

degli elementi formali, degli impianti vegetazionali, dei manufatti e degli arredi, purché rispettosi
dell'assefto storico ¢ pacsistico- ambientale,

Art. 24.1.2 ~ Tessuto dei Borghi Storici (1s2)

Include i tessuti dei cingue borghi storici che si sviluppano fungo i tracciati di accesso alle porte storiche
di Citth AlMta lungo la cerchin delfe mura (Porta S. Alessandro e Porta S, Agostino) o lungoe i traceiati
storici e i percorsi del sistema collinare aj quale 1a citta storica appartiene; sono caratterizzati da lotto di
impignto medioevale con riconoscibile impianto e tipologia originale degli edifici e delle relative
tipologie architettoniche; comprendono aleune delie parti pid antiche della cittd trasformate nel tempo con
rifusioni e sostituzioni delle tipologie originarie e ristrutturazioni urbanistiche di epoca rinascimentale,
barocca e modemna.

Questo tipo di patrimonio edilizio deve essere rigualificato ¢ trasformato senza perdere 1a sua capacita di
essere significativo alla scala microurbana e di connotare profondamente ia cultura spaziale dell'intero
centro storico.

La modalitd d’intervento aminessa secondo quanto riportato nella apposita sezione delle Schede dei
"Cataloghi dei Borghi storici" allegati al Piano delle Regole ¢ il risanamento conservativo. In generale, gli
interventi devono cssere orientati al recupero integrale dei tranti identificativi e delle diverse fasi di
trasformazione cui la cellula edilizia & stata sottoposta, ad eccezione di eventuali trasformazioni realizzate
dopo gli anni '50. Cornicioni, marcapiani, ringhiere o altrl elementi architettonici ¢ decorativi di pregio
dovranno essere conservati, ‘

Le superfetazioni costruite dopo it secondo dopoguerra dovranno di norma essere oggetto di demolizione
senza ricostruzione (d).

Per quanto atiiene le destinazioni d'uso ammesse ed escluse si rimanda espressamente alle previsioni
dell'art. 23.3 ¢ alla tabella ad esso integrata. '

In particolare, per quanto riguarda le funzioni commerciali C2, nel caso in cui non sia possibile garantire
realizzabilitd di nuovi parcheggi in prossimita di tali funzioni, ¢ possibile derogare alle disposizioni di oni
all'art. 16.2 relative alle dotazioni minime obbligatorie di purcheggi privati e pubblici o ad uso pubblico
attraverso parcheggi di nuova realizzazione, utilizzando, in alternativa, quelli esistenti e/o previsti dal
Piano dei Servizi, entro un raggio di distanza massimo di 300 metri dalla struftura commerciale, mediante
apposita sottoscrizione di convenzione per l'utilizzo degli stessi, Tale convenzione dovri essere
mantenuta efficace per tutto il periodo di esercizio della attivith commerciale.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1, Criterio di Stima

Alteso che il motivo per cui viene redalta la presente stima identifica I'aspetto economico del
bene con il suc valore di mercato, nel piudizio di stima che viene espresso & compreso tanto il
valore del fabbricato, che quello dell’area su cui esso insiste, nonché il valore di qualsiasi altro
bene che risulta immobilizzato con 1'area e con la costruzione stessa (impianti esterni,
pavimentazioni ed opere murarie esterne, recinzioni, ecc.). .
La valutazione viene svolta analiticamente sulla base delle superfici rilevate dell’immobile
nonché in base al valore venale unitario corrente al momento della stima, ‘

Giudice Dr. ssa Laura Ieeno Giraldi

Perito; Ing. Riceardo Macearip
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8.2

8.3,

Atteso cid la determinazione del valore venale viene effettuata mediante stima comparativa, ed in
relazione a cid sono state esperite in sito dirette indagini per accertare i valori reali corrent; di
mercato di immobili similari a quello oggetto di stima ed in particolare aventi la stessa
destinazione d’uso.

Calcolati cost i valori medi di complessi similari si & proceduto alla correzione di tali valori,
tenendo conto di tutte le circostanze concomitunti specifiche ed influenti che determinanc una
variazione del valore venale medio deli’immobile in questione.

A tale proposito sono stati tenuti presenti: I'ubicazione dell'immobile, posto in zona
semicentrale, la relativa accessibilita, nonché le sue caratteristiche tecnico costruttive ed il su0
stato di conservazione che nel complesso pud essere considerato buono,

Fonti di informazione

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Agenzie immobiliari in sito, Osservatorio del
Mercato Immobiliare di Bergamo ¢ Provincia, Osservatorio Federazione Italiana Agenti
Immobiliari Professionali dei prezzi degli immobili Bergamo e Provincia, Osservatorio
Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio,

Valutazione corpi
A.appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica:
11 calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti;

Destinazione Su[_:erficie Valore unitaric  Valore complessivo
equivalente
Apparamenty 122,02 €2.500,00 € 305,050,00
Soppalco con scals 19,75 €2.500,00 € 4937500
141,77 € 354.425,00
- Valore corpo? € 354.425,00
= Valore accessoti: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 354.425,00
~ Valore complessivo diritto e quota: € 354.425,00

Al. ingresso condiviso
Stima sintetica comparativa paramelrica: ‘
1l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti;

i Superficie ; .

Destinazione equivalente Valore unitario  Valore complessivo

_Ingresso condiviso 10,11 €2.500,00 € 2527500

10,11 ‘ € 2527500
- Valore corpo: €25275,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo Intero; € 25.275,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 12.637,50

Riepilogo:
Valore intero
it .

1D Immobiic Superficie Iord.a medio ponderale Valore diritto ¢ quota
A Appartamente con ’

soppalco 122,02+3949 € 35442500 € 354.42500

Al Ingresso condiviso 10,11 £ 2527500 € 1263750

€ 379.700,00 € 367.062,50

8.4. Adegunmenti e correzioni della stima

- Riduzicne del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale

e reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e pet 'immediatezza

della vendita giudiziaria;: € 55.059,38

- Riduzione percentuale 25% per mancanza di box e/o parcheggio: € 91,765,63

Giudice Dr. ssa Lauras Irene Giraldi
Perito: Ing, Riccardo Maceario
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8.5. Prezzo base d’asta del lotto

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova:

(diconsi Euro duecentoventimiladuecentotrentasette/49)

Bergamo, 31 Luglic 2014

€220.23749

Giudice Dr. ssa Laura Irene Giraldi
Perito: Ing, Riceardp Maccario
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1.

Allegato N.1

Documentazione fotografica

Lotto ) - Appastamenta in via San Tomaso n. 21 - Bergame (mapp. 1428 sub, 0y
Loto 2 - Appartamento in via San Tomaso n, 21 - Bergamo (mapp. 1428 sub, 715)
Lottn 3 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 - Bergamo (mapp. 1428 sub. 703)
Lottlo 4 - Appartamento in via San Tomaso n, 21 - Bergamo (mapp. 1428 sub, 704)
Lotto 3 - Appartamento in via San Tomaso n, 21 - Bergamo (mapp. F428 sub, T05)
Loto 6 - Appartaments in via San Tomaso n, 21 ~ Bergamo (mapp. 1428 sub, 706)
Lotte 7 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 - Bergamo (mapp. 1428 sub. 707)
Lotto 8 - Appartumento in via San Tomaso n, 21 - Bergamo (mapp. 1428 sub, 708}
Lote % - Appartamento in via $an Tomaso n. 21 - Bergamo (mapp, 1428 sub. 709)
Lotte ¥0 - Appartamiento in via San Tomaso n, 21 - Bergumo (mapp. 1428 sub, 710)
Loto LL - Appartamento in via San Tomaso n. 21 - Bergamo (mapp. 1428 sub. 714)
Loto 12 - Appartamento in vis Seo Fomaso n, 39 - Bergamo (mapp. 1406 sub, 707-717)

s

Guidice 1Dr.ssa Laura lrene Giralds

Perito: fng. Riceardo Maccario
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- Foto 02 Prospetto condomino su via §. Tomaso., 21 a Bergamo cui appartengone
pli aloggi di coi ab mapp. 1428 -

Perito. Ing faccarde Macesrio




- Foto n®03 . Prospetto (parte alta} condominio su via $. Tomaso, 21 a Bergame cui
appartengono ghi alloggi di cui al mapp. 1428 -

- Foto n"04: Prospetto (parte bassa) condominio su via S. Tomaso, 21 g Bergamo cui
appartengono gli allogyi di cui al mapp. 1428 -

Perits: Ing. Kweardn Maceario
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- Foto n®05 - Lotto 11 Appartamento di cui al mapp. 1428/701; prospetto
su Via San Tomaso -

&

Q

= Foto n°(6 - Lotio 12 Appartamento di cui al mapp. 1428701 prospetto Sud -Est sy
corte intermna comune -
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Pento: oy Riceardo Macearno
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- Foto n”07 - Lowto £; Appartamento di coi al mapp, 1428/701; prospetto Sud -Ovest su
passagpin coperto comune interno -
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- Foto n®H) - Lotto 1: Appartamento di cui al mapp. H28/701: interno: antibagno ¢ bagno -

Perito Ing Rivenrdo Maceur iv
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<Foton®11 - Loto 20 Appartamento di cui al mapp. 1428/715; prospetin Nord ~Ovest
sb corte interna comune -

-Foton®12 - Lotto 2 Appartamento di cui al mapp. 142R/715; praspeiio su passagpio

coperto interno comune -

PECH

TTORE)

i

0
fMACCA 10

B NS 238

Perile S Foccardo Maccans
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- Fota n?t3 - Lotto 20 Appartamento di cui al mapp. 1428/715; Prospetio su terrazzo
comune -

-Foto n®I4 - Lotto 3 Appartamenta di cui al mapp. [428/703; ingresso ¢ prospetto su
terrazze comune -

Perito tng. Riccarda Maceario
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-
" ~Foton®15 - Lotto 31 Appartamento di cui al mapp. $1428/703; prospetto su passaggio
COPero IO comune -
N .
- Foto n®16 - Lotto 3; Appartamento di cuj al mapp. 1428/703; prospetto su conte interna
J . COmune ~
i

Prerito Iy Riceardo Maceano
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- Foto n”17 - Latto 4: Appartamento di cui al mapp. 1428/704; prospetto Nord -Ovest a?gmrusnﬁ-’
su Via San Tomaso - DO? MA(?(??F%
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- Foto 018 « Lotto 4: Appartamento di cui al mapp. 1428/704; prospetto Nord 135t su
passaggio coperto comune interno -

Perito; tng. Riceardo Maceario
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- Foto 0?20 - Lotto 4: Appartamento di cui al mapp. 1428704, interno: angolo coltirs -

Perito: Ing. Riveardo Maccario
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- Foto n*22 - Lotto 5; Appartamento di cui al mapp. 14287705, prospetlo Nord ~Ovest
su Via San Tomaso -

rerito. Ing Riceando Maceriv
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- Foto n®23

Lotto 5; Appartamento di cui al mapp. 1428/705; prospetto Sud ~Est su
coHe interna comtag -

! 0

NG i3]
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MACCARIQ/
ALBO N 2505 |
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- Folo n®24 - Lotto 5: Appartamento di cui al mapp. 1428/703 paretc Sud -
scale -

sUosu van

Perio Ing Riecardo Maceana
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- Foto 725 - Lotto 6: Appartamento di cui al mapp. 1428/706; prospetio Nord —Ovest
su Via San Tomaso -

- Foto n®26 - Lotto 6: Appartamento di cui al mapp. [428/706; prospetto Sud -Est su
corte interna comung -

Perito ing. Rccardo Maceario
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MACCARID |
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- Foto w37 - Lotto 6: Appartamento di cui al mapp. 1428/706; prospetto Sud ~Est su @ ICCARDD ;
corte interna comune - Q

- Fowo n®28 - Lolto 7: Appartamente di cui al mapp, 1428/707; prospetto

Sud -5t sy
lerrazes comune -

Perito: Ing. Riceardn Maceario
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- Foto 029 - Lotto 7: Appartamento di cui al mapp. 1428/707; prospetto Nord ~Est su
corle interna comunce -

- Foto n”30 - Lotto 7: Appantamento di cui al mapp. 1428/707; prospetto Nord ~Ovest
SU corte interna comune -

Peritn Ing, Riceardo Maceorio
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- Foto n®31 - Lolto 7; Appartamento di cui al mapp. [428/707; prospetto Sud ~Est su S RICCARD
terrazza comune - Q

}g};{.ﬁj)

- Foto n”32 - Lotto 8: Appartamento di eui al mapp. 1428/708: prospetto Nord ~Ovest
st Via San Tomase -

Perito, tng. Ricesrda Maceario
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- Foto n"33 - Lotto 8; Appartamento di cui al mapp, 1428/708; parete

scale -

- Foto n®34 - Latto % Appartamento di cui al mapp. 1428/709; prospetto Nord ~Ovest
su Via San Tontaso -

Perite Ing Riveardo Macenrus
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- Foto 0”35 - Lotto % Appanamento di cui al mapp. 1428/709; prospetio Sud
core interna comung -

-
S

~ Foto n”36 - Lotto 10 Appartamento di cui al mapp, 1428/710; prospetti Sud st su
terrazza comune e Nord-12st su corte interna comune -

Periie: fng. Riceardo Maccario
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. - Foto n”37 - Lotto Tk Appartamento di cui ol mapp. 1428/710; prospetto Nord-Est su @ ICCARD

: v b R e ) MACCARI
corte interna comune - ALED N 299

-Foto 0”38 - Lotto 11: Appartamento di cui al mapp. 1428/714: prospetto Nord-Ovest su

Via San Tomaso -

Perito Ing. Receardo Maceans
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. - Foto n"39 - Lotto 11: Appartamento di cul al mapp, 1428/714; prospetto Sud-Est sy
covte interna comune -

-Foton 0 - Lot 10 ¢ 11 Appartamenti di cui i mapp. 1428/710 ¢ 714; copanare -

Periter: Ing Riveardo Maceario
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- Foto n®41

TTGR)

/ALBO N° 2Hgs
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- Foto 0742 - Lotti da ¥ a 11: corvidoio comune al piano interrato di cui al mapp.
14287116 -

Parto: Ing Riceardo Maceano



-Foton™43 - Lottida 1 a 11 accesso pedonale ad astorimessa interrata comune in corso
di costruzione al piano 1° interrato di cui al mapp. 1428/716

di costruzione al piano 1° interrato di coi al mapp. 1428/717

Perite: Ing Racenmdo Maceario



. -Foton®48 - Lotida 1 a [ autorimessa interrata comune in corso di costruzione al
piano 17 intereato di cui al mapp. 1428/717 -

- Foto 546 - Lottida 1 a 11 awtorimessa interrata comune in caorso di costruzione al
. piano [ interrato di cui al mapp. 1428/717 -

Perne. fng. Riccando Maveario
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L]
. - Foto n®47 - Lotti da 1 a 110 autorimessa intereata comune in corso di costruzione al
pisno I intervato di cui al mapp, 1428/717 -
»
| -Folon™8 - Lotti da ta 1 autorimessa interrata comune in corso di costruzione al
. piano I interrato di cul al mapp. 1428/717 -

Perito Ing facearda Maceanio

e
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-Foton?49 - Lottida b a 1] autorimessa interrata comune in corso di costruzione a

piano §7 interrato di cui al mapp. 1428/717 -

USROS
S
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P

- Foto n"S0 - Lotti da 1 a 11 autorimessa interrata comune in corse di castruzione
accesso al piano H° imerrato di coi sl mapp, [428/717 -

Peris. dny Riccando Maveario
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-Foto nS1 - Lotti da | a 11 autorimessa interrata comune in corso di costruzione at pian
I intereato di cui al mapp, 1428717 -

= Foton”52- Lottida | a T autorimessa interrata comune in corso di costruzione al piano
He inteerato di cui al mapp. 1428/717 -

Perite. Ing, Riceardo Macear o




Lsvetzione Foreata N3N0 + N Reg, tne, 11814

- Folo n®33 - Lottida ta 11 awtorimessa intereata comune in corso di costruzione al
piano 11* inerrato di cul al mapp. 1424/717 -

A
3
\

-Folon®3d - Lottida 1 a Fl: autorimesss interrats comune in corso di costruzione
accesso al piano 117 intereato di cui al mapp. 1428/717 -

RBEGNE

Perit: Ing Riccordo Maccario
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- Foton®S4bis - Lotti da 1 a 11 amtorimessa iderrata comune in corse di costruzione 4l
piano HI® interrate di coi al mapp, 1428/717 -

- Foto n®Sdter - Lotti da § & {1 awtorimessa interrata comune in corso di costruzione al
piano H1Y interrato di coi ab mapp, 14287717 -

A§) ; ORE
INGEGNERE

ICCARDD
MAGCARIO

ALBICE N 2008

Perite: Ing. Riceardn Maccario



bt

- Foto n"35 - Lotti da | a 11: autorimessa imterrata comune in corso di costrazione al

piano 117 interrato di cui al mapp, 1428/717 -

costrozione ul
piana TH® interrato di cui al mapp. 1428/717 -

Peritns: Ing Riceardo Macearin
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. - Foto 057 - Lotto 12: Vista aerea condominio cui appartengeno 'alloggio od ingresso
comune di cui ab mapp, 1406 -

- Foto n®58 - Lotto (20 Prospetto condominio su via 5. Tamaso, 39 g Bergamo cui
\ appartiene I'alloggio di cui al mapp. 1406 -

Perito: Ing. Riecardo Maceario
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717: prospetto su via $. Tomaso, 39 -

N ¥ DOTTORE?
- Foto 059 - Lotto 12: appartamento ed ingressa a Bergamo di cui ai mapp. 1406707 - g;dvgmwa-
3
) Q

b

- Toto 060 - Lotto 12: appartamento ed ingresso in via S, Tomaso, 39 a Bergamo di cui ai
mapp, 1406/707 <717 interng -

j CAR
f MACCAR 8
ALBD R 2500

O
(o)
b BEROG

Perity, Ing, Riceirdo Maccario
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< Foton?61 - Lotto 12: appartamento in via $. Tomaso, 39 a Bergamo di cui al mapp.
1406/717: inpresso -

- Foto n”62 - Lowto 12: alloggio di cui al mapp. 1406/717 via §. Tomaso, 39 a Bergamo;
prospette su passaggio comune intero al condominio -

Perito, Ing Ricearda Maceario
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« Foto n“63 - Lotto 12: alloggio di cui al mapp, 1406/717 via S. Tomaso, 39 a Bergamo:
prospette su passagpio comune interno al condominio -

- Foto n®64 - Lotto 12: alloggio di cui aj mapp. 1906/717 in via $. Tomaso, 39 a
Bergama: scala comune interna al condominio sopra vipostiglio -

Perite. Ing Riveardo Maceasio
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= Folo 0”65 - Lotto 12: alloggio di cui al mapp. 1406/717 in via 5. Tomaso, 39 a
Bergamo: vano teenico caldaia con accesso dall’intemo del

condominio -

s

- Foto n66 - Lotto 12; alloggio di cui al mapp. 1406/787 in via $, Tomaso, 39 a
Bergamo: vano teenico caldain con accesso datl\interno del
condominio ~

eriw Ingg. Riceardn Maceario



= Folo n®67 - Lotio 12: aloggio di cui al mapp. 1406/717 in via §. Tomaso, 39 a
Bergamo: vano teenico caldain con accesso dalinterno del
condominio -

1

&

PAREE

- Foto n%68 - Lotto 12: atloggio di cui al mapp, 1406:717 by via . Tomaso, 19 a
Bergamo: interno: zona ingresso -

Pesito bng. Reccarde Maceano
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- Foto n70 « Lotto 12: allopgio di cui sl mapp, 1406717 in via 8. Tomaso, 39 4

- Fota n”69 - Lotto 12: alloggio di cui al mapp, 1406/717 in via 8. Tomaso, 39 a
Bergamo:! interne: zona giorma con soppalco -

Bergamo: interno: zona giormo softo soppaleo -

Perity Ing, Kiceands Maceario




- Foto n*71 - Lotto 12: alloggio di cui al mapp. 1406/717 in via S. Tomaso. 39 a
Bergama: interno: cucina -

- TFolo n°72 - Lotto 12: alfagpio di cui al mapp. 1406/717 in via S. Tomaso, 39 a
Bergamao: interno: corridoio/disimpegno -

Peeiter. Ing. Kiceando Moceanio
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. - Foto n®73 - Lotio 12: alloggio di cui al mapp, 1406/717 in via §. Tomase, 39 3
Bergamo: interno: hagnao -

- Foe n™74 - Lotto 120 alloggio di cai al mapp, 1406/717 in via §. Tomase, 39 a
. Bergamo: interno: ripostiphio -

Peritor Ing Raceardo Maccario
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- Foto n®75 - Lotto 12: alloggio di cui al mapp. 1406/717 in via $. Tomaso, 39 a

Bergamo: interno: fondo corridoio/disimpegno -

- Foto %76 - Lotto 12 alloggio di cui al mapp. 1406:787 in vin S, Tomaso
Bergamo: interno: ripostiglio minore -

3

Perito Ing. Riveardo Maceario
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- Allegato N. 2

Estratto mappa catastale Comune di Bergamo (BG)

— Foglio 39, mappali 1428 ¢ 1406 —

Lotto 1 - Appuriamento in via San Tomaso n. 21 — Bergamo (mapp.
Lotto2 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 — Bergamo (mapp.
Lotto3 - Apparlamento in via San Tomaso n. 21 ~ Bergamo (mapp.
Lotto4 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 - Bergamo (mapp.
Lotto5 - Appartamente in via San Tomaso n. 21 ~ Bergamo {mapp.
Lotto6 - Appartamento in via San Tomaso n, 21 ~ Bergamo {mapp.
Lotto7 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 ~ Bergamo (mapp.
Lotto 8 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 — Bergame {mapp.
Lotto® - Appertamento in via San Tomaso n. 21 — Bergamo (mapp.
Lotto 10 - Appartamerto in via San Tomaso n, 21 ~ Bergame (mapp.
Lotto 11 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 — Bergamo (mapp.
Lotto 12 - Appartamento in via San Tomaso n, 39 - Bergamo {mapp. 1406 sub. 707-717)

1428 sub, 701}
1428 sub. 715)
1428 sub, 703)
1428 sub. 704)
1428 sub, 705)
1428 sub. 706) .
1428 sub. 707)
1428 sub. 708)
1428 sub. 709)
1428 sub, 710)
1428 sub. 714}

Giudice Dr. ssa Leura Irene Girnldi
Perito: Ing. Riccardo Maceario
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Esecuzione Forzata N.38/13 + N, Reg, Inc, | iiﬂd»

Allegato N. 3

Elaborato planimetrico —~ Dimostrazione grafica dei s

mapp. 1428

Lotto} - Apparlamento in via San Tomaso n. 21 — Bergamo {mapp

Lotto2 - Appartamento in via Sun Tomaso n, 21 — Bergamo {mapp.
Lotto3 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 - Bergamo (mapp.
Lottod - Appartamento in via San Tomaso n. 21 — Bergamo (mapp.
Lolto 5 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 - Bergamo (app.
Lotto6 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 — Bergamo {mapp.
Lotto7 - Appartamento in via San Tomsso n. 2] ~ Bergamo {mapp.
Lotto8 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 — Bergamo (mapp,
Lotto® - Appartamento in via San Tomaso n, 21 - Bergamo {mapp.
Lotto 10 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 ~ Bergamo {mapp.
Lotio 11 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 - Bergamo {mapp.

ubalterni

. 1428 sub. 701)
1428 sub. 715)
1428 sub. 703)
1428 sub. 704)
1428 sub, 705)
1428 sub. 706)
1428 sub, 707)
1428 sub. 708).
1428 sub, 709)
1428 sub. 710)
1428 sub, 714}

Giudice Dr. ssa Laura Irene Girnidi
Perito: Ing. Riceardo Maceario
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Data: 23/67/2014 - n. T16820] - Richiedente: Telematico

13
b4
oz
.| S1g
] S5
cim
b |
g .
A -l
S|
L
=l -
e
m 2|3
NN
m m = terrapieno
= .
nw 2ls terapienc
' 1
> ~
S PIANO TERZO INTERRATO PIAND SECONDO INTERRATO
&l 1%
Ao
o
o
HE
]
o R
a
. &
4
o]
&
pnum
o m mapp. 55
<3
5| & ;
3 : :
- ¥
5 o
A ) m 717 m.
=
@ e
o 1
.M 5 mapp. 1428 mapp. 57
1
317 718
212 PIANG 1 SOTTOSTRADA PIANG TERRA )
2138 . .
o] =
0w [+
- (=¥
[+
[
=
E ,
€17
m [
£
708 w
- [ 707 &
Bd - 708 . 7155
g 4 705 8
B3 4 15
T2 s 716 _lro7 ~




* h ccuzione Forzata N + ep Inc. i 18714

" | Allegato N. 4

Scheda planimetrica catastale prot. n°BGOI97702 del 15/09/2005

Lotto] - Appartamento in via San Tomaso n. 21 — Bergamo (mapp. 1428 sub. 701)

-

R . o Giudice Dr. ssn Laura Irens Giraldi
Perite: Ing. Riccardo Moteario

m




o

»

Data: 13/02/2014 - n, T319286 - Richiedente:

i 4

i 1

Agenzia del Teritoric

DIORLATHELONE PEOEGOOILE oo BGUTOT 02 deT

1570572005

Flanimetris di v.i.u, in Comune di Bergamo
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Vhima pianimetria in atti
pata: 13/02/2014 - n, T319286 - Richiedente: MCCRCRG8C281138N

e

PIANO TERRA
H: 3.50

CATASTO FABBRICATI Via San Tomaso odv, 21
i Utficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Bergamo Sesdone: Quadrini Davide
Foglio: 1% gzz;:zii all’albo;
Particella: 1428
Subalbterne: 701 Prov. Bergamo N, 2512
cheda n. 1 Scala 1:200 |
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o
g
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1
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o y
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i
& o
F. 2] suby, 712
' §
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dtale schede: 1 - Formato di acquisizione; A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Esecuzione Forzata N.38/13 + M. Ri Inc. 118/14

Allegato N. 5

Scheda planimetrica catastale prot. n°BG0123616 del 22/07/2014

Lotto2 - Appertamento in via San Tomaso n. 2] ~ Bergamo (mapp. 1428 sub. 7 15)

Giudice Dr. ssa Laura rene Giraldi
Perito; Ing. Riceardo Maccario




Datﬁ: 23/07/2014 - n. T157147 - Richiedente: MCCRCR68C281138N

Dichiarazions proteceilb n, BOOT236T6dsr 22707201

Planimetria di u.i.u.in Comune di Bergamo

aiy.

21

N. 02805

L
I Agenzia defie Entrate
CATASTO FABBRICAT! Via San Tomaso
i Utficio Provinciale di Tdentifioativi Catastali:
Berg amo Bazione:
Foglio: a9
Particella: 1428
Bubalt : 718
Hoheda n., * 8oala 1: 200 | ialitiiing

sub, 707

Yo i«oghn: 349 - Particel]a: 142% - Subalterno: 7155

'PIANO PRIMO AMMEZZATO

BERGAMBO {A794

sub, 713

area d'ingresso
esclusiva

r

Sttuazione al 230772014 - Comuns di

de1 Fabbocatr -
VIA SAN TOMASO . 21 piane: SI-T-I;

Jl

ma planimetria in atti

“ﬁéﬁn&i\ cottura

] 340

area
esclusiva

PIANO TERRA

Dita: 23/07/2014 - n. T157147 - Richiedente: MCCRCR68C281138N

]

" sub.707

PIANO PRIMO

jocale di
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(_

sub. 713

PIANO 1 SOTTOSTRADA

tale schede: | - Formato di scquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto; Ad(210x297)
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Egecuzione Forzats NL3B/13 + N, Reg, Inc. | 18/14

Allegato N. 6

Scheda planfmetr:‘ca catastale prot. n°BG0197702 del 15/09/2005

Lotto 3

- Appanamcnio in via 8an Tomaso n, 21 - Bergamo (mapp. 1428 sub. 703)

Giudice Dr, ssa Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riceardo Maccario




Data 13/02/2014 - n. T319288 - Richiedente!

L : § Dichiatazions protoosllt ©. BUUTYTTOZasT —15/0572009
“ Agentzia del Teriterio Planimetrim di u,31.w.in Comune di Bergamo
civ, 21
CATASTO FABBRICATI Via San Tomaso
Uliicio Provinclale di Tdentificativi Catasbtali:
Bergamo Bezione:
’ Foglio: 38

Partioslla: 1428

Subalternc: 703 M. 2512

Hoheda n., L Scala 1:200 I

A AU
g .
N
E sub. 712 ‘;_t’—f—f":—:%
sub, 712 : Mapp. 56
o cofure

-< Foghc: 3

PIANO TERRA
© H3.80

- Comune di BERGAMUO TA79%

PIANO 1 SOTTOSTRADA

sub, 702

L V-

sub, 712

o

Catasfo det Fabbncall - Sifuazione al [ /027201

VIA SAN TOMASQ n. 21 piano: T-S1;

Itima planimetria in atti
Dita; 13/02/2014 - n, T319288 - Richiedents; MCCRCRG68C281138N

=

HIGHH

'E‘c%la]e schede: { - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto; A4(210x297)
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Esecuzione Forzata N.38/13 + N, Reg, Inc. 118/14

Allegato N. 7

Scheda planimetrica catastale prot, n°BGO197702 del 15/09/2005

Lotto4 - Appartamento in via San Tomaso 1. 21 —Bergamo (mapp. 1428 sub, T04)

Giudice Dr, 558 Loura Irene Giraldi |
Perito: Ing. Riceardo Maceario



Data: 13/02/2014 - n. T319289 - Richiede

; ‘ Tio &, BGOTST70 deT 1570572005
| , A, ai =)
Agenﬂu del Terrilorio Planimetria di u.d,u. in Comune Bezrgam
wiv, 21
CATASTO FABBRICATI via San Tomaso
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
drini Davide
Bergamo Bezione: fua v
. Inoritto all'albo:
Foglio: 39 Geometrd
Particaella: 1428
Subalterno: 704 Prov. Bergamo R. 2512
Soheda n. 1 Scala 3:200 | ~
A
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e
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sub, 712

~ < Pogllo:

UANMU TATYE

Stmazigne ai 13/0272014 - Comune gl BER

VIA SAN TOMASO n. 21 piano: T;

fo del Fabbircat -

+
{ata

Vhitima planimetria in atti

sub, 712

PIANO TERRA
H: 3.80

-Pata: 13/02/2014 - n. T319289 - Richiedente: MCCRCRGBC28{ 138N
Laale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: Ad4(210x297)
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Esecuzione Forzata N.3B/E3 + N, Reg, inc. 11814

Allegato N. 8

Scheda planimetrica catastale prot, n°BG0197702 del 15/09/2005

Lotto 5 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 ~ Bergamo {mupp. 1428 sub. 705)

Ghudice Dr, 556 Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riceardo Maceario
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Esecuzione Forzata N.38/13 + N, Reg, Inc. 118/14

S Allegato N. 9

Scheda planimetrica catastale prot. n°BG0197702 del 15/09/2005

Latto6  ~ Appariamento in via San Tomaso n, 21 - Bergamo (mapp. 1428 sub, 706)

Giudice Dr. ssa Laura Jrene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maceario



Data: 13/02/2014 - n. T319292 - Richiede
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tale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Allegato N. 10

Scheda planimetrica catastale prot. n°BG0123382 del 21/07/2014

Lotte 7 - Appartamento in via San Tomaso n, 21 — Bergamo (mapp. 1428 sub. 707)

Giudice Dr, ssa Laura Irene Giraldi
Perito: 1ng, Riceardo Maecario




Data: 23/07/2014 - n. 1157144 - Richiedent NGO
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Tatale schede: | - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Allegato-N. 11

Scheda planimetrica catastale prot. n°BG0197702 del 15/09/2005

Loto8 - Appartamento in via San Tomese n. 21 — Bergamo (mapp, 1428 sub, 708)

Giudice Dr. ssa Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maceario




Data: 13/02/2014 - n, T319368 - Richiedente:
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DichiarazEione Protaoollb B, BGUIYI02del 150072005

Yltima planimetria in atti

«Bata: 13/02/2014 - n. T319368 - Richiedsnte: MCCRCRGBCZ8I 138N

gtale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Allegato N. 12

Scheda planimetrica catastale prot. n°BG0197702 del 15/09/2005

Lotin® - Appartamento in via San Tomaso n. 21 — Bergamo (mapp. 1428 sub. 709)

" Giudice Dr. ssa. Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maccario



Data; 13/02/2014 - n. T319369 - Richiedente:
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tale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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‘Allegato N. 13

Scheda planimetrica catastale prot. n°BG0123365 del 21/07/2014

Lotto 10

- Appartamento in via San Tomaso n. 21~ Bergamo (mapp. 1428 sub. 710)

Giudice Dr. ssa. Laura lrene Giraldi
Perfto: Ing. Riccardo Maceario




Data: 23/07/2014 - n, T157146 - Richiedente: W

3

Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI Via san Tomaso

™ t DiBkiararions protooollb B, BOUIZ3365d6l 217071 2018

Planimetria di w.i.u.in Comune di Bergamo
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Subalterno: 710
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qtale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto; A4(210x297)
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Allegato N. 14

Scheda planimetrica catastale prot. n*BG0123616 del 22/07/2014

Lotto 11 = Appartamento in via San Tomaso n. 2§ - Bergamo (mapp. 1428 sub, 714)

Giudiee Dr. sva Laurs frene Givaldi
Perito: Ing. Riccardo Maccario




Data: 23/07/2014 - n. T157148 - Richiedente:
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Tatale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Esecuzione Porzata N.38/ li Mld

Allegato N. 15

Schede planimetriche catastali
prot. n°BGO123607 del 22/07/2014 (sub. 717)
prot. n°000213502 del 24/07/2003 (sub. 707)

Lotto 12 - Appartamento in via San Tomaso n. 39 — Bergamo (mapp. 1406 sub, T07-717)

Giudice Dr. ssa Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riceardo Maceario
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Allegato N. 16

Documentazione fotografica su infiltrazioni ed ammaloramenti

Lowe 3 - Appartamento in via San Tomaso i, 21 ~ Bergamo imapp. 1428 sub. 703)

Ciindice 1. s89 Laura lrene Giraldi
Perito: Ing. Riceardo Maceario




Esecuzione Forzyia NIBZ201Y + N Rey Ine 118714

- Foto n*0F: alloggio di cui al mapp. 1428/703 (Lotto 3) foto del 29/06/2010 fornita da
inguilino: bagna mento parete ¢ pradin -

A
S
A

- Folon®02: alloggie di cui ab mapp. 1428:703 (Lotto 3) fota del 29406/2050 {ornita da
inquilino: bagnamento parcte ¢ gradini (particolare) -

Pento g Riceando Maceario




- Folo n®03 : terazza comune di cui al mapp, 1428717 foto del 07/07/2011 fornita da
ihquiling def mapp. 1428/703: chiusura vano corsa momacarichi -

- Foto n®04: terrazza comune di cui al mapp. 1428/717 foro del 07/07/208 1 fornita da
inquilino del mapp.1428/703: chiusura vane corsa montacarichi -

Persty Ing. Raccardo Maccario




8 - Foto n®05 - altopgio di cui al mapp. 1428/703 (Lotto 3) foto del 27/02/2013 fornita da
inquilino: bagnamento facciata ingresso da termzzo superiore -

25 i

- Foto n”06 - alloggio di cui al mapp. 1428/703 (Lotto 3) foto def 27/02/2013 fornita da
. inguilino: bagnamento facciata ingresso da terrazzo superiore (particokare) -

Perngy: Tag. Riceardo Maceario




- Foto n®07 - alloggio di cui

inquilino: infiltrazioni soffitto ¢ parete ingresso da terrazzo superiore -

al mapp. F428/703 (Lotto 3) foto deb 27:02/2013 fornita da

- - : R T A
- Fota 2708 - alloggio di cui al mapp. 1428/703 (Lotto 3) foto del 27/02/2013 fornita da
inquilino: infiltrazioni soffitte e parete ingresso da terrazzo superiore -

Pertie fng Riccardo Maccarin




e

- Foto 0709 - alloggio di cui al mapp, 1428/703 (Lotto 1) fora del 270272013 fornita da
inquitino: infiltrazioni soffitto ¢ parete ingresso da terrazzo supetiore -

- Foto n®10 - terrazza comune di cui al mapp. 14287717 foto deb 17/05/2013 fornita da
inquilino del mapp.1428/703: allagamento dopo chivsura vano corsa montacarichi -

Ferito: ing. Riceardo Maceario




Jiseconone Forzata N IB2013 + N Re

- Foton®tl - tervazza comune di cui al mapp. 1428/717 foto del 1705/2013 fornita da
inguilino del mapp. 1428703 allagamento dopo chivsura vano corsa montacarichi -

- Foton”12 - alloggio di cui al mapp. 1428/703 (Lot 3) folo del 13/09/2013 fornita da
inquilino: persiana portafinestra ingresso non chiudibile per rigonfiamento
du assorbimento nequa piovana -

Pento Ing Rsccando Maceario




Lsecuzione Forzo N IR0 N Reg, Ine, 118714

- Fotan®13 - alloggio di cui al mapp. 14287703 (Lotto 3) foto deb 13/09/2013 fornita da
inquilino: persiana portafinestra ingresso non chiudibile per rigonfiamento
da ussorbimento acqua piovana (particalare) -

- Foton”14 - alloggio di cui al mapp. 1428/703 {Lotta 3) foto del 30/01/2014 fornits da
inquitino: infiltrazioni /bagna mento locale piano interrato -

Perito Ing. Raccardo Mocearie




-Fown®1S - alloggio di cui al mapp. 1428/703 (Lotto 3) foto del 30/0 172014 fornita da
inquilino: infiftrazioni /bagna mento locale piano interrto -

-Foton®ie - alloggio di cut al mapp. F428:703 {Lotto 3) foto del 30/01/2014 fornita da
inquilino: infiltrazioni /bagna imento kocale piano interrato -

Perte Ing. Faccarde Mace

1



- Foto n®17 - alloggio di cui al mapp. 1428/703 (Lotto 3) foto del 3070172014 fornita da
inquilino: infiltraziond /bagna mento locale piano intertato -

-Foto n"t8 - alloggio di cul al mapp. 1428703 (Lotio 3) foto del 30/80172014 formits da
inguitino: infiltraziond /bagna mento tocale piano interrato -

Perito, Ing. Rigeando Maccario




one Fozaty NO3B200Y + N Re

O d{omita da

- Foton®t® - alloggio di cui al mapp, 1428/703 (Lotio 3) foto deb 30/01/
dont /bagny mento Jocale piano interrato -

ingquiline: infiltry

-Foon®20 - alloggio di cui al mapp. 1428/703 {Lotto 3) foto ing. Maceario scattata il
06AF3/20 14 umidith e sfarinamento intonace loeale plane inferrato -

Perito, Ing. Riecardo Miaceario




- Foto w21 - alloggio di cui al mapp. 1428703 (Lotto 3) foto ing. Maccario scatiata il
00/03/20H4: wnidia e sfarinamento intonaco lacale piane interrato -

epell
e
e

L
2

- Foto n™22 - alloggio di cui al mapp. 1428/703 (Lotto 3) foto ing. Maceario scattata il
06/03/2014: umidita ¢ sfarinamento intonaco locake piano interrato -

Perito Ing. Riccardo Macario




Ione Forrata N 3E200) + N

703 (Lotto 3) foto ing. Maceario sealtata il Qf-? R‘f éA”‘g%

- Foto n23 - allopgio di cui al mapyp. 1428
06/03:2084: umidita e sfarinamento intonace tocale piano interrato - G 1 MACCARI
ALRD - 158
L-’BERG

alloggio di cui al mapp. 1428/703 {Lotto 3) foto ing, Maccario scattata if

- Foto a”24 -
06/G372014: umidita ¢ starinamento intonaco locale piano interrato -

rerite Ing Riccardo Maceario



Esecuzione F

- Foto 025 - alloggio di cui al mapp, F428/703 (Lotto 3} folo del 15/03/2014 fomita da
inguilino: ricerca infitrazioni da soglin ingresso -

-Foton 26 - alloggio di cui al mapp. 1428/703 (Lotta 3) foto del 3070672014 seattata da
inguilino atla presenza di ing. Maccario: persiana portafinestra ingresso
marcita per assorbimento acqua piovana -

Perite Ing. Riccardo Mageario
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Allegato N. 17

Documentazione irregolarita edilizie awtorimessa interrata comune

Lotto1 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 - Bergamo (mapp.
Lotto2 . Appartamente in via San Tomaso n, 2] ~ Bergamo (mapp.
Lotto3 - Appartamento in via San Tomaso n, 21 — Bergamo (mapp.
Lotto4 - Appartamento in vin $an Tomaso n. 21 - Bergamo (mapp.
Lotto5 - Appartamento in via Sun Tomaso n, 21 - Bergamo (mapp,
Lotto6 - Appartamento in viz San Tomaso n. 21 ~ Bergamo (mapp.
Lotto 7 - Appartamento in vis San Fomaso n, 21 - Bergamo (mapp,
Lotto8 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 — Bergamo (mapp.
Lotto® - Appartamento in via San Tomaso n. 21 — Bergamo {mapp.
Lotto 10 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 — Bergamo (mapp.
Lotto 11 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 ~ Bergamo (mapp.

1428 sub. 701)

1428 sub, 715)
1428 sub. 703)
1428 sub, 704)
1428 sub. 705)
E428 sub. 706)
1428 sub. 707}
1428 sub, 708)
1428 sub. 709)
1428 sub. 710}
1428 sub. 714)

Giudice Dr, ssa Lavra Irene Givaldi
Perito: Ing. Riceardo Maceario
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g ‘ Allegato N. 18

Contratto di locazione
stipulato in data 24/09/2003

-

Lotto2 - Appartamento in via San Tomaso n. 21 - Bergamo (mapp. 1428 sub, 715 - ex702-ex n°3)

Giudice Dr, ssa Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maceario

-

T ——
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3

ek ki (CONTRATTO DL LOCAZIONE AD USOIABITAZIONE .\

S . :x:SiDENTE. DEL, CONSIGLIO <, DI

e

CONCEDE IN LOCAZIORE | IR

IMMOBILIARE CONTRADDISTINTA QOME DA PHANTINA: COLN: 3 ;DI m}.t?-P

ATTO E DI DIRITTO.IN C’UIA'BTUALMENTE S :ﬂl{ow&azy_lsm,ﬁ; L)

PIACIUTA: /it v 4.‘f-_e PRI N Ay I i VIO T L e i

Skt LALGEAZIONE SARA’ REGOLATA DALLE SEGUENTLRATTUIZIONL: . . ¢ oot

1} IL CONTRATTO E' STIPULATO PER LA DURATA DI ANNI 4 DALL' 01102003 AL 30/09/2007, &,

SHINTENDERA!FACITAMENTE RENNOYATO,PER UN ULTERIORE, PERIODG D] ANNL4,OVE UNA "DELLE,

¢ BARTL NON COMUNICHLALL'ALTRA) DISDETTA SGRITTA A MEZZO LETTERA RACCOMANDATA AR

: 'ALMENO 6 (SEI) MESI PRIMA DELLA SCADENZA CONVENUTA; MOTIVATA A SENSL DELL'ART3:
DELLAI LEGGE: N.431 DEL<09/12/98; 'AI,;SENSE;DELLG;gSZI‘zESSO ART:3:DELLA MEDESIMA LEGGE, L
CONDUTTORE PUOY REGEDERE. DAL; GCONTRATTO.IN QUALSIASI, MOMENTO CONUN PREAVVISO ,m '
MESL 6 DACOMUNICARS] CON LETFERA RACCOMANDATA AR..; S S I [T N I

2), LIMMOBILE, DOVRA! ESSERE BESFINATO ESCLUSIVAMENTEAD USQ. DI -CIVILE‘@ITAZIDNE-DEI'«;
QONDHIEEOB&E:DELLEPEBSQNE%W.UALMENI@EQNLUIﬁONYIQENEEH.'.-;' HEM U 5O U
3)11; CONDUTTORE NON POTRA; SUBLOCARE O DARE IN COMODATO IN.TUTTO O IN PARTE, L'UNITA”
IMMOBILIARE , PENA. LA, RISOLUZIONE DYDIRITTOPELIGONTRATIO: 1 1+ ¢ .o i i oo 1y
4)s IL; CANONE ;ANNUO /DI LOGAZIONE, ;AVENDO; LE; PARTI;TENUTE PRESENTI :LE CONDIZION];
GGETTIVEDELLIMMOBILE, ANCHE:SOPRA DESCRITTE E BEN NOTE ELA SUAUBICAZIONE, E? .. » ..,
COMVENUTQ IN€:9.000,60 (NOVEMILA/00) ANNUE; SPESE CONDOMINIALEESGLUSE: ) < 1119 11 ool
DETTE SPESE, SALVO CONGUAGLIO DA EFFETTUARSI Al TERMINE: DL OGN, ANNO; {VENGONO)
DETERMINATE, PER IL; PRIMO. ANNO, IN... € 400,00 (QUATTROCENTO/00) -RERCIO" 1 GANONE, /DA,
PAGARS]- | PRESSQ il BROPRIETARIO ;: IN Ny s RATE; TRIMESTRALL; ANTICIPATE; ;SCADENTI AL




01/10-01/01-01/04-01/07 DI ' OGNI* ANNO;~E"" Dt i €72.250,00 - (DUENHI:KDUECENTDCINQUANTA/DD}

OLTRE'AD UN'ACCONTOPRIMESTRALE DF€'100,00(CENTO/00) PER LE'SPESE CONDOMINIALL '+ »

IL/CANGNE'SARA? AGGIORNATO 'OGNT ANNO NELLA MISURA'PARTALLA: VARIAZIONE ASSOLUTA ml '
. AUMENTG DEEL INDICE 'DEE PREZZIAL: GONSUMD' ACCERTATO" DAL/ISTAT; PER TEFAMIGLIE =D1t;
OPERAI I IMPIEGAT! VERIFICATESY RISPETTO!'AL MESE PRECEDENGE GUELLO DL INIZO DEL ‘

PRESENTR CONTRATTO. AVHHN S 3O Oy

SYUL PAGAMENTO 'DEL CANONE 'O 'QUANT'ALERO DOVUTO FANCHE ‘PER ONERT ACCESSORY, NON
.POTRAY ESSERE SOSPESO0 RITARDATO B PRETESE 0" ECCRZIOND DEL CONDUTTORY] QUALUNQUE!
NE SIA-IE TITOLOY IL MANCATO PUNTUALE PAGAMENTO; PER‘GUALUNGUI CAUSA] ANCHE!DF UNA!
SOLA RATA'DEL-CANCNE , (NONGHIE' DI QUANTATTRO DOVHTO OVER mifﬁi\rit*@iim PARTA'UNA RATA
DELCANONE)COST!TUISGEmeOMAu,CONbUTTORB: B A o 1 T
.SE IL RITARDO SI PROTRAE OLTRE 20 GIORNI DALLA DATA DELLA FATTURA, VERRA’ APPLICATX'
UNA MAGGIORAZIONE 'DEL 10% $UBASE: ANNUA,  PER "OGNI GIORNO D} RIFARDO, OLTRE AGLI
INTERESSTCOME DFLEGGE. + /4t 1 V05 o 0y 2 tvn 3 o oty g Eor
6) IL'CONDUTTORE | PREVIC AVVISO: “FELEFONICO, TOVRA ‘CONSENTIRE 'LTAGCELS® ALDUNITA?
INMOBILIARE ALLOGATORE) ‘AL SUO AMMINISTRATORE ‘NONCHE"A{ LORO INCARICATI OVE &Ly
STESSI NE ABBIANO RAGIONE MOTIVATA "' '+ 737 s ' v 0 130 ARG 1o v1is il
TYI7EOCATORE -SIRISERVA' DI POTER ACCEDERE ALLTMMOBILE NELLEIPOTESE DI ASSENZA DELLG!
STESSO'PER' SITUAZIONI DI EM!:RGEN?A ‘GRAVE DOVUTE A FUGHE'O- SPAND]MENTI’ DIACQUA! ‘GA%
E/O ALTRO CHE POSSA GENERARE BITUAZIONI “BF POTENZIALE PERICOEQ ) INFORMANDO 11
CONDUTTORE' DOVE'NE ESISTA LA POSSIBILITA”, COSI* COMEBNELL IPOTEST DI INADEMPIENZA ‘DL
CONDUTTORE ALL'OBBLIGO DI CONTROLLO ANNUALE DELLAT CAUDATA™ DI RISCAEDAMIENTG: &

DELL’IMPIANTOY ' Dr - CORDIZIONAMENTO - D} *GUI AL " SUCCESKIVO? ART.10;' Af -Fﬂﬂmwnl-"F’AK‘_

EFFETTUARE ] NECESSARL CONTROTLI SUGLUIMPIANTI'DA 'TECNIC SPECIALIZZATL ™ . it apni
8YIL'CONDUTTORE DICHIARA DY AVER 'VISITATA LA 'CASA LOCATAGLL) DIAVER TROVATO TUTTE IN
BUON'O STATO LOCATIVO B ADATIO ALLUSO CONVENUTO E €SP DI PRENDERLI IN-CONSEGNA A ‘

OGNI EFFETTO CONIRITIRO! I‘DELLB CHIAVY, COSTITUENDOST DA QUEL MOMERTY DEELA MEDI:SJMA
EDIQUANTO}NBSSACONTENUTOCUSTGDE R e L A TN R PSR
IL'- CONDUTTORE " S “IMPEGNA! A' RICONSEGNARE ‘L’UNITA" IMMOBIEIARE NELLO "STATC ' By

MEDESIMOIN CUI LI'HA' RICEVUTH "SALVO 1t ‘PEPERIMENTO ‘T'US0) PERA! I/'RISARGIMENTO D

Rt g

Ea

St ™



DANNO, SIIMPEGNA ALTRESI" A.RISPETTARE LE NORME DEL, REGOLAMENTO. DELLO STABILE; CHE:

. DICHIARA-DI.BEN CONOSGERE; SPECIEPERIQUANTO CONCERNE I DIVIETLE LE: LIMITAZIONLDSO, -
l f‘J n
ST EC I

OGNI CASO VIETATO AL CONDUIRTORE:DI COMPIERE ATTL TENERECOMPORTAMENTY; CHE- «
fN@'RECAREMOLEsm AGUUALTREABITANTI DELLO STABILE. * . v o9l ., tee, o)
5 %\:9’ j{_ CONDUTTORE. NON-POTRA" APPORTARE-ALCUNA' MODIFICA, INNOVAZIONE} ' MIGLIORIA' O
" ADDIZIONE: ALOCALI LOCATY E ALLA LORO:DESTINAZIONE . O AGLLIMPIANTI ESISTENTI, SENZA L
‘PRECENTIVO: *CONSENSO'/SCRIFEO:DEL | LOCATORE; ' QUANTO! ALLE ‘EVENTUALL MIGLIORIE &,
ADDIZIONY-CHE(VENISSERO! COMUNQUE" BSEGUITEANCHE :0ON LA TOLLERANZA: DELLA' RARTE
LOCATRICE, \QUESTA AVRA'LA| PACOLTA® DI'RITENERLE!SENZA:OBBLIGO DT .CORRISPONDERE
INDENNIZZO'O COMPENSO ALCUNO; RINUNCIANDOYI ESPRESSAMENTE It CONDUTTORE SIND*ORA.
'TNiCASO-GONTRARIO, LA PARTE i GONDUTTRICE AVRA’ (L'OBBLIGO ;. A SEMPLICE RICHIESTA: DEL
LOCATORE , ANCHE NEL CORSO DELLA LOCAZIONE, DELLA RIMESSIONE IN RIPRISTINO, A PROPRIE:
SPESE: - /s 1 ih e ™ v f T AL e e O e
10) IL{/CONDUTTORE! Sl ,OBBLIGA: A PROVVEDERE: ALLA ' MANUTENZIONE ‘ORDINARIA.: DEGLE
IMPIANTI, PROVVEDENDO." AD"EFFETTUARE' Al SUE SPESE"UN. CONTROLLOHANNNUALE" DELLA:

) CALDAIA 'DIHRISCALDAMENTOE; DELLIMPIANTO! Bl CONDIZIONAMENTO 14" CURA. BELLIMPRESA
e ELLE ELLE TERMOIDRAULICA DI LOTFI' LUCA ‘DI 'VAILATE. . (BG),I 0Dl 1 ALTRA IMPRESA

CONCORDATA PREVIAMENTE CON LA:PROPRIETA", E PROVVEDENDO ENTRO E NON-OLTRE I 30
‘SETTEMBRE..DE. OGNI “ANNO, ~4: CONSEGNARE AL sLOCATORE COPIA® DELLA “DICHIARAZIONE
RILASCIATA DAL TECNICO SPECIALIZZATO ATTESTANTE 1L BUON:: ESITO" ‘DEL: :CONTROELO:

EFEETTUATO.. ~ i L T I N T

IN DIFETTO DI RICEZIONE DELLA-COPIA: DI TALE-ATTESTAZIONE ENTROIL TERMINE DECULSOPRA,
ILi LOCATORE POIRA'PROVVEDERE A FAR 'GONTROLLARE LA'CALDAIA ‘DI RISGALDAMENTO E
L’ IMPIANTO DI CONDIZIONAMENTC DA TECNICODISUA FIDUCIA, ADDEBITANDO LA-RELATIVA 1 .~
SPRESA AL:CONDUTTORE, SUL RATEO DI CANONE "IMMEDIATAMENTE: SUCCESSIVO. ALE INTERVENTO
TECNICOU " -~ 0y - 0w o o fai ey, P R Y R PR AN T
.il) i, CONDUTTORE ESONERA‘-ESPRESSAMENTE IL-LOCATORE DA OGNI RESPONSABILITA! PER: T
DANNI DIRETTI O INDIRETTI - CHE P@TESSERO DERIVARGLL, DAL FATTI- N(:)N D[PENDENIT ‘DAL
LOCATORE MIBDESIM@ NONCHE’ PER: INTERRUZION’I INCOLPEVOLI DEISERVIZL - - v

12) -A. GARANZIA DELLE" OBBIAGAZIONL -TUTTE . ASSUNTE ‘CON' IL *PRESENTE CONTRATTO, 1L




-

CONDUTTORE STIPULA" A SUE'SPESE, FIDEIUSSIONE BANCARIA A COPERTURA DEL PAGAM?ENT(D‘ ;ﬂ,

INTEGRALE DEL CANONE ANNUALE E!DELLE/SPESE. CONDOMINIALL, B POLIZZA ASSIOURATIV A, DI
RESPONSABILITA' CIVILECOMPRENDENTE ANCHE 1L RISCHIO'RIGENDIO CON-COPERTURAFIN (97 AD: \( @ E

JUN' MASSIMALE MINIMO DI € .250:000,00° {DUECENTOCINQUANTAMILA) - & IN AL TERNATIVA. .. ’Ibé\@

CONDUTTORE PROVVEDERA® A SUA' CURA E SPESE-ALEA STIPULA DIUNA POLIZZA ASSICURATIVA
DEE: ~TITPO ! *SICURAFFITTO (A ' COPERTURA SIA “DEL  PAGAMENT®: TNTEGRALE: BDEL"-CAMNONE,
ANNUALE E' DELLE ‘SPESE CONDOMINIALL #NONGCHE' DIRESPONSABILITACIVILE COMPRENDENTE:

ANCHE 1L RISCHIOTNCENDI DI IMPORTI MASSIMALL NON INFERIORUALLE SOMME SOPRAINDICA’TE, -

LE :SUDDETTE ‘POLIZZE;i DA INTENDERSL-ESCUTIBILT A IPRIMA! RICHIESTA, DOVRANNO:ESSERE:
STIPULATE CON' DURATA NON INFERIORE: “A IQUELLA . DEL PRESENTE ICONTRATTO, A ‘GUL VIENE!
ALLEGATA E. DI QU1 COSTITUISCE'PARTE INTEGRANTE,{ SOSTIFUENDO 1L DEPOSITO CAUZIOWNALE
LHE NON VIENE VERSATO, -4 5t i) hrtdiar st e § 0,0 Predbo b JSa
IN IPOTESI DI RINNOVO DEL CONTRATTO, SEI MESI PRIMA DELLA SCADENZA IL CONDUTTORE. DI
OBBLIGA ‘A*RINNOVARE {RER ' UN “PERIODG PARIA ‘QUELLG. DEL RINNOVO '-ZCONTMTTUALE LA
SUMMENZIONATA FIDEIUSSIONE, ADEGUANDO LIMPORTO DELEA'GARANZIAAL NUOVO'CANONE: *:
Al MANCATQ RINNOVO DELLE POLIZZE DI QUI ‘SOPRA,* COMPORTERA™ LA RISOLUZIONE DI DIRITT(
DEL CONTRATTO, Al 8ENST E'PER GLI EFFETTI DECULALL ART. 1456.C.C.. !.;’f‘.-."iu T S I
13} BN 'H?ASS&TWAMEN‘FE? "VIETATO . INTRODURRE! L,CANE - GATTI LED: + ALTRI +. ANIMAEDL
NELL'APPARTAMENTO:E' INOLTRE ‘VIETATO SOSTARE! CON‘LA MACEHINA NEL’L'ANDRGNE E NEE
CORTILE- PERQUALSIASIMOT[VO AT

14) 1’INADEMPIMENTO D] UNA SOLA DELLE OBBLIGAZIONI PREVISTE DAL !PRESENTE
DETERMINERA’ LARISOLUZIONE. BI DIRiTTI,‘O:'DEIL CONTRATTOQ STESSO!.  t..v oy s-o,

15y PER: QUALSIASI ‘CONTROVERSIA POTESSE'" SORGERE -DALLA 'BSECUZIONE: ‘DEL " PRESENTE
CONTRATTO UNICO.FORO GCOMPETENTEE? QUELLO DI MILANO, “ &7 vevh ol i s
16) LE'SPESE DI REGISTRAZIONE; D] DEPOSITOIE RITIRO PRESSO L'URFICIO DEL'REGISTRO, A CURA
DI UNO STUDIO PROFESSIONALE A SCELTA DEL LOCATORE , COSP’ COME I BOLL! DEL PRESENTE
CONTRATTO SONOA'GARICO DEI CONTRAENTI NELLA MISURA DEL 50%:QIASCUNO, POICHE’ 1L
PRESENTE CONTRATTONON E''SOGGETTO AL PAGAMENTODELI/IVA. 17 - & -+ S .
17y IN CASO DI .MANC‘A-'I‘O RILASCIO :l)EL BENE LOCATO: .ALEA! BCADENZA DI/ I.;EGGB, I
CONDUTTORE; ‘51 OBBLIGA ‘A CORRISPONDERE AL LOCATORE:L:A SOMMA DI€ 100 A TITOLO DI




L33

.-

]

20
! -;'_{;.’RBODLAMENTO DEI'LORO RAPPORTI, DICHIARANO DI FARE RIFERIMENTO ALLE NORME DEL CODICE
N0 .

IL'LOCAT

L LOCAT

PER TUTTO QUANTO NON PREVISTO NEL PRESENTE CONTRATTO, LE PART! , PER IL

CIVILE,

_LETTO, APPROVATO E SOTTOSCRITTO,

MILANO,LI 2 lO& ‘DP_\

1

A NORMA DEGLI ARTT.1341 E 1342 C.C, LE PARTI PREVIA LETTURA DEL PRESENTE CONTRATTO,
DICHIARANO DI APPROVARE SPECIFICATAMENTE LE CLAUSOLE DI CUI AGLI ARTT.3 (DIVIETO 11
SUBLOCARE) -5 (RINUNCIA ALL'ECCEZIONE DI INADEMPIMENTO ) = 67 ( FACOLTA’ DX ACCESSO

.ALL'IMMOBILE PER IL LOCATORE) -9 (DIVIETO DI INNOVAZIONE E MIGLIORIE ) -10 (MANUTENZIONE

ORDINARIA IMPIANTI) -11 (BSONERO D} RESPONSABILITA’ PER DANNI DI TERZI) - 12 (GARANZIE) -14
(RISOLUZIONE CONTRATTO ) -15 (FORO COMPETENTE) - 17) CLAUSOLA PENALE).
MILANO, LI L4 \ DS ‘D 2,
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Lotto 3

Esecuzione Forzata Niii i+i Iiii Ili "hll

Allegato N. 19 .

Coniratio di locazione
stipulato in data 01/06/2008

= Appartamento in via San Tomaso n. 21 ~ Bergamo (mapp. 1428 sub, 703- ex n°4) |

Giudice Dr. ssa Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riceardo Maccario




'IMMOBILIARE CONTRADDISTINTA-GOME-DA-PIANTINA COL‘N.4—

- MESI 6 DA COMUNICARS! CON LETTERA RACCOMANDATA A. R.,

CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USC ABITAZIONE

CONCEDE IN LOCAZIONE -

LA LOCAZIONE SARA’ REGOLATA DALLE SEGUENTY PATTUIZIONI:

. 1} IL CONTRATTO E’ STIPULATO PER LA DURATA DI ANNI 4 DALL’ 01/06/2008 AL 31/05/2012 E

- SLINTENDERA' TACITAMENTE RINNOVATO PER UN ULTERIORE PERIODO DI ANNI 4, OVE UNA DELLE

PARTI NON COMUNICHI ALL’ALTRA DISDETTA SCRITTA A MEZZO LETTERA RACCOMANDATA AR
ALMENO 6 (SEl) MESI PRIMA DELLA SCADENZA CONVENUTA, MOTIVATA Al SENSI DELL’ART3

DELLA LEGGE N.431 DEL 09/12/98. Al SENSI DELLO STESSO ART.3 DELLA MEDESIMA LEﬁGE iL

' CONDU’I‘TORE PUO" RECEDERE DAL CONTRATTO IN QUALBIASI MOMENTO CON UN PREAVVISO DI

7) L/IMMOBILE DOVRA' ESSERE DESTINATO ESCLUSIVAMENTE AD USO DI CIVILE ABITAZIONE DEL
CONDUTTORE E DELLE PERSONE ATTUALMENTE CON LUI CONVIVENTI. '

3) Il CONDUTTORE NON POTRA' SUBLOCARE O DARE IN COMODATO IN TUTTO O IN PARTE, L'UNITA" .\
IMMOBILIARE , PENA LA RISOLUZIONE DI DIRITTO DEL CONTRATTO. J

4) IL CANONE ANNUO DI LOCAZIONE, AVENDO LE PARTI TENUTE PRESENT! LE CONDIZIONI
OGGETTIVE DELL'IMMOBILE, ANCHE SOPRA DESCRITTE E BEN NOTE LA SUA UBICAZIONE, B

CONVENUTO IN € 8.400,00 (O'I‘TOMILAQUA'ITROCENTO/OO) ANNUE, SPE SE CONDOMINIALI ESCLUSE,

DETTE SPESE, SALVO CONGUAGLIO DA EFFETTUARSI AL 'I'ER'MINE DI OGNI ANNO, VENGONO
thTERMlNATE PER IL PRIMO ANNO IN € 700,00 (SETI'ECENTO!OO) PERCTO’ 1L CANONE, DA PAGARSI
PRESSO I PROPRIETARIO IN N. 4 RATE 'I‘RMSTRALI AN'IICIPATE SCADENTI AL

(/1/06-01/09-01/12-01/03 DI OGNI ANNO, E' DI € 2.100,00 (DUEMILACENTO/00) ~ OLTKE AD UN ACCONTGQ




TRIMESTRALE DI € 175,00 (CENTOSETTANTACINQUE/00) PER LE SPESE CONDOMINIALL
IL CANONE SARA’ AGGIORNATO GGNI ANNO NELLA MISURA AR ALLA VARIAZIONE ASSOLUTA IN
AUMENTO DELL'INDICE DEI PREZZI' AL CONSUMO ACCERTATO. DALL'ISTAT, PEK LE FAMIGLIE DI
OPERAL B IMPIEGATI - VERIFICATESE RISPETTO Al DUE MESI PRECEDENTI QUELLO' DI INIZIO DEL
PRESENTE CONTRATTO.

5) IL PAGAMENTO DEL CANONE O QUANT’ALTRO DOVUTO ANCHE PER ONERI ACCESSORI, "NON
POTRA"ESSERE SOSPESO O RITARDATO.DA PRETESE O ECCEZIONI DEL CONDUTTORE, QUALUNGQUE .
NE SIA IL TITOLO. Il- MANCATOPUNTUALE PAGAMENTO, PER QUALUNQUE CAUSA, ANCHE DI UNA
SOLA RATA DEL CANONE ; (NONCHE' DI QUANT' ALTRO DOVUTO OVE DI IMPORTO PARL A UNA RATA

DEL CANONE) COSTITUISCE IN MORA IL CONDUTTORE, - ..« - . : - I - :

1y

SE IL RITARDO SI: PROTRAE OLTRE 20 GIORNI DALLA DATA DELLA FATTURA, VERRA’- APPLIC.‘?@:’ ;{W ;
A :3 f‘."

UNA MAGGIORAZIONE DEL 10% SU BASE ANNUA, PER OGNI GIORNO DI RITARDO, OLTRE (&
INTERESST COME DI LEGGE, - \ ' S e . ‘l
6) 1. CONDUTTORE:, PREVIO AVVISQ TELEFONICO, DOVRA* CONSENTIRE L' ACCESSO ALL’UNIT)
IMMOBILIARE: AL LOCATORE; AL SUO AMMINISTRATORE NONCHE' Al LORO INCARICATI OVE GLI
STESSINE ABBIANO RAGIONEMOTIVATA: < = "+ - o o .o SARIE

7) IL LOCATORE: 51 RISERVA DI POTER ACCEDERE ALL'IMMOBILE NELLE JPOTESIDI ASSENZA DELLO
STESSO PER SITUAZIONI DI EMERGENZA GRAVE DOVUTE A FUGHE O SPANDIMENT! Df ACQUA,-GAS *
B/O ALTRO CHE POSSA GENERARE SITUAZIONI . DI. POTENZIALE PERICOLO , INFORMANDG IL
CONDUTTORE DOVE-NE.ESISTA LA POSSIBILITA’, COSI' COME NELL'IPOTESI Di INADEMPIENZA DEL
CONDUTTORE ALL’OBBLIGO. DI CONTROLLO ANNUALE DELLA CALDAIA DI RISCALDAMENTO E

o

\‘\D‘HLL’IMPLANTO ‘DI CONDIZIONAMENTQ DI GUI AL SUCCESSIVO' ART.10, AL FINE DI FAR

EFFETTUARE I'NECESSARI CONTROLLI SUGLI IMPIANTI DA TECNICI SPECIALIZZATY.

8) 1L CONDUTTORE DICHIARA DI AVER VISITATA LA CASA LOCATAGLI, DI AVER TROVATO T UTTO IN
BUONO STATO LOCATIVO E ADATTO ALL’USO CONVENUTO E COSF DI PRENDERLI TN CONSEGNA A

h OGNI EFFETTO CON RITIRO DELLE CHIAVI, COSTITUENDOSI DA QUEL MOMENTO DELLA. MEDESIMA
E ;)1 QUANTO IN ESSA CONTENUTO CUSTODE.

IL. CONDUTTORE SI IMPEGNA A RICONSEGNARE' L'UNITA’ IMMOBILIARE NELLO STATO DI
'MEDESIMO IN CUI L1 HA RICEVUTI, SALVO 1L DEPERIMENTO D'USO, PENA' 1L, RISARCIMENTO BEL

DANNO, SI IMPEGNA ALTRESI® A RISPETTARE LE NORME DEL REGOLAMENTO DELLO STABILE, CHE




i

DICHIARA DI BEN CONOSCERE, SPECIE PER QUANTO CONCERNE I DIVIETIE LE LIMITAZIONI D'LISO.

E’ IN OGNI'CASO VIETATO'AL CONDUTTORE DI COMPIERE ATTI, TENERE COMPORTAMENTI, CHE .

I’OSSANO RECARE MOLESTIA AGLI ALTR] ABITANTI DELLO STABILE, b

9) IL CONDUTTORE NON POTRA’ APPORTARE ALCUNA MODIFICA, INNOVAZIONE, MIGLIORIA O

ADDIZIONE AT LOCALI LOCATI E ALLA LORO DESTINAZIONE » O AGLI IMPIANTI ESISTENTI, SENZA IL

PRECENTIVO CONSENSO SCRITTO DEL LOGATORE; QUANTO ALLE ‘EVENTUALI MIGLIORIE E

ADDIZ[ONI CHE VENISSERO COMUNQUE ESEGUITE ANCHE CON LA TOLLERANZA DELLA PARTE

LOCATRICE,. QUESTA AVRA' LA FACOLTA® DI RITENERLE 8ENZA OBBLIGO DI CORRISPONIJERE
- INDENNIZZO O COMPENSO ALCUNG; RINUNCIANDOVI ESPRESSAMENTE 1L CONDUTTORE SIN D’ORA.
IN CASO CONTRARIO, LA PARTE CONDUTTRICE AVRA’ L'OBBLIGO , A SEMPLICE RIGHIESTA. DEL "
iOC-ATORE »ANCHE NEL CORSO DELLA LOCAZIONE, PELLA RIMESSIONE IN .RlPRIS’I"IND;h PROPRIE -

; SPESE, .- e

1

r/ : ',_-10} 1L CONDUTTORE SI OBBLIGA A PROVVEDERE ALLA MANUTENZIONE ORDINARIA DEGLI
f” IMPIANT); PROVVEDENDO .AD EFFETTUARE A SUE. SPESE UN' CONTROLLG ANNNUALE DELLA
CALDAIA DI RISCALDAMENTO E DELL'IMPIANTO Di CONDIZIONAMENTO E PROVVEDENDO ENTRO.
E NON OLTRE 1130 SETTEMBRE DI OGNI' ANNO, A CONSEGNARE‘AL LOCATORE GOPIA DELLA -+
DICHIARAZIONE RILASCIATA DAL TECNICO SPECIALIZZATO ATTESTANTE IL "BUON "ESITO- DﬁL
CONTROLLOQ EFFETTUATO. : T ST i

N DIFETTO DI RICEZIONE DELLA COPIA DI TALE ATTESTAZIONE ENTRO IL TERMINE DI'CUI'SOPRA,
IL. LOCATORE POTRA’ PROVVEDERE A FAR .CONTROLLARE' LA 'CALDAIA DI RISCALDAMENTO E °
L’IMPIANTO DI coﬁDIZIONANmmo DA TECNICO DI SUA FIDUCIA, ADDEBITANDO LA RELATIVA
SPESA AL CONDUTTORE, SUL'RATEO DI CANONE IMMEDIATAMENTE SUCCESSIVG ALL’INTERVENTO"
‘%ﬁcmco.

11) Il CONDUTTORE ESONERA ESFRESSAMENTE IL LOCATGRE BA OGNI RESPONSABILITA’ PER |
DANNI DIRETTI O INDIRETTI CHE .POTESSERO DERIVARGLI DA FATT! NON DIPENDENTI DAL |
LOCATORE MEDESIMO NONCHE’ PER INTERRUZIONI INCOLPEVOL] DE SERVIZI.

12) A GARANZIA DELLE OBBLIGAZIONI TUTTE ASSUNTE CON.IL PRESENTE CONTRATTO, IL

CONDUTTORE VERSA A TITOLO DI CAUZIONE LA SOMMA DI € 2.300,00 (DUEMILATRECENTG/00) 4 -
COPERTURA DEL PAGAMENTO INTEGRALE DEL CANONE TRIMESTRALE PARI A € 2.100,00 'E-DELLE §

SPESE CONDOMINIALI PARI 4 € 200,00 E POLIZZA ASSICURATIVA® Dj RESPONSABILITA" CIVIEE



COMPRENDENTE ANCHE IL RISCHIO INCENDIO CON COPERTURA FINO AD UN MASSIMALE MINIMO |
DI € 250.000,00 (DUECENTOCINQUANTAMILA) . IN ALTERNATIVA , I CONDUTTORE PROVVEDERA’ A
SUA CURA.E SPESE ALLA STIPULA DI UNA POLIZZA ASSICURATIVA DEL TITPO “SICURAFRITTO" A
COPERTURA. SIA DEL PAGAMENTO -INTEGRALE DEL CANONE TRIMESTRALE E'DELLE SPESE -
CONDOMINIALI , NONCHE' DI RESPONSABILITA’ CIVILE COMPRENDENTE ANCHE IL RISCHIO
INCEND] DI IMPORTI MASSIMALI NON INFERIORI ALLE, SOMME SOPRAINDICATE. -

LE SUDDETTE POLIZZE, DA INTENDERSI ESCUTIBILI A PRIMA RICHIESTA, DOVRANNO: ESSERY.-

STIPULATE CON DURATA NON INFERIORE A QUELLA DEL PRESENTE CONTRATTO, A CUI VIENE -

b b ". \,‘A
. 'IN IPOTESI BI RINNOVO DEL CONTRATEQ, SEI MES] PRIMA DELLA SCADENZA IL CONDUT’I'ORE Dl ,ra'»:_ d
= i
OBBL.IGA ‘A, RINNOVAR}: PER UN- PI:RIODO PARI' A QUELLO,.DEL :RINNOVO CONTR}\TTUALE LA, \Mﬂ
SUMMENZIONATA HDEIUSSIONE ADEGUANDO L'IMPORTO'DELLA/GARANZIA AL NUOVO CANONE

IL.MANCATO RINNOVO DELLE POLIZZE DI CUI SOPRA, COMPORTERA? LA: RISOLUZIONE DI DIRITTO -

DEL'CONTRATTO, Al SENSI E'PER GLI EFFETTI DI CUI ALL’ART. 1456.C.C.. . Y

L5

1) B TASSATIVAMENIE JVIETATO “INTRODURRE -CANJ, -'GATTI - ED -ALTRI: ANIMALL "
NELL’APPARTAMENTO. E’ INOLTRE VIETATO SOSTARE CON LA MACCHINA, NELL’ ANDRONE B NEL
) CORTILE PER QUALSIASI MOTIVO. ‘ e
1) INADEMPIMENTO DI UNA SOLA DELLE OBBLIGAZION! PREVISTE DAL PRESENTE
f§ DETERVINERA® LA RISOLUZIONE DI DIRITTO DEL CONTRATTO STESSO.

[ 1) PER QUALSIASI CONTROVERSIA POTESSE SORGERE DALLA ESECUZIONE DEL PRESENTE
§ CONTRATTO UNICO FORO COMPETENTE B QUELLO DI MILANG,

16) LE SPESE DI REGISTRAZIONE, DI DEPOSITO & RITIRO PRESSO L UFFICIO DEL REGISTRO, A CURA
DI UNO STUDIO PROFESSIONALE A SCELTA DEL LOCATORE , COSP COME I BOLLI DEL PRESENTE
[SONTRATIO SONO A CARICO DEI CONTRAENTI NELLA MISURA DEL 50% CIASCUNO, POICHE 1L
PRESENTE CONTRATTO NON £’ SOGGETTO AL PAGAMENTO DELLTVA.

I7) IN CASO DI MANCATO RILASCIO DEL BENE LOCATO ALLA SCADENZA DI LEGGE, I
CONDUTTORE, SI OBBLIGA A CORRISPONDERE AL LOCATORE LA SOMMA DI € 100 A TITOLO DI
PENALE GIORNALIERA PER 1 PRIMI 30 GIORNI E ST OBBLIGA SIN D'ORA, PER I PERIODO SUCCESSIVO,

A CORRISPONDERE AL LLOCATORE LA SOMMA DI € 150 (EENTOCINQUANTA/OU) AL GIORNO.

LR




-

19) PER TUFTO QUANTO NON PREVISTO NEI PRESENTE CONTRATTO, LE PARTI , PER IL .

REGOLAMENTO DEI LORO RAPPORT), DICHIARANO DI FARE RIFERIMENTO ALLE NORME DE, CODICE

CIVILE.

LETTO, APPROVATO E SOTTOSCRITTO.

MILANO; LI Ozf/o@/awg o
‘ IL CONDUTTORE

’%DICHIARANO DI APPROVARE SPECIFICATAMENTE LE CLAUSOLE DI CUI AGLI ARTT: 3 (DIVIETO DI
'SUBLOCARE) -5 (RINUNCIA ALL'ECCEZIONE DI INADEMPIMENTO ).- 67 ( FACOLTA’ DI ACCESS0O
ALL'IMMOBILE PER IL LOCATORE).- 9 (DIVIETO DI INNOVAZIONE E MIGLIORIE ) -10 (MANUTENZIONE ..
ORDINAIUA IMPIANTI) -11 (ESDNERD DI'RESPONSABILITA' PER DANNI DI TERZ) - 12 {GARANZIE) -14

)

(RIBSOLUZIONE CONTRATTO ) -15 (FORO COMPETENTE) - 17) CLAUSOLA PENALE).. .+ . -

v MILANO, LL'Q-([Qé/z 0o 8

" IL CONDUTTORE

Iinmmmﬁ

\‘f o L
st

I
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Esecuzione Forzata N.38/13 + N. Reg, Inc, | 18/14

Allegato N. 20

Contratto di lpcazione
stipulato in dara 05/08/2009

Lotto 5 - Appartamento.in via San Tomaso i, 21 — Bergamo (mapyp, 1428 sub. 705- ex n°7)

Giudice Dr. ssa Laura Irene Giraidi
Perite: lag, Riccardo Maceario
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-y, : CONCEDE N LOCAZHONE

DI SEGUITO CI:HAMATA CGNDUT’I’ORE WL UNITA' -WOBILIARE CONTRADDISTINTA. COME DA. :

_Pmmﬁm- DELLA SOC.GIGLIO -

IMMOBILIARE S.R.L., UBICATA NEL COMUNE DI BERGAMO, VIA S.TOMASO N.21,- SITUATA AL PIANG. .

PRIMO , NELLO STATODIFATTOE DI DIKITI’O IN COFATTUALMENTE SI TROVA, _VISTA"E PIACIUTA,
- LALOCAZIONE SARA’ REGOLATA. DALLE SEGUENTI PATTUMIONT: _
1) IL CONTRATTO E* STIPULATO PER LA DURATA DI ANNL4DALL*01/09/2009 AL 3108/2013 R

SI'INTENDERA' TACITAMENTE RINNOVATO PER UN ULTERIORE PERIODO DI ANNI 4, OVE UNA DELLE -

PARTE NON COMUNICHI ALL’ALTRA DISDETTA SCRITTA .A MEZZO LETTERA RACCOMANDATA. AR.. - .

ALMENOQ 3 (TRE) MESI- PRIMA DELLA SCADENZA-CONVENUTA, MOTIVATA Al SENSI DELL’ART S -

DELLA LEGGE N.431 DEL 09/12/98. Al SENSI DELLO STESSO ART.3 DELLA. MEDESIMA  LEGGE, IL..

GONDU’ITQRE»PUO‘ RECEDERE DAL CONTRATTO IN QUALSIASI-MOMENTO CON UN PREAVVISO bl :

MES] 3 DA COMUNICARSI CON LETTERA RACCOMANDATA AR, .. & .« °

2) L'IMMORBILE DOVRA’ ESSERE DESTINATO.ESCLUSIVAMENTE -AD USQ 'DI-CfYILE ABITAZIONE DEL, -

CONDUTTORE E DELLE PERSONE ATTUALMENTE CON LUT CONVIVENTL.

3) IL CONDUTTORE NON POTRA', SUBLOCARE . DARE IN COMODATO IN TUTTO O.XN PARTE LIUNITA? -

IMMOBILIARE , PENA LA-RISOLUZiONE-DI;DHUT-TO DEL CONTRATTO. . -

4) L. CANONE ANNUQ DI LOCAZIONE, AVENDO LE PARTI TENUTE PRESENT! LE .CONDIZIONI .

OGGETTIVE DELL'IMMOBILE, ANCHE SOPRA DESCRITTE E BEN NOTE E LA SUA UBICAZIONE, B> -
CONVENUTO:IN€ 8.400,00 (OTTOMILAQUA FTROGENTO/00) ANNUE, SPESE CONDOMINIALY ESCEU: .

SE.




DETTE SPESE, SALVO CONGUAGLIO DA EFFETTUARSI AL TERMINE Di OGNI ANNQ, VENGONO

]
»l"\' gq

DETERMINATE PER TL PRIMO ANNO IN € 700,00 (SETTECENTO/00 ) PERCIO" 1L CANONE, DA PAGAR,SLA T

r'*’*i'

PRESSC IL PROPRIETARIO "IN: 'N. 4 RATE" TRIMESTRALI' ‘ANTICIPATE, SCADENTL AL b

A

01/09-01/12-01/03-01/06 - DI'OGNE ANNG; B’ DI € 2.100,00 (DUEMILACENTO/00) OLTRE AD UN ACCONTQ ; Lj
l\_‘ I |

TRIMESTRALE Dj € 175,00.(CENTOSETTANTACINQUE/00 ) PER LE SPESE CONDOMINIALL <o et

IL CANONE SARA* AGGIORNATO OGNI ANNO NELLA MISURA PARLALLA VARIAZIONE:ASSOLUTA N - -
AUMENTO DELL'INDICE DEI PREZZI AT: CONSUMO ACCERTATO DALL'ISTAT, BER LE FAMIGHB;-I)I-
OPERAL E IMPIEGATI VERIFICATESI RISPETTO'AL ‘MESE PRECEDENTE QUELLO DI INIZIO DEL
PRESENTE‘GONTERATTD; L A S S S P PR
5) Il PAGAMENTO DEL CANONE O ‘QUANT’ALTRO DOVUTO' ANCHE PER: ONERI'ACCBSSORL NON
POTRA’ ESSERE SOSPESO O'RITARDATO DA PRETESE O 'ECCEZIONE DEL CONDUTTORE; QUALUNQUE .
NE SIA IL-TITOLO. IL MANCATO PUNTUALE PAGAMENTO, PEK QUALUNQUE €AUSA, ANCHE DI UNA «
SOLA RATA DEL CANONE ",. (NONCHE" DI QUANT’ALTRO DOVUTO OVE DI rmoniro-mrir A UNA RATA. -
DEL CANGNE) COSTITUISCE IN MORA IL CONDUTTORE, . - SR T
SE IL-RITARDO S} PROTRAE OLTRE- 20. GIORNE DAELA DATA DELLA'FATTURA, VBRM‘ APPLICATA
UNA MAGGIORAZIONE DEL '10% SU BASE: ANNUA, ‘PER’ OGNI' GIORNO: : 11 'RI_.’ITARDQ;-‘OLFI‘RE"AGLI
INTERESSLCOME DY LEGGE, © '+~ « =5 ot v L o St
6) 1t- CONDUTTORE- , PREVIO) AVVISO TELEFONICO, DOVRA% CONSENTIRE L'ACCESSOALLUNITA" - -
- IMMOBILIARE' AL LOCATORE, AL’ SUO-AMMINISTRATORE NONCHE® Al LORO INCARICATI OVE GLIL
STJ:SS[NEAHBIANORAGIONE MOTIVATA.© ¢ @ .. = = . T T e
7) IL LOGATORE S1 RISERVA'DI POTER ACCEDERE ALL'IMMOBILE NEELE IPOTESI DI ASSENZA DELLD
STESSO PER SITUAZIONI DI EMERGENZA GRAVE DOVUTE ‘A FUGHE O SPANDIMENTI DI ACQUA, GAS ©
E/O ALTRO'CHE ' POSSA - GENERARE SITUAZIONI' DI POTENZIALE ‘PERICOLO ;, INFORMANDO 1L -
CONDUTTORE DOVENE ESISTA LA POSSIBILITA”, COSP céME.'NELL-'x'pQTEsr-btINADEMPI‘ENM DEL.
CONDUTTORE ALLOBBLIGO DI'CONTROELO ANNUALE DELLA ‘CALDATA DI RISCALDAMENTO prewr
AL SUCCESSIVO ART.10, AL FINE DI FAR EFFETTUARE I NECESSART CONTROLLI SUGLI IMPIANTI DA - -
TECNICI'SPECIALIZZATL ~ - -+
8) IL CONDUTTORE DICHIARA DI AVER VISITATA LA CASA: LOCATAGLI, BI AVER TROVATO TUTTO N
BUONO:STATO LOGATIVO & ADATTO ALE"USO CONVENUTO B COSI’ DEPRENDERLE IN'CONSEGNA -
A OGNI EFFETTO CON RITIRO DELLE CHIAVI, COSTITUENDOSI DA QUEL MOMENTO DELLA

¥
s



-y

A
>

MEDESIMA E Dt QUANTO IN BSSA CONTENUTO CUSTODE.. .

N}DkCONDUTTORB 81 JIMPEGNA A ‘RICONSEGNARE LWNITA" IMMOBULIARE. NELLO STATO. DI
A
e

- DICHIARA DIBEN CONOSGERE; SPECIE PER.QUANTO CONCERNE I DIVIETI ELE LIMITAZIONI D’'US0.

ESIMOIN GUI'LI HA RICEVUTL SALVO 1L DEPERIMENTO D'USO; PENA IL RIBARCIMEINT® : DE], -

NO,'ST IMPEGNA ALTRESY A RISPETTARE LE NORME DEL-REGOLAMENTO DELLO:-STABILE,, CHE -

B lN OGNI €ASO VIETATO AL CONBUTTORYE DI COMPIERE ATTI TENERE COMPORTAMENTI, CHIZ .

_ POSSANO RECARE MOLESTIA AGET ALTRUABITANTI DELLO STABILE. :

9).I.. CONDUTTORE ‘NON. POTRA! APPORTARE ALCUNA MODIFICA; INNOVAZIONE, ' MIGLIORIA O -
ADDIZIONE AI LOCALI LOCATI E ALLA LORO DESTINAZIONE ;:0'AGLI IMPIANTIESISTENTI, 'SENZA IL:

PREVENTIVO GONSE&SO SCRITTO -DEL LOCATORE; -QUANTO;ALLE EVENTUALI' MIGLIORIE. B
ADDIZIONL: CHE VENISSERO' COMUNQUE ESEGUITE ‘ANCHE CON LA ‘TOLLERANZA. DELLA PARTE

LOCATRICE, QUESTA.-AVRA’ LA FACOLTA! DI RITENERLE: SENZA QB:SL‘IGO-DI CORRISPONDERE
INDENNIZZO O COMPENSO ALCUNO, RINUNCIANDOVI ESPRESSAMENTE IL CONDUTTORE SIN D'ORA;
IN' CASO. CONTRARIO, LA- PARTE CONDUTTRICE AVRA® L’OBBLIGO, A SEMPLICE RICHIESTA DEL .
LOCATORE ; ANCHE NEL ©ORSO DEELA' LOCAZIONF, DFLLA RIMESSIONE N R‘IPRISTmp; A PROPRIE
SPESE.- ... P ’

10) L' CONDUTTORE 81 -OBBLIGA:"A PROVVEDERE ALLA MANUTENZIGNE ORDINARIA- DEGLI
IMPIANT], PROVVEDENDO AD EFFETTUARE A SUE SPESE'UN: CONTROLLO ANNUALE DELLA CALDAIA

DI'RISCALDAMENTO E PROVVEDENDO: ENTRO E NON OLTRE IL' 30 SETTEMBRE DI OGN ANNQ, &

CONSEGNARE AL LOCATORE CGOPIA' DELLA 'DICHIARAZIONE RILASCIATA DAL TECNICO
SPECIALIZZATO ATTESTANTE IL BUON ESITO DEL CONTROLLO EFFETTUATO.
IN BIFETTO DI RICEZIONE DELLA 'COPIA DI TALE ATTESTAZIONE ENTRO'IL TERMINE DI CUT SOPRA, °

IL LOCATORE POTRA’ PROVVEDERE:A-FAR CONTROLLARE' LA CALDAIA DI RISCALDAMENTO DA ' -
TECNICO- DI SUA: FIDUCIA, :ADDEBITANDO LA RELATIVA ‘-SPESA AL CONﬁUTTORE; SUL RATEO DI
CANONE IMMEDIATAMENTE SUCCESSIVO ALLINTERVENTO TECNICO, .-
11) 1L CONDUTTORE ESONERA ESPRESSAMENTEIL LOCATORE DA 'OGNI-RESPONSABILITA® PER' T
DANNI DIRETTI O INDIRETTI CHE POTESSERG DERIVARGLY DA’ FATTI NON DIPENDENTI DAL -
LOCATORE MEDESIMO NONCHE' PER INTERRUZIONI INCOLPEVGLI DEISERVIZL.
12) A GARANZIA DELLE OBBLIGAZIONE - TUTHE ASSUNTE‘CQN ‘JL "PRESENTE CONTRAT'I‘O, o
CONDUTTORE STIPUEA A SUE SPESE, FIDERJSSIONE ‘BANCARIA O LIBRETTO AL PORTATORE -




-

-

-r

DELL'IMPORTO DI € 4.200,00 (QUATTROMILADUECENTO/0D) A COPERTURA DEL, FAGAMENTO-
INTEGRALE DEL CANONE SEMESTRALE-OLTRE AD-€ 150,00 {CENTOCINQUANTA/00) PER LE SPEHSE

CONDOMINIALIL E POLIZZA ASSICURATIVA DI RESPONSABILITA’ CIVILE COMPRENDENTE ANCHE 1}{ :,;;
- P
RISCHIO. . INCENDIO - CON COPERTURA FINO .AD UN MASSIMALE MINIMO: D€ 250, QOC‘ ()Em =

"A

(DUECENTOCINQUANTAMILA): . IN: ALTERNATIVA , lL CONDUTTORE: PROVVEDERA’ A'SUA Cm B t..n

SPESE ALLA. STIPULA DI'UNA POLIZZA ASSICURATIVA DEL TITPO “SICURAFFITTO" A COPERTUI%AM i
m.‘-i Ty g
SIA DEL PAGAMENTO INTEGRALE DEL CANONE ANNUALE E DELLE SPESE ‘CONDOMINIALY ; NONCHEF ™

DI RESPONSABILITA* CIVILE COMPRENDENTE ANCHE IL RISCHIO INCENDI DI IMPORTI MASSIMALY -

NON INFERIORI ALLE SOMMR SOPRAINDICATE. -

LE SUDDETTE POLIZZE, DA INTENDERSI ESCUTIBILI A PRIMA RICHIESTA, DOVRANNO ESSERE. -
STIPULATE CON DURATA NON INFERIORE A QUELLA DEL PRESENTE CONTRMTG- A CUI VIENE
ALLEGATA E DI CUI COSTITUISCE PARTE. INTEGRANTE, SOSTITUENDO IL. DEPOSITO CAUZIONALE - °
CHE-NON VIENE VERSATO,

IN IPOTESI DI:RINNOVO DEL CONTRATTO, SEI' MESI PRIMA DELLA SCADENZA Tl CONDUTTORE DI
OBBLIGA- A- RINNOVARE PER‘UN PERIODO PARI.A QUELLO DEL:RINNOVO CONTRATTUALE LA -
SUMMENZIONATA FIDEIUSSIONE, ADEGUANDO L'IMPORTO DELLA GARANZIA AL NUOVO CANONE,

1L MANCATO RINNOVO DELLE POLIZZE DI CUT SOPRA, COMPORTERA' LARISOLUZIONE DI DIRITTO -
DEL CONTRATTO, Al SENSLE PER GLI BEYETTI DI CUL ALL’ART: 1456 C.C.

13) E' TASSATIVAMENTE . VIETATO. . INTRODURRE .-CANI, 'GATTI ED ALTRI ANIMALL
NELL'APPARTAMENTO. E' INOLTRE VIETATO SOSTARE CON LA MACCHINA NELL’ANDRONE B'NEL
CORTILE PER QUALSIASI MOTIVO.

14) L'INADEMPIMENTO . DI UNA -SOLA DELLE OBBLIGAZIONI PREVISTE DAL PRESENTE -
DETERMINERA’ LA RISOLUZIONE DI DIRITTO DEL CONTRATTO STESSO, .

15) PER QUALSIASI CONTROVERSIA POTESSE SORGERE DALLA ESECUZIONE' DEL PRESENTE
CONTRATTO UNIGO FORO COMPETENTE ' QUELLO BI MILANO,

16) LB SPESE' DI REGISTRAZIONE; DI DEPOSITO E RITIRO. PRESSO L'UFFICIO DEL REGISTRO, A CURA. °
DI UNO 8TUDIO PROFESSIONALE A SCELTA DEL LOCATORE' , COSP'. COME I BOLLI DEL PRESENTE
CONTRATTO SONO A CARICO DEI CONTRAENTI NELLA MISURA.DEL 50% CIASCUNO, POICHE’ 1L,
PRESENTE CONTRATTO NON E' SOGGETTO AL PAGAMENTO DELL'IVA.

17) IN' CASO DI MANCATO RILASCIO ‘DEL BENE LOCATO-ALLA SCADENZA DI LEGGE, IL -
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CONDUTTORE, SI OBBLIGA A CORIUSPdNDEllE AL LOCATORE LA SOMMA DI€ 100 A TITOLO DI
PENALE GIORNALIERA PER I PRIMI 360 GIORNI E 81 OBBLIGA SIN D*ORA, PER IL PERIODO SUCCESSIVO,
A CORRISPONDERE AL LOCATORE LA SOMMA DI € 150 (CENTOCINQUANTA/00) AL GIORNO.

*

k2 PER TUTTO QUANTO NON PREVISTO NEL PRESENTE CONTRATTO, LE PARTI , PER 1L

OLAMENTO DEI LORO RAPPORTI, DICHIARANO DI FARE RIFERIMENTO ALLE NORME DEL CODICE

" LETTO, APPROVATO E SOTTOSCRITTO.
MILANO, LT ©% [0 & / 2009

IL LOCAT 1, CONDUTITORE _.

155
A NORMA DEGLI ARTT.1341 E 1342 C.C.. LE PARTI PREVIA LETTURA DEL PRESENTE CONTRATTO,

DICHIARANO DI APPROVARE SPECIFICATAMENTE LE CLAUSOLE DI CUI AGLI ARTT.3 (DIVIETO DI
SUBLOCARE) -5 (RINUNCIA ALL’ECCEZIONE DI INADEMPIMENTO ) - 6.7 { FACOLTA’ DI ACCESS50
AL’ IMMOBILE PER 11 LOCATORE) - 9 (DIVIETO DI INNOVAZIONE E MIGLIORIE } -10 (MANU'TENZIONE
ORDINARIA IMPIANTI) -11 {ESONERO D1 RESPON.SABILITA’ PER DANNI DI TERZI) - 12 (GARANZIE) -14
{RISOLUZIONE CONTRATTO ) -15 (FORO COMPETENTE) - 17) CLAUSOLA PENALE).

1L LOCATORE
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Allegato N. 21

Contratto di locazione
stipulato in data 30/07/2003

- Apparlamento in via San Tomaso n. 21 ~ Bergamo (mapp, 1428 sub, 706- ex n°6)

Giudice Dr. ssa Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Macesrio




»

MEEEEERR.0 STATO DI FATTO E DI DIRITTO IN CUI ATTUALMENTE 1 TROVA, VISTA E PIACIUTA, -

CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO ABITAZIONE

\ . CONCEDE IN LOCAZIONE h S

IMMOBILIARE CONTRADDISTINTA GOME DA PIANTINA COL N, 6 ;i PROPRIET

LA LOCAZIONE SARA’ REGOLATA DALLE SEGUENTEPATTUIZIONI:
1) 1. CONTRATTO E' STIPULATO PER LA DURATA DI ANNI 4 DALL’ 01/0872003 AL 31/0772007 B
STINTENDERA’ TACITAMENTE RINNOVATO PER UN ULTERIORE PERIODO DY ANNI 4, OVE UNA DELLE,
'PARTI NON COMUNICHE ALL’ALTRA DISDETTA SCRITTA A MEZZO LETTERA RACCOMANDATA, AR,
~ALMENO-6 " (SEl)~MES!"PRIMA - DELLA SCADENZA-CONVENUTA, MbTWATA AT SENSI DELL’AR’
DELLA LEGGE N.431 DEL 09/12/98. Al SENSI DELLO STESSO ART3 DELLA MEDESIMA LEGOR]
CONDUTTORE PUO’ RECEDERE DAL CONTRATTO IN QUALSIASI MOMENTO CON UN PREAVVIS
MESI 6 DA COMUNICARSI CONLETTERA RACCOMANDATAAR.. . - . . . ' \
2) L/IMMOBILE OVRA’ ESSERE DESTINATO ESCLUSIVAMENTE AD USO DI CIVILE ABI#AZIONE
CONDUTTORE E DELLE PERSONE ATTUALMENTE CON LUI CONVIVENTI, |
3) 1. CONDUTTORE NON POTRA’ SUBLOCARE-O.DARE IN COMODATO IN TUTTO O IN RARTE, L’UNITA?
IMMOBILIARE, PENA LA RISOLUZIONE DI DIRITTO'DEL CONTRATTO,
4) IL CANONE ANNUO DI LOCAZIONE, AVENDO LE PARTI TENUTE PRESENT LE CONDIZIONI
GGETTIVE DBLL’IMMDBILE ANCEHE SOPRA DESCRITTE E BEN NOTEF LA SUA UBICAZIONE, B
CONVENUTO IN € 9.000,00 (NOVEMILA/00) ANNUE, SPESE CONDOMINIALI ESCLUSE,
DETTE SPESE, SALVO CONGUAGLIO DA-EFFETTUARSI AL TERMINE I OGNI-ANNO, VENGONO
DETERMINATE PER IL PRIMO ANNO IN € 500,00 (CINQUECENTO/00) PERCIO" IL, CANONE, DA PAGARSI
PRESSO IL . PROPRIETARIC JN N, .4. RATE TRIMESTRALI ANTICIPATE, . SCADENTI AL

0.1/08—01{_’ 11-01/02-01/05 DI OGNl ANNO, E' BI € 1._8%00 WLEOWCENTOVENTOHOIGD}
" £ 2%



OLTRE AD UN ACCONTO TRIMESTRALE DI € 125,00' (CENTOVENTICINQUE/00) PER LE SPESE

CONDOMINIALL

" I, CANONE SARA’ AGGIORNATO OGNI ANNO NELLA MISURA PARI ALLA VARIAZIONE ASSOLUTA IN

AUMENTO DELL'INDICE DEI PREZZI AL CONSUMO ACCERTATO DALL'ISTAT; PER LE FAMIGLIE DI

OPERAT E IMPIEGATI VERIFICATES! RISPETTO AL MESE PRECEDENTE QUELLO DI INIZIO DRL

PRESENTE CONTRATTO.

" 5y IL PAGAMENTO DEL CANONE O QUANT'ALTRO DOVUTO ANCHE PER ONERI ACCESSORI, NON |

POTRA’ ESSERE SOSPESO O RITARDATO DA PRETESE O ECCEZIONI DEL CONDUTTORE, QUALUNQUE
NE SIA IL TITOLO. IL MANCATO PUNTUALE. PAGAMENTO, PER QUALUNQUE CAUSA, ANCHE DI UNA
SOLA RATA DEL CANONE , (NONCHE' DI QUANT’ALTRO DOVUTO OVE DI IMPORTO PARI A UNA RATA

" DEL CANONE) COSTITUISCE IN¥ MORA IL CONDUTTORE.

SE IL RITARDO SI- PROTRAE OLTRE 20 GIORNI DALLA DATA DELLA FAT’IURA, VERRA" APPLICATA
UNA MAGGIORAZIONE DEL 10% SU BASE ANNUA, PER OGNI GIORNO "DI RITARDO, OLTRE AGLI
INTERESSI COME DI LEGGE.

6) IL CONDUTTORE , PREVIO AVVISO TELEFONICO, DOVRA’ CONSENTIRE L'ACCESSO ALL'UNITA’

IMMOBILIARE AL LOCATORE, AL SUG AMMINISTRATORE NONCHE' AT LORO INCARICATI GVE!GLI

STESSI NE ABBIANO RAGIONE, MOTIVATA, : R
7) IL LOCATORE SI RISERVA DI POTER ACCEDERE ALL’IMMOBILE NELLE IPOTESI DI ASSENZA DELLO
STESSO PER SITUAZIONI DI EMERGENZA GRAVE DOVUTE A FUGHE O SPANDIMENTI DI-ACQUA, GAS

B/0O ALTRO CHE POSSA GENERARE SITUAZIONI DI POTENZIALE PERICOLO , INFORMANDO IL

CONDUTTORE DOVE NE ESISTA LA POSSIBILITA”, COSI' COME NELL'IPOTESI Di INADEMPIENZADEL

CONDUTTORE -ALL’OBBLIGO DI CONTROLLO ANNUALE DELLA CALDAIA DI RISCALDAMENTO E
DELL'IMPIANTO DI CONDIZIONAMENTO DI CUI AL SUCCGESSIVO ART.I0, AL FINE DI i‘AR
EFFETTUARE I NECESSARI CONTROLLI'SUGLI IMPIANTI DA TECNfCi SPECIALIZZATL

) I, CONDUTTORE DICHIARA D1 AVER VISITATA LA CASA LOCATAGLI, DI AVER TROVATO TUTTO IN
BUONO STATO LOCATIVO E ADATTO ALL’USO CONVENUTO E COSP DY PRENDERLI IN CONSEGNAA
OGNI EFFETTO CON RITIRO DELLE CHIAVI, COSTITUENDOSI DA QUEL MOMENTO DELLA MEDHSIMA
E DI QUANTO IN ESSA CONTENUTO CUSTODE, -

I CONDUTTORE SI IMPEGNA A RICONSEGNARE L'UNITA® IMMOBILIARE NELLO STATO DI

MEDESIMO, IN CUY LI HA RICEVUTI, SALVO 1L, DEPERIMENTO D'USO, PENA L RISARCIMENTO DEL

W S
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. DANNO, SI IMPEGNA ALTRESI® A RISPETTARE LE NORME DEL REGOLAMENTO DELLO STABILE, CHE
. DICHIARA DI BEN CONOSCERE, SPECIE PER QUANTO CONCERNE I DIVIETI E LE LIMITAZIONI D' USO,
B’ IN OGNI CASO VIETATO AL CONDUTTORE DI COMPIERE ATTI, TENERE COMPORTAMENTI, CHE
POSSANO RECARE MOLESTIA AGLI ALTRI ABITANTI DELLO STABILE,
..9) 1. CONDUTTORE NON, PbTRA* APPORTARE ALCUNA MODIFICA, INNOVAZIONE, MIGLIORIA O
ADDIZfON’E ALLOCALI LOCATI £ ALLA LORO DBSTmAﬂorm 0 AGLY mpmmx ESISTENTI, SENZA IL
. PRECENTIVO CONSENSO SCRITTO "DEL LOCATORE; QUANTO ALLE EVHNTUALI MIGLIORIE E
ADDIZIONI CHE VENISSERO COMUNQUE ESEGUITE ANCHE CON LA TOLLERANZA DBLLA PARTE
. LOCATRICE, QUESTA AVRA’ LA FACOLTA' DI RITENERLB SENZA OBBLIGO DI'GORRISPONDE
INDENMIZZO O COMPENSO ALCUNO, RINUNCIANDOVI ESPRESSAMENTE IL CONDUTTORE SIN D'ORA.
.«w% CASO CONTRARIO, LA PAB.'I'E CONDUTTRICE AVEA' L’OBBLIGO A SEMPLICE RICHIESTA. DEL

~ELLE ELLE TERMOIDRAULICA DI LOTTI LUCA DI VAILATE (BG), 0 DI

RILASCIATA DAL TECNICO SPECIALIZZATO ATTESTANTE IL BUON ESITO DEL CONTROLLO
-BEFETIUATO.

IN DIFETTO DI RICEZIONE DELLA COPIA DI TALE ATTESTAZIONE ENTRO IL TERMINE DY CUL SOPRA,

1L LOCATORE POTRA® PROVVEDERE A FAR CONTROLLARE LA CALDAIA, DI RISCALDAMENTO E

L'IMPIANTO Di CONDIZIONAMENTO DA TECNICO DI SUA FIDUCIA, ADDEBITANDO LA RELATIVA
 SPESA AL, CONDUTTORE, SUL RATEO DI CANONE ‘MVLEDIATAMENTB.SUCCESSIVQ ALL'INYERVENTO

TECNICO. '

11) IL. CONDUTTORE ESONERA ESPRESSAMENTE. I LOCATORE DA GGNI RESPONSABILITA” PER. 1

DANNI DIRETTI O INDIRETTI' CHE POTESSERO DERIVARGLI DA FATTL NON DIPENDENTI DAL
~LOCATORE MEDESIMO NONCHE’ PER INTBRRUZIONI INCOLPEVOLI DEI SERVIZL,

12). A GARANZIA DELLE OBBLIGAZIONT TUTTE ASSUNTE CON L PRESENTE CONTRATTO, I
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CONDUTTORE STIPULA A SUE SPESE, FIDEIUSSIONE BANCARIA A COPERTURA DEL PAGAMENTO
I“N"I‘EGRALE DEL CANONE ANNUALE E DELLE SPESE CONDOMINIALL, E POLIZZA ASSICURATIVA DI
RESPONSABILITA® CIVILE COMPRENDENTE ANCHE IL RISCHIO INCENDIO CON COPERTURA FIN"() AD
UN 'MASSIM'ALE MINIMO DI € 200.000,00 (DUECENTOMILA} . IN AIjT'ERNAT[VA » I CONDUTTORE

PRQVVEDERA’ A SUA CURA E SPESE ALLA. STIPULA DI UNA POLIZZA ASSICURATIVA DEL TITPO

“SICURAFFI'I"I‘O” A COPERTURA SIA DEL PAGAMENTO INTEGRALE DEL CANONE ANNUALE E DHLﬁE

SPESE CONDOMINIALY, NONCHE' DI RESPONSABILITA’ CIVILE COMPRENDENTE ANCHE IL RISCHIO

INCENDI DI IMPORTI MASSIMALI NON INFERIORI ALLE SOMME SOPRAINDICATE.

LE SUDDETTE POLIZZE, DA INTENDERSI ESCUTIBILI A PRIMA- RICHIESTA, DOVRANNO ESSERE
STIPULATE CON DURATA NON INFERIORE A QUELLA DEL PRESENTE CONTRA'I“’I‘O, A CUI VIENE

- ALLEGATA. E DI CUI CQSTITUISCE PARTE INTEGRANTE, SOSTITUENDO 1L DEPOSITO CAUZIONALE

CHE NON VIENE VERSATO.

IN TPOTESI DI RINNOVO DEL CONTRATTO, SEI MESI PRIMA DELLA SCADENZA IL CONDUTTORE Bf ’ck. ]

P
OBBLIGA A RINNOVARE PER- UN PERIODO PARI A QUELLO DEL RINNOVO CONTRATTUALE EA #%}

SUMMENZIONATA FIDEIUSSIONE, ADEGUANDO L’ IMPORTO DELLA GARANZIA AL NUOVO CANONE.

1L MANCATO RINNOVO DELLE POLIZZE, DI CULSOPRA, COMPORTERA’ LA RISOLUZIONE DI DIRITTO

DEL CONTRATTO, Al SENSI E PER GLI EFFETTI DI CUL ALL’ART.1456 C.C.

13) B’ - TASSATIVAMENTE "VIETI‘ATO INTRODURRE CANI, GATTI ED ALTRI ANIMALI
NBLL’APPAR’I‘AMENTO. E* INOLTRE VIETATO BOSTARE CON LA MAC(")‘HINA NELL’ANDRONE E NEY
CORTILE PER QUALSIASI MOTIVO.

14) L'INADEMPIMENTO DL UNA SOLA DELLE OBBLIGAZIONI PREVISTE DAL PRESENTE
DETERMINERA’ LA RISOLUZiONE DI DIRITTO DEL CONTRATTO.STESSO;

15) PER QUALSIASI CONTROVERSIA POTESSE SORGERE DALLA ESECUZIONE DEL PRESENTE
CONTRATTO UNJICO FORO COMPETENTE E' QUELLO DI MILANO, 3

16} LE SPESE DI REGISTRAZIONE, DI DEPOSITO E RITIRO PRESSO L'UFFICIO DEL REGISTRO, A CURA
DI UNO STUDIO .PROFESSIDNALE A SCELTA DEL LOCATORE , COSI* COME I BOLLI DEL PRESENTE
CONTRAJTO SONO A CARICO DEI CONTRAENTI NELLA MISURA.DEL 50% CIASCUNO, POICHE' IL
‘PRESENTE CONTRATTO NON E' SOGGETTQ AL PAGAMENTO DELL’IVA.

17y IN CASO DI MAMNCATO RILASCIO DEL BENE LOCATO ALLA SCADENZA DI LEGGE, IL

CONDUTTORE, SI OBBLIGA A CORRISPONDERE AL LOCATORE LA SOMMA DI € 100 A TITOLO DI

\w




P CORRISPONDERE AL LOCATORELA SOMMA DI € 150 AL GIORNO, L1
18) PER TUTTO QUANTO NON PREVISTO NEL PRESENTE CONTRATTO, LE PARTI PER IL
REGOLAMENTO DEI LORO RAPPORT], DICHIARANO DI FARE RIFERIMENTO ALLE NORME DEL CODICE
CIVILE.

LET’I‘O APPROVATO E SOT'I‘OSCRI‘I"I‘O

-

A NORMA DEGLI ARTT.1341 E 1342 C.C,, LE PARTI PREVIA LETTURA DEL PRESENTE CONTRATTO,

DICHIARANO DI APPROVARE SPECIFICATAMENTE LE CLAUSOLE DI CUI AGLI ARTT.3 (DIVIETO DI
LOCAKE) -5 (RINUNCIA ALL’ECCEZIONE DI INADEMPIMENTO ) - 6.7 ( FACOLTA’ D ACCESSO
/ALLTMMOBILE PBR 1L LOCATORE) -  (DIVIETO DI INNOVAZIONE E MIGLIORIE )10 (MANUTENZIONE
" ORDINARIA IMPIANTS) -11 (ESONERO DI RESPONSABILITA’ PER DANNI DI TERZI) - 12 (GARANZIE) -14
(RISOLUZIONE CONTRATTO ) -15 (FORO COMPETENTE) - 17) CLAUSOLA PENALE)
MILANO, LT 20 \O} (0%

r‘fr ol L S
:ar trascrmone e

et N per INVIM

-~

-



-

Esecuvione Forzata N.38/13 + N, l{ei, Inc. 138/14

Allegato N. 22

Contratto di locazione
stipulato in data 14/07/2010

Lotte7 - Appartamento in via San Tomaso n, 21 ~ Bergamo (mapp. 1428 sub, 707- ex n°5)

Giudice Dr, ssa Laura Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maccario
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CON SEDE IN MILANO, VIALE RIMEMBRANZE DILAMBRATE

.

' CONCEDE IN LOCAZIONE , .

DI SEGUITO CHIAMATA CONDUTTORE, L'UNITA’ IMMOBILIARE COMTRADDISTINTA COME DA

CUI ATTUALMENTE 81 TROVA, VISTA E PIACIUTA.,

LA LOCAZIONE SARA> REGOLATA DALLE SEGUENTI PATEUIZIONI:

1 IL CONTRATTO ¥' STIPULATO 'PER. LA DURATA DI ANNI 4 (QUATTRO) DALL' ‘01/07/2010 AL
30/06/2014 E ST INTENDERA’ TACITAMENTE RINNOVATO PER UN ULTERIORE PERIODO. DI ANNI 4,
‘OVE UNA DELLE PARTI NON COMUNICHI ALL’ALTRA DISDEITA SCRITTA A MEZZO LETTERA
RACCOMANDATA A.R. ALMENO 6 (SEI) MESI PRIMA DELLA SCADENZA CONVENUTA, MOTIVATA Al
SENSI DELL'ART3 DELLA LEGGE NA31 DEL 09/12/98. AL SENSI DELLO STESSO ART.3 DELLA
MEDESIMA LEGGE; IL CONDUTTORE PUO’ RECEDER'};‘ DAL CONTRATTO IN QUALSIASI MOMENTO
CON UN'PREAVVISO DI MESI6 A COMUNICARS] CONLETTERA RACCOMANDATA AR..

2) L'IMMOBILE DOVRA® ESSERE DESTINATO ESCLUSIVAMENTE AD USO DI CIVILE ABITAZIONE DEL
CONDUTTORE E DELLE PERSONE ATTUALMENTE CON LUI CONVIVENTL

3) IL CONDUTTORE NON POTRA? SUBLOCARE O DARE IN COMODATO IN FUTTO-O IN PARTE, L'UNITA’
IMMOBILIARE , PENA LA RISOLUZIONE DI DIRITTO DEL CONTRATTO,

4) IL CANONE ANNUO DI LOCAZIONE, AVENDO LE PARTI TENUTE PRESENTI LE CONDIZIONL
OGGETTIVE DELL'IMMOBILE, ANCHE SOPRA DESCRITTE E BEN NOTEE LA SUA UBICAZIONE, 1
CONVENUTOIN € 10.200,00 { DIECIMILADUECENTO/00) ANNUE, SPESE CONDOMINIALI ESCLUSE.

DETTE SRilakiaied QRGUAGLIO DA EFFETTUARSI AL TERMINE DI OGNI ANNO, VENGONO




&£

151"3TERMINATE PER IL PRIMO ANNO IN € 800.00 (OTTOCENTO/00) PERCIO’ TL CANONE, DA PAGARST
PRESSO IL PROPRIETARIO IN N. 4 RATE TRIMESTRALI ANTICIPATE, SCADENTI AL 01/07-0 110-Q1/01-
01/04 DI OGNI ANNO, E' DI € 2.550,00 (DUEMILACINQUECENTOCINQUANTA/00) OLTRE AD UN
ACCONTO TRIMESTRALE DI €200,00 (DUECENTO/00) PER LE SPESE CONDOMINIALL

IL CANONE SARA’ AGGIORNATO OGNI ANNO NELLA MISURA PAR] ALLA VARIAZIONE ASBOLUTA IN
AUMENTO DELL'INDICE DEI PREZZI Al ,CéNSﬁMO' ACCERTATO DALL'ISTAT, PER LE FAMIGLIE DI

OPERAI E IMPIEGATI VERIFICATESI RISPETTO AL MESE PRECEDENTE QUELLO DI INIZIO DEL

PRESENTE CONTRATTO.

5) T PAGAMENTO DEL CANONE O QUANT’ALTRO DOVUTO ANCHE PER.ONERT ACCESSORI, NON
POTRA’ ESSERE SOSPESO O RITARDATO DA BRETESE O ECCEZIONI DEL CONDUTTORE, QUALUNQUE
NE SIA IL TITOLO, IL MANCATO PUNTUALE PAGAMENTO, PER QUALUNQUE GAUSA, ANCHE DI UNA
SOLA RATA DEL CANONE , (YONCHE' DI QUANT’ ALTRO DOVUTO OVE DI IMPORTO PARLA UNA RATA
DEL CANONE) COSTITUISCE IN MORA IL CONDUTTORE.

SE IL RITARDO SI PROTRAE OLTRE 20 GIORNI DALLA DATA DELLA FATTURA, VERRA® APPLICATA
UNA MAGGIORAZIONE DEL 10% SU BASE ANNUA, PER OGNI GIORNO DI RITARDO, OLTRE AGLL
INTERESSI COME DI LEGGE, '

6) I CONDUTTORE , PREVIO AVVISO TELEFONICO, DOVRA’ CONSENTIRE L' ACCESSO ALL'UNITA’
IMMOBILJARE AL LOCATORE; AL SUO AMMINISTRATORE NONCHE' Al LORO INGARICATI OVE: GLI
STESSI NE ABBIANG RAGIONE, MOTIVATA.

7) IL LOCATORE SI RISERVA DI POTER ACCEDERE ALL'IMMOBILE NELLE IPOTESI DI ASSENZA DELLO
STESSO PER SITUAZIONE DI EMERGENZA GRAVE DOVUTE A FUGHE O SPANDIMENTS DI ACQUA, GAS
E/0 ALTRO CHE POSSA GENERARE SITUAZIONI DI POTENZIALE PERICOLO , INFORMANDG 1L
CONDUTTORE DOVE NE ESISTA LA POSSIBILITA', COSI' COME NELL/IPOTES] DI INADEMPIENZA EL
CONDUTTORE ALL’OBBLIGO DI CONTROLLO ANNUALE DELLA CALDAIA DI RISCALDAMENTO DI GUI
AL SUCCESSIVO ART.10, AL FINE DI FAR EFFETTUARE ] NECESSARI CONTROLLI SUGLI IMPIANTI DA
TECNICI SPECIALIZZATI, |

8) Tl CONDUTTORE. DICHIARA DI AVER VISITATA LA CASA LOCATAGLI, DI AVER TROVATO TUTTO IN

| BUONO STATO LOCATIVO E ADATTO ALL’USO CONVENUTO E COSI' DI PRENDERLI IN CONSEGNA A

OGNI EFFETTO CON RITIRO DELLE CHIAVI, COSTITUENDOSI DA GUEL MOMENTO DELLA MEDESIMA.

E DI QUANTO IN ES8A CONTENUTO CUSTODE.
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IL CONDUTTORE SI IMPEGNA A RICONSEGNARE L’UNITA’ IMMOBILIARE NELLO STATO DI
MEDESIMO IN CUI LI HA RICEVUT], SALVO IL DEPERIMENTO D’USO, PENA IL RISARCIMENTC) DEL
DANNO, St IMPEGNA ALTREST' A RISPETTARE LE NORME DEL REGOLAMENTO DELLO STABILE, CHE
DICHIARA DI BEN CONOSCERE, SPECIE PER QUANTO CONCERNE I DIVIET) E LE LIMITAZIONT DUSO.
E* IN OGNI CASO VIETATO AL CONDUTTORE DI COMPIERE ATTI, TENERE COMPORTAMENTE, CHE
POSSANO RECARE MOLESTIA AGLI ALTRI ABITANTI DELLO STABILE.

9) IL CONDUTTORE NON POTRA® APPORTARE ALCUNA MODIFICA, INNOVAZIONE, MIGLIORIA O
ADDIZIONE Al LOCALI LOCATI E ALLA LORO DESTINAZIONE , O AGLI IMPIANTI ESISTENTL SENZA I
PRECENTIVO CONSENSO SCRITTO DEL LOCATORE; QUANTO ALLE EVENTUAL! MIGLIORIE E
ADDIZIONI CHE VENISSERO COMUNQUE ESEGUITE ANCHE CON LA TOLLERANZA DELLA. PARTE
LOCATRICE, QUESTA, AVRA® LA FACOLTA' DI RITENERLE SENZA OBBLIGO DI CORRISPONDERE
INDENNIZZO O COMPENSO ALCUNO, RINUNCIANDOV] ESPRESSAMENTE 1L CONDUTTORE SIN D'ORA.
IN.CASO CONTRARIO, LA PARTE CONDUTTRICE AVRA’ L’OBBLIGO , A SEMPLICE RICHIESTA DEL

. LOCATORE , ANCHE NEL CORSO DELLA LOCAZIONE, DELLA RIMESSIONE IN RIPRISTING, A PRC)PRIB

SPESE. = L .

10) 1 CONDUT'I‘ORE 81 OBBLIGA A PROVVEDERJZ ALLA MANUTENZIE)NE ORDINARIA DEGLI

- IMPIANT], PROVVEDENDO AD EFFETTUARE. A SUE SPESE UN CONTROLLO ANNNUALE DELLA
CALDAIA DI RISGALDAMI:.NTO E PROVVEDRENDO EN'I‘RO E NON OLTRE IL 30 SETTEMBRE DI OGNI
ANND A CONSEGNAR}:. AL LOCATORE COPIA DELLA DICHI.ARAZIDNI*. RILASCIATA DAL TECNICO

‘ SPECIALIZZATO AT’I'ESTAN'I‘E IL BUCON ESITO DEL CONTROLLO EFFETTUATG

[N DIFE'FI‘(f) DI RICBZIONE DELLA COPIA DI TALE ATTESTAZIONE ENTRO IL. TERMINE DI CUI SOPRA,
IL LOCATOR}?, POTRA PROVVEDERE A FAR CONTROLLARE LA CALDAIA Di RISCALDAMENTO DA

,1“ R

TECNIC@ pisuA FIDUCIA, ADDEBITANDO LA RELATIVA SPESA AL CONDUTTORE, SUL RATEO DI
i
CANDNE IIVIMEDIATAMI:NTE SUCCESSIVO ALL'INTERVENTO TECHICO,

Lyt

1) IL CONDU'I’I‘ORJ% ESONERA ESPRESSAMENTE IL LOCATORE DA OGNI RESPONSABILITA" PER 1
DANNI  DIRETTI o IND}RE‘I'II CHE" sPOTééSERO DERIVARGLI DA FATTI NON DIFENDENTI DAL
LOCATORI«: MEDBSIMO NONCHE' PER INTERRUZION! INCOLPEVOLI DEI bERVIZI e e
12) A, GARANZIA DELLE OBBLIGAZIONI STUTTE “ASSUNTE CON IL PRESENTE CONTRATTO, IL
CONDUTTORE A TITOLO DI CAUZIONE SVERSA' LA SOMMA DI - BURO 2.550,00

A . .
(bUEMILACINQUECENTOCH‘IQUANTAJOO). PARI A TRE MENSILITA' DEL ‘CANORE OLTRE'AD BURO




200,00 (DUECENTO/A00) PER LE SPESE CONDOMINIALI PER UN TOTALE DI EURO  2.750,00
(DUEMILASETTECENTOCINQUANTA/00) MEDIANTE LIBRETTO AL PORTATORE O FIDETUSSIONE
BANCARIA E DOVRA’ STIPULARE UNA POLIZZA ASSICURATIVA DI RESPONSABILITA’? CIVILE
COMPRENDENTE ANCHE IL RISCHIO INCENDIO CON COPERTURA FINO AD UN MASSIMALE MINIMO
DI € 150.000,00 (CENTOCINQUANTAMILA) DELLA DURATA DELLINTERO CONTRATTO. DETTA
POLIZZA DOVRA® ESSERE CONSEGNATA ENTRO 10 GG. DALLA SOTTOSCRIZIONE DEL CONTRAi”ro
DI LOCAZIONE.

IN JPOTESI DI RINNOVO DEL CONTRATTO , IL CONDUTTORE SI OBBLIGA A RINNOVARE PER. UN
PERIODO PARI A QUELLG DEL RINNOVO CONTRATTUALE LA SUMMENZIONATA POLIZZA.

IL MANCATO RINNOVO DELLA POLIZZA DI CUI SOPRA, COMPORTERA’ LA RISOLUZIONE DI DIRITTO
DEL CONTRATTO, AL SENSI E PER GL1 EFFETTI DI CUL ALLART.1456 C.C.

13) B TASSATIVAMENTE VIETATO INTRODURRE CANI, GATII ED ALTRL ANIMALI

NELL'APPARTAMENTO. E' INOLTRE VIETATO SOSTARE CON LA MACCHINA NELL'ANDRONE E NEL

CORTILE PER QUALSIASI MOTIVO.

14) L'INADEMPIMENTO DI UNA SOLA DELLE OBBLIGAZIONI PREVISTE DAL PRESENTE
DETERMINERA’ LA RISOLUZIONE DI DIRITTO DEL CONTRATTO STESSO.

15) PER QUALSIASI CONTROVERSIA POTESSE SORGERE DALLA ESECUZIONE DEL PRESENTE
CONTRATTO UNICO FORO COMPETENTE E' QUELLO DI MILANO,

16) L¥ SPESE DI REGISTRAZIONE DI DEPOSITQ E RITIRO PRESSO L'UFFICIO DEL I{EGISTR@ A.CURA

, )'."' “ '{

D1 UNO STUDIO PROFESSIONALE A SCELTA DLL LOCATORE |, COSI’ GOMI:‘“. I BOLLI DBL PRESL‘.NTE

CONTRATTO SONO A CARICO DEI CONTRAENTI NI:.LLA MISURA DEL 30% CIASCUNO POICHE‘
PRESENTE CONTRATTO NON B SOGGETTO AL PAGAMENTO DELL'IVA, W

17) IN CASO DI MANCATO RILASCIO DEL BENE LOCATO ALLA SCADENZA DI LEGGE, 1L

CONDU’I'I‘ORIZ SIOBBLIGA A CORBISPONDERE AL LOCATOR,E LA SOMMA DI€ 100 A TITOLO D}

PENALE GIORNAL[ERA PERIPRIMI 30 GIORNI E S1 OBBLIGA SIN D*ORA, PER II. PERIODO SUCCESSIVO,

" A CORRISPONDERE AL LOCATORE LA SOMMA DI €150 AL GIORNO.

18) PER TUTTO QUANTO NON PREVISTO NEL PRESENTE CONTRATTO, LE PART! » PER.IL
REGOLAMENTO DEI LORO RAPPORTI, DICHIARANO DI FARE RIFERIMENTO ALLE NORME DEL

CODICE CIVILE,
19) IL CONDUTTORE AUTORIZZA IL LOCATORE A COMUNICARE A TERZ! I SUOI DATI PERSONALI IN




RELAZIONE AD ADEMPIMENTI CONNESSI COL RAPFORTO DI LOCAZIONE ( D.LGS 196/03)
LETTO, APPROVATO E SOTTOSCRITTO.
MILANO, LL .4 § /%/204 o

ILLOCATORE

PARTE PREVIA LETTURA DEL PRESENTE CONTRATTO,
DICHIARANO DI APPROVARE SPECIFICATAMENTE LE CLAUSOLE DI CUL AGLI ARTT.3 (DIVIETO D
SUBLOCARE) -5 (RINUNCIA ALL'ECCEZIONE DI INADEMPIMENTO ) - 67 ( FACOLTA’ DI ACCESSO
ALLIMMOBILE PER IL. LOCATORE) - 9 (DIVIETO DI INNOVAZIONE E MIGLIORIE ) -10-(MANUTENZIONE
ORDINARIA IMPIANTI) -11 (ESONERO DI RESPONSABILITA® PER DANNI DI TERZI) - 12 (GARANZIE) -14
(RISOLUZIONE CONTRATTO ) -15 (FORO COMPETENTE) - 17) CLAUSOLA PENALE).

MILANO, LI 4{/?/20/{0

.IL LOCATORE
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Allegato N. 23

Contratto di locazione
stipulato in data 09/05/2013

Lotto§ - Appartamento in viz San Tomaso n, 21 - Bergamo (mépp. 1428 sub. 708- ex n°9)

Giudice Dr, ssa Laura Irone Giraldi
Perito: Ing. Ricesrdo Maceario




CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO ABITAZIONE

La sociots (N

CONCEDE IN LOCAZIONE

e ————— e
e ———— _ -

immobiliare:

APPARTAMENTO posto in Bergamo , Via San Tomaso n. 21 denominata “N..g *

~-2..% piano, composto da n. 2 locali, {soggibrno angolo cottura , stanza ) piG
3 servizio , arredéto. Identificato. al NCEU SEZ 39 FG 1428 PART 708. CLASSE

ENERGETICA E ( si allega idonea attestazione )

LA LOCAZIONE SARA' REGOLATA DALLE SEGUENT! PATTUIZIONI:

1) I} contratto & stipulato per la durata di anni 4 dal 01/06/13 al 30/05/17 ¢ si
intendera tacitamente rinnovato per un ulteriore periodo di anni 4, ove una delle
parti non comunichi all'altra disdetta scritta a mezzo lettera raccomandata A.R.
almeno 6 (sei ) mesi prima della scadenza convenuta, motivata ai sensi dellart, 3
della Legge n. 431 del 09/12/98. Ai sensi dello stesso art. 3 della medesima
Legge, #l conduttore pud recedere dal contratto in qualsiasi' momento con un
preavviso di mesi 6 (sei) da comunicarsi con lettera raccomandata AR,

2) Liimmobile dovra essere destinato esclusivamente ad uso di civile abitazione
del conduttore e delle persone attualmente con lui conviventi

3) Il conduttore non potra sublocare o dare in comodato in tutto o in parte, l'unitd
immobiliare, pena la risoluzione di diritto del contratty
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4) Il canone annuo di locazione, avendo le parti tenute presenti le condizioni
oggettive dell'immobile, anche sopra descritte e ben note e la sua ubi’c'azione. é
convenuto in € B000 (seimila eurd) annul, spese condominiali escluse. Deite
spese verranno pagate direttamente dal conduttore allamministrazione del
condominio. Percid il canone, da pagarsi presso il proprietario mensiimente
anticipate, scadenti il 17 di ogni mese & di €. 500,00 (Cinqueg:_e,nto euro).

Il canone sara aggiornato ogni anno nella miisura pati alla variazione assoluta in
aumento dell'indice dei prezzi al consumo, accertato dalllSTAT, per le famiglie dj

~operai e impiegati verificatesi rispetto al mese precedente quello di inizio del

presente contratto.

5) Il pagamento del canone o quant'altro dovuto anche per oneri accessori non
potra essere sospeso o ritardato da pretese o eccezioni del conduttore,
quafungue ne sia il titolo. )l mancato puntuale pagamento, per gualunque causa,
anche di una sola rata del canone, (nonché di quant'altro dovuto ove ds importo
pari a una rata del canone) costituisce in mora il conduttore. Se il ritardo si protrae
oltre 20 giorni dalla data della fattura, verra applicata una maggiorazione del 10%
su base annua, per ogni giorno di ritardo, oltre agli interessi come di Legge.

- 6) Il condutiore, previo awviso telefonico, dovia corisentire l'accesso all'unita

immobiliare al locatore, al suo amministratore nonché ai loro incaricati ove gli
stessi ne abbiano ragions, motivata.

7) IHocatore si riserva di poter accedere alfimmobile nelle ipotesi di assenza dello
stesso per situazioni di emergenza grave dovute a fughe o spandimenti di acqua,
gas e/o altro che possa generare situazioni di potenzigle pericolo, informando i
condutiore dove ne esista la possibilitd, cosl come nellipotesi di inadempienza
del conduttore all'obbligo di controllo annuale della caldaia di riscaldamento e
&ell’impianto di condizionamento di cui al successivo arl. 10, al fire di far
effettuare i necessari controlli sugli impianti da tecnici specializzati.
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8) Il conduttore dichiara di aver visitata la casa locatagli, di aver trovate tutto, in
buono stato locativo e adatto all'uso convenuto e cosi di prenderli in consegna a
ogrii effetto con ritiro delle chiavi, costituendosi da quel momento della medesima
e di quanto in essa contenuto custode. Il conduttore si impegna a riconsegnare
Punita immobiliare nello stato medesimo in cui 'ha ricevuta, salvo il deperimento
d'uso, pena il risarcimento del danno, si impegna aitresi a rispettare le nome
dello stabile, che dichiara di ben conoscere, specie per quanto concerne i divieti e
le limitazioni d'uso. E' in ogni caso vietato al conduttore di compiere atti, tenere
compértamenti,_ che possano recare molestia agli altri abitanti nello stabile.

9) Il ¢onduttore non potrd apportare alcuna modifica, infiovazione, miglioria o
addizione ai locali locati e alla loro destinazione, o agli impianti esistenti, senza il
preventivo consenso scritto del locatore; quanto alle eventuali migliorie e addizioni
che venissero comunque eseguite anche con la tolleranza della parte locatrice,
questa avra la facolta di ritenerlé senza obbligo di cerrispondere indennizzo o
compenso alcuno, rinunclandovi espressamente il condutiore sin d’ora. In caso
contrario, la parte conduttrice avra I'obbligo, a semplice richiesta del locatore,
anche nel corso della locazione, delle rimesse in ripristino, a proprie spess.

10) I conduttore si obbliga a provvedere alla manutenziohe ordinaria “degli
impianti, provwedendo ad effeftuare a sue spese un controllo annuale della
caldaia di riscaldamento e dellimpianto provvedendo entro e non oltre il 30

settembre di_ogni anno, a consegnare al locatore copia delia dichiarazione

rilasciata dal techico specializzato attestante il buon esito del controllo effettuato.,

In difetto di ricezione della copia di tale attestazione entro il termine di cui sopra, il

locatore potra provvedere a far controllare la caldaia di riscaldamento e Fimpianto
di condizionamento da tecnico di sua fiducia, addebitando la relativa spesa al
conduttore, sul rateo di canone immediatamente successivo all'intervento tecnico.

11) Il conduttore esonera espressamente il locatore da ogni responsabilitd per i
danni diretti 0 indiretti che potessero derivargli da fatti non dipendent} dal locatore
medesimo nonché per interruziont incolpevoli dei servizi.




12) A garanzla delle obbligazioni tutte che assume con il presente contratto, il
conduttore versa al locatore, che con la firma del contratto ne rilascia quietanza,
una somma di €. 1.500,00 (millecinguecento euro).

L'importo del deposito cauzionale verra' restituito al termine della locazione come
sopra costituito e fruttifero di interessi legali, previa verifica dello stato delfunita’
immobiliare o dell'osservanza di ogni obbligazione contrattuale.

13) B tassativamente vietato introdurre cani, gati ed. alti animali
nell'appartamento.

14)  L'inadempimento di una sola delie obbligazioni previste del presente
determinera la risoluzione di diritto del contratto stesso.

13) Per qualsiasi controversia potesse sorgere dall'esecuzione del presente
contratto unico Foro competente & quello di Bergamo.

16) Le spese di registrazione, di deposito e ritiro presso 'Ufficio del Registro, a
cura di uno Studio Professionale a scelta del locatore, cosl come i bolii del
presente contratto sono a carico dei contraenti nella misura del 50% ciascuno.

17) In caso di mancato rilascio del bene locato alla scadenza di Legge, il
conduttore, si obbliga a corrispondere al locatore la somma parl a 2/180 del
canone annuale di affitto e relative spese a titolo di penale giornaliera per | primi
30 gio‘mi & si obbliga sin d'ora, per il periodo successivo, a corrispondere al
locatore la somma di €. 150 al giorno.

18) Per tufto quanto non previsto nel presente contratto, le parti, per il
regolamento dei loro rapporti, dichiarano di fare riferimento alle norme del Codice
Civile. '

Letto, approvato e sottoscritto,

Milano, u...‘?l..mc.a%%m‘...'z,n\%




A norma degli artt. 1341 e 1342 C.C., le parti previa lettura del presente contratto,
dichiarano di approvare specificatamente le clausole di cui agli arit. 3 (divieto a
sublocare) ~ & (rinuncia alleccezione di inadempimento) — 6-7 (facoltd di
accesso allimmobile per il locatore) — 9 (divieto di innovazione & migliorie) — 10
(manutenzione- ordinaria impianti) — 11 (esonero di respensabilita per danni di
terzi) — 12 (garanzig) — 14 (risoluzione coﬁtratto) ~ 16 (foro competente) — 17
(clausola penale). |

S
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ATTESTAZIONE DI AVVENUTA TRASMISSIDNE

, 11/07/2013
RICEVUZA DI REGISTRAZIONE. DI UN CONTRATTO DI LOCAZIONE -

.UE€icio delle Entrate di DPMIZ UT MILANO 3 . '
Ih data 10/07/2013 il Sistema Informitivo del Ministero dell'economia e del le

LSl

finanze - Agdenzia delle Entrate ha acquisito e pegistrato il di
locazione n,1595 Berle 3T trasmesso con protoeplle utente

Codice fiscal-

DATI DEBCRITTIVI DELLA CONVENZiONE: )
Contratto soritto stipulato in data 01/06/2013‘-

relativo alla locazione di immobile vrbano

DATI DEL CONTRATTG:

durata dal 01/06/2013 al 31/08/201%7

gorrispettive annuo eurc 6.000

importo- dovuto per la registrazione euro 120 (Prima annualitar)

BOGGETTII D
Nu

GIURIDICT DEL CONTRAYTTC:

Ruolo

{AI locatore - {B). conduttore (*} Codice fiadale errato od onesso

" DATI DEL PAGAMENTO:

Per il preseénte contratto e' stato richiesto 1'addebitg sul conto corrente
bancario pressb Azlenda 05584 AR 01602 . . .
delle geguenti somme (Importi espres=zi in euro) :

" Tmposta di'registro 120
Imposta di bolle i4,82
Totale ' 134,62

81 rilascia la presente ricevuta ai sensi dell'art.22, comma 4
del Decreto Dirigenziale 31 luglic 1998 e successive modificaziond.
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Lotto &

Allegato N. 24 .

Contratto di locazione
stipulato in data 07/03/2013

- Appartarnento in via San Tomaso n. 21 - Bergamo (mapp. 1428 sub, 709- ex n°8)

Gindice Dr. ssa Laurs Irene Giraldi
Perito: Ing. Riccardo Maccario
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CONTRATTO DI LOCAZIONE AD US0O ABITAZIONE

catore

'CONGEDE INLOCAZIONE * -,

- 0 00—
immo;)i!iar’e: .APPARTAMF’-NTO in Betgamo . Via San Tomaso n. 21 denominata

SN BT e e piane. wmprmto da n. 2 locali. angole cottura e servizio,
par sialmetife arrcdato Dan catasiali '

LA LOCAZIONE SARA’ REGOLATA DALLE SEGUENTI PATTUIZIONI:

1 it con tratlo & sfipufato per la durata di annl 4 dal 100343 al 09103117 e =
wenderd lacitamente rinnovato per un ulteriore periodo di ammi 4, ove una delle
parli not comunichi alfaltra disdelia soritta a mezzo lettera raccomandata AR
almeno 6 (sei) mesi prima defla scadenza convenuta, motivata ai sensi defiart 3
delfo Legge n. 431 del 09/12/98, Ai sensi delfo stesso art. 3 della medesima
Legge, # condultore pud recedere dal contralto in qualstasi momento con un
preavviso di mesi & (sei) da comunicarsi con letlera raccomandata AR,

2) L'immobile dovra essere destinaly esclusivamenta ad uso di civile abilazione
del conduttors ¢ delle persone con ul conviventi.

3 n rondutiore rion potea sublocar@ o dare in conmdato in tuilc o I pdﬁ(’ Vuriita
nmmobffmre pena la :rsohmonc di diritto del cottratto; ' '




-t

4y 1l canone annuo di ocazione, avendo le pari tenute prasent le condizion
oygetiive delimmobile, anche sopra descritic ¢ ben hote ¢ 13 sua ubicazione, ¢
convenuto in - €. - 5.360,00 (smmﬂairownto&sewanla CBUMD)  anhiug. spese

-condominiali eacluse Dette spase uc.rranno paga’{e diretfamente dal condultore
- ,a“‘ammmislramne del condominio. Parcio il Lanone. da pagarst pregso .
profristand in n.-4 rate mmes!rah aftticipate, scadenti sl A Aprile, 14 Lugl&o e

Ouobae 8 1A (.;sennaso di ogni-anno. & di €, 1.590,00 (millecmqumenlonovanla
euro) Rer'la pring scadenza dal 10 Marzo al. 31 maird corrente armo hmpor{o
sara pari a € 366,00. 1 canone sard aggiornato ogm anno nelfa mlsura pari alla
variazione assolula in aumento deindice dei prezzi al Consumo, accertalo
dalllSTAT, per . lg famiglie di operai e impiegali verificatest rispeltc al mese
prraced_eme quetlo di inizio del presente contratto.

o} il pauamwnto del canomn o quant'altro dovuto :mrho per onet acces;son nan
ontra 25860 .::0.5[)?"30 o ritardale da pretese o ectezioni del condui’core
qualunqu e ne sia i tiolo. i mancato puniuale pagamento; per quatunque v ausa,

anche di una sola. rata del canons, (nonrhe di quant'altro davuto ove i imporio

pari a una cata cie! canoni) costituisce in mora il conduttore.

CH COHuHUOF& pravio awisu telefonico, dovra consentire accesso allurita
immaobifiare al locatore, al suo amministratore nonche ai joro ncarcab ove gh
stessi ne abbiano ragione, niotivata,

7) Hocatore si q'isefva di poler accedere alfimmobile nelle ipotes: di assenza dollo
stesso per situazioni di mmargenza grave dovute a fughe o spandimenti di Argud,
yas efo altro che possa generare siluazioni di potenziale pericolo. nformanda il
condutlore dove ne esista 1a possibilita, cosit come nell‘ipowsi di inadempiﬁ-nza
del L,om,iunofcz all'obbligo di controllo annuale della caldgia di riscaldamento e

_dulimwanto i condm:onamemn di eui di succesawo at, 10 al fine di far

etfeuuare i nec.assan con*rom s-;ugii lmpidnll dateenici specuahzrau

8.1 cranduttore dschiara dl aver vtsltata fa casa Iocalagh di aver, trovato tutte, in

' buono staio iocalsvo e adalto afl uso convenuls e coss di pre*:nderli in consegmas a

og ni nffetto olaly rsmo delle chiavi, costituendosi da- uet- mome




ar

n

& di_ quanto in essa contenulo custode. H conduttore si impegna a riconsegnare
Funité irmmebillare nello stalo medesimo in cul Tha ricevuta, salvo I deperimento
d'uso, pepa il risarcimenio da danno, si i..mptagna_ altresi & rispeltare le’ norme
dello stabile, che dichiara di ben conoscere, specie per quanto concerne | divieti e
le imitaziont d'usa. E' in ogni casa vietato al'conduliore di compiere atti, teners

- compontamenti, che possano recare molestia agh altri abitanti 'r)ello'stabile.‘

) 1l conduttore non polra apportare atcuna modifica. innovazione, miglioria o

' ,adcl;zmne ai locali locati e alla loro deshnazlone o agll Implanti esmtenu s@nza |l

preventwo consenso soritlo del locators; quanto alle aventuali mlghone & addizioni
che venisserc comunque eseguite anche con la lofleranza della parte locatrice,
questa avia la facolld di ritenefie senza abbligo di corrispondere indennizzo o
to;xapenso alcuno, finunciandovi eSpress‘amente it conduttore sin d'ora. In casg
tontratio, ta parte condullrice avra I'o"bbligio. & sempliém richiesia del locators,

anche net corso della locazione, dells riméssg’z‘ in ripristing, 8 proprie spese.

-~ 10) It condutiore si obbliga a ‘provv'edere'alla manulenzione ordinaria degli

impianti, provvedendo ad effetiuare a sue spese un controllo periodico, come-
provislo dalta legge in vigore, della caldaia di nscaldamento e dellimpianto di
condizionameo a cura di impresa autorizzata eniro e non olre it I scadenza del
prime anno di locazione. ed a consegnarne al localore copia della dichiarazione

tilasciata dal lecnico specializzato atlestante i buon esito del controllo effettuato

In difelle di icezione della copia di tale attestazione entro if termtine di cui sopra, it
locatore potra provvedere a far controfiare la caldaia di riscaldamento ¢ fanplanto
di condizionamento da tecnico di sya fiducia, addebitando la relativa spresy al
conduttore, sul rateo di canong mmediatamente eauccesswo all'interverio tecnice,

11}t condultore esoners espressamente i locatore da ogni responsabilita per |
danm diretli o indiretli che potassem deuvmgh da fd'(tl non dapmdcnu dal iocalore

m edesmc nonchL, per mt@rruzzam umulpevoh dei sewm

'121 A garanzg defle :jbbliqarioni tulte che assume con i prmen!e ron!m!tu ri'
rondutlcre \mm ai lr.\r*aiore che con IEI Tlrma del contratio ne rllasma quistanza,

una :.omnm di €1 590,00 (mmm,;:1qucccntonovanta euro).
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Lmporto del deposite cauzionale verra' restituito al teimine della focazions come
sopra vostituito e frullifero di interessi legali, previa verifica dello stato deff'unita’
immobiliare o deli'osservanza di ogni obbligazione contrattuale,

1 Conduttore moﬂrc dovra slipulate @ propria cura e spese una pchzra'

abslcuratwa di Tesponsabilita civile conto terzi. precisando che anche |l locatore

" dovra essere indicato come persona “Terza”, comprendenite: anche i rischio

incendio, con cepertura fine ad un massimale di €. 150 000.00.

13) £ tasqatrvamema vigtalo ii'ilfodu(re cani. gatti ed altn  animal
nellappartamento, '

T4 L.‘lnadempimmta di una sola delle obbligazioni previste del presente
detarminera la risoluzione di diritto del contratlo stesso.

15) Por gualsiasi conlruvc.rssa putesse sorgere dal'esecuzione del pft.s::nle

contratlo, unico K qro.cumpeiente é guello di Bergamo.

t6) Le spese di registrazione, di deposito e ritiro presso Ufficio del Registro, a
cura di uno Sludio Protessionale a scelta del locatore, cost come | bolk del

presente contratto sone a carico dej contraenti nella misura del 50% cinsctno

17y In caso di mancste rlascio del bene locato alla scadenza di Legge. il
condutiore. si obblige a corrispondere al iocalnre la somma pari a ZHB(} tlel

canons annuale di affitto e relativa spese a titolo di penale giornaliera,

18) Per lullo quanto non previsto nel preseate conlratto. Je parll, per 0
regolamento dei loro rapporti, dichisrano di fare rilerimento alle norme del Codice
Civide |

Letto, approvqto @ bD“O t‘ritta.
M:Iano H ..... £ )?‘/f./ /f% .......




LH

- A norma deghi arntt, 1341 e ”4? « le parti previg lettyra del. pregentc contralio,
dichiarano di approvarc specrf;catrsmmue le clausole di cui agh art. 3 (dwietq a
sublocare) — 5. {rinuncia all ec.w&mne di maciempsmento) - B 7 {lacolla di
accesso afl |r‘nmobiiw per i Soratore} -8 {divieto di innovazione e msghorie) - 10
(manutenzione | ordinaria impiant) ~ 11 (esonero - di responuab:hia per danni di

lerz) ~ 12 (qararme) -~ 14 (risoluzione contratto) ~ 15 (foro competente) - 17
(cfausota pemip)

i
Mdano, :1.....::».?/&.@;&;;.”.,.. .




RGENZIA DELLE ENTRATE - SERVIZIO TELEMATICO
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ATTESTAZIONE DY AVVENUTA TRASMISSIONE

RICEVUTA DI REGIETRAZIDNE bI N CONTRATTC DI LOCAZIONE

Codipe fiscale: 12020530155

(A} locatore (B) conduttore

£l

e e R W . e e e -

Totale ’ ;

8i rilascia la presente ricevita a dell'art.22, comma 4
, del Deoreto Dirigenziale &

guccessive modificazioni.




Allegato N. 25

Contratto di locazione
stipulato in data 16/07/2010

Lettera del conduttore di abbandono dell'appartamento trasmessa in data 25/11/201 3

Lotto 10~ Appartamento in via San Tomaso n. 21 - Bergamo {mapp. 1428 sub, 710- ex n°10)

Giudice Dr. ssa Laura Ireno Giraldi
Perito: Ing. Riceardo Meccario




CONCEDE INLOCAZIONE

DL SEGUITO CHIAMA’I‘A CONDUTTORE, L’UNITA? IMM()BIL]ARE CONTRADDISTINTA COME DA

AT coL o A —

m ATTUALMENTE SI TROVA, VISTA E PIACIUTA,

L’APPARTAMENTO E' SEMIARREDATO COME DA ELENCO, ARREDI CONTROFIRMATO DALLE PARTI .
LA LOCAZIONE SARA’ REGOLATA DALLE SEGUENTI PATTUIZIONE:
. 1) I CONTRATTO E' STIPULATO PER LA DURATA DI ANNI 4 (QUATTRO) DALL’ 01/07/2010 AL
30/06/2014 E  SI INTENDERA® TACITAMENTE RINNOVATO PER UN ULTERIORE PERIODO DI ANNJ 4,
' OVE UNA 'DELLE PARTI NON COMUNICHI ALL’ALTRA DISDEITA SCRITTA A MEZZO LETTERA
RACCOMANDATA AR. ALMENO 6 (SEI) MESI PRIMA DELLA SCADENZA CONVENUTA, MOTIVATA Al
SENSI DELL'ART.3 DELLA LEGGE N431 DEL 09/12/98. Al SENSI DELLO STESSO ART.3 DELLA
MEDESIMA LEGGE, 1L CONDUTTORE PUQ® RECEDERE DAL CONTRATTO IN QUALSIASI MOMENTO
f CON UN PREAVVISO DI MESI 6 DA COMUNICARSI CON LETTERA RACCOMANDATA AR..
2) L'IMMOBILE DOVRA' ESSERE DESTINATO BSCLUSIVAMENTS AD USO DI CIVILE ABITAZIONE DEL
CONDUTTORE £ DELLE PERSONE ATTUALMENTE con LUI CONVIVENTL
3) IL. CONDUTTORE NON POTRA’ SUBLOCARE O DARE IN COMODATO IN TUTTO O IN PARTE, L'UNITA!
IMMOBILIARE , PENA LA RISOLUZIONE DI DIRITTO DEL CONTRATTO.
. 4) L. CANONE ANNUO DI LOCAZIONE, AVENDO LE PARTI TENUTE PRESENTI LE CONDIZIONI
* OGGETTIVE DELL'IMMOBILE, ANCHE SOPRA DESCRYTTE E BEN NOTE E LA SUA UBICAZIONE, E*
MILA/0C) ANNUE, SPESE CONDOMINIALY ESCLUSE.

CONVENUTO IN€ 12.000,00 (D
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DETTE SPESE, 8ALVO CONGUAGLIO DA EFFETTUARSY AL TERMINE DI OGNI ANNO, VENGONO

'DETERMINATE PER IL PRIMO ANNO IN € 1.000,00 (MILLE/Q0) PERCIO® IL CANONE, DA PAGARSI

PRESSO IL PROPRIETARIO IN N. 4 RATE TRIMESTRALI ANTICIPATE, SCADENTI AL 01/07-01/10-01/01-

01/04. DI OGN1 ANNO, E' DI € 3.000,00 (TREMILA/00) OLTRE AD UN ACCONTO TRIMESTRALE DI €

25 0,00 (DUECENTOCINQUANTAJOO) PERLE S?ESE- CONDOMINIALI

IL. CANONE SARA” AGGIORNATO OGNI ANNO NELLA M]SURA PARI ALLA. VA.RIAZIONE ASSOLUTA IN

 AUMENTO DELL'INDICIZ DEI PREZZI AL CONSUMO ACCERTATO DALL‘ISTAT PER LE FAMIGLIE DI

OPERAI E IMPIEGATI VERIFICATESI RISPETTO AL MESE PRECEDENTE QUELLO DI INIZIO DEL
PRESENTE CONTRATTO. .

5) IL PAGAMENTO DEL CANONE O QUANT'ALTRO ~ii}0VUT0 ANCHE PER ONERI ACCESSORJ, NON
POTRA’ ESSERE SOSPESO O RITARDATO DA PRETESE O ECCEZIONI D-EL CONDUTTORE, GUALUNQUE
NE SIA IL TITOLO. IL MANCATO PUNTUALE PAGAMENTO, PER QUALUNQUE CAUSA, ANCHE DI UNA
SOLA RATA DEL CANONE, (NONCHE’ DI QUANT'ALTRO DOVUTO ové DI IMPORTO PARI A UNA RATA
DEL CANONE) COSTITUISCE IN MORA IL CONDUTTORE.

SE IL RITARDO SI PROTRAE OLTRE 20 GIORNI DALLA DATA DELLA FATTURA, VERRA® APPLICATA -

UNA MAGGIORAZIONE DEL 10% SU BASE ANNUA, PER OGNI GIORNO DI RITARDO, OLTRE AGLI
INTERESSI COME DI LEGGE.

6):(L. CONDUTTORE , PREVIO AVVISO TELEFONICO, DOVRA' CONSENTIRE L’ACCESSO ALL'UNITA’
IMMOBILIARE AL LOCATORE, AL SUO AMMINISTRATORE NONCHE' Al LORO INCARICAT) OVE GLI
STESSINB ABBLANO RAGIONE, MOTIVATA. '

7) IL. LOCATORE S} RISERVA DI POTER ACCEDERE ALL"IMMOBILE NELLE IPOTESI DI ASSENZA DELLO

STESSO PER SITUAZIONI DI EMERGENZA GRAVE DOVUTE A FUGHE O SPANDIMENTI DL ACQUA. GAS

. E/O ALTRO CHE POSSA GENERARE SITUAZIONI DI POTENZIALE PERICOLO ,» INEORMANDO 1L

COI\ibﬁ'I"I’ORE DOVE NE ESISTA LA POSSIBILITA’, COSI éOME NELL'TPOTESI DI INADEMPIENZA DEL
CONDUTTORE A,LL’OI:%BLIGO DI CONTROLLO ANNUALE DELLA CALDALA DI MSCALbA)&ENTO prcu
;A.'L SUCCESSIVO ART.10, AL FINE DI FAR EFFETTUARE I NECESSARI CONTROLLI SUGLI IMPIANTI DA
TECNICI 8PECIALIZZATL

) H:CONDU'I"I‘ORE Dl(iI{IARA DY AVER VISITATA LA CASA LOCATAGLI, DI AVER "I'ROVATO TUTTO IN
BUONO STATO LOCATIVO E ADA’I”I‘O ALL'USO CONVENUTO E COSI’ DI PRENDERLI IN CONSEGNA A

OGHNI EFFETTO CON RITIRO DBLLE CHIAVI, COSTITUENDOS! DA QUEL MOMENTO DELLA MEDESIMA. -

LEd
t%
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E DI QUANTO IN ESSA CONTENUTO CUSTODE, -

IL CONDUTTORE SI IMPEGNA A RICONSEGNARE L’UNITA’ IMMOBILIARE NELLO STATO DI
MEDESIMO IN CUI LI HA RICEVUT!, SALVO IL DEPERIMENTO D*USO, PENA IL RISARCIMENTO DEL
DANﬁd, SIIMPEGNA ALTREST A RISPETTARE LE NORME DEL REGOLAMENTO DELLO STABILE, CHE
DICHIARA DI BEN CONOSCERE, SPECIE PER QUANTO CONCERNE 1 DIVIE: T1E LE LIMITAZIONED’ Uso.

E' IN OGNI CASO VIETATO AL CONI)UT"I‘ORE DI'COMPIERE ATTI, TENERE COMPOR'I‘AMEN’IT cmz
POSBANO RECARE MOLESTIA AGLI ALTR] ABITANTI DELLO STABILE,
9) I CONDUTTORE NON POTRA® APPORTARE ALCUNA MODIFICA, INNOVAZIONE, MIGLIORIA O
ADDIZIONE A LOCALI LOCATI E ALLA LORO DESTINAZIONE , O AGLI IMPLANTI ESISTENTY, SENZA I1.
BRECENTIVO CONSENSO SCRITTO DEL LOCATORE; QUANTO ALLE EVENIUALI MIGLIORIE E
ADDIZIONI CHE VENISSERO COMUNQUER ESEGUITE ANCHE cON LA TOLLERANZA DELLA PARTE
LOCAIRICE, QUESTA AVRA’ LA FACOLTA’ DI RITENERLE SENZA OBBLIGO DI CORRISPONDERE
INDENNIZZO O COMPENSO ALCUNO, RINUNCIANDOVI ESPRESS AMENTE IL-CONDUTTORE $IN D*ORA..
RN CASO CONTRARIO, LA PARTE CONDUTTRICE AVRA® L'OBBLIGO ; A SEMPLICE. RICHIESTA. DEL
LOCATORE , ANCHE NEL CORSO DELLA LOCAZIONE, DELLA RIMESSIONE IN RIPRISTING, A PROPRIE
SPESE.

10) II. CONDUTTORE §I OBBLIGA A PROVVEDERE ALLA MANUTENZIONE ORDINARIA DEGLI
IMPIANTL, PROVVEDENDO AD EFFETTUARE A SUE SPESE UN CONTROLLO ANNNUALE. DELLA
CA.LDAIA DI RISCALDAMEN’I‘O E PROVVEDENDO ENTRO E NON OLTRE 1. 36 SETTEMERE DI OGNT
A.NNO A CONSEGNARE AL LOCATORE COFIA DELLA DICHIARAZIONE RILASCIATA DAL TECNICO
spﬁt:muézmo ATYESTANTE IL BUON ESITO DEL CONTROLLO EFFETTUATO.

IN DIFETTO DI RICEZIONE DELLA- COPIA DI TALE ATTESTAZIONE ENTRO IL'TERMINE DE CUY SOPRA,
IL LOGATORE POTRA® FROVVEDERE A FAR CONTROLLARE LA CALDALA DI RISCALDAMENTO DA
TECNICO DI SUA FIDUCIA, ADDEBITANDO LA RELATIVA SPESA AL CONDUTTORE, SUL RATEG DI
CANONE IMMEDIATAMENTE SUCCESSIVO ALL'INTERVENTO TECNICO.

1) IL. CONDUTTORE ESONERA ESPRESSAMENTE IL LOCATORE DA GGNI RESPONSARILITA® PER 1
DANNI DIRETTI O INDIRETTI CHE POTESSERO DERIVARGLI DA FATT!I NON DIPENDENTI. DAL
LOCATORE MEDESIMO NONCHE’ PER INTERRUZIONI INCOLPEVOLI DEI SERVIZS,

'2) A GARANZIA DELLE OBBLIGAZIONI TUTTE ASSUNTE CON IL éimsr:nm CONTRATTE::, IL
CONDUTTORE A TITOLO DI CAUZIONE VERSA LA SOMMA DI BURO 6.000,00 (SEIMILA/IO0) PARI.A SEI
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b MENSILITA' DBLNCANONE ‘OLTRE AD BURO 200,00 (DUECENTO/00) PER LE SPESE CONDOMINIALI PER
UN TOTALE DI EURO 6.200,00 (SEIMILADUECENTO/00) MEDIANTE LIBRETTO AL PORTATORE O
FIDETUSSIONE BANCARIA E DOVRA! STIPULARE UNA POLIZZA ASSICURATIVA DI RESPONSABILITA’
CIVILE COMPRENDBNW ANCHE 1L RISCHIO INCENDIO CON COPERTURA EINO AD UN MASSIMALE
MINIMO DI € 250, 000,00 (DUFCEN’! OCII\IQUAN'I‘AMILA) DELLA DURATA DELL‘INTERO CONTRATIO.
DETTA POLIZZA DOVRA’ ESSERE. CONSEGNATA ENTRO. 10 GG. DALLA’ SOTTOSCRIZIONE 'DEL
CO];TRATI‘O DI LOCAZIONE.
LE SUDDETTE POLIZZE, DA INTENDERS! ESCUTIBILI A PRIMA RICHIESTA, DOVRANNO ESSERE
STIPULATE CON DURATA NON INFERIORE A QUELLA DEL PRESENTE CONTRATIO, A CUI VIENE
ALLEGATA E DI CUI COSTITUISCE PARTE INTEGRANTE , §03'r.11'tfi§ﬁno 1L DEPOSITO CAUZIONALE
CHE NON-VIENE VERSATO.
¥ [POTESI DI RINNOVO DEL CONTRATTO , IL CONDUTTORE SI OBBLIGA A RINNOVARE PER UN
PERIODO PARI A QUELLO DEL RINNOVO CONTRATTUALE LA SUMMENZIONATA POLIZZA.
-TL MANCATOQ anovo DELLA POLEZZA DI CUI SOPRA, COMPORTERA’ LA RISOLUZIONE D) DIRITTO
DEL CONTRATTO, Al SENSI E PER.GLI EFFETTI DI CUI ALL’ART.1456 C.C.
13) B TASSATIVAMENTE VIETATO INTRODURRE CAN], GATII ED .ALTRI ANIMALI
NELL'APPARTAMENTO. E' INOLTRE VIETATO SOSTARE CON LA MACCHINA NELL'ANDRONE E NEL
CORTILE PER QUALSIASIMOTIVO. | ‘ '
14) L'NADEMPIMENTO DI UNA SOLA DELLE OBBLIGAZIONI PREVISTE DAL PRESENTE
DETERMINERA® LA RISOLUZIONE DI DIRITTO DEL CONTRATTO STESSO.
15) PER QUALSIASI CONTROVERSIA POTESSE SORGERE DALLA ESECUZIONE DEL PRESENTE
CONTRATTO UNICO FORO COMPETENTE E QUELLO DI MILANO.
16) LE SPESE DI REGISTRAZIONE DI DEPOSITO E RITIRO PRESSO L’UFFICIO DEL REGISTRO, A CURA
DI UNO STUDIO PROFESSIONALE A SCELTA DEL LOCATORE , COSI’ COME I BOLLIDEL PRESENTE
CONTRATTO SONO A CARICO DEI CONTRAENTI NELLA MISURA DEL 50% CIASCUNO, POICQB-' IL
PRESENTE CONTRATTO NON E' SOGGETTO AL PAGAMENTO DELLTVA.
17) IN CASO DI MANCATO RILASCIO DEL BENE LOCATO ALLA SCADENZA DI LEGGE, IL¢;
CONDUTTORE, S1 OBBLIGA A CORRISPONDERE ALLOCATORE LA SOMMA. DI € 100 A-TITOLO DI
PENALE GIORNALIERA PER I PRIMI 30 GIORNI E SI OBELIGA SIN D‘ORA, PER L PERIODO succnsswo

A CORRISPONDERE AL LOCATORE LA SOMMA DI €150 AL GIORNO.




18) PER TUTTO QUANTO NON PREVISTO NEL PRESENTE CONTRATTO, LE PARTI , PER.IL
REGOLAMENTO DEI LORO RAPPORTI, DICHIARANO DI FARE RIFERIMENTO ALLE NORME DEL

CODICE CIVILE.

19) I CONDUTTORE AUTORIZZA IL LOCATORE A COMUNICARE A TERZI ['SUQI DATI PERSONALI
RLLAZIONE AD ADEMPIME’.!\ITI CONNESSI COL RAPPORTO DI LOCAZIONE (D.LGS 196/03)

LETTO, APPROVATO E SOTTOSCRITTO.
MILANO, LI /fé/,z/gp (O

A NORMA DEGLI ARTT.1341 B 1342 C.C,, LE PARTI PREVIA Lanm DEL PRESENTE CONTRATTO,
PICHIARANO DI APPROVARE SPECIFICATAMENTE LE CLAUSOLE DI CUT AGLI ARTT3 (DIVIBTO DI
SUBLOCARE) -5 (RINUNCIA. ALL'ECCEZIONE DI INADEMPIMENTO ) - 6-7 ( PACOLTA' DI ACCESSO
ALL/IMMOBILE PER IL LOCATORE) - 9 (DIVIETO DI INNOVAZIONE E MIGLIORIE )-10 (MANUTENZIONE
ORDINARIA IMPIANTI) -11 (ESONERO D] RESPONSABILITA’ PER DANNI DI TERZ]) - 12 (GARANZIE) -14
(RISOLUZIONE CONTRATTO ) -15 (FORO COMPETENTE}) - 17) CLAUSOLA PENALE).

*  MILANO, LI /{6/;2/20/(0

It CONDUTTORE

¥
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Alla cortesa

. Gentil Signor,

.

il glorno 30.10 mi sono trasferita nella mia nuova restdenzs di Milano lasciando di fatto Iibero
Iappaitaments di'vs proprietd, locatomi nel 2010.

~Ditanto vl avevo gia informato nel corse di alcune informali conversazioni tanto
{anch’egli residente nel medesimo stabile)

Insistono ancora presso lappartamento alcuni miei effett] personali {poco piti di un paio di cartoni}, un
divano,un tavolo da pranzo con quattro sedie oltre ad alcune suppellettiii st}vate presso il vano rifiut] che
miriprometto di trasportare a Milano quanto prima possibile.

Nel frattempo Pappartamento & a completa vs, disposizione affinché potenziail nuovj affittuari ne possano
prendére visone,

Rimangono da convenire:

¢ 1’ammontare. esatto. del canon di.affitto scadutl che 3 tutt'oggt vi debbo corrispondere.
*  La data di un sopralungo che vi consenta di verificare il carretta stato-di conservazione
delllappartamento.




»

*  L'eventuale rosto, che fin d'ora i rendo dispornithile a riconostervi, pet 1i deposito e il arred;
dall 30.10 afla data.di sgombero { che vorrel convenire eon volin funzione delle esigenze duso
dei[’-apparta_men‘to). ‘ . _

*  lanecessitd o meno di pulizie generall post-rilascio {al mia ingresse le ho-effattuateamie spese‘)

" Seeshdo Ia ila eoritability, Vimpiio deviitovi per cancm! diaffittd seaduti a1 30,10,2013- assammerebbe a

clrea 16.000 suro ma ol tante vithiedo ronfernta, posicohd i possa acguistare & riiasclaryi ) esatil effettt
camblari medlanta tauall abblame convenuto ripianerb 1l mio debito,

Come ho difati convenuto

eventealbspess in effettl camblat 8 euto 00 viageono primio seadeiite il 30,1213 (salvif templ banear

.. di presentazione) nell'intesa chea} mighorarsi delle mie capacity di rimborso ridiscuteremo if plano 4

rientro per abbreviarne la durata,

Resta a disposizione per convenire ognl migliore soluzione per concludere favorevolmente il ns.rapporto
esprimendovi una volta ancora la mia (e d mio marito) pis sincera gratitudine per la comprensione e
disponibilith riservatact. -

. Attenderd una giusta.repiica per convenire un appuntamento rinnovandovi nel frattempo le mie migliori

cordialita,

—

P5:1a presente comunicazione vl giunge soloora in guanto spno ancora mnvalescente a seguiito di un serio
intéryetito-chirurgito the sing ad oggl i ha impedito di lavorare; sarel dispiaciuta se I'assenza )

" eomunicazione vl avesse erroneamente lasclato ntendere una mantanza di considerazione verso la

questione e le persone coinvolte.




