. TRIBUNALEDIBERGAMO
N. 269/2015 e N. 416/2015 Reg. Es.

Esecuzione immaobiliare promossa da:
- BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI CARAVAGGIO SOC. COOP.
- BANCO POPOLARE SOC., COOP,

- contro:

RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
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o o..promossada: . - o

TRIBUNALE DI BERGAMO
N. 269/2015 RG.E e N. 416/2015 RG.E

Allllmo Sjg. Gindice Dottssa Hena Gelato nella esecuzione immobiliare

BANCA DICREDIIO COOPERATIVO DICARAVAGGIO SOC. COOP, (N, 269/2015)

-BANCO POPOIARESOC. COOP. (N. 416/2015)

riunite , ¢ o nto
M@ONEDFLCONSUIE\T'IEWNICO D'UFFIC IO
;

PREMESSA
I Consulente Teecnico dUfficio, arch. Gemmana Tussardi, con verbale di
accettazione dellincanco e giummento in data 16.12.2015 ficeveva lincarco di

rspondere aiseguentiguesit:

I CTZ provveda, esaminati gli atth della procedura ed eseguita ogni altra
operazione rtenuta necessana:

1 ~alidentificazione delbene, comprensiva deiconfinie deidaticatastali e
pilk precisamente alla esatta individuazione deibenioggetto delpignoramento
ed ala formazione, ove opporuno, di uno o pit lotti per la vendita,
ideniificando inuoviconfinie provvedendo, previa autorizzazione del gindice,
¢ve necessano, alla malizzazione del fmzionamento, allegando alla elazione
estimafiva itipidebitamente approvatidall Ulficio Tecnico BEanale;

2-ad una sommana descrizione delbene;

3 - perle cosiruzioniinizia te anterdomente al02.09.1967, ove non sia reperibile la
dichinrazione sostitutiva delfatlo notore dicui allan. 40 della legge 47/1985,
indichi, anche in base ad element presuntivi, Ia data diinizio delle ¢ o struzioni
stesse;

4 - perle costruzioni iniziate successivamente alla data dicuialipunte ), accert
gliesttemidella licenza o concessione edilizia; evidenziin ognicaso leventuale
assenza di licenza o le walizzazioni in difformith dalla stessa ed, in tal ¢asi
indichi se i proprietaric dellimmobile ha provveduto a presentare la domanda
dicondono edilizio ed a versare la relative oblazione aisensidelle leggi47/1985
e 724/1994 indicando Jo stato del procedimento; nellipotesi che queste ultime

cicostanze non sifosser verficate, contwli Ia possbilith di sanatona ai sensi
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dellant, 36 DPR 6.6.2001 n. 380 ¢ glieventuali costi della stessa; venfichi ai fini
dellistanza dicondonoe che Taggiudicatario possa eventualmente presentare,
che gliimmobili pignorati & trovine nelle condizioni previste dallant. 40, comma
6, L. 47/85, ovvero dellamt. 46, comma 5 DPR 380/2001, specificando dcosto peri
consegmmento de]tawlo m sanatona )

B per 1 témam alleghx 11 cemﬁcam d: deshnazmne urbamstzca rﬂascm‘w dal
Sndaco competente aisensidelart. 18 della legge 47/1985;

6 —~allidentificazione catastale dellimmobile, previo accertamento delesatta
rii.p_ondenza dei dati gpeciﬁcaﬁ nelfatio di pignomments con le nsultanze
catastali, indicando altresi gli ulteriori elementi necessari per leventuale
emissione del decreto di tasferimento ed eseguende le varazioni che fosserm
necessare per l'aggiomamento del catasto, ivi compresa In denuncia al
N.CEU in relazione alla Jegge n. 1249/39, olire ad acquisie la relativa scheda
ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in cass di difformita o
mancanza diidonea planimetra delbene, alla sua comezione o redazione e, in
caso dioggettiva imposaibilith, ne indichile mgioni o sta tive;
7-alfaccertamenio, in base alla documentazione delAgenzia del Tenitorio,
se, alatto della notifica del pignomamento, i debitore esecutats rsultava
mtestataric degh immobil stessi in forza ad un atlo regolamente tmscrtto,
indicando glieventualicompro prietan ind ivisi;

&-allaccedamento dellesatia provenienza deibenimediante Ja vic o struzio ne
analiica delle vicende mlative aimedesimibeni, con le trascxzioni ed isc rizio ni
ipotecare nel ventennio antecedente al pignoramento, della sussistenza di
onen, pesl servith attive e/o passive, diitti di usufrutto, uso ed abitazione e
guindi dell' esiste nza di formalitd, vincolied onerche samnno cancellatio che
comungue nsullemanno non opponibili allacquirente; alla verfica che i beni
pignorati siane gravati da censo, livello o use civico e se vi sia stata
affmncazione da talipesi ovvero che il dirifto sul bene deldebitore pignomto
gia di propretd ovverw denvante da akuno deisuddetti tito 5 alPinformazione
sallimporto annuo delle spese fisse digestione o dimanutenzione, su eventual
spese stracrdinare gid delberate anche se il mlative debito non sia ancom
scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negl ultimi due anni
anteriori alla data della pexzia, sul como di eventuali procedimenti giudiziali
relativialbene pignomio;

9—ala determinazione delvalow degliimmobiipignomti;
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10 - alla formazione dilotti per gruppiomogeneise la natum degliimmobililo
consente, indicande per ciascuna unith, il valore, la supesficie ed i confini e
procedendo, se necessano, alrelativo fmzionamento catastale;

11 -allaccertamento della comoda divisibilith deibeni,

12 - all’accerkamenbo dello staw dlposwsw del bene con 1111d1ca;:mne se

:-'-"'occupato da tmzl, del t:at,olo n bage al quale & uccupaw con paﬂnco]are o

rferimente alla esistenza di contmtti registmti m data antecedente al
pignoramento. Inddove essisiano occupatiin base ad un contmtto diaffitto o
loecazione, verfichila data diregistrazione ¢ la scadenza delcontmiio, ln data
di scadenza per Feventuale disdetia, eventuale data dinlascio fissata o lo
stato della causa eventualmente in como peril rlascio, nonche Tesistenza di
formalith, vincolio oney, anche dinatuma condominiale, gravantisul bene che
resteranno a canco dellacquirente, ivicompresiivincoli dervantida contmtt
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stessoe o 1 vincoli connessi con 1 suo
camttere stoxco-atistic o

13 - alfaccerdamento se i beni pignorati siano oggetto di prmcedum
espropriativa perPubblica Utilita;

14 — allallegazione delle planimetde degli immobii ¢ di una congma
documentazione fotografica che idoneamente li affigun;

15 -prwceda,incaso divendita degliimmobil, 2 redigere ¢ presentare la nota
divoltura catastale;

16 — al deposito di separmta e suceinta descrizione del lotto, ovverw dei bt
formati, con indicazione dello stato dioccupazione da parte delesecutlato o di
terzi, con il prezzo distima lorw atibuite, nella quale sar indicata, tra Yaluvo,
anche il contesto in cuiglistessisono ubicat, secondo Jo schema consueto per

la pubblicazione deibandidivendita immobhiliare.

Ie operazioni pertali sono state svolte attmverso sopraluoghi in sito in data
19.01.2016, 22.01.2016 ¢ 4.02.2016, accertamentipresso 1 Comune diCaravaggio
in data 10.02.2016, ispezioni ipotecare presso YAgenzia delle Entmte e
accertamenti catastali preseo ghi uffici defAgenzia del Temitorio di Bergamo in
data 4-11-14-18 e 25.01.20186.

8 fa presenie che la sottosertta ha eseguito un prime sopmlluogo di
supewisione in data 19.01.2016, mentre in data 22.01.2016 8¢ presentata in via ‘T
Thgso n. 1, presso giimmobiioggetto dipignommento, perlincontm con il sig.

ale rappresentiante della societﬁmcui

aveva inolmio la meecomandata diconvocazione che e stata ritirata,
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Tattavia a quella data, nessune s presentava e la scrvenie ha ntenute di
verficar se nella sede delln societds, che nsultava in via Ciconvallazione
Specchio n. 11 a Camvaggio, cifosse gqualtuno che potesse fomim notize in

proposito .

Ne]la sede la scnvenw vemva accolta dals:g- pemona, che s& tuttavia

. -dunosu‘ato dlsponibile a fomm, lc, pnme mdxcuzmmsugh:mmobih essendo omla]-._.

tardipereseguie lsopmluogo con le misarazio ni.
Cisié pertanto accordatiperil giomo 4.02.2016; in quella data la scrivente ha

eseguito le necessarie opemzioni di verfica dei Juoghi, miumzioni ¢ rxprese

fotogmfiche, il tutto in presenza della signora_he sipalesava
quale collabomtrice delsig,-

In risposta ai guesiti posti la presente melazione s aricola nei seguent
argomentt

1. hdividuazione e descrizione delbene;

2. Hentlificazione catastale;
3. Accenamento della proprietd ¢ della provenie nza delbene,
4. Vincoli serviti, onen;
8. Situozione urbanistice e risponde nza alle o uiorzzozio ni o mminista tive ;
6. Modalita dioccupazione delbene;
7. Dimensionidelbene, divisibilita e stima.
1) INDIVIDUAZIO NE ¥ DESC RIZIO NE DEL BENE

Ibenioggetto della procedura esecutiva soneo ubicatii una zona difimngia, a
sud rispette al nucleo storico del paese di Carmvaggio, da cuinsults sepamta
dalla 8511 “Viale Baropa Unita” oltre 12 gquale inkzia Tambito produttive,

la zons circostante il complesso edilizic in nggetln, costituita da una fascia
frontale verso la 8511, ¢ occupata da edifici residenziali di piccole dimensioni
{palazzine e villette) direlativamente recente realizzazione.

Oltre guesta fascia edificata, vermso sud, un'ama incolia separm le residenze
dalambito produttive.

Perqguanto Hguanda gledificiin oggetto, sitmtta diun complesso immo biliare
in como dicostruzione, costituilo da un fabbricato principale di e piani fuon
tera e da una palazzina di complessivi due piani fuor tena pid un piano

interato che siestende sotlo idue edifici.
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VISIA DELFABBRIC A0 PRINC PALE VISIA DELLA PAIAZIINA

I lotto risulta completamente meintato e gli ingress camli e pedonali
avvengono da via Thbrguato Tasse alcivico ﬁ 1, mediante ca’ﬁce]hin ferno, ad
eccezione diguello diaccebso a]}aﬁ"mmpa periboxintemati

Apmwposito di guest ultimi, si fa presente che non ¢ stato possibile accedere al
livello intermto dello stabile in guanto il medesimo risulla completamente

alagato,

VI DEEA RAMPA ALLAG AT VISIA DELPIANO INTERRATD

Adetta delsignlegale rappresentante della societa, la situazione &

ormaiprotmita da almeno tre anni, da quando cicé sono statisvspesiilavon, in
quanto le pompe predisposte perevitare tale fenomenoe, non sono funzio nanti,
Sivleva la presenza della Roggia Rondanina che costeggia illotio sullato est
Cib componra, perilfutuw acquirente, interventi didsanamento delle stuthure (5
& potuta appumre umidith dirsalita capillare in alocuni punti) ¢ messa in opem
disoluzionialproblema.

Non sono staticomungue rlevati evidenti fenomeni di umidita divsalita aipiani
sup e fio .

Lamwa diproprets, cicostante Vedificio, sl presenta incolla, solo parzialnente
sono state realizzate le strutture diaccesso (vialetto e muretti di contenimento)

ed & ancom presente la baracca dicantiere,
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GH immobili sl presentano complessivamente allo stato rustico, con shuttura in
travi e pilasti di cemento amaty, tamponature permetml con interposto
isolamento, solai in latero cemento, aperture perla maggior parte dotate di

piane e davanzali in pietra e di falso telaio, aggetti del tetto in legno

¢.a.e copertina perimetmle in pietra.

VISTA DEIBALC QNI VISTA DITINA PO RTAFINESIRA

I'balconi sul fronte principale presentano pampetti in fero, mente quels sul
fio nte retw stante ne sono pnvi,

le facciate esteme sono intonacate a civile,

Intemamente, sono stati realizzati quasi totalmente i mur divisor delle divemse
unita

Precisamente, al piano ralzate del fabbricato prncipale, ¢ atlualmente
presente la scala comune e i vano ascensore, con accesso ad un unico
ambiente privo di tramezze inteme e un'unith con accesso indipendente nella
parte pi1 ad est, quest' ultima aricolata negliambientiintemimediante tavolati
m la te nizio .

Al piano superiore la superficie & stata suddivisa in n. 4 unith edilizie che
presentano i]ocaﬁdiabitazi‘pgne sepamtida tmmezze,

lo stesso dicasi per il secondo piano, che nsulla suddivise in due wunita
residenzinlidebitamente riparite in localidiabitazione.

In tutto T'edificio i muriintermnisonoc in laterzic non intonacate; in conmispondenza
dialcune aperure rsultano gia posizionatiglimbottiperle porte a scomparsa.
Ie unitd sono prive di pavinenti, di senamenti, di tatte le finiture necessarie e
degliimpianti

Questi ultimi sono statirealzzatisolamente nelle paricomuni, relativamente alle
colonne discarco.

Sono comungue pmsentigliallacciamentidi Enele gas, fino aicontatorn este mi

allotto.

6

uy
2
¥
=
o
L]
2]
[
&
I~
(2]
2
o3
o
=
iy
w
o2
g
&
o
2]
&
[}
=
Q
v
(]
o
o
]
=
<
0,
w
>
i
3
=
"™
<t
id
a
Q
A
[l
E
83)
o
=
<
=
[+
w
<
fa
e
<L
o3
2]
o}
[in
[
d
]
B2
1]
£
i




VISTE DG L INTERR]

In palazzina In posigione sepamta daledificio principale, & costituita da
un’unica unith residenziale suddivisa snidue piani che rsultano rpartitineilocal
di abitazione con la realizzazione al mstice delle pareti come g per il
fabbricato principale.

Dal piano ralzato una scala conduce allintemnto, al quale non si & potuto

accedem perqguanto gii rferito precedentemente.

o

ALC UNE BMMACG INTDELA PALAZZAINA

2) DATI DI IDENTIFICAZIONE CA'TASTALE

A seguilo di visura & ememo che le unita immobilan nsultano censite nella

mappa e negliattipanitadidel Comune diCamvaggio coniseguentidalti

Catasto deiFabbricali- Foglio 26, via Torquate Tasso n, 1:
emappale n. 3846 sub. 701, plani'T1-2-51, cat. « In como dicostrazione »,

Inte sta tan:
- 7

Essendo gli immobii “in como di costmuzione”, le planimetde catastali non
msultano definite, in quanto la suddivisione n subaltemiviene effettuata a lavon

termina ti.
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3) ACCERTAMENTO DEIIA PROPRIETA’ EDEILA PRO VENIENZA DELBENE
Da ispezione ipotecara, eseguita presso 'Agenzia delle Entate di Bemgamo -
Conservatoris deiregists immobiliar, la sottoscritta ha accerato che allatlo
della notifica delpignommento ibenim oggetto rsultavane dipiens propreta
Gl immobii dentificati catastalmente con il mappale n. 3846/701 n oggetto,
erano precedentemente sccatastati al Cataste Fabbrcati del Comune di
Caravaggio coniseguentidati Foglio 26, particelle nn. 3846/7 - 3846/8 — 3846/9
~ 3846/ 10 - 3846/11 & nn. 3846/5 e 3846/6 benicomuninon censbili
Detliimmobilisono pewenutiin seguito aiseguentiath
¢ Al ventennio gli inmobili censiti al foglio 26, mapp. 3846/-8-9 ¢ 11 erano di
proprieth della societd —Con
sede i I - sccuio diatto in data 27.09.1985, rop. n. 32983, Notaio
dott. Iuigilo Prejato, registrato a Teviglio il 30.09.1985 aln. 1557 mod. A, vol. 12
¢ trasentto a Bergamo i110,10.1985 ainn. 22115/15320;
¢In vith di atto di modifica di patti sociali di societd in nome coleitive in
autentica dott. Iuigi I Prejato, i 27.12.1994, n. 74074 di mp., registmto a
Teviglio i 16.01.1985 e trascritto a Bergamo i 1.02.1995 ai nn. 3506/2527, Ia
suddetta societh ha mutalo Ja propna mgione sociale n'_
#In vitii diatto dicompravendita Notajo Flio Inosi, del 22.12,2005 n. 63869/ 27502
direp., trascritto a2 Bergamo i29.12.2005 ainn. 82644/50292, i suddetti immobili
passano in propreta alla societs
oIn virth diatio dicompravendita del 13.12.2012 n. 92110/47613 direp. Notaio
Hio Iuosi, trascritte a Bemgamo 1 14.12.2012 ai nn. 53612/36662, I'immobile

accatastato con lb paricells n. 3846/701, in como di costmuzione, viene
venduto alla mciﬁ‘t&_‘

¢ Al ventennio Timmobie censito al foglio 26, mapp. 3846/10 emm diproprieta
aela soc e

» In vith diatlo dicompravendita del 10.07.1996 n. 77708 di rmep. Notaio Luigils
Prejato, trascritto a Bewmamo i 23.07.1996 ai nn. 23234/17392, it suddetto

imbobile viene venduto al signnr-naw a—il

¢In virth diatte diconferimento in societh del 18.10.2005 n. 62690 direp. Notaio
Iio Luosi, trascritto a Bergamo 122.10.2005 ainn, 67229/41054, i suddetio bene

viene conferto nella societé‘on sede Hm

2
g
=
o
-
E
[
3
&
=
[
&
o
4
;
L)
3
(]
B
Ly
w
o)
[G]
=
<
o,
753
L
iy
Q.
t
q
s
[+
=L
o
o
o
@
o
E
L
L
=
<
B
i
i)
]
o
o
X
2]
%]
s}
i
[
]
Q
o]
k]
E
=




sln viti diatto dicompmvendita del 13.12.2012 n, 92110/47613 direp. Notalo
Flio Inosi trascriito & Bergamo i1 14122012 ai nn. 53612/365662, I'immobile

accatastato con la panicella n. 3846/701, in cowo di costruzione, viene

Suibeniinoggetto sisono accertate le seguentiformalith pregiudizievoli

- Ipoteca volontaia iscritta a Bergamo indata 24.12.2010 ainn, 68122/14001 a
favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI CARAVAGGIO SOCIETA
COOPERATIVA con sede in Camvaggio, per Buro 2.500.000,00 a garanzia di

Ba 125000000 ¢ a canco deln sociota TGN
_gmvante imappali 3846/7,8,9,10,11;

- Ipoteca volontana iscritte a Bergamo indata 24.12.2010 ainn, 68122/14002 a
favore della BANCA POPOTARE DICREMA SP.A. con sede in Crema, perEure
3.000.000,00 a gamiia ‘di Buro 1.500.000,00 ¢ a carco dela socieu‘a-

io,gravante imappal 3846/7,8,9,10,11,; j"

- Pignoramento trascrtto a Bergamo 1 27.03.2015 ainn. 11732/8242 a favorm

de] BANCO POPOIARE SO CIETA' COOPERATVA consede in Vermna e contio

la societé—io, grgvante lmappale

3846/701;

- Pignommento trascntto a Bergameo 1 28.05.2015 ainn. 20833/14506 a favormwe
dells. BANCA DI CREDITD COOPERATVO DI CARAVAGGIO SOCIEDN

COOPERATIVA con sede m Camvaggio, conto Ia socie_
SN . ccoieppalis846/7,5,9,10,10;

- Pignormmento trascritto a Bexgamo i 4.06.2015 ai nn. 21630/15046 a favorm
del BANCO POPOIAREHMANCA POPOIARE COOPERATIVA con sede in

gmvante imappale 3846/701,

o

T

1) VINCOT'SERVIIU - ONERL

. “Impegnativa di assunzione di vincol di attua zio ne delle nome di
Piano Regolatore Genemle”: atio n. 71464 direp. del 13.09.2007 Notaio
PHlio 11, G boritto a Bergamo il 19.09.2007 ainn, 57954/ 33296,
Con tale atto la societé-pmpriet&gria del btto su cui sono
stati edificati gli immobilk, s impegna, nei confionti del Comune di
Camvaggio, a vince (i-_l_am la supericie mal di mg 2.438,75

+~
alledificazione, dcuipmgetto prevede mq 1.198,91 disre. g, mq 656,63
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di sup. coperta, con una maidua capacith edificatora di mg 20,46 di
src.e mqg 318,87 disup.copena.
. Risullerebbe un canone di concessione annue per laggravio di

manutenzione aifiniidraulicidelle scarico m Roggia Rondanina, pariad

Eum 71,10 revisionabil annualmente per adeguamenw indici MT__

'”'comumcato dalConsomio dibonifica de:l]a“m'edm pianura bergamasca"'. B

in data 10.02.2011 alia dita [

Per quante vguarda ivincelidicarmitere whanistico, s imanda alcapitok B)

della presente elazione.

5) SIMUAZIONE URBANISTIC A E RISPONDENZA AYIE AUTO RIZZAZIO NI
AMMINISTRATIVE

Da notizie assunte presso IUfficiv Teenico delComune diCaravaggio, & emeso
che i compendio immobiliare in oggetfto, in relazione sl P.G.T vigente, vicade
negl Ambiti di consolidamento allo stato di fatto con impiants wbanistico
confermato, nommatidallan. 32delle NTA del PdR,

Larea & inolire interessata dalvincolo didspetto peruna fascia di 10 metn'da]%a
mwggin Rondanina ed & compresas nelfamra q,i rspetto per 1 pozz ad uso

idropotabile (acguedotto}, come sievince dallestratto della Tavola 4 del DAP.
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I lotto in guestione s posiziona a marwine di una vasta area wsidenziale di
antica e recente edificazione, in prossmith della ciconvallazione e disuperfici
con nuove destina zio ni wib a nistic he .

Nelfarea a sud, retwstante Vedificic prncipale in oggetto, opposta a via
Torguato Tasso, il PGT prevede un ambito da destinare a servizi per il tempo
libero, munito di ampiv parcheggic pubblico; guesta vasta superficie s
costituirebbe, inole, come “fillro” rispetto alla zona produitiva posta pit a sud.
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Nelle aree prossime alla mwtatorda, 1PGTpwvede alidambitiproduttiviin sede 4i
pianific azione attuativa.

Sirportano e nome tecniche definite dallant. 32 del PAR:

"Ambitidiconselidame nto allo stato di futto con impianto urbanistico confemaio™:
1. Sovno definite in planimetric di PG.T con apposito segno gmfico e sono individuate

 wome Zone di Recupem aisensl della legge 457/78, m queste zone & prviste Jo
e phserazione dei cdmitter dellrmptantu_ ubnnistice e della’ tzpologw edzlwm"'""“"

prevalente.

2. S%ono ammesse:

~ Le operazioni previste dall'ort. 3, leflere g, b, ¢, d, de !l D.P.R n. 380/2001 ¢ an, 27 delln
legge Regionale 12/2005 ¢ s.m.i

-~ Le operazioni i ampliomento, sopralzo, nonché o demolizione e ricostruzione dei
singoli edificl, nel nspetto della tipologio edilizin prvalente nelln zona; ove ln
demolizione interessi due o pit lotti contigui nen & consentita ln ricostruzione con
accopamento deivolumideisingolilotti,

3. Le demolizionie Heostruzioni nonché gliampliamentipotmnno esseme effettuaticon
loa rwalizzazione dipii comi di fabbrica lo cwi 8re. totale non potmy superare quelln
amme sse dalle prese nte noma.

4. Ie reostuzionidiedificie le nuove costruzioni, ove ammissibili af se nsi del secondo
comma delpresente articolo, dovmane rispettare (seguentipamme tn:

- Rapporto di copertura 40%;

~ Rapporto di vlilizzazione 50/100;

~ Densitd edilido fondiaria 1.5 me./mq.;

= Altezza massima; mi, 10,50.

5 Sono sempre ammesse I rcostuzionicon altezze ugualiaglhiedificide meliti anche
se maggionde ll'alte zza massima preeedentemente indicata.

6. Limpianto urbanistico complessivo ¢ lao tipologio edilzia prvalente dellama
potrenno essere modificati solo in seguito alln appmvazione di un Pane Attuativo
esteso allintera unitd dinzeoname nto.

7.Gliampliamentideifobbricatiesistentinelle zone dicuialprsente articolo potrunne
esse e 1 alizzati una tantum,

B Gliamplamentiin oggetio sono in funzione dellampiczza deilottie dells volume tria
su diessigin esistente.

8. lo supericie complessiva di ampliomento ammessa st ottiene opplicando la
seguente formula:

Srnc. = S8falguadmto /Sre. x 0,065

douve !

Sf:é la superficie fondiarna dellotio dipe rtine nza "
Sre.cé lo superficie residenzinle comple ssiva esiste nte come de finita alpunto 2 de lan.
7delle presentinome ed entro i limite massimo di Rapporto di Utilizzazione paria 0,55
my lmg.

10. Qualom tale limite sin git stato supemto alla data diadozione delle presentinome
& comungue sempre consentito pergliedificimono o bifamilivnriun amplamente degl
cdificiparial 10%delln Src. e siste nie,

Siconstata che gliindici edificatori del PGTnon muiano guelli precedenti del
PRG.

Restano perante validi { parametd presentati dalla proprietd i sede di
Pernesso di Costruie e appmovati dallAmministrazione Comunale, con
“Impegnativa di assunzione di vincol di attuazione dele nomme di Piano
Regolatore Genemle”: afto n, 71464 di rep. del 13.09.2007 Notaio Eio Inosi
trageritto a Bergameo it 19.00.2007 ainn, 57954/33296, precedentemente citato.

In base a tale atto risulterebbe una residua capacith edificatoria dimg 20,46 di

sre ., ininfluente aifinidella valutazione degliimmo bili

Firmato Da: TRUSSARD] GERMANA Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A, NG GA 3 Serial#: 38cebes135579291¢873ceal187d5185
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Ia sotloscritta ha inoltre accertato che, allo stato attuale,ibeniin oggetto non

sono soggettia poocedure espoprative perP.U

Dalla verifica degli atti amministrativi del Comune diCarmavaggio, sono emerse

le scguenhpratmhe ed1hz;e nf'ente alcomplesso )mmoblhare m oggetm

o D.IA. 1, 290/2006 con Ja quale sidenunciava h demollzmne delfabbncato o

esistente sullarea delsig._‘/eniva in seguite comunicata }a fine

deilavoriin data 18.09.2009,
- Permesso di Costruire n. 30/2007 del 9.08.2007, per la realizzazione di un

complesso edilizio residenziale dipwopretd della scrcieté-on sede

il - iz tavoriporta la data del30.07.2008,

- DJIA n 198/2010 protocollata '8.07.2010, in Varante al Permesso diCostruire
citato n. 30/2007, con dichiamzione diinizio lavorndopo 30 giomi
. DIA n. 198/2013 protocollata i 5.07.2018, in Vadante al Permesso di
Costruire citato n. 30/2007, con dichinrazione diinizio Javeridopo 30 giomi,
Sifa presente che, in data 21.11.2015, pot, 29976, la D.L Arch. Claudia Bencetti
di Treviglio comunicava al Comune di Camvaggic la rnuncia allincanco di
direttore dei lavon in oggetto; il Comune, con nota del 2,12.2015, rspondeva
all Arch. Bencetti, richiedendo una mlazione tecnica detiaglials rmlativa allo
stato di attuazione delle opere, sospendendo ilavor fino alla nomina di un
nuove Direttore deilavor, nelrspeito deiterminidivalidith deiprovvedimenti
Alla data de!10.022016, nulla era ancom pervenute al Comune,
Da confronti e informazioni da pare deltecnico comunale di Carmvaggio, &
emerso guanto segue.
In data 5.08.2016 scadmnno itennini perilcompletamento deilavordicuiala
D.IA. n. 198/2013, a segnito della quale, se glistessinon saranno ultimalti, sipo tr
rchiedere una nuova autorzzazione ediizia peril completamento delle opere,
guest uliima rispondente ainucevidettamidel PGT
Ie tavole di pmgetto della DIA n. 198/2013 prevedono a piano tem
deFedificio pluifamiiare n. 4 unith immobliarcon iseguentitaglin. 1 bilocale,
n. 2 trilocal, n. 1 trilbcale ampio con accesso indipendente e collgamento
antonome ailbcalial pianc interato, costituiti da ampia cantina/tavema e hox
doppio.
Al piano primo, n. 4 unith immobilian con i seguenti tagli degli alloggi n. 2
biocalie n. 2 tllocali

Algecondo piano, n, 2 unith immobiliardquadniocalicon doppiserviz.
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Ledificio unifamiliare ha ingresso indipendente e sisviluppa su due planidicui
zona giomo al piano tewa e zona notte al prmo piano, con collegamento
diletto alpiano interaio costituito da cantina/tavema e boxdoppio.

Alpiano intermato, n. 5boxdoppi,n. 4 boxsingolin. 9 cantine e un locale nfuti

Dal confronto tma i'attuale s:tuamone degh unmobﬂl e Ie t.avole d1 pmgetto_

"'-appmvate conDIA n. 198/2013 & emerso quantu segue

Dalle misure di verfica effettuate inf oco non s dscontrano difformita
dimensionalicon quanto approvato.

Rispetto al progetto dicuialla DIA n. 198/2013, allb state di faito sono state
realizzale tutte le stuttwre murare dellinvolucro e di sos{’égno delPedificio, i
50 1a 1l te tto dicopertura, ghaggetiideitermzzie gliintonacieste mi

Sono siate realizzate la maggior parte delle tramezze inteme didivisione degl
ambienti, ma mancano pavimenti nvestimenti inlonaci, tinteggiature,
seamentie impianti.

S fa presente che non & stato possbile verficare il piane intermato in quanto
allagato, ma si presume che o stato di finitura comisponda a guello deghalty
piani

Sirdportano glistralcidelle tavole diprwgetto dicnialla D.LA. n, 198/2013.

PIANG INTERRATD
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PIANG GERRA
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PEMO PIANO
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6) MODAIIA D1 0C CUPAZIONE DELBENE
Almomento delsoprmluogo del4.02.2016 glitmmobili dsuliavano liben.

7} DIMENSIO NI DFELBENE, DIVISIBINIITA’ ESTIMA
Da misurazionieffettuate inloco e verificate sulle planimetre alegate aiprogetti
definizione della consistenza degh immobii che rsulta dells sepuente

este nsione:

Piano intexato:

Aifinidelalienazione deibeni sintiene opportuno comprendere glistessi in un

unico lotio,

-Comello e tampa: moy 415,42

-Parti comuni mq 97,76

- Auto rime sse . mq 331,64

- Cantine: mg 186,00

Piano ralzato:

-Bcaln e paricomuni: mq 3744

- Bd ific io p lurifa milia re: mgq 442 85

-Balconk mq 23,20 &
iy

- Portic i: mgyg 41,41 g
&

- Edific io unfamiliare; mgq 72,96 i
(5l

Piano primo: Eﬂ._
m

-Scals e particomunt mg 27,36 %
D

- Fd ificio plurifa milia re: mg 323,68 %
o

- Baleoni: my 18,04 %

- Teyra zzi: my 31,15 "?Es
L0

- Ed ific io unifa miliare: moq 69,30 g

Piano secondo: ;:

-Scala e paricomuni mq 27,36 E
w

- Edificio plurifamiliare; mq 290,42 g

-Balconi mq 18,566 %
[

- Teara zzh my 74,68 E&

Giardino e spazi estemi: mqg  1.466,00 é
&
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Cib in quanto, puresistendo, allo stato difatto, una suddivisione in unith edilizie,
le stesse sonmo connesse da pari comuni condominiai che prevedono
necessadamente un intervento unitario sulcomplesse immobiliare.

Questo vale anche perla palazeina unifamiliare che presenta la pante interata
r.:ailegata aghalmlocahe alla rampaecmse]}o comum o - )
..';Solo Buccess:vamente all‘ulhma.smne ciellavon, san‘i possxbﬂe l’ahena?mne delle
sing ole unita.

Pertanto, definite le consistenze ¢ le caratteristiche delcomplesso immobiliate, s
pweede allh determinazione del pit pmbabile valore di mewnate, rferto
alla ttualita,

Tale valore viene determinate applcando alla superficie commeriale di
seguito definita, valoxiuniteri mediamente pmticati nelcomprensoro in ¢ omuni
compravendite diimmobili similari, considerandolial finiio e detraendo coslo
presunto perla lomw ultima zio ne.

Perla stima al finito vengono consideratitutlii parmmetinferti alla posizione, al
piano, allordentamento, altaglio deglialloggi, cosicome previsto dalle tavole
progettualiapprovate.

Sconsidera didame un valore anche algiandine, in quanto lo stesso potrebbe
divenire in parte di proprietd esclusiva deglialloggia piano tema ¢ peranto
avere un valore commerciale,

B considererd anche un abbattimento melative agli mterventi necessan per il
fdsanamento del pianc intemato che rdsulta allagato omai da tempo e per

alcune infitmzionia fvello della copertum.

IOTIO UNICO

Complesspo immobiliare in corse di costruzione, costituiio da due fabbricat
nspettivamente ditipe phidfamiliare (n. 8 unith attualmente e n. 10 previste, con
nspettive cantine e box al piano ntenmato) e unifamiliare su due piani pin
interrafo, comprese paicomunie giardino. 1l tutto attualmente ¢ ontrad distinto

conla particella n. 3846/701.

Calcol della superficie commerciale. Siapplicane icoefficienti di piano e 4i
supexicie, cosicome previstidalmanuale dell Agenzia delle Entra te:

Piano intemato:

- Cantine: mg 186,00 x 0,25 = nme 46,50

Piano ralzato:

- Edific io phuifamiliare: mq 442,85x0,92 = mq 407,42
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-Baleoni mq 23,29x0,92x0,30 = M 6,43

- Portici: mq 41,41x0,92x0,30 = mq 11,43

- Bd ific io wnifa milia re ; mq 72,96

Pianc primo:

_ - Edificio pladfamiliare: mg 323,68x0,94 = mq 304,26

C Balooni ma 19.0450,0450,80 = T g gy e

- Tera zzi: mq 37,15x%0,94x0,40 = mey 13,97

- Edific io unifa milia re : mg 69,30

Piano secondo:

-Edificio plurfamiliare: mqg 290,42x1,20 = m 348,50

-Baloni mq 18,56x1,20x0,30 = mq 6,68

- Tepm zzi: mq 74,68x1,20x0,40 = mq 35,80

Giardino e spaziestemi mqg 1.466,00x0,06 = mg 72,30

50 MMA SUPERFIC IE C O MMERC JALE mq 140082 arot. mqg 1.400,00
Mg 1.400,00 x Eure 1.700,00 = Furg 2.350.000,00

Piano intenato:

- Autoxime sse mq 331,64
Mg 331,64 x Buw 600,00 = Euro 198.984,00 amotondato BEaro  200.000,00
VALORE STIMATO DELIOTIO A LA VORI FINTII Buro 2.580.000,00

Adedune icostirelativialcompletamento deilavon, desuntida computi me tyic i
eslima tivi e ffe ttuati nel 2013 dalla commitienza e fomiti dal sig _ ' n
I'integrazione relativa alle opere noncontemplate e necessarie e agliinte vent,
didifficile quantificazione, riferiti al isanamento delpiano interato ¢ dipomioni
della copertura degli edifici, comparando ed adeguando icosti con queli
desunti dal bollettino informativo dei prezzi delle opere edifli edito dalla
C.C.IAA, vigente.

1 conteggic comprende anche il costo della pratica comunale mlativa al
completamento deilavori

Daiconteggieseguiti, si stima una cifira che pud varare tra Farw 1.300.000,00 e
Ewro  1.400.000,00. la varabiltd dipende sostanzialmente dagl intewventi da
effettuarsi per il isanamento ¢ perla soluzione delle problematiche wlative al
piano interrato, che potranno essere effettuati solamente dopo interventi di

bonifica e diprosciugatura e successiva indagine stutturale ed impiantistic a .
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Sintiene pertanto diconsiderar una cim intermedia tra e due, parad Bun
1.350,000,00.

Pertanto ilvalore stimato dellotto allo stato difatto nsulta;

Earo 2.580.000,00 - Earo 1.350.000,00 = Euro 1.230.000,00

Coerenze lotto: lato nord mapp. 6336 (via T Thsso) —lato est Roggia Rondanina
~lato sud mapp. 6337 -lato ovestmappali 6335 e 6332,

Tanto rferisce la sotloscrtta ad evasione dellincanco affidatole,

1 Consulente Tecnico d ' Ulficio

Arch., Gemana Pussandi

Bemgamo, 18 febbmio 2016

ALLEG AT
1) Decumentazione catastale;
2) Documentazione fotografica;
3)  Relazione sintetica;

4) Dichiarazione invie creditordebitor . k

20

VAIOKE SIMATO DELIOTID AILO STATO DIFATIO Bup 123000000
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RIPRESE FOTOGRAFICHE

ESTERNI

VISTE DA VIA T, TASSO

VISTE LATI EST E SUD




RIPRESE FOTOGRAFICHE
AREA ESTERNA E INTERRATO




RIPRESE FOTOGRAFICHE

PIANO RIALZATO
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RIPRESE FOTOGRAFICHE

PRIMO PIANO
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SECONDO PIANO
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TRIBUNAILE DI BERG AMO
N. 269/2015 RG.E e N, 416/2015 RG.E

AlTlmo Sg. Gudice Dott;ssa Bena Gelato nela esecuzibne immobilare
plwomossa da:
- BANCA DICREDIID COOPERATIVO DICARAVAGGIO SOC, COOP. (N. 269/2015)
-BANCO POPOIARESOC. COOP. {N. 416/2015)
runite , ¢ o nfro

DESC RIZIO NE SINTERC A DEG11 IMMO BIL

Ibenioggetto della pwcedum esecutiva sono ubicatiin una zona di imngia, a

sud rispetto al nucleo storico del paese di Caravaggio, da cui rsulia sepamta

dalla 8311 “Viale Fam pa Unita” oltee la quale mizia Tambiteo pmwduttive.

S tratta di un complesso residenzinle I como 41 costuzione, costituito da un

fabbricato principale ditre planifuorters ¢ da una palazzina dicomplessvidue

pianifueritera pil un pisano intemato che sestende sotto idue edifici

a) identific azione catastale:

Catasto deiFabbricati- Foglo 26, via Torguato Tasso n. I;

*mappale n. 3846 sub, 701, plani T1-2-81, cal. « h corso dicostruzione »

b} quota dipropreta:

—wmpﬁeté perl/l.

c)occupazione degli immobili

Ihenirsultanc kben

d) Estremidella Licenza Edilizia, difformita, classificazione energetica,

Risultano le seguentipratic he edilizie viferte alcomplesso immobiiare inoggetto.

- DA n. 200/2006; fine deilavoriin data 18.09.2009,

- Peymesso di Costraire n. 30/2007 del 9.08.2007; inizo lavo i 30.07.2008,

- DA n 198/2010 protwcollata '8.07.2010, in Varante al Pemesse di Co struie
citato n. 30/2007,

- DIA n 198/2013 protocollata 15.07.2013, in Vanante al Permesso diCostmie
citato n. 30/2007.

Ie oper sono state mwalizzate almstico.

Gliimmobili isultano prividiattestato diprestazione energetica (APE) in quanto i

lavornon seno cone lust

I A Bergame



¢) Consiste nza:

Fiano intenato:

-Comelb ermmpa: ... ... ...mq 41542 .
-Pam(mmum T e mq : 97’76 e
- Auto e sse mq 331,64

- Cantine: mgq 186,00
Piano ralzato:

-5cala e particomuni me 37,44

- %l‘iﬁc o plunfa milia re :., mg 442,856
-Balcont me 23,29

- Portici: myj 41,41

- Edificio unifamiiare: nq 72,96
Piano primo:

-8 ala e particomuni mq 27,36

- Ed #fie io phrifa miiare: nmq 323,68

- Balconi my 19,04

- Tee rra 22i; ma 37,15

- Fd ific jo unifamiliare: mq 69,30
Piano secondo:

-Bcala e particomuni my 27,38

- Ed ific io phonifa miliare: my 290,42
$Balcd ni | e mq ¥ 18,56
- T e 2z mq 74,58
Giandino e spaziestemi myg  1.466,00

f) Valutazione:
IOTIO UNIC O
Complesso immobiiare in como di costuzione, costituite da due fabbrcat
rspettivamente ditipo phifamilare (n. 8 unith attualmente e n. 10 previste, con
rspettive cantine e boxalpiane ntermato) e unifamiiare su due pianipi inte mato,
comprese parti comuni e giandino. I tutto attualmente contmddistinto con la

particella n, 3848/701 “in como dicostruzione”.

VAIORE STMATO DELIOTIO AILO STATO DI FATIO Euxe 1.,230.000,00

3t - PR O
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Tanto rfensce la sottoscntta ad evagone dellincarco affidatole.

‘Arch. Germana Tussandi

o

ARCHITETTO

Bergamo, 18 febbmio 20186

3t
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OGGEID): TRIBUNAIEIDNBERGAMO —Procedura Fseeutiva Immobiiawe n.

269/2015e n. 416/2015 Reg. Es, vunite, promossa da
BANCA DICREDIID COOPERATIVO DICARAVAGGIO 50C. COOQP.

ﬁNCO POPOILARE SOC. COOP. contro

Ia sottoscrtta Arch. Gemmana Tussandi, con studio in via Borgo Santa Caterina
n. 60 a Bergamo, in qualith di C.TU incarncato dal Gidice dell esec uzione
nelludienza del 16.12.2015, avendo espletato ipropricompiti con la presente
dichiara diavertrasmesso la perizia tecnico-estimativa e irelativiallegati con

le seguentimodalita:

e Ai creditod pmcedenti a mezzo posta elethonica cedtificata
nspettivamente presso lo studio legale dellAvvocato Sergio Fon di
Crema e delPAvvocato Diego PiselidiBergamo;

* Aldebitore a mezzo posta elethonica allinditzzo indicato daisig-

Infede,

ILC.TU INCARICATD
Arch. Gemmana Thussardi

O THE G

24774 Bergamo - Vig



