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Nel corso dell’dienza .del 14.12.2012 il G. E. Dott. Massimo “Gaballo
con.ferméva Pincarico di C.T.U. alla sottoscritta Arch. Viviana Milesi iscritta
all’Ordine degli Architetti della Provincia di Bergamo n 617 ¢ all"AIBO' dei
Consulenti Tecnici in data 16.03.1989; con studio a Bergamo in via Carducci
n°3/D — telefono/fax 035.40.29.94, per la valutazione degli immobili siti in via
Fermi - Comune di Filago (BG) di piena propﬂeta.delxa—
Ricevuto il giuramento di rito, wnfeﬁva. alla ‘stessa I’incarico riassunto nehl
“VERBALE DI GIURAMENTO DELL’ESPERTO E CONFERIMENTO
DELL/INCARICO?. ’
PREMESSO

Che la sigra —domiciliata presso 1’Avv.. Stefania
Santoro di Milano & creditrice nei confronti dell‘_

con sedesa-di cui all’atto di pignoramento trascritto a Bergamo in data

24128 Bergamo - Via Carducci S/D-TeI/qu 035.40,29.94 - e-mail: vivianamilesi@virgilio it - CiF.; MLSVVN59H47A794Y




21.09.2011 ai nn 47362/27743 del fabbricato sito in Filago via Enrico Fermi
sn, P. 81-T-1°-2°, distinto al N.C.E.U. del Comune di Filago:

Foglio 8, mappale 3342, cat. D/2, rendita euro 27.400,00,

* ok ok ‘
RELAZIONE TECNICA ESTIMATIVA

12) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI
"Oggett‘o‘ della sopra citata Procedura Esecutiva & un fabbricato di én’ﬁco
impianto rurale denominato “Cascina Bruciata” attualmente adibito ad albergo
centro servizi per le attivitd produttive (bar, mensa, ecc...). A seguito di un
progetto di ristrutturazione edilizia & stato inserito in un Piano Attuativo a
destinazione produttiva che vincolava nella sua destinazione d’uso il recupero
edilizio dello stesso edificio con convenzione inserita nel Piano di
Lottizzazione Artigianale denominato “Le Bruciate”,

11 fabbricato, §ito‘ all’interno di un lotto di circa mq 3.350,00, & di 1:rep1am
fuori terra cosi costituito: piano terra ospita la hall con “reception, ampia
'veranda, foyer, sale da pranzo, saletta lettura /o attesa, locale ;guardaxoi)a,
cucina, dispensa, servizi igienici e spogliatoi; piano primo con corridojo-
disimpegno che distribuisce n 16 camere da letto con bagno, n 3 mini alloggi
con soppalco. adibito alla zona notte ¢ al bagho, un alloggio del custode ¢
deposito/guardaroba; piano secondo con corridoio-disimpegno che distribuisce
un deposito/guardaroba, n 5 camere da letto ¢ un’area benessere con zona
massaggi, relax, bagno vapore e bio sauna ¢ piano interrato con vano cantina e
locali tecnici. E? stato ﬁstruttu:atb negli anni 2009/2011, attualmente non sono
stati completati gli impianti per cui non ci ';ono le certificazioni richieste dalla

normativa vigente, necessarie per la Comunicazione di Fine Lavori e per la



pratica di Agibilita compresa la Certificazione Energetica. che non & stato
possibile redarre ed allegare. | ‘

Il bene suddetto & intestato a’— con sede in -
identificato al N.C.E.U. del Comune di Filago, fg 8:

- mappale 3342, piano S1-T-1°-2°, cat D/2, rendita € 34.576,70/00.

LOTTO UNICO: edificio di antica formazione ruralé adibito ad albergo centro
servizi per lle attivitd produttive (bar, mensa, ecc...) completamente
ristrutturato sito in via Enrico Fermi a Filago, in zona di insediamenti a
caréttere produttivo che costituiscono il primo sistema edificato artigianale
prospicierite la futura “Pedemontana Lombarda”,

via Enrico Fermi; mappale 2452; mappale 2451.

3-4) PRATICHE EDILIZIE )
Comune di Filago - P.G.T. adottato con delibera n.66 del 27.12.2012, sion
ancora approvato. Piano delle Regole: sistemi degli insediamenti per le attivitd
produttive in ‘ambiti prqduttivi esistenti e confermati (allegato 1: estratto di
P.G.T. con tracciato della “Pedemontana Lombarda™). Piano di Lottizzazione
artigianale “Le Bmciate”}appmvato con delibera n 46 del 16.10.1996 e relativa
bozza di convenzione art. 20 (allegato 2). |

Sono state rilasciate le séguenti autorizzazioni edilizie:

- Permesso di Costruire n 2/08 in data 12.05.2008 prot 2878 per recupero
edificio denominato “Cascina Bruciata”; |

-1°D.LA. in variante del 15.01.2009 annullata d’ufficio:

-2°D.LA. in variante del 23.02.2009 prot 1296;




-3° D.LA. in variante del 07.06.2010 prot 4590 per realizzazione di parte della
tecinzione esterna;.

= 4° D.I.A. in variante-del 05.08.2010 prot 6209 recupero edificio denominato
“Cascina Bruciata” (allegato 3); l
- 5° D.ILA. in variante del 14.10.2011 prot 7504 per completamento di -
impianto elettrico. |
5) CERTIFICATO di DESTINAZIONE URBANISTICA

Trattandosi di unith immobiliare tale certificato nion & necessario.

6) IDENTIFICAZIONE CATASTALE .

'COMUNE di FILAGO ESTRATTO MAPPA (allegato 4)

N.CE.U. fg 8, via Enrico Fermi:

- mqppale 3342, piano: S1-T-1-2, cat D/2, rendita € 34.576,70 - visura
(allegato 5), visura storica (allegato 6) e planimetrie catastali del 13,12.2010 di
cui planimetria generale (allegato 7), pianta piano terra e piano 1°sottostrada
(allegato 8) e pianta piano primo e piano secondo (allegato 9).

1l mappale suddetto & intestato = | NG
proprieta per 1/1.

7) DOCUMENTI DELL’AGENZIA DEL TERRITORIO

Dalla documentazione dell’Agenzia del Tertitorio all’atto della notifica del
pignoramento il’— risultava
intestataria in forza dell’atto del 05.08.2002 Rep n 37298 notaio Alfredo
Coppola Bottazzi, trascritto a Bergamo il 09.08.2002 ai nn 37625/26933 in
permuta dalla éocie‘té—Per errore di indicazione di
partita LV.A. la trascrizione & stata rettificata 1'11.10.2002 ai nn. 44651/32139.
8) TRASCRIZIONE ED ISCRIZIONI IPOTECARIE NEL VENTENNIO




Nel Comune di Filago le aree ai mappali oggetto del Piano di Lottizzazione
Artigianale, compreéo il recupero della Cascina Bruciata, al ventennio erano di
ppy T —
virth di atto di confefimento del 02.01.1979 Rep 102 notaio ‘Colombo,
trascritto a Bergamo i129.01 _.i979 ai nn 2437/2154.

Con atto di fusione del 23.11.1992 Rep 65064 notaio Parimbelli, trascritto a

Bergamo il 21.12.1992 ai nn 40699/28931 1a—ene fissa
nella—,modiﬂcandqne]a‘ denominazione:
- Con atto di compravendita del 06.05.1996 Rep.. 110691 notaio Farhat,

trascritto a Bergamo il 29.05.1996 ai nn 16851/12503, il complesso -
immobiliare passa alla societ: NN

- Con atto di compravendita del ”28.06,.2002 Rep. 37059 notaio Alfredo

Coppola Bottazzi, trascritto a Bergamo il 19.07.2002 ai nn 32089/23129, il

complesso immobiliare passa,allf— |

- Con atto di permuta del 05.08.2002 Rep. “37298,/153,6.8; notaio Alfredo

Coppola BOﬁazzi il complesso immobiliare in oggetto passa all’attuale

proprictari= Y

Sul suddetto fabbricato gravano le seguenti formalitd:

- Ipoteca volontaria iscritta a Bergamo il 3,0.08.200‘85?& nn 68019/13370 a
favore di “INTESA SAN PAOLO S.p.A.” a carico dl— g
- Ipoteca iscritta a Bergamo 1'01.07.1997 ai nn 21208/4711 a favore di
“CARIPLO ~ Cassa di Risparmio delle Provincie Lombarde” assentita di
cancellazione il 17.09.1998 Rep 122113 notaio Farhat.



- trascrizione del 22.03.1982 ai nn 7084/5969 a favore dell’ Amministrazione

Controllata dell: -
I

- trascrizione del 15.09.1983 ai nn 21454/17977 a favore della massa dei
creditori della Procedura di Concordato Preventivo dellz [ | N NENENNY
_ ed a carico della Procedura ‘di Concordato Preventivo della
socicr: Y
- trascrizione el 08.04.1995 ai nn 10843/7908 di servitd a favore del
per aillacqiamcnto al metanodotto -dn 3-4 attraverso il fondo :ai

mappali 505 e 536 in Filago.

- convenzione per il’aﬁua?‘ione' del Piano di Lottizzazione Artigianale
denominato “Le Bruciate” Sui terreni in Comune di Filago ai mappali 2218-
1'925'—505-1,1,5§-’§1160, mappale 454/2-3 ¢ protocolli 8634/96 ¢ 8633/96;
trascritta a Bergamo il 18.02.1997 ai nn.5728/4539.

= trascrizione del 14,07.1999 ai nn 28313/20910 di servitd a favore di ENEL,
per collocﬁmento di due cabine eletiriche sui mappali 2460 e 2370,
rispettivamente: cabina di via Fermi e cabina Le Bruciate n 3761 in Filago.

- pignoramento trascritto a Bergamo il 21.09.2011 ai nn-47363727743‘@'favore;
o S

Queste visure fanno stato a tutto il 25.03.2013 per iscrizioni, trascrizioni e

pignoramenti,

9) VALORE VENALE

Caratteristiche descrittive
L’edificio interessato dalla seguente procedura esecutiva & posto all’esterno del

Centro abitato di Filago in una zona artigianale interessata da numerose attivita




produttive sull’asse viario “Viale delle Industrie”, che & I’asse di collegamento
tra il casello autostradale di Capriate San Gervasio e Ponte San Pietro (SP183).
L’ubicazione ¢ interessante per la zona artigianale circostante, periil traffico di
passaggio e per la vicinanza con la fascia verde di rispetto della “Pedemontana
Lombarda” autostrada che colleghera Varese a Osio Sotto.
L’edificio recupera. una cascina esistente: z{ | carattere rurale e, pur
riqualificandone lo spazio e la funzione, ne mantiene le caratteristiche
morfologiche e tipologiche, valorizzandole. La struttura verticale ed
orizzontale cosi come la copertura sono stati completamente ricostruiti
mantenendo come riferimento la tradizione del legno e 1'utilizzo dei coppi ‘&
canale per la copertura, Le strutture portanti verticali sono da ritenersi
prevalentemente in muratura portante con tamponamento in doppio tavolato,
quelle orizzontali sono solai misti calcestruzzo-legno, mentre le strutture delle
( pz}lrti,.\cor‘nuni quali scale & pianerottoli sono gettate in opera, i pianerottoli ¢
rivestimenti della scala sia per alzata che pedata hanno pavimento in:marmo
giallo d’Ischia spazzolato. Si precisa che il vano scala e Pascensore situati al
" centro dell’edificio, garantendone maggior fruibilith e funzionalits,
costituiscono per questioni di sicurezza un’area .compartimentale con porte
REI 120°. I parapetti esterni sono in alluminio e legno posato con fasce
orizzontali e la recinzione ad esclusione della parte prospiciente I’ingresso & in
lamiera zincata con disegno a rete, I pilastri che definiscono la scansione
»;‘pieno,/vu'oto della facciata interna sita a sud-ovest: lato della piscina scoperta,
sono rivestiti di cotto e ne scandiscono le parti finestrate, mentre la parete a

nord € prevalentemente di pietra ricostruita.



L’intcrvel{to progettuale di completa ristrutturazione coerente con le previsioni
urbanisticI;E, allinterno di uh Piano di Recupero denominato “Cascina
Bruciata” e insetito in un Piano Attuativo a destinazione produttiva (D2
artigianali di nuovo impianto) assolve le prescrizioni e gli obblighi in base
all’art. 20 della convenzione urbanistica stipulata -in data 27.01.1997 Rep
113762 avente il seguente vincolo: “N progetto oltre al recupero dei volumi
esistenti, tratterra organizzazione delle aree esterne indicate dal P.R.G: come aree

per-attrezzature di servizio. Dovra _inolire prevedere la localizzazione all'interno

dell'edificio di una superficie di almeno mq 200 da destinarsi ad attrézzature di

pubblico esercizio di_servizio alle zone produttive (bar, mensa ecc.), Le ulteriori
superfici: disponibili saranno destinate ad accogliere locali di ritrovo, mense, bar;
ristoranti nonché attivita commerciali e di vendita al minito e attivita direzionali”™
(allegato 2). L’edificio posto all’interno di un lotto praticamente di forma
quadrata ne oceupa la parte verso la via Fermi lasciando a retro una superficie
importante per il parcheggio e per il giardino. L’impianto ad L ¢ di tre piani
fuori terra; esistono ‘due corpi di fabbrica con due altezze dlverse che creano
‘una corte mtema a sud con area piscina/relax mentre a nord & situato il
parcheggio e un’area a verde, L’ingresso principale’ posto sul lato sud,
“ leggermente arretrato dalla via, ha un portone/portale ben recuperato da cui si
accede alla reception ¢ alla hall in un ampio spazio suddiviso dai pilastri che
ne scandiscono lo spazio stesso. Al piano terra lungo I’ala sud-ovest ed in
senso antiorario si trovano: la reception con annessi servizi igienici, la hall, il
foyer ¢ la _'sal‘a:da,pranzo che si aﬂ'ac(:iaans‘ull’arearelax»con piscina; partendo -
sempre dall’ingresso principale sull’ala est si trova una veranda finestrata di m

20.66 x 4.35 e a nord in senso ‘antiorario si trovano: 2 servizi igienici divisi per



sesso di cui uno abilitato a persone con ﬁlirrﬁtata capacita. motoria, la sala
fumator, il vano scala antistante il foyer, il locale ‘guardaroba e due sale
arretrate dalla sala da pranzo che possono avere la funzione sia come salette
pranzo che come salette léttura /o attesa. Tutti hanno soffitti in legno. Nell’ala
di testa ad ovest, verso il parcheggio pubblico, si trovano: il locale cucina, la
dispensa, lo ‘sméli'atoiq ed il servizio igienico per il personale della cucina.
Lungo il fronte nord vi sono due scale esterne di uscita di emergenza distinte e
separate tra loro: una per il piano primo e I’altra per il p’_ié.no secondo, ‘che
sbarcano sull’area verde adibita a giardino. Al piano primo con accesso dal
vano scala e dall’ascensore posto in zona centrale alledificio si tiovano:
I’alloggio del éestom-cwtode in angolo nord-est che si articola in un bilocale
con la possibilita ‘d’accesso sia dal vano scala principale che dalla scala di
‘emergenza, un locale deposito biancheria, n 8 camere doppie-con bagno, n 4
camere singole: coﬁ bagno, n .2 suitte con bagno, n 1 mini alloggio:sul piano
costituito da ingresso/disimpegno, sé’ggiomo con cottura, bagno e camera ¢ n
3 mini alloggi su dug piani con soggiomo/cottura e soppalco superiote perla
zona notte con bagno. Questi ultinﬂ_ mini alloggi sono' stati posizionati. nel
corpo pilt "baséb‘ utilizzando 'altezza interna del piano primo, idonea al
concetto di soppalco aperto. Questi mini alloggi e I'alloggio del custode
‘utilizzano una terrazza di circa mq 100 sull’ala est a copertura della sottostante
veranda. Si precisa che in questo piano vi sono due camere abilitate ed
atrezzate per accogliere persone diversamente -abili. 1l piano secondo si
svilujipa, sul corpo principale pil alto ed & costituito da un locale deposito
biancheria, n 1 camera éin‘gola con bagno, n 2 camere doppie con bagno, n 2

suitte con bagno; sull’ala ovest un disimpegno con due servizi igienici divisi



10

p,ér sesso e abilitati a persone con limitata capacitd motoria, un centro
benessere con area relax, bio sauna e bagno vapore, area maséaggi‘ ¢ ampio
solarium (corrispondente ai locali adibiti a cucina, dispensa, spogliatoi e
servizi del piano terra). |

Nella c&n“te interna sul lato sud-ovest ¢ collocata una piscina scoperta dotata:di
cabine spogliatoi e servizi esterni ;anitonomi.

L’intervento di ristrutturazione dell’edificio in oggetto & di qualitd sia per

quanto riguarda la distribuzione dello spazio »ch“ciper Putilizzo delle finiture

interne ed esterne. E’ un progetto ambizioso connesso alle attivita produttive
presenti nella zona artlglanale come finalitd e come visibilitd alla’ futura
autostrada “Pedemontana Lombarda™ sita al di la della fascia verde.

Pavimenti:' I’ingresso rec‘:eptis‘ﬁ ¢ la hall sono in battuto di cemento lisciato
con tesina di colore: chiaro e contorno perimetrale in cotto; la veranda , il
foyer, le'sale da pranzo ¢ le salette site a nord so0no. in cotto ben posato;. la
cucina, la dispensa, il locale spogliatoio ¢ il disimpegno sono in piastrelle di
marmo Bia;IlCOIIC‘ dim. 30x30; il bagno della reception con disimpegno ¢/ due.
bagni con relativi disimpegni siti a nord della hall, marmo Biancone dim.
30x30; il bagno per il personale della cucina, marmo Botticino dim. 30x30.
Rivestimenti il bagno della reception, marmo Biancone dim. 30x30 con
marmo Rosso Verona nella penultima fila ’semp‘rédintx. 30x30; i due bagni con
due fdiéhchni siti a nord della hall, mosaico in marmo chiaro h. 2.10; il
bagno della cucina in marmo B_otti‘cino dim. 30x30 h. m 2.10, la cucina mario

Rosso Verona per la prima fila dim. 30x30, altre tre file in marmo Biancone

10
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in piastrelle di mosaico in Botticino; 1a bio sauna & di legno, mentre le pareti
delle docce hanno pavimento e fivestimento in piastrelle dim.10x10 di marmo
Botticino. Il solarium & costituito da un’ampia terrazza con pavimento
galleggiante di legno e con fascia perimetrale costituita da ciotoli di fiume e
aiuola che consentono il drenaggio dell’acqua pi0vané; il parapetto & di
alluminio con fasce di legno posate otizzontali che creano, per Ia loro misura,
un importante elémento architettonico di facciata.
IMPIANTL:

Sono realizzati come richiesto dalla attuale normativa vigente in materia di
albergo e ristorazione. Tutti i piani sono dotati di impianti esclusivi di
sicurezza che: ad oggi necessitano di ﬁlanufténz‘ione finale sia per I'impianto
elettrico sia per I'impianto di riscaldamento e/o raffrescamento, che utilizza al
piano terra i ventilconvettori e ai piani superiori I’impianto di areazione unitd
trattamento aria calda - aria fredda. Nor sono stati predisposti i collaudi degli
impianti cosi come non & stata presentata la Comunicazione di Fine Lavori e
non ¢ stata richiesto il Certificato di Agibiliti.

VANIAL PIANO INTERRATO: |

un locale ‘cantina rinvenuto durante gli scavi e raggiungibile solamente
mediante botola interna al locale guardaroba avente altezza interna di m2.40;i
 locali tecnici per la piscina e il locale tecnico relativo ‘al contatore aventi
altezza interna rispettivamente di m 1.95 sono,bosti al piano interrato.

Le fotografie in allegato descrivono bene sia I’ubicazione che la tipologia.

CRITERIO DI STIMA

12
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La valutazione viene svolta analiticamente con metodo di ‘comparazione, sulla
base: delle superfici rilevate, in relazione al valore venale unitario corrente
all’epoca della stima, tenéndo conto dei valori di mercato di unita similari. |
Per la valutazione dei beni immobili, considerata la tipologia, le caratteristiche
costruttive, lo stato di conservazione e manutenzione, le pratiche edilizie
»ancc’)ra’_vin essere «¢/o il Comune di Filago, la mancanza della fine lavori e del
Certificato di Agibilitd, la destinazione d’uso e 1’ubicazione e, tenuto conto
che lo scopo della stima & quello di determinare il prezzo base al quale
T'immobile potrd *e'ééere venduto, si ritiene: opportuno appiicare il metodo «di
stima in base al mercato immobiliare della zona (stima sintetica) per immiobili
della stessa tipologia e condizioni, verificato con le agenzie immobiliari della.
zona e la Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari dell’ Agenzia del Territorio
per immobili della stessa tipologia e condizioni.

La superficie commerciale, il volume complessivo e I’area del lotto sono state
rilevate dagli allegati alla D.I.A. prot. 6209 del 05.08.2010 depositata presso

I’Ufficio Tecnico del Comune di Filago e precisamente:

MAPPALE 3342 — ALBERGO E CENTRO SERVIZI

SUPERFICIE LORDA di PAVIMENTO mq 1749,01
VOLUME COMPLESSIVO me 5476,33
AREA DEL LOTTO (compresa di edificio) circa mq 3350,00
VALORE COMPLESSIVO acorpo . €2.500.000/00

In merito al calcolo del volume suddetto ¢ come descritto nella relazione
tecnica della D.ILA. n 6209/2010, si precisa chc “Nel conteggio di tale volume e

delle superfici non concorrono i locali tecnici (locale tecnico centrale termica, locale

13
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tecnico piscina e il locale tecnico relativo al contatore) e il locale"cant'z‘na;n‘nyenuto
durante gli séavi dato che I'altezza nettd interna non supera i 24.m di altezza” .
10-11) FORMAZIONE DEILOTTI
LOTTO UNICO: mappale 3342~ D2 alberghi e pensioni.
12) OCCUPAZIONE DELL’IMMOBILE

- Dal sopralluogo eseguito il 05.02.2013 'unita immobiliare suddetta & libera,
13) PROCEDURE ESPOPRIATIVE PER P.U. "

Come da informazioni assunte presso ii Comune di Filago il bene in
oggetto non & sottoposto a procedure espropriative pei P. U.

14) ALLEGATI

11. 56 fotografie (viste esterne ed interne);

allegato n°1 - P.G.T. adottato con delibera n.66 del 27.12.2012;

allegato n°2 — Piano di Lottizzazione “Le Bruciate” e bozza di convenzione);
allegato n°3 -~ 4° D.LA., in variante del 05.08.2010 prot 6209 -con elaborati
graficidi progetto;

allegato n°4 - N.C.E.U. estratto di mappa; |

allegato n°5 - N.C.E.U. visura mappale 3342;

allegato n°6 —N.C.E.U. visura storica mappale 3342; ;

allegato n°7 - N.C.E.U. planimetria generale mappale 3342;

allegato 1°8 —N.C.E.U. pianta piano terra ¢ 1°sottostrada

allegato n°9 —N.C.E.U. pianta piano primo e secondo.

15) NOTA DI VOLTURA

Sara predisposta in caso di vendita.

16) BANDO DI VENDITA IMMOBILIARE

E’ allegato alla presente ‘relazibnc ma & separato. -

14



Resto 4 disposizione dell’lll.mo Signor Giudice per eventuali chiarimenti.

Bergamo, 25.03.2013

15

Dott. { b
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COMUNE di FILAGO - ALBERGO e CENTRO SERVIZI in via Enrico Fermi




COMUNE di FILAGO - ALBERGO e CENTRO SERVIZI in via Enico Fermi: PIANO TERRA
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COMUNE di FILAGO - ALBERGO e CENTRO SERVIZI in via Enrico Fermi
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Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI

Dichiarazione protoselle n. BG03777204e1 13/12/2010
Planimetria di u.i.u.in Comune di Filago

Via Enrico Fermi

Ufficio Provinciale di
‘Bergamo

cheda: n., 3
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