TRIBUNALE DI BERGAMO

PROCEDIMENTO ESECUTIVO IMMOBILIARE
n® Gen. Rep. Es. Imm. 334 / 2015

contro

Promosso da

INTESA SAN PAOLO S.p.A.

Giudice dell'Esecuzione

pott.sa L.I. GIRLADI

Udienza

14.10.2016

C.T.U,

Geometra Fulvio AGAZZI
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CONSULENZA TECNICA d'UFFICIO

INCARICO

In ordine alla procedura in oggetto il Tribunale di Bergamo, in persona del G.E., nell' udienza

(struttoria del 20.10.2015 nominava esperto per la valutazione il sottoscritto Geometra Fulvio

AGAZZI, libero professionista con studio In Bergamo - Via Bianzana 68, iscritto nel Registro

Ministeriale del Consulent! Tecnici d'Ufficio dal 09/05/2001 ed iscritto al Collegio dei Geornetri e

Geometr! Laureati della Provincia di Bergamo al n® 3569. Con successiva udienza del 06.04.2016, #

sottoscritto prestava il giuramento di rito alla presenza del G.E. Dott.sa LI, GIRALDI 1l quale

conferiva l'incarico dl stimare i benl tmmobili siti In Cavernago (Bg), Via Romanino n.. 16, quindi

rinviava 'udienza alla data del 14.10.2016 e formulava al C.T.U. | sequenti quesiti:

Esaminati gh atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, provweda:

1)

2)
3)

4

allldentificazione del bene, comprensiva del confini e del dati catastall e piv
precisamente allesatta individuazione del beni oggetto del pignoramente ed alla
formazione, ove opportuno, di uno o piv lotli per 18 vendita, identificando { nuovi confini
e provwedendo, previa autorizzazione del giudice, ove necessario, alla realizzazione del
frazionamento, aflegando alla relazione estimativa | tip/ debitamente approvali
dall'Ufficio Tecnico Erariale.

ad una sommania descrizione del bene.

per le costruzioni iniziate anteriormente al 01.09.1957, ove non sia reperibile |a
dichiarazione sostitutiva dell'atto notorfo di cui allart. 40 della legge 47/85, indichi,
anche in base ad elementi presuntivi, la data i inizio defle costruzions stesse,

per le costruzion/ iniziate successivamente alla data di cui al punto 3), accerti ofi estremi
defla licenza o concessione edilizia; evidenzi in ogni case, l'eventuale assenza of lcenza
0 le realizzaziony effettuate in difformita della stessa ed in tali casi, indichi se
proprietario dellimmobile ha provveduto a presentare la domanda o/ condono edilizio ed

a versare fa relativa oblazione ai sensi delle leggl 47/1985 e 724/1994 indicando lo stato

del procedimento; nellipotesi che queste ultime circostanze non si fossero verificate,
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5)

6)

7)

8)

controlli la possibilita di sanatoria al sensi dellart. 36 DPR 06.06.2001 n. 380 e gli

eventuall costi della stessa, verffichi af finf dell’istanza di condono che |aggiudticatario
possa eventualmerite presentare, che gli immobili pignorali si trovino nelle condizion
previste dallart. 40, 6 comma L, 47/1985 ovvero dellart, 46, 5 comma DPR 380 / 2001,
specificando if costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

per | terrenj, alfeghi Il certificato di destinazione urbanistica rilasclato dal Sindaco
competente, ai sensi delfart. 18 delia Legge 47/1985,

allidentificazione catastale dellimmobile, previo accertamento dellesatta rispondenza
del dali specificati nefl atto df pignoramento con le risultanze catastali, indicando altress
gl ulterior! element! necessarl per Feventuale emissione del decreto di trasferimento ed
eseguendo le variazioni che fossero necessarle per laggiornamento del catasto, ivi
compresa 1a denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oftre ad acguisire la
relativa scheda owvero predisponendola ove mancante, prowveda, in caso di difformits o
manecanza di ldonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e in caso df
oggeltiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative,

allaccertarnento, in base afla documentazione dellAgenzia del Territorio, se all‘atto della
notifica del pignoramento, il debitore esecutalo risultava intestatario degll immobi
stessl in forza ad atto regolarmente trascritto, indicando gl eventuali comproprietari
ingivisi;

allaccertamento dell'esatta provenienza dei beni mediante la ricostruzione analitica
delle vicende relative ai medesimi beni, con fe trascrizioni ed iscrizioni jpotecatie nel
ventennio antecedente al pignoramento, della sussistenza di oneri, pesi, servitty attive
e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi dellesistenza di formalita,
vincoll e oneri, anche df natura condominiale, che saranno cancellati o che cormungue
risulteranno non opponibili all acquirents, afla verifica che | beni pignorati siano gravati
da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che it

diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd owero derfvante da alcuno df

suddetti titol; allinformazione sullimporto annuo defle spese fisse di gestione o di
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2

10}

11)

12)

13)

14)

15)

16)

manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se if relative debito

non sia ancota scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negh ultdémi due
anni anterfori alla data della perizia, sul corso di eventuall procedimenti giudiziali relativi
al bene pignorate;

alla determinazione del valore degli immobili pignorats,

alla formazione di fotti per gruppi omogenei, se la natura degh immobili o corsente,
Indicando per ciascuna units, il valore, la supetficle ed i confini e procederydo, se
nacessarfo, af relativo frazionamento catastale,

all accertamento della comoda divisibilita def beni

all accertamento dello stato df possesso del bene, con | indicazione, se occupato da terzl,
del titolo in base al quale é occupato, con particolare riferimento all‘esistenza oi contratti
registrati in data antecedente al pignoramento. Laddove esst siano ocoupali in base ad
un contratto @ affitto o locazione, verifichi Ia data di registrazione e la scadenza del
contratto, la data df scadenza per l'eventuale disdetta, I'eventuale data oi rilascio fissata
0 lo stato della causa eventuaimente in corso per il ritascio, nonché fesistenza di
formalita, vincoll o oneri anche df naturs condominiale, gravanti sul bene che
resteranno a carlco delfacquirente , ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidents
sulla attitudine edificatoria dello stesso o | vincoli connessi con if suo carattere storico-
artistico,

allaccertamento se i beni plgnorati siano oggetto di procedura asproprialiva per
Pubblica Utlita,

allallegazione delle planimetrie degli immobili ed o una congrua documentazione
fotografica che idoneamente i raffiguri;

proceda, in case di vendita degli immobil, a redigere e presentare la nota di volturs
calastale;

al deposito dj separata e succinta descrizione del lotto, owvero dei lott! formati, con

Indicazione dello stato di occupazione da parte dell'esecutato o df terzi, con il prezzo o

stima loro attribuito, nefla quale sara indicata tra I'altro anche il contesto in cui oli stessi
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sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione del bandi df  vendita

immobifiare.

IL Giudice dell Esecuzione autorizza ¥sperto a far uso del mezzo proprio.
PREMESSA

Prima di esporre quanto richlesto al quesiti, prediso che al fine di assolvere Fincarico ho proceduto
alla acquisizione dei dati necessari mediante pil sopralluoghi, ultimo in data 08.06.2016, nonché
accertament! presso il Comune di Cavernago (Bg), presso 'Agenzia del Territorio di Bergamo, presso
ta Conservatoria del Registrl Immobiliari,
La documentazione raccofta presso i suddetti Ufficl & in parte qui allegata ed in parte conservata
presso |l mio studio a disposizione per eventuale consultazione.

DI seguite rispondo ai quesiti formulati dat G.E,
Quesito 01)

PRECISAZIONI IN MERITO Al BENI ELENCATI NELLATTO DI FIGNORAMENTO

Tra | beni oggetto of pignoramento vi & il TERRENG identificeto al

C.T. — Foglio 9 — mappale 1384, quota di proprieta pari a 12,7 millesimi

Trattasi o area a cielo aperto adibita a sede stradale e parcheggl! interni 8l Piano Urbanistico o
lottizzazione, neffambito del quale & stato, tra glf altrl, realizzato il complesso edifizlo come pit sotto
iaentificate e valutato.

La convenzione wrbanistica o lottizzazions, ha previsto che le aree ad uso pubbfico interne al
comparto urbanistico, rimanassero comungue in proprieta ai lottizzanti, cascune per ia propria quota
i partecipazione.

Quindi ancor ché of proprietd, per quota del debitore esecutato, il bene NON ha valore commerciale
in quanto: non commerdabile ed invece necessario e funzionale alla commerciabilité &/a godimento
del beni of sequito trattaly,

Ancor che [ beni abblang identificativi differenziati, commerciaimente NON & opportuno procedere

alla formazione of Lotti differenziali, in quanto la loro creazione genererebbe una significaliva
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SV3IGrZZazions economica degli stessi,

Pleno Proprieta per la quota indivisa di 1/1 di ampio complesso immobiliare sito In Cavernago avente
recentt origini edificatorie, con prevalente destinazione d'uso produttivo/artigianale ed annessa unita
Immobiliare urbana ad uso residenziale,

Edificato su tre livelli, un interrato e due fuori terra, V'ampio corpo di fabbrica insiste su unico ampio
lotto urbanistico costituente nell'insieme | beni oggetto di stima.

I beni sono regolarmente identificati al N.C.E.U. come segue:

Comune: Cavernago — Foglio: 11 ~ mappale 932 ~ sub 3 ~ sub 701 e sub 702.
Inquadramento territoriale del compendio, da Nord verso Est: mappale 1384 (sede stradale di
lottizzazione), altra proprietd mappale 1385, sedime stradale Via per Calcinate, altra proprietd
mappale 1329, altra proprietd mappale 1327, altra proprietd mappale 931.

Le caratteristiche edificatorie del bene sono tall da NON permettere la formazione di pit lotti
funzionali allo scopo di una pid facile commerciabilitd dei beni stessi,

Quesito 02

Il complesso edilizio sorge su ampia area di proprieta esciusiva POSTA NELLA PORZIONE Sud Est del
territorio comunale di Cavernago, L'area in questione & localmente identificata come “Trlangolo di
Cavernago” € caratterizzata dalla concentrazione delle attivita artigianall efo produttive presenti sul
territorio comunale.

La sua posizione, a ridosso delle principali arterie di comunicazione la rende particolarmente idonea
agli usl artigianali cul & preposta,

Sull'area e stato realizzato unico edificio edificato a due piani fuori terra oltre interrato,

I confinl sono, da Nord verso Ovest : mappale 1384, bene comune al lottizzanti, denominata Via
Romanino; mappale 1385; Via per Calcinate; mappale 1327; mappale 931.

La documentazione allegata alfa presente (cf. all.01), permette la puntuale identificazione e
coltocazione territoriale det beni.

l'edificio copre una superficie in planta di ca 490 m2. Le destinazioni d’uso presenti sono le seguenti:

- Piano Interrato — LABORATORIO — H 5.00 m

- Piano Terra — UFFICI e LABORATORIO —H 3.00 m
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~  Piano Primo — UFFICI e ABITAZIONE —H 2,70 m

Due corpl scala interni, posti in lato Nord Est, connettono i varl planl del'edificlo come segue:
corpo scala (posto a Nord Est) a solo servizio dell'abitazione posta a plano prtmo con
accesso dal solo plano Terra;
corpo scala (a Sud Est) connette gli spazi operativi posti sul tre plani dell’edificio.
I collegamento verticali all'interno dell’edificio sono completat! da:
-~ un vano ascensore, oggl privo di impianto d'elevazione, posto a ridosso del vano scala in lato
Sud Est sopra descritto, svolge connessione tra i vari piani (interrato — terra e primo)
- un vano montacarichi (oggi privo di implanto} posto in angolo Nord Ovest, collega iul piano
terra con Il plano interrato,
La copertura dell'edificio & piana praticablle. In sovra copertura esiste plccolo volume tecnico in cui &
-stata collocata la C.T. del complesso.
L'accesso alia copertura e quindi alla C.T, avviene attraverso lucernari apribill dall'interno - con
dimensionl passo uomo - presenti al plano primo.
tano Interrato — superficie 1 m2 ca ~h m
H piano interrato del complesso & accessibile tramite due ampie rampe carrabili a cielo aperto, la
prima & posta in lato Sud e la seconda & posta in lato Nord Ovest del‘edificio.
In prossimité del'accesso carrale in lato Sud & stata realizzata ampia area a cielo aperto
opportunamente pavimentata, allo scopo di servire il plano per le operazioni di carico / scarico e/o
deposito merc,
I plano, che si estende orizzontalmente oltre quanto edificato fuori terra, & caratterizzato da spazi
operativi che ne permetto amplo utllizzo. Gli elementt strutturall verticalt sono collocati in modo da
lasclare ampl spazi liberi,
Laltezza utile Interna di 5.00 m, la presenza di sistemi di illuminazione verticale efo zenitale, e la

presenza di un corpo spogliatoio/servizi igienici ne permettono un utilizzo con presenza di addetti,

Le condizioni generali degll spazi, pavimenti, pareti, bagni, etc., sono da ritenerst buone.

Piano Terra ~ superficie 480 m2 ca ~h 3.00 m

Il piano & conceplto per la collocazione delle funzioni gestionali dell'attivitd. Il corpo scale / servizi
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Iglenici / spoghatol / reception € posto In lato Sud Est, lasclando i rimanentl spazi a disposizione per

ur utilizzo amptamente discrezionale,
Le condizioni generali degli spazi, pavimenti, pareti, bagnl, etc., sono da ritenerst buone.

Piano Primo — UFFICI ~ superficie 395 m2 ca = h 2,70 m

Il plano e accessibile da corpo scala di Sud Est, comunicate senza soluzione di continuita con piano
terra ed interrato,

A ridosso del corpo scala, oltre al vano ascensore (privo di implanto) si trova la batteria dei servizi
igienici, aventi sistema di areo iluminazione (parziale) di tipo zenitale.

Gli spazl adibiti ad ufficlo affacciano sul fronte Sud deli’edificio,

Le condizioni generali degli spazi, pavimenti, paret, bagni, etc., sono da ritenersi buone,

Piano Primo — ABITAZIONE — superficie 98 m2 ca ~h 2.70 m

Vabltazione € accessiblle da corpo scala di Nord Est.

Allo sbarco ala piano I'ingresso affaccia su ampio spazio a glorno con postazione di cottura posta In
fronte all'ingresso, in fato Nord Ovest.

Verso Ovest un disimpegno distribulsce le due camere da letto ed i bagno.

Le condizioni generalt degli spazi, pavimenti, pareti, bagni, etc,, sono da ritenersi buone.

Note def Tecnico Estimatore

Alla data del sopralluogo gli spazi ai vari piani (esclusa abitazione) risuitavano delimitatl da “pareti
mobili” dichiarate attrezzature / cespiti regolarmente registrati nei libri contabili societari. Pertanto
non sono oggette di valutazione, conformitd e stima,

La scala a chiocciola rappresentata graficamente in lato Sud Ovest dei piani Terra e Primo, NON
ESISTE.

In prossimita degli ingressi coperti posti in latc Sud, sono state realizzate pareti vetrate di chiusura

NON REGOLARIZZATE da un punto di vista Edilizic ed Urbanistico.

LIMPIANTO TERMICO DEL COMPLESSO NON E' FUNZIONANTE E DA SOSTITURE.

Per una migliore descrizione del benl st allegano: documentazione fotografica (cfr, all.02), visura

catastale fcfr. all. 03) schede catastali fcfr. all.04).
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Quesito 03)

Dagli accertamenti effettuati risulta che it complesso edilizio in cul insistono i beni immobili oggetto

di valutazione & stato edificato DOPQ it 02.09,1967

Quesito 04)

Le verifiche ed accertamenti effettuatl presso FUfficio Tecnico del Comune di CAVERNAGO hanno
permesso oltre che l'esatta datazione edificatoria, | successivl interventi edllizi ed autorizzativi che
hanno portato le porzioni immobiliar allo stato di fatto dell‘accertamento attuale, come di seguito
precisato:

1) Concessione Edilizia n. 350 del 10.09.1993, rilasciata dal Sindaco di Cavernago a favare di
. —— 4
Comunicazione di fine lavorl in data 05.06.1999 prot. n. 2498

2) D.LA. del 27.02.1997 quale Varlante alla C.E. n. 350 del 10.09.1993. Comunicazione di fine
lavori in data 05.06.1999 prot, n. 2495

3} Concessione Edilizia n. 517 del 22.08.1997, rilasciata dal Sindaco di Cavernago a favori di
—IONE CORSELLO ACCESSO PIANO
INTERRATO. Comunicazione fine lavorl in data 05.06.1999 prot. n, 2497

4) D.IA. del 20.02,1998 per MODIFICA INGRESSI CARRALI e FORMAZIONE ACCESSO
PEDONALE COPERTO. Comunicazione di fine lavori in data 05.06.1999 prot. n. 2496

5) D.LA, del 30.09.1998 guale Variante alla C.E. n. 350 def 10.09.1993. Comunicazione di fine
lavorl In data 05.06,1999 prot. n, 2494

Fatto eccezione per quanto precisato con propria nota al precedente quesito n. 02, le planimetrie
depositate agli attl dell'Ufficio Tecnico Comunale, sono corrispondenti e conformi alla distribuzione
degli spazi e del locali accertati e sopra Indicati.

Quesito 05

Il terreno di cul ai mappall 932, & pertinenziale alle U.1. Insistenti sullo stesso,

Quesito 06

Gli accertamenti presso I'Agenzia del Territorio di Bergamo, agglornati in data di stesura della

presente perizla attestano che Je unitd immobiliari identificate al N.C.E.J. Comune di Cavernago
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Foglio 11, come segue;

Particella 932 - Subalterno 1 B.C.N.C,

Particella 932 - Subalterno 3 Abitazione piano Primo

Particella 932 - Subalterno 701 Uffici Piano Terra e piano Primo

Particella 932 - Subalterno 702 Laboratorio Piano Interrato

Sono Intestate a:—in plena proprieta per
la quota di 1/1.

Detti dati corrispondono con quelli riportati nefl'atto di pignoramento di cul alla presente procedura.

Quesijto 07

All'atto della notifica del pignoramento al debitore esecutato, | beni risultavano intestati a:
—In plena proprieta per la quota di 1/1.
Cib In forza di originario atto Pubblico di Compravendita Immobiliare in data 12.09.2005 n. 114143
rep, Dott. Carmine MALLARDO, Notalo in Bergamo, trascritto alla conservatorla dei registri

immoblliari di Bergamo in data 13.09.2005 al n, 56754 R.G. e al n, 36816 R,P, con cui | beni oggetto

delle presente venivano acquistati dalla Societa —

Quesito 08

Ricostruzione analitica delle vicende relative ai beni e riferite al ventennio precedente la trascrizione
dell'Atto; accertamenti aggiornati alla data del 29.06.2016,

Le porzioni immobiliarl oggetto delie presente stima identificate catastalmente al N.C.E.U. - Comune
di Cavernago - Foglio 11;

Particella 932 - Subalterno 1, Particella 932 - Subalterno 701, Particella 932 - Subalterno 702, sono
di proprieta del debitore esecutato meglio identificato al precedente punto “quesito 7% in forza dei
seguenti trasferimenti.

TRASFERIMENTI DELLA PROPRIETA’

- atto pubblico di compravendita tmmobiliare in data 05.08.1993 n. 53958 rep. Dott, Sergio

Ambrosetti, Notalo in Palazzolo 5/0 (Bs), trascritto a Bergamo In data 09.08.1993 con nota

e 25246 R.G. e 18725 R.», (Y- 2. s - -

I'area identificata al C.T. Foglio 09, mappale 932,
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Con tale atto fa —acqm'stava fa piena proprietd per la quota o 1/1
delf’area su cui oggi sorge il complesso edilizio oggetto della presente stinis, —

- atto pubblico di compravendita immobiliare in data 27.12.1996 n, 91551 rep. Dott. Carmine

MALLARDO, Notaio In Bergamo, trascritto alla conservatoria dei registri immobiliar i

Bergamo in data 09.01.1997 al n, 1084 R.G. e al n. 501 R.P, (| GG
Y - .22 | bei cgsetto oels

presente perizia di stima.

con e ato 1+ (Y - .+ 2 picr

proprieta per la quota of 1/1 dei beni oggetto della presente stima, in quel momento in corso di
costruzione, da//a“
- atto pubblico di compravendita immoblliare In data 27.12.1996 n. 91552 rep. Dott. Carmine

MALLARDO, Notaio In Bergamo, trascritto alla conservatorla del registrt immobiliari di

Bergamo In data 10.01,1997 al n. 1346 R.G. e al n. 1117 R.P.,-

—::cqulstava | beni oggetto della presente perizia di stima.
Con tale atte {a—amumam la piena proprietd per la quota of 1/1 dei

beni oggetto dells presente stima, in quel momento in corso df costrizione, dalla -

- atto Pubblico di Compravendita Immobiliare in data 12.09.2005 n. 114’143 rep. Dott.

Carmine MALLARDO, Notalo In Bergamo, trascritto alla conservatorla del registrt immobiliari
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di Bergamo In data 13.09.2005 al n, 56754 R.G. e al n. 36816 R.P,

cquistava | beni oggetto della presente perizia dl stima.

Con tale atte

della presente stima, -

FORMALITA PREGIDIZIEVOLT

acquistava la piena proprietd per la quota i 1/1 dei beni oggetto

Alla data del 01.07.2016, di accertamento delle iscrizionl ipotecarie e catastali | beni oggetto delle

presente stima risultavane gravati dalle sequenti formalita pregiudizievoll:

TRASCRIZIONE Reg, Gen, n® 33290 Reg. Part. n® 23962 in data 25.07.2002




- Atto unilaterale d'obbligo edilizio, a firma Dr. Carmine MALLARDO Notalo In Bergamo, rep.

107227 in data 12.03,2002,
impegni unilaterali assunti da—(bmune el
Cavernago conseqguenti a presentazione of DA In data 12.11.2001 protocollo 5671, per intervent!
eaifizi sugh nmmobili distinti af foglio 11 particefla 832 sub 1, sub 701 e 702, Contale atto la proprietd
ha dichiarato, per le nuove opere da realizzare M, riguardanti la demolizione del tratto i recinzione
fronte strada con formazione of nuova recinzione, di non richisdere alcun indennizza, in caso of
esproprio éer Ia realizzazione delle previsioni del Piano regolatore Generale, rinunciarndo per 56 ed
aventi causa ad ogry richiesta di risarcirmiento dann,
TRASCRIZIONE Reg. Gen, n° 71929 Reg. Part. n® 47671 in data 29.12.2004
Costituzione di dirittf reali a titolo oneroso a favore di ENEL - Distribuzione S.p.A., con sede
in Roma, in virtt di scrittura privata a firma Dr. Armando SANTUS Notaio In Bergamo, rep.
13718 in data 09,12.2004,

— altri 13 concedenti, ciascuno per le rispettive guote df
proprieta sullunita immobiliare sita in Cavernago, distinta ai Catasto Terreni fogiio 8, particelia 1384,
hanno concordato all ENEL it diritto of collocare, mantenere ed esercire le apparecchiature elettriche
af trasformazione e df smistamento delfenergia nella cabina di consegna, non ché i realizzare
limpianto di messa a terra ol quest ultime.

ISCRIZIONE Reg. Gen. n® 56755 Reg. Part. n° 13182 in data 13.09.2005
- lpoteca Volontaria sottoscritta —Der la
somma €uro 2'100°000,00 a favore di Banca INTESA S.p.A. con sede in Milano — C.E
00799960158, per capitale €uro 1'400'000,00; a garanzia mutuo della durata di anni 10, atto
Dr, Carmine Maltardo Notaio in Bergamo, rep. 114144 In data 12.09.2005.
ISCRIZIONE Reg. Gen. n°® 58475 Reg. Part. n® 11558 in data 23.11.2011
- Ipoteca Gludiziale per la somma €uro 12'696,22 a favore d_ con

virtd di decreto Ingluntivo emesso dal Tribunale

Civile di Grumello del Monte in data 13,11,2010 repertorio n. 690, a carico -
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TRASCRIZIONE Rey. Gen. n° 19475 Reg. Part. n°® 13590 in data 20.05.2015

Pignoramento immobillare a favore di Banca INTESA S.p.A. con sede in Toring — C F
00799960158, in forza di atto giudiziario in data 23.04,2015, repertorio n° 4667 TRIBUNALE
di BERGAMO
Banca INTESA S.p.A. é creditrice nel confronti del soggetto debitore esecutato per I3 somma o €uro
213'703,06 oftre interessi, come risuita dal pignoramento richiamato.
ISCRIZIONE Reg. Gen, n® 45104 Reg. Part. n® 7355 in data 12.11,2015
Ipoteca Giudizlale per la sornma €uro 57°000,00, per quota capitale pari ad €uro 27'697,13,

a favore dl—in virtll di decreto ingiuntivo

emesso dal Tribunale Civile di Bergamo in data 16.08.2015 repertorio n. 1734, a carico della

Quesito 09

Gli elementi di analisl raccoltt e puntualmente illustrati e dettagliati mi hanno permesso dl
determinare I pilt probabile valore reale di mercato dei benl immobill oggetto della presente stima.
Ho ritenuto attendibile adottare Il metodo di stima "Sintetico Comparativo”, che si basa
essenzialmente sulla conoscenza del mercato immoblliare locale e sulla esperienza e sensibilita
estimativa del perito.

In base a quanto detto ed esposto, tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
del’immoblle In oggetto, tenuto conto della consistenza, considerati pregi e difetti, effettuati gli
opportuni calcoll, in base alle indaginl ed accertamenti esegulti, tenuto conto degli elementi
comparativi di valutazione in mio possesso per Immobili simili, considerato 'andamento attuale del
mercato Immobiliare in genere, il piu probabile valore attuale sl pu¢ indicare In €uro 1'245'000,00
(€uro Unmilioneduecentoquarantacinquemila f00) cosi ottenuto:

La definizione dei parametr! di valorizzazione & stata fatta adottando criteri tipici della valorizzazione
di compless! di ampie dimensioni. Pertanto In alcuni casi la valorizzazione sara attuata con il criterio
del “corpo”. Le superficl a misura esposte sono state dedotte in parte dalla planimetria catastale

allegata alla presente Perizia ed in parte rilevate in loco,

Le superfici adottate per la determinazione del valore dei beni, sono del tipo “commerciale” al fordo
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delle murature perimetrali e del tavolat! internl,

Sulla base delle considerazioni sopra esposte, nonché dei prezzi med! di mercato, ritengo che it pid
probabile valore unitario di mercato sia il seguente:

LOTTO UNICO

Sulla base delle considerazion| sopra esposte, nonché dei prezzi medi d¢i mercato, ritengo che |l pit
probabile valore unitario di mercato sia pari a;

a) 400,00 €/m2 per gli spazi ad uso laboratorio {plano interrato)

by 700,00 €/m2 per gli spazi a piano Terra e Primo ad uso Uffici

¢) 600,00 €m2 per gl spazl ad uso abitazione

d) 20'000,00 € A CORPO per le aree esterne

PIANC IN TERRATO

Laboratorio — h 5.00 m sup. m2 1'368 x 400,00 €/m? = € 547'200,00
PIANO TERRA
Uffict sup, m2 490 x 700,00 €/m2 = € 343'000,00

PIANC PRIMO

Uffici sup. m2 395 x 700,00 €/m2 = € 276'500,00

PIANO PRIMO

Abitazione sup. m2 98 x 600,00 €/m2 = € 5B8'800,00
AREE ESTERNE a corpo € 20'000,00
SOMMA TOTALE VALORE DI STIMA €URO 1'245'000,00

Ritengo che sia necessario adeguare 1l valore di perlzia applicando un deprezzamento del 18% al
fine di procedere all'immediata vendita gludizlaria oitre che per Ia reale difficoltd ad alienare | beni,
Ritengo inoltre sia necessario applicare un ulterlore deprezzamento del 8% al fine di procedere alla
regolarizzazione della posizione in materia editizia / urbanistica,
Pertanto Il valore arrotondato e deprezzato ammonta a ;
Deprezzamento 01 - Valore di stima = €uro 1‘245’00,00 - 18%

VALORE NETTO DEPREZZAMENTO 01 = €uro 1'020'900,00

Deprezzamento 02 — Valore deprezzamento 01 = 1'020'900,00 - 8%

VALORE NETTO DEPREZZAMENTO 01 = €uro 939'228,00
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VALORE DI STIMA DEPREZZATO ED ARROTONDATO €URO 935'000,00

Quesito 10

Non si ritiene economicamente vantaggloso procedere alla formazione di Lotti.

Quesiio 11

Ancor ché non sia commercizimente opportuno, fa natura del beni pignoratl permette comungue Ia

comoda divisibilit dei beni.

Quesito 12

Dall'accertamento e dall'ultimo sopralluogo effettuato in data 08.06.2016 il complesso iImmobitiare

oggetto di perizla risultava utilizzato dall~

Quesito 13

Dagli accertament! effettuati presso | competenti Uffici ho accertato che { beni immobili oggetto di
perizia NON sono soggett! a procedure di espropriazione per Pubblica Utilita.

Quesito 14

Alla presente perizia & allegata la documentazione fotografica lllustrativa dei lueghl (cfr. all.o2),
nonché la documentazione catastale (planimetrie e visure) (cfr. all.03 e all.04),

Tutta fa documentazione che ho raccolto presso gli Uffici Comunali & comunque depositata e
conservata presso it mio studio a disposizione per viglone e valutazione.

Quesito 15

In caso di comunicazione di avvenuta vendita, se espressamente richiesto, sard mia cura provvedere
alla prestazione professionale di inoltro nota di voltura catastale,

Quesito 16

Alla presente perizia & allegata separata succinta descrizione dei beni immoblll oggetto di perizia.
* ok ok
Ritengo di aver correttamente completato lincarico conferitomi al solo scopo i far conoscere
T I

{
all'lll.mo signor Gludice la verita .

Bergamo 01 luglio 2016

i
v

Il Consulente Tecnico d'Ufficio "

geometra Fulvio AGAZZ]
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Allegatl:

01 Inquadramento compendio immobiliare
02 Documentazione Fotografica

03 Visure catastall

04 Planimetrie catastali
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ALLEGATO 01
Inquadramento territoriale del complesso
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ALLEGATO 02
Documentazione fotografica
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TERRA

plano




PBBI6LIBSIELI06RISTLIBLESO55 /0y SHRBUAS £ ¥ ON 'V d'S DIJVENEY (B0 0SSR OIATNG 1ZZVDV B0 cleuid




4e7550537e61252a000f33¢566796a8d

it
[]
‘T
&
]
©
o
3
<
a
o
=]
a
&
5
[74
<
ol
Q
g
Ul
e
s
aed
5
e
v}
x
Jid
)
Py
k]
£
i




4e7550537e61250a900f33¢586795a8d

riabd:

ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 3e

8
3
]
£
€l
e
3
]
i
(4]
b
8
g
&
E
E




PEEOS.LSSSILEIONEBIST L 9RLESOGEL0Y HIBUSS £ VD ON 'V d'S DIdVBNYY 20 0SSAUT QAL IZZYOY B0 ClBULLS

Piano PRIMQO - uffici
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ALLEGATO 03

Visure Catastali
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ALLEGATO 04
Schede Catastali
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TRIBUNALE di BERGAMO
Esecuzione immobiliare n° 334 / 2015
Giudice dell'Esecuzione Dr.ssa. L.I. GIRLADI

AVVISO DI VENDITA ALL'INCANTO DI BENI IMMOBILIARI

LOTTO UNICO
Quota intera di proprieta della—
Immobili ubicati in Cavernago (Bg), Via Romanino n. 3 - Complesso edilizio a prevalente
destinazione artigianale, e precisamente:
- Laboratorio artigianale sito a plano Interrato
- Laboratorio, uffici, mensa, spogliatoi a piano Terra
- Uffici a piano Primo
- Abitazione per custode a piano Primo
con annessa ampla rea esterna pertinenziale esclusiva, oltre due scivolo accesso a piano Interrato.

Confini in corpo del complesso da Nord verso Est: mappale 1384 (sede stradale di lottizzazione),

altra proprieta mappale 1385, sedime stradale Via per Calcinate, altra proprieta mappale 1329,

Il tutto censito al N.C.E.U. del detto Comune come segue:
Foglio 11 — mappale 932 ~ sub 3 - sub 701 e sub 702.

Nella vendita sono da ritenersi inclusi i seqguenti beni immobili:
1) Foglio 11 — mappale 932 ~ sub 1 — Beni Comuni Non Censibili

2) Area a C.T. - Foglio 9 — mappale 1384, quota di proprieta 12,7 millesimi

Trattasi di area a clelo aperto adibita a sede stradale e parcheggl interni al Piano Urbanistico df lottizzazione,

nelfambito del quale é stato, tra ghi altri, realizzato il complesso edilizio.

Il complesse edilizio risulta occupato dalla Societd Proprietaria.
Il complesse edilizio risulta ultimato in data 05.06.1999,

- PREZZO BASE DI VENDITA ATTRIBUITO AL LOTTO 01 € 935'000,00
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e-mail info@siudiotecnicoagazzieu ® felffax 035 360677

24124 bergamo @ via bianzana, n" 680 e

Studio Tecnico

fulvio agazzi
geometra

Bergamo 01 luglio 2016

Spett.le

TRIBUNALE DI BERGAMO
Cancelleria Esecuzion! Immobiliiari
IL.mo G.E. Dott.sa L.I. GIRALDI

Oggetto: Tribunale di Bergamo ~ Sez., Esecuzionl Immobiliarl — Es- Imm.-re n° 334 / 2015
Dichiarazione avvenuta trasmissione elaborato alle Parti

1l sottoscritto geometra Fulvio AGAZZI, nell'espletamento dell'incarico conferitogli dall'lll.mo Sig. G.E. Dott.sa
L.I. GIRALDI neil'ambito delle Es, Imm.re di cui all'oggetto, con fa presente
DICHIARA

con malt PEC In data 01.07.2016, di aver trasmesso a;

PARTE CREDITRICE del procedimento, Banca Intesa S.p.a., nella persona det proprio legale — Awv. Federica

VERDI (federica.verdi@bergamo.pecavvocati.it) del Foro di Bergamo;

CREDITORE INTERVENUTO EQUITALIA S.p.a. ! egn.pct@equitalianordspa.telecompost.it

quanto di seguito precisato : a) elaborato Peritale Completo degli altegati; b) elaborato Peritale Privo dei dati

sensibifi; ¢ Invito alle Partl per la presentazione di eventuall osservazion!,

DI aver trasmesso in data 01.07.2016 alla PARTE DEBITRICE, con RAR, Poste Italiane
quanto di

seguito specificato: &) elaborate Peritale Completo degli aliegatl; b) invito alle Parti per presentazione

Osservazioni

Rimanendo a disposizione dell'll.mo Sig. G.E. per eventuali ulteriori chiarimentl e/o delucidazioni, & cosa

gradita porgere Distinti Salutl.

o
é;’f
1l PERITO INCARA T’Q(fj{

-y}
geometra Fulvio AGARZY;

-~
o
—cie
Firmata Da: AGAZZI FULVIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 427550537e61252a300133c536706a8d




TRIBUNALE DI BERGAMO

PROCEDIMENTO ESECUTIVO IMMOBILIARE
n° Gen. Rep. Es. Imm, 334/ 2015

contro

promosso da

INTESA SAN PAOLO S.p.A.

Giudice dell'Esecuzione

Dott.sa L,I. GIRLADI

Udienza

14.10.2016

C.T.u,
Geometra Fulvio AGAZZI

INVITO ALLE PARTI

Come disposto dall'lll.mo Sig. G.E. le Parti potranno far pervenire allo scrivente CTU

proprie note e/o osservazioni entro il giorno 10 agosto 2016.

Bergamo, 01 luglio 2016 e eﬂeenico d'Ufficio
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