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In data 10 maggio 2017, innanzi 3 Gludice Dott.ssa Gelato Elena, compariva 1l sottoscritto gid nominato con
decreto in data 02.03.2017, ii quale dichiarava di accettare {incarico e prestava il gluramento di rito.

In data 13 giugno 2017 il sottoscritto CTU dava notizia a mezzo dl Raccomandata "17, alla societa ...omissis,..,
(esecutato), a mezzo posta certificata alla societa ...omissis... (creditore procedente) domiciliata presso lo
studio tegale degh Avwvocatl ...omissis... e ...omissis... In ...omissts..., deli'avvio delle operaziont peritall i data
26 giugno 2017 alle ore 9.00 presso {Immobile di proprieta delf'esecutato in via Glacomo Leopardi n,
Comune di Cavernago (8g), (Allegato n. 01)

1l sottoscritto in data 26 glugne 2017 alie ore 9,00 ha proceduto alla visita dellimmobile di cul st allega il -
verbale. (Allegato n, 02)

Per effettuare alcune misurazioni o controfto il sottoscritto ha fissato telefonicamente con la parte esecutata
un secondo sopralivogo In data 24 luglio 2017 alle ore 9,00 it cul sl allega 1l verbale. {Allegato n. 03)

Assunte tutte le informazionl presso gh uffici competenti, in oftemperanza allincarico conferito, sl redige la
presente relazione di stima. R E AT

Quesito n°1; IDENTIFICAZIONE DEL BENE:
Proprietd socletd ...omissis... per fa quota di 1/1 del seguente bene:
- unitd immebillare, sita In Comune di Cavernago (Bg) In via Giacomo Leopardi n. 1, costituita
albergo al piano terra e primo con locall accessori al plano interrato,

Quesito n°2: DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE:

Caratteristiche zona: Vimmobile & posto in Comune di Cavernago in un'area periferica rispetto al centro del
paese, In corrispondenza deliincroclo tra Via Glacomo Leopardi € Via Gluseppe Ungarett], in prossimita defla
straca provinciale ex 5.5, 498,

La zona € a destinazione prevalentemente residenziale ed & caratterizzata da tipologia costruttiva mista con
case unifamiliari e plurifamitiar,

Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali con destinazione degh immobiil ad abitazione principale.

La zona & prowista di servizl di urbanizzazione primaria e secondarla.

Servizi offertl dalla zona: municiplo, farmacla, ufficlo postale, negozi al dettaglio, scuola materna, scuola
primatia, scuola secondaria di primo grado, spazl verdi nel raggio di 1 km.

Principail collegamenti pubblich: autobus.

Caratteristiche del fabbricato: it bene in esame fa parte di un complesso edilizio sviluppato su tre plani fuort
terra e uno interrato, costituito complessivamente da un albergo/ristorante con locali accessori e due unitd
residenziatt,

Lingresso alla proprietd awiene da Via Glacomo Leopardi; € presente inoltre un accesso secondario hingo
Via Giuseppe Ungaretti,

L‘edificio & dotato di un ampio cortile comung costitulto da aree di transito, parcheggio e aree a verde
plantumate,

Le strutture portanti ed i collegamenti verticatl interni del fabbricato sono In cemento armato e muratwa, |
solai sono in laterp-cemento, le paret sono intonacate e tintegolate. '

Limmobile & nserito nel P.G.T. vigente in zona “RO2 - Tessuto residenziale integrato - Lottl gia edificati e
lotti tiberi” normata dali'art, 58 delle Norme Tecniche di Attuazione del Plano delle Regole {Alegato n. 04).




La norma di zona prevede che nelle aree gla edificate sono consentiti intervent! di demolizione e
ricostruzione ed ampliamento salvo il mantenimento degli indici e dei parémetri ed eventuaimente
Fincremento del 10% del volume (volume perequativo) purché contenuto nella volumelrla massima dof
8.000,00 me disponibife,
il volume di incremento deve essere constderato nel complesso e nel rspetto del 50% commerciale & 50%
residenziale ed & acquisibile dal Comune di Cavernago ad un costo parl ad € ao,oo:a! M.
L'unita Immoblliare oggetto di procedura esecutiva & un albergo composto da: .

- ingresso, hall, bar, sala ristorante, cucina, corridoio, palestra con sauna, nove camere, nove bagni,

undici balconi, localt accessort (guardaroba, ripostiglio, lavanderia e w.c.) al plano terra;
- corridoio, undici camere, undict bagri, undici balconl, tocali accessori (lavanderia) al plano prirno;
- tavemna-degustazione vini, ripostiglio, disimpegno, w.c., !avanderia~déposito, cantina, centrale
termica, sala pompe, locale contatori al piano interrato, '

L'edificlo presenta caratteristiche signorill e si qualifica positivamente sia per il gfado di finitura ¢che per lo
stato di conservazione e manutenzione,
1! fabbricato & dotato di un impianto centralizzato per il riscaldamento e ia ﬁroduzione dt acqua calda
sanitaria, costituito da quattro generatori a condensazione coliocati in un apposito box estemo posto
nell'area comune, a servizio sla dell’albergo che degll appartament], ;
Nel subalterno 1 {oggetto di esecuzione) ricadono alcunt sistemi di impiantd a servizio anche degll
appartamenti: nella centrale termica sono presenti Infatti le linee di distribuzione, le pompe di ricircolo e |l
serbatoio di accumulo per i riscaldamento e V'acqua calda sanitaria, mentre nel sottoscala a plano Interrato
sono present! | contatori elettrict di tutte e tre fe unitd irmobiliart,
Al plano terra, nella zona bar, & presente una scala a chiocclola intema che collega direttamente Valbergo
all'appartamento posto a piano primo e secondo identificato con il subalterno 3 (ndn oggetto di esecuzione).

01 albergo/ristorante
Destinazione Sup. netta Sup. Lorda coeff, Sup. Comm. | esposizione condizioni
Mg. Mq. Mq.
plano ferra - 624,55 1 624,55 ‘Nord, Est, bugne
Sud, Ovest
sala ristorante p.t. - 111,30 0,70 77,91 ‘Nord, Est, buone
(veranda) . Sud
piano primo - 313,60 1 313,60 ‘Nord, E£st, buone
Sud, Ovest

Destinazione d'uso def localf, Ingresso

Strutture verticalf (struttura perimetrale); materiale: muraturs in latetizio, intonacata al chvile e tintegpiata;

condizioni: buone.

Divisorf imterni: materiale: muratura in laterizlo, intonacata at civile e tintegglata; condizioni: buone,

Porte interne! legno e vetro; condizioni: buone.

Infissi esterni {componente edifizia): materiale: Ingresso costituto da dopplo serramento, i prime in legno el

secondo in vetro; condizioni: buone.

Pavim, interng (componente edilizia): materiale: granito.

Termico {impianto): presente; corpi riscaldantt costitultt da radiatorl a parete In allurninio.

Elettrico (impjanto): presente, a norma.
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Destinazione d'uso def focali. hall

Strutture verticall (struttire perimetrale): materiale: muratura in laterizio, intonacate al civile e tinteggfata;
condizioni: buone, :

Divisort interni: matertale: muratura in laterizio, intonacata al civile e tinteggiate; condizionis buone,

Porte interng. in vetro, condiziont: buone,

Jntisst estermn! (componenfe ediifzia); materlale: serrament in legno con vetro depplo; condizion: bucne.
Pavim. interna {companebte edifzia): materlale: granito,

Termico (Implanto): presénte; corpi riscatdanti costituiti da radiateri a parete in alluminio.

Flettrico (Implanto). presénte, a norma.

Destinazione d'uso dei Jocali. bar

Strutture verticali (stmrtz)ra perimetrale); matertale: muratura in laterizio, intonacata al civile e tinteggiata;
condiziont: buone,

Divisorf interni; materiale:f muratura in laterizio, intonacata al civile e tinteggiata; condizioni: buone.

Porte interne. In legno taﬁﬁburato; condiziont: buone,

Infissi esterni {componente edifizig): materiale: serramentl 1n legno con vetro dopplo; condizioni: buone,
Favim, intema (componente edifizia): materiale: granito.

Termico (implanto): presente; corpl riscaldanti costitulti da ventilconvettori a parete.

Sanitarlo (implanto). presente, acqua calda alimentata da caldaia a gas metano centrafizzata.

Raffrescamento (impianto): presente; corpi raffrescanti costituiti da ventilconvettori a parete,
Elettrico (impianto). presente, a norma.,

Destinazione d'uso dei focalf. sala ristorante (in muratura)

Strutture verlicali (siruttura perimetrale): materiale; muratura in laterlzio, intonacata al civile e tinteggiata;
condiziont: buone, '

Divisori interni; materiale: muratura in laterizio, intonacata al civile e tinteggiata; condizioni: buone.

Pavim. interna (componente edilizia): materiale: granito,

Termico (implanta): presénte; corpt riscaldanti costituiti da ventilconvettort a parete,
Raffrescamento (lmplanté): presente; corpl raffrescanti costitulti da ventilconvettort a parete.
Elettrico (implanto). presente, a norma. OKRERGAMO | 2
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Destinazione d'uso del locali: sala tstorante (veranda)
Strutture  verticall (srmtiura perimelrale): materfale: muratura in termolaterizio, Intonacata al civile e
tintegglata, e chiusura effettuata con serrament; condizioni: buone,

Copertura: orditura in legno e manto di copertura in tegole ardesiate; condizioni: buone.

Divisorf interni: materlale:?- tavolat! in laterizio, intonacati al civile e tintegglati; condizioni: buone,

Porte interne! In legno Yamburato; condizion: buone.

Infissf estermi (componen@’e edillzia): materiale: serramenti in atfuminio con vetro doppio; condizioni: buone,
Pavim. Interna (componente edilizia): materiale: ceramica.

Termico (fmpianto); presénte; corpi riscaldant! costituiti da ventilconvettori a parete.

Raffrescamento (impianto); presente; corpi raffrescanti costituiti da ventilconvettor! a parete.
Elettrico (implanto): presente, a norma.



Destinazione d'uso def focall, cucina :

Strutture vertlcali (struttura perimetrale): materlale: muratura in laterizio, intona;t:a’ca al civite e tintegglata;
condizioni: buone. ‘_

Divisori interni: materiale: muratura in laterizio, Intonacata al civile e tinteggiata; condizionl: buone.
Forte interne: in legno tamburato; condizioni: buone, '

Intissi estemt (componente ealiizig): materfate: serramenti in legno con vetro dop;iio; condizionf; buone.
Favim, Interna (componente ediiizia): materiale: ceramica.

Rivestimento (componente editizig): materiale: ceramica,

Termico (implanto): prive di viscaldamento,

Sartatio (impianto): presente, acqua calda alimentata da caldala a gas metano cehtrallzzata.

Elettrico (impianto): presente, a norma.

Destinazione d'uso dei locali, w.c. e anti w.c. ;

Strutture verticali (struttura perimetrale): materiale: muratura in faterizio, Intonacata al civile e tintegglata;
condizioni: buonhe. |

Divisori interni: matertate! muratura in laterizio, intonacata al cvile e Ynteggials; CDﬂdiZEOHI buone.
Forte infermne: in tegno tamburato; condizioni: buone, .

Infissf esternf (componente edifizia): materlale! serrarmentt In legno con velro doppm condizioni: buore.
Pavim, interna (componente edifizia): materiale: ceramica.

Rivestimento (componente edilizia): materlale: ceramica. _

Tenmico (Implanto): presente; corpl rscaldanti costituiti da radiatori a parete in ai!t}minlo.

Sanitario (impianto): presente, acqua calda alimentata da caldata a gas metano cehtralizzata.

Elettrico (implanto): presente, a norma. '

Sanitari: buoni.

Destinazione d'uso def focali: guardaroba :
Divisor! interni: materiale: in parte muratura in laterizio, intonacata al dvile e tinteggiata, in parte parete
attrezzata; condizioni: buone. |
Porte interne: in Jegno tamburato; condizionl: bucne,
Pavim. intema (componente edilizia): materiale: granito.
Termico (impianto): privo di tscaldamento.

Elettrico (impianto); presente, & norma,

Destinazione o uso dei locali: locali accessori piano terra e pland primo (lavanderte, ripostighio)

Strutture verticall (struttura perimetrale): materiale: muratura in laterizio, Intonacata al clvite e tinteggiats;
condizioni: buone.

Divisori internd: materiale: parete In legno; condizioni: buone.

Porte inferne; in legno tamburato; condizioni: buone.

Pavim. Interna (componente edilizia); materiale: ceramica/moquette.

Termico (Impianto): presente; corpi riscaldanti costituiti da radiator! a parete in alluminio,

Eleftrice (impianto): presente, g norma.




Destinazione o'uso def /océ/i: corridoio di accesso alle camere plano terra ¢ plano primo

Divisort interni: materiale: muratura In laterizio, intonacata al civile e tinteggiata; condizioni: buone,
Pavim. Interna (componen?e edifizia). materiale: moquette,

Termico {Implanta); privo di riscaldamento.

Elettrico (fmpfanto): presehte, 3 norma,

Destinazione d'uso def locali: palestra

Strutture verticall (sb'utfufa perimetrale); materlale: muratura in laterizio, intonacata al civile e tinteggiata;
condizioni: buone.

Divisori interni: materiale: tavolati in laterizio, intonacati al civile e tintegglati; condlzionl: buone.

Forte interne: in vetro; condizioni: buone,

Inflssf esterni (componeréfe ediiizia); materiale: serramenti in legno con vetro dopplo e ante in legno;
condizionl: discrete. _

Pavirn, intemna (mmponedte edilizia }: materiale: resina.

Termico (implanta): presente; corpi riscaldant] costituld da radiatori a parete in alluminio con valvole
termostatiche,

Raffrescamento ﬁmpianto).' presente; implanto autonomo con UNIt3 esterna e unita Interna tipo splitsystem.
Elettrico fimplanto): presente, a norma,

Destinazione duso dei loc;a/k sauna
Strutture verticall (5truttu}'a perimetrale); materiale: muratura In laterizio, intonacata al dvile e tinteggiata;
condizioni: buone.

Divisort interni: materia!e:;tavoiatl in laterizio, intonacati ai civile e tintegglati; condizioni: buone.

Porte interng. in legro tamburato laccato bianco; condiziont: buone.
Pavim. interna {componente ediizia): materiale: ceramica.

Rivestimento (componente edilizia): materiale: ceramica. CGEOMETR
‘ O} BERGAMO | &

Elettrico (implanto): presepte, a norma. BN N 2683 O

Destinazione d'uso def locali camere plano tetra e plano primo

Strutture verticall (struttu}'a perimetrale); materiale: muratura in laterizio, intonacata al dvile e tinteggiata;
condlzioni: buone. '

Divisort interni: materiale: tavolati in laterizlo, intonacati al civile e tinteggiall; condizloni: buone,
Porte interne: in legno tamburato; condiziont: buone.

Infissi esterni (compone/?te edilizia): materiale; serramenti in legno con vetro doppio e ante In legno;
condizioni: discrete, :

Pavim. interna (componente edilizia): materiale: moquette.

Termico (fmplanto): presente; corpi riscaldanti costituit! da radiatori a parete in alluminto con valvole
termostatiche,

Raffrescamento (impfanto): presente; impianto autonomo con unita esterna e unita interna tipo splitsystemn.,
Elettrico (impianto): presente, a norma.



Destinazione Jd'uso del locali bagni delle camere piano terra e plano primo ‘

Strutture verticall (strultura perimetrale): materlale: muratura in laterizio, intonacata al civile e tinteggiata;
condizionl: buore. ,

Divisor/ internd: materiale; tavolati in laterizio, intonacati al civile e tinteggiati; condizionl: buone.

Forte interne: in legno tamburato; condiziont: buone.

Inmisst esterni (componente edilizia): present solo nei bagni con parete libera; maferiale: serrament! in legno
con vetro doppio; condizionk: discrete. '

Pavim. interna (componente edifizia); materiale: ceramica.

Rivestimertto (componente edifizia): materlale: ceramica.

Impianto df aspirazione forzata: presente in tutti | bagni. :

Termico (implanto): presente; corpi riscaldanti costituiti da radiatort a parete In alluminio con valvole
termostatiche. 7

Saniftario (impianto). presente, acqua calda alimentata da caldala a gas metano cehtralizzata.

Elettrico (impianto)! preserde, a norma. '

Sanftari; buonk,

02 locali accessori plano interrato

Destinazione Sup. Netta | Sup. Lorda coeff, Sup. Comm, ésposizlone condiziont
Ma. Ma. Ma. :
taverna e servizi - 131,00 0,70 91,70 - buone
tocall dl servizio - 90,90 0,50 45,45 - huone
tocali tecnici - 46,55 0,25 11,64 - bugne

Destinazione d'uso del focall, taverna-degustazions vini

Strutture verticall (strutfura perimetrale); materiale: muratura in cemento armato_‘, intonacata e tinteggiata,
condizioni: buone,

Strutture orizzontali: materiale: presenza di controsoffitto decorativo In cartongesso, tinteggiato, con
Inserimento di canalizzazione per dotare 1l locale del raffrescamento necessario alla conservazione del vini;
condizioni: buone. .

Divisord interni: materiate: tavolati In laterizlo, intonacati al civile e tinteggiati; condizioni: buone.

Inflss/ esterni (componente ediizia): materlale: serramento in ferro con vetro singolo In bocea di lupo;
condizioni: discrete.

Porte Interne. in legno tamburato; condizioni: buone.

Pavim, interna (componente edifizia); materiale: ceramica,

@
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Termico (impianto): presente; pompa di calore con canalizzaziont & soffitto.
Raffrescamento (implanko): presente; pompa di calore con canalizzazioni a sofﬁtto,
Sanitario (implanto): presente, acqua calda alimentata da caldala a gas metano centralizzata.
Flettrico (impianto): presente, a norma.

Destinazione dluso del locali, disimpegno |
Strutture verticall (struttura perimetrale): materiale: muratura in cemento armats, Intonacata e tintegglata,

condizioni: buone,




Divisori interns: materiale: tavolati in laterizio, intonacati al civile e tinteggiati; condizioni: buone.

Infissi esterni (componente edfizia): materiale: serramento in ferro con vetro singolo in bocea di jupo;
condizioni: discrete, '

Porte interne; in legno tamburato; condizioni: buone.

Pavim. Interna {compoxren}‘e edilizia): roaterlale! ceramica,

Rivestimento (compmenté edifizia): materlale: plelra ricostruita,

Termico {impianta): presehte; corpi riscaldanti costituit! da radiatori a parete in alluminlo.

Eleltrico (implanto): presente, a norma.

Destinazione d'uso def locali: w.c. e anti w.c.

Strutture verticall (struttura perimetrale); materiale: muratura in cemento armato, intonaceta e tinteggiata,
condizioni: buone.

Divisorf interni: materiate: ?tavolati In laterizio, intonacatl al civile e tnteggiati; condizioni: buone.
Porte inferne: in legno tafﬁburato; condizioni: buone.

Pavim, intermna (componente ediizia): materiale: ceramica.

Rivestimento (componente edifizia); materiale: ceramica,

Termico (Implanto). presehte; corpl riscaldant! costituiti da radiatori a parete In alluminio,
Sanitario (mplanta). presénte, acqua calda alimentata da caldaia a gas metano centralizzata,
Elettrico (implanto): presente, a norma,

Sanjtari: buon, '

Destinazione d'uso dei focali, ripostigho
Strutture verticali (struttufra perimetrale): materiale: muratura in cemento armato, Intonacata e tinteggiata,
condizioni: buone.

Divisor] internf: materiale: ;tavolati in laterizlo, intonacati al civile e tintaggiati; condizioni: huone,

Infissi estern (con?ponedte ediizia): materiale: serramento in ferrc con vetro singolo in bocca di lupo;
condizlonl: discrete.

Porte interne; In legno tamburato; condizieni: buone.
Pavim. interna (componente edilizia): materiale: ceramica.
Rivestimento (componenté edilizia); materlale; ceramica,
Termico (implanto): privo di riscaldamento.

Elettrico {impianto): preseﬁte, a norma,

Destinazione d'uso del locall: \avanderia-deposito

Strutture verticall (struttuka perimetrale); materiale: muratura in cemento armato, intonacata e tinteggiata,
condizionl: buone,

Divisori internf: matertale: tavolati In laterizio, Intonacati al civile e tinteggiati; condizioni: buone.

Infissi estern (componenté edilizia); matetiale: serrande in ferro; condizionl: discrete,

Porte interne: In legno tamburato; condizioni: buone,

Favim. interna (componehre edilflzia): materiale: dinker.,

Rivestimento (companenté edilizig): materiale: caramica (solo porzione),

Termico (Impianto): privo di rlscaldamento.



Elettrico (Impianto); presente fuorf traceia, a norma,

Destinazione d'uso def focalf: cantina

Strufture verticall (strutturg perimetrale); meteriale: muratura in cemento armaté, intonacata e tinteggiata,
condizioni: buone.

Divisor! interni: materiale: tavolati in laterizio, intonacati al civile e tinteggiath; condizioni: buone,

Infissi estern (componente edifizia).; materiale: serramento in ferro con vetro :singolo in bocca di lupo;
condizioni: discrete. :

Porte interne: in legno tamburato; condizioni: buone.
Pavim, interna (componente ediiizia): materiale: clinker.
Termico (impianta): privo di riscaldamenta,

Elettrico (impianto): presente fuor] tracdda, a norma.

Destinazione d'uso del focall, locale contaton (sottoscaia) ‘
Strutture verticali (struttura perimetra/e): materiale: muratura in cemento armato, Intonacata e tinteggiata,
condizioni: bucne. :

Divisori internf; materlale: tavolatl in laterizio, intonacati &l civile e tnteggiati; c:oncjizioni: buone,

Porte Interne: in legno tamburato; condiziont: buona,
Pavim. interna (componente edliizia); materiale: ceramica.
Termice (Impianto): privo di riscaldamento.

Elettrico (Tmpfanta ) presente fuor tractia, a norma,

Destinazione d'uso def focalit centrale termica :

Strutture verticall (struttura perimelrale): materfale: muratura in cemento annatd, intonacata e Yntegglata,
condizioni; buone,

Divisori inferni: muratura in cemento armato, intonacata e tnteggiata, condizioni: huone.

Infissi esterni (componente edifizia): materiale: serramento in ferro con vetro singdlo; condizionl: discrete.
Pavim. interna (componente edifizia): materlale: dinker,

Termica (implanto).; privo di riscaldamento.

Flettrico (impianto); presente fuorl traccla, @ norma.

Destinazione d'liso def focali, sala pompe ‘

Strutture verticall (struttura perimetrale); materiale: muratura in cemento armato, intonacata e tinteggiata,
condizioni: discrete.

Divisori interni: muratura in cemento armato, intonacata e tintegglata, condizionk: discrete.

Infissi estemi (componente ediliziz): materiale: serramento in ferro con vetro singélo; condizioni: discrete,
Pavim. interna (componente edilizia): materiale: battuto di cemento.

Termico (impianto): privo di Mscaldamento,

Elettrico (implanto): presente fuorl traccia, a norma,




03 balconi esterni

Destinazione Sup. netta Sup. Lorda coeff, Sup, Comm, | esposizione | condizioni
Mq. Mg, Mq,

piano terra - 55,00 0,33 18,15 Est, Ovest bucne

piano primg - 55,00 0,33 18,15 Est, Ovest buone

Caratteristiche descrittive.

Parapetti: materiale: muretto in cls con soprastante copertina in granito e barrlera in farro con etementt
verticall, condizioni: buone.

Solaio (struttura): tipologié: solaio in cemento armmato intonacato e tintegglato; condizioni: buone.
Favimento {componente éd/ffzia): matetiaie: dinker,

Quesito n® 3 COSTRUZIONI INJZIATE ANTERIORMENTE IL 1 SETTEMBRE 1967.
1! fabbricato risulta edificato successivamente al 1 settembre 1967.

Quesito n® 4 COSTRUZ!ONI INIZIATE SUCCESSIVAMENTE AL 1 SETTEMBRE 1967

Da verifiche effettuate présso PUfficio Tecnico & stato possibile rilevare che ledificio & stato costruito con

Concessione Edilizia n. 25?/79 Reglstro Costruzioni rilasciata in data 10.02.1979 e successiva Concesslone

Edilizia In variante n. 65 Registro Costruzioni rilasclata in data 18,07,1980,

Lautorizzazione di abitabilit & stata rifasciata in data 22.01.1983.

In data 25.01.1982 & stat.ﬁs lasciata la Concesslone Edilizia per opere minoti n. 4/82 Reglstro Costruziord per

ia recinzione della proprietéé.

I fabbricato & stato inten:ﬁessato in seguito dalla Concessione Edilizia n. 449 Registro Costruzioni, n, 516

protocolio generale, rilasciata in data 18,03.1996 per la copertura e fa chiusura perimetrale del pergolato,

realizzato con Autorizzazione protocollo n. 1200 del 06.12,1991, per la formazione di una sala ristorante a

servizio deli'albergo. :

1 refativo certificato di agibilit & stato rilasciato in data 17.01.1998.

In data 08.02.1999 & stata rlasclata la Concessione Edllizia n. 458 Reglstro Costruzioni, n. 372 protocoiio

generale, per i’ampliamen;o det ristorante che perd non & stato realizzato.

Infine in data 01.12.2006 con protocolio n, 8228 & stata presentata una Denuncia Infzio Attivitd per

modifiche Interne alle camere poste al piano terra-rtalzato.

Si allegano | titoll ediiizi (Allegato n. 05),

Mediante sopraliuogo sl :é risconirata la parziale difformitd dello stato di fatto alle concessiont edilizie

rilasclate dal Comune di Cavemago e la presenza di opere abusive consistent In ampliament! {deposito e

porzione di veranda del rigtorante) reafizzat! sulla corte comune a tutte le unitd immobiliar (subalternt 1, 2 @

3) e quindi su area in comproprieta di terz.

St precisa che tali pofzioni, non ricadendoe fisicamente nel subalterno 1, non sono oggetto di pignoramento;

inoitre sono materlalmente separabili dalfimmobile pignorato mediante la realizzazione di una chiusura In

muratura Il cul costo Viené quantificato in circa 2.500,00 euro,

Le difformita rilevate reiaﬁve al subalterno 1 conslstono principalmente in:

- opere interne consistenti in diversa distribuzione deglt spazi interni con creazione di nuovt localt al plano
interrato, In liev spostamenti di tavolati al plano terra e primo;
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- variazione della pendenza della copertura delle camere al piano primo e della veranda-ristorante al plano
terra. 3

Per quanto riguarda le opere interne, in applicazione dell’articole 37 comma 4 del D.P.R. 380/2001, &

necessario presentare una $.C.LA, in sanatorla applicando la sanzione pecuniaria dI 516,00 euro,

Per quanto riguarda la varazione delle altezze guesta comporta un aumento del volume, ammesso
acquisendo i} volume perequativo come previsto dall’art, 58 defie N,T.A. del P.G,T. vigente, trattandos! di un
lotto saturo,

L'aumento ¢l volume risulta comungue inferiore al volume perequativo ammesso in ampliamento, come
dimostrato nell’allegato n. 06,

Il parametro dell’altezza massima di zona rsulta rispettato sla all'epoca deii"abuso ¢che ad oggi come

dimostrato neli’allegato n. 06.

Le opere risultano quindi sanabili dal punto di vista edilizio e urbanistico mediante un permesso di costruire

in sanatoriz al sensi deffart. 36 comma 1 del D.P.R. 380/2001, '

Al sensi delart, 36 comma 2 del D.P.R. 380/2001 it rilascio del permesso di costrulre in sanatoria &

subordinato al pagamento, a titolo di oblazione, del contributo di costruzione in misura doppia:

- oneri di urbanizzazione primaria = SLP da sanare x 28,15 €/mq = 4,77 mq x 28,15 €/mq = 134,28 €

- oneri di urbanizzazione secondaria = SLP da sanare x 23,00 €/mq = 4,77 mq x 23,00 €/mg = 109,71 €

- costo di costruzione = costo delle opere da sanare da computo metrico 10% = 11.000,00 € x 10% =
1.100,00 € ﬁ

- monetizzazione standard = volume / 100 x 18 ma/fab. x 70 €/mg = 14,31 mc { 100 x 18 mg/ab, x 70
€/mq = 180,31 & :

- acquisto volume perequativo rapportato in SLP = me 14,311 3 = 4,77 mg x 80 E/mq = 381,60 €

- totale oblazione = (134,28 + 109,71 + 1.100,00 + 180,31 + 38L.60) x 2 = 3.811,80 €

All'oblazione deve essere aggiunto Vimporto dei diritti di segreteria pari al 2% del contributo di costruzione =

2% di 3,811,80 = 76,24 € per un importo totale di 3.888,04 €.

1 costi cornplessivi delle pratiche di sanatoria vengone riepllegatl di seguito:

- sanatorla per opere interne 516,00 € |

{RERGAMO
N, 2603

- sanatoria per ampliamento volume 3,888,04 €
- ororatt e spese professionali 5.000,00 €.
per un totale di 9.404,04 €.

St allegano le planimetrie di raffronto tra la situazione autorizzata e quella realizzata {Allegato n, 07).

Si & rilevato inoltre che l'area cortilizia & stata occupata in parte dalla sede stradale comunale (Via Gluseppe
Ungaretti e Via Glacomo Leopardi) e In parte da parcheggio; tali porziont risultano iqulndi ad uso pubblico.

Negli atti di acquisto originari del terreno (sul quale & stato edificato il fabbricato),§ pur hon essendo fo stesso
oggetto di lottizzazione, era infatti previsto di lasclare una fascia di 4 mt per consentire la realizzazione delta

strada comunate,




T} Responsabile deli'Area ferritorlo del Comune di Cavernago ha confermato tramite e-mail pec (Allegato n,
08) che le aree occupate dalla sede stradale e if parchegglo posto lungo Via Leopard! sono aree da cedere a
titolo gratuite al Comune mediante atto notarlie con spese a carlco del Comune.

La cessione al Comune vérré effettuata con procedura ¢t cui afiart. 31 comma 21 Legge 23.12.1998 n. 448
“accorpamento al demanlb stradale delle porzioni di terreno utilizzate ad uso pubblico ininterrottamente da
olfre vent'anni - previa acéuislzione e consenso da parte degli attuali proprietari”,

5i allega la planimetria gé_nera!e con la rappresentazione reale dell’area e con lindicazione deile porzioni ad
uso pubblico (Allegato n. QQ).

Quesito n° 5 TERRENI
Fra | beni pignorat) non esistono terrent.

Quesito n® 6 IDENTIFICAZIONE CATASTALE:
L'unith immobiliare & identificata al Catasto Fabbricati det Comune di Cavernago con Il seguente
Identificativo: ‘

- foglio 8 mappale n. 472 sub. 1, categoria D/2, rendita Euro 16.016,80.

Sl & provveduto all'aggidrnamento presso it N.C.E.U di Bergamo della planimetria catastale per diversa
distribuzione degli spazi interni, in quanto mediante sopraliuogo sono state accertate alcune difformita

rispetto a quanto rappresentato nella planimetria catastale presentata in data 15.05.1997 protocofio n.
E2053.

5t allega documentazione ;catastale. {Allegato n. 10)

Quesito n® 7 ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA AL MOMENTO DEL PIGNORAMENTO:

Alla data del 27.12.2016 (data di notifica dell'atto di pignoramento immobiliare trascritto a Bergamo il
12.01.2017 ai nri 1297‘[885) come risuita dalla documentazione esistente presso la Conservatoria del
Registri limmobile era dr proprietd della societd ..omissls.., con sede in .,.omissls.., codice flscale
.omissis,.., per la quota di 1/1, mediante atto dt acquiste redatto dal Notaio Dotit. ..omissls... in data
05.06.2006 n, rep. 117693/39347, trascritto alla Conservatoria dei RR. 11, di Bg In data 09.06.2006 ai n.
35933/20910,

Allo stato attuale Vimmobile, da un accertamento effettuato presso 'Agenzia del Territorlo, risulta di
proprieta della societd ...o:missis‘.., con sede in ...omissis..., codice fiscale ...omissis..., per fa guota di 1/1.

Quesito n° 8 Rxmsmtf‘_:zxoue ANALITICA PROVENIENZA DEL BENE E SERVITU IPOTECALI
VARIE: :

Provenienza :

1l bene soggetto a pignoramento, identificato catastalmente in Comune di Cavernago con 1l fg. 8 mappale
n.ro 472 sub, 1, risuitava{ alla data del 27.12.2016 (data di notifica dell'atio di pignoramento immaoblliare
trascritto a Bergamo it 12;01.2017 al n.rt 1297/885) secondo la documentazione della Conservatoria dei RR,
11 di proprietd della socield ...omissis,.., con sede In ...omissls..., codice fiscale ...omissis..., per Ja quota di
1/1, in forza del susseguirsi delle seguenti formalith pubblicate:
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1) Atto di compravendita redatto dal Notaio Dott. ..omissls... in déta 14-20,12,1971 n. rep,
136566-136780/5465, trascritto alla Conservatoria dei RR, 1L di Bg in data 03.02.1972 ai n,
2509/2079, mediante 1l quale la societa ...omissis.., vende ai Sig.rl ..omissls... e ..omissis.,. il
mappale 472, :

2} Atto dl compravendita redatto dal Notalo Dott. ...omissis,.. in data 18.12.1972 n. rep. 146268,
trascritto alla Conservatorla dei RR, 11, di Bg in data 09,03.1973 ai n 8501/7522, mediante il
quale la socleta ...omissis... vende al Sig.rt ...omissis... e ...omissis... il mappale 494,

3) Costruzione sul mappali 494 e 472 del fabbricato ad uso albergo e abitazioni, in forza delle
concesstont edifizle Indicate al quesito n. 4. ‘

4} Atto di donazione redatto dal Notaio Dott, ..omissis... in data 27.09,1993 n. rep. 20593/1876,
trascritto alla Conservatorla del RR. 11, di Bg In data 21.10,1993 ai n 30195/22055, mediante il
quate it Sig. ..omissis... dona alla Sig.ra ..omissis... la propria quot‘;a di proprieta pari ad 1/2
dellunitd immobifiare identificata con it mappale 472 subalterno 1, '

53 Atto costitutive di S.N.C. con conferimento di azlenda redatto dal Notaio Dott. ..omissis... in data
27.09,1993 n. rep. 20595/1877, trascritto alla Conservatoria det RR. 11, di Bg in data 21.10,1993
al n. 3019622056, mediante it quale viene costitulta la societd ...omissis... e 1a Sig.ra ...omissis...
conferisce nella costitulta socleta V'unitd immobiliare identificata con il "mappale 472 subalterno 1.

6) Atto di compravendita redatto dal Notalo Dott. ..omissis.. I data 05.06.2006 n. rep,
117693/39347, trascritto alla Conservatoria dei RR. 11 di Bg m data 09.06.2006 al n.
35933/20910, mediante i quale la societd ..omissis.. vende alla societd ...omissis... I'unita
immaobiliare identificata con il mappale 472 subalterno 1. '

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’'acquirente: _
Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuha
Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

Altre imitazioni d’uso: Nessuna

Vincoli ed oneri giuridici

Le Iscrizioni ipotecarie esistenti nel ventennio antecedenti il pignoramento e fino alla data del 27,12.2016
(data di notifica dell'atio di pignoramento immoblliare trascritto a Bergamo i 12.01.2017 ab nuri 1297/885) a
carico del sopra descritto bene sono le seguenti: ;

Costiturione di vincolo di destinaziene dellimmoblle ad uso alberghiero per un periodo non Inferiore
alla durata del mutuo (estinto in data 24.03.2010 con annotazione n. 3688/15358), trascritto alla
Conservatoria def RR. I di Bg in data 04,09.180 ai n. 20602/17130 In forza di atto del Notaio Dott.
omissis... del 05.08.1980 rep. n, 6325, a favore di ..omissis.., con sede a ..omissls... codice fiscale
... Omissts..., contro i Sig.ri ...omissis,., € ...omissis....

Costituzione di vincolo di destinazione dellimmobile ad uso alberghiero pér un perodo di anni 4 a
decorrere dal 19.12,1997, trascritto alla Conservatoria del RR. 1L di Bg !ﬁn data 24.12.1997 al n
43384/33960 in forza di scritura privata con sottoscrizione autenticata dal Notalo Dokt ..omissis... del
19,12.1997 rep, n. 34110, a favore di ...omissls..., con sede a ...omissis..., codice fiscale ...omissts..., contro la
soclety ...omissis..., con sede In ...omissls..., codice fiscale ...omissls..., per fa quota di 1/1,

»o
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Costituzione di vincolo di destinazione dellimmobile ad uso alberghlero per un periodo di annt 5 a
decorrere da 14.05.2007; trascritto afla Conservatoria dei RR. I di Bg In data 18.05.2007 al ».
31530/179565 in forza di scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal Notalo Dot ..omissis... del
14.05.2007 rep. n, 70040/31899, a favore di ..omissis..., con sede a ...omissls..., codice fiscale ...omissis...,
contro la societa ...omlssss..f,, con sede In ...omissis..., codice fiscale ...omissis..., per la guota di 1/1.
Iscriziona ipotecate voioﬁtaria, istitulta in data 31.05.1982 al n. 13049/1967 in forza di mutuo fondiaric a
roglto Notaio Dott. ...omissls... del 27.05.1982 rep. n, 85075, a favore di ..omissis..., domicillo ipotecario
eletto in ...omissls..., contrd_ ..omissis... e ...omissis..., a garanzia della somma di £ 480.000.000,00,

Si precisa che Vlpoteca & scaduta nel 2007 in quanto aveva durata pati a 25 anni, ma non sono present
annotazionl né di canceﬁazione né di proroga,

Iscrizione Ipotecale volontarla, Istitulta in data 19.05.2009 ai n. 28663/4674 in forza di mutuo fondiario a
rogito Notaio Dott, ...oaniésis... del 27.04.2009 rep. n., 44576/10450, a favore di ..omissis..., con sede a
..omissls..., codice fiscale ...omissis..., domicilio ipotecario eletto in ...omissis..., contro la socleta ...omissis...,
con sede in ...omigsis..., codice fiscale ..omissis..., per la quota di 1/1 (terzo datore di Ipoteca), a garanzia
delia somma di Euro 1.000,000,00.

Annotazione di proroga di durata presentata in data 20.05.2013 ai n. 20297/3210 con scadenza prorogata al
27.04.2039.

Iscrizione ipotecale volor}taria, istitulta in data 19.05.2009 ai n, 28664/4675 In forza di mutuo fondiario a
rogito Notaio Dott, ...omis;sis... del 27.04.2009 rep. n. 44577/10451, a favore di ..omissis..., con sede a
...omissis..., codice fiscale ...omissis..., domicllio ipotecario eletto In ...omissls..., contro la societd ...omissis...,
con sede in ...omissis..., e:ddice fiscale ...omissis..., per 1a quota di 1/1 (debitore Ipotecario}, a garanzia delia
somma di Euro 1.400.000,00.

Annotazione di proroga di durata presentata In data 19.06.2013 ai n. 25021/4040 con scadenza prorogata al
27.04.2039. ‘

Atto di pignoramento immobiliare trascritto a Bergamo il 12.01.2017 ai n.ri 1297/885 In forza di verbale di
pignoramento emesso dal Tribunale di Bergamo in data 27.12.2016 n. 13567 a favore di..omissis..., con
sede a ...omissis..., codice ﬁscale ...omigsis..., contro la societd ...omissis... generalizzata, per la quota di 1/1.
$i allegano le visure ipotecarie (Allegatl n. 11-12-13),

Altri oneri: ressuno, N '3’
IDERGAMO | &
Quesiton® 9 - DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'ITMMOBILE:
Criterio di Stima: La vaiutazione viene eseguita con il metodo di stima sintetico comparativo, prendendo a
base 1 prezzi di mercato cdrrenti in zona In comune commercio per beni similar a guello da valutare.
Nel'assegnazione del va|Qre unitario da attribuire al parametro tecnico utilizzato nelle contrattazioni delle
tmitad immobiiart urbane (metro quadro) si & tenuto conto degli elementt essenziali che 1o influenzano, quali
Vubicazione, la tipologla cbst:ruttiva, la vetustd, o stato di manutenzione e conservaziong, la dotazione di
impianti, il tipo di finiture. -

Al valore complessivo cosi:stﬁmato saranno apportate eventuall aggiunte o detraziont, deterrainate in base a
condizioni specifiche efo f:emporanee dellimmobile che lo differenzianc rispetto a fabbricati simili presi a
confronto o fuori dali'oréinarieté (pertinenze esclusive, eventuall onert e costi correlati a: procedura
esecutiva, realizzazione dil interventi edilizi, ragolarizzazione di difformitd urbanistiche/catastali e refativi
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compensl tecnid, spese dl natura condominlale, ecc,).

Non & preso In considerazione, nvece, i metodo anafitico o capitalizzazione del Beneficio Fondiario,
considerato dagli esperti estimatori di scarsa affidabilith e aleatorio, per la difficoltd di determinazione
oggettiva del saggio of capltalizzazione del redditi.

Fonti di informazione

Agenzie immobiliart ~ Prezzi e tipologie edilizie, Collegio degli Ingegnert e Architetti di Milano, edizione DEI
anno 2014 — Libero mercato (per B valore di costruzione rapportato In mariera gsintetica comparativa
parametrica semplificata a costruzioni o tipolegla similare).

Valutazioni delle superfici

Immoebile Superf. Mq. Valore €/mq Valore intero_
Albergo/ristorante pt-p.1 | 1016,06 €. 1.300,00 €. 1.320,878,00
Locali accessor pinterrato | 148,79 €, 1.300,00 £, 193.427,00
Balconl esternl 36,30 €, 1.300,00 €. 47.190,00
VALORE DELL'IMMOBILE € 1.561.495,00
Dedurre spese di cul ai guesito n. 4 (sanatoria) €. 9.404,04

Dedurre spese di cul al quesito n. 4 (separazione veranda) €, 2,.500,00
€. 1.549.590,96

Prezzo base d'asta dell’immobile
Valore dellimmobile nelio stato di fatto in cul st trova €. 1.550.000,00

Quesito n°10 FORMAZIONE DI LOTTI OMOGENE)
I} sottoscritto CTU verlficata ta situazione dellfmmobile ritiene di formare un lotto unico costituito da:

Lotto n°1:

Immobile Sup. maq. Confini Valore

Albergo/ristorante p.t.-np.1 1024,28 P. terra e primo, libero su bti tlat con €. 1.320.878,00
affaccio su cortile comune )

Locall accessori p.interrato 148,79 P. interrato € 19342700
Balconi esterni 36,30 P. terra e primo, con affacclo su cortlle €, 47,190,600
comune
A dedurre oblazione, dirltti, onorart e spese professionali per sanatoria €. 9.404,04

A dedurre costo separaziong veranda ristorante | €. 2.500,00
Valore totale | €, 1.549.590,96
Arrgtondamento | €, 1,550.000,00

Quesito n° 11 ACCERTAMENTO COMODA DIVISIBILITA DEL BENE

Lotto n®1 .

1a distribuzione planimetrica dei locali consente 1l frazionamento dellimmobile in due unitd distinte
(ristorante/bar ¢ camere/albergo). :

La divisiblita dellimmobile non risulta perd comoda (n quanto per attuara & indispensablte un apposito
Intervento per la separazione deghi impianti tecnologid, oltre ad opere edili e pratiche amministrative e
catastall.
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Quesito n® 12 STATO DI POSSESSO DEL BENE:

1 bene & utilizzato dalla socletd esecutata, proprietaria per la guota di 1/1 come indicato nel paragrafo titok
di proprieta. '

Attuaimente i locali sono Qtillzzati come albergo, ristorante e accessor,

Non esistono contratt! di locazione né vincoli conness! alla capacita ediftcatoria o connessi a! cavattere storico
~ artistico. (Allegato n. 14)

Quesito n°® 13 ACCERTAMENTO DEL BENE PIGNORATO SE SOGGETTO A PROCEDURA
ESPROPRIATIVA: :

Da un accertamento pre;sso gh uffict comunall di Cavernago & emerso che il bene non & soggetto a
procedura espropriativa per pubblfica utilita.

Quesito n® 14 PLANIMETRIE E FOTO

Si allegano estratto mappa (Allegato n. 15}, estratto ortofoto (Allegato n. 16), planimetrie dei tocali (Altegato
n, 17} e fotografle dettagliate dt interni ed esterni (Allegato n. 18).

Quesito n® 15 VOLTURA CATASTALE

Limmobile & di proprietd deilla societd esecutata, non & stato venduto pertanto non & necessario presentare
la nota di voltura catastale.

Quesito n° 16 SUCCINTA RELAZIONE DI VENDITA DEL LOTTO

Il sottoscritto allega copié della descrizlone del lotto che verrd presentata separatamente contestualmente
alla perizia,

Costa Volpino, 24.04.2018 I CTU.

Allegati:

17 Planimetria
18 Fotografie
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Allegato n. 18

FOTOGRAFIA N. 1
Vista esterna complessiva del fabbricato da Via Giacomo Leopardi

FOTOGRAFIA N. 2 G

Vista esterna complessiva del fabbricato dal corlile comune

Studio Tecnico Geom. Gelinda Cerea - 24062 Costa Volpino (Bg) - Via L. M, Wortley, 25
Tel/Fox 035988492 - gelinda.cerea@alice.lt



Allegato n. 18

FOTOGRAFIA N. 3

FOTOGRAFIAN. 4
Vista del fabbricato da Nord

Studio Tecnico Geom, Gelinda Cerea - 24062 Costa Volpino {Bg) - Via L. M, Wortley, 25
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FOTOGRAFIAN. 9
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FOTOGRAFIA N. 11
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Vista della hall
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Vista delia sala ristorante
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FOTOGRAFIA N. 19
Vista del guardaroba
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Vista della palestra
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Vista della scala esterna di collegamento tra piano terra e piano primo
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FOTOGRAFIA N. 41
Vista della sala pompe
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