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]. INCARICO E QUESITO

Con ordinanza del 6 marzo 2012 sono stata nominata dal Giudice delle Esccuzioni del
Tribunale di Bergamo - dott. Massimo Gaballo - C.T.U. per la valutazione. degli immobili
pignorati nella procedura-sopra citata. All’udienza del 21 scttembre 2012, dopo il giuramento
di rito, mi ¢ stato conferito il seguente incarico:

Escminati gli anti deita procedura ed eseguita ogni altra operazione necessaria 1'Esperto
proveeda:

1) Al identificazione det bene. comprensiva dei confini ¢ dei dati carastali e piie precisamente
alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione. ove
apportuno, di uno pit fotti per la yendita, identificando { novi confini e provvedendo. previa
antorizzazione del Gindice, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento. allegando
alla rela=ione estimativa i tipi dehitamente approvati dell"Ufficio Tecnico Erariale:

2) ad una sommaria descrizione det bene;

3) per le costruzioni iniziafe anteriormente al 2 sertembre 1967, ove non sia reperibile la
dichiarazione sostitutiva dellatto notorio di cui oll'art. 40 della 1L.47/85, indichi. anche in
hase ad elementi presuntivi, la deviar i inizio delle costruzioni stesse.

43 per le costruzioni iniziate suecessivantente a tale data di ewi af punto 3}, accerti gli estremi
della Licen=a o Concessione Edilizia; evidenzi in ogni caso l'eventnale assenza i Licenza o
e realizzazioni difformita. della stessa ed in tali casi. indichi se il proprieiario
dell 'immobile ha provveduto a presentare domanda di Condeno edilizio ed a versare la
velativa oblazione ai sensi delle leggi 47/1985 ¢ 724/1994; nell ipotesi che queste ulrime
circostatize non fossere verificate, quantificarne i costi, assumendo le opportune informazioni
presso gli wffici conumali competenti;

5) per i terreni. alleghi il certificate di destinazione wrbanistica rilasciato - dal Sindaco

competeitte; a norma dell‘art, {8 della L.47/85.

all identificazione catastale dell'immobile. previo accertamento dell ‘esatta vispondenza dei

ificari nell atto di pignoramento con le risultanze catastali- indicando altresi ali

enti necessari per Fevenmale emissione: del decreto di traxferimento  ed

O

M

denti spec

ulteriori elem
(a\(;{:”()”ff” fe variazion catasiali che fmsei 0 necessarie per l m_{grm namento del catasta, ivi

,
compresa fa demucia al V. C.EU. in refazione alla legge n.1249/39, oltre ad acquisire la
relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante: provveda, in caso di difformitg o
mancanza di idonea ploninercia del bene, alla sna correzione o redazione ¢, in caso Ji
aggettiva impossibilita, ne-indichi le ragioni oxtarive:
a predisporre la certificazione energetica degli edificidi cui allurt, 6 (el DL 10082005 5
92 (come ficat DL 030322001 n 289 salvo o y Lo
192 (come modificato dall‘art. 13 [.).1 j ! ". . 8) sah o che Pimmobile sia esenge
ovvero gid dotato detla predetta certificazione do aequisive se adeguarg:
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8) all ‘accertamento, in base alla docrmentazione dell ' A genzia del Terrvitovio, se, all utto della
notifica del pignoramento. il debitore esecutato risultava intestatario degli mmobili sressi in
base ad un atto regalarmente trascritro, indicando gli eventuali comproprietari inelivisi:

9) all accertamento dell'esatta provenienza dei heni mediante la ricosiruzione analitica delle

vicende refative ai medesimi beni, con fe traserizioni ed iserizioni ipotecarie nel vemtennio
anteriore al pignoramento, della sussistenza di oneri, pesi., servitiy attive e/o passive, divitti di
usufrutto, nso ed abitazione e quindi dell esistenza di Jormalita, vincoli e oneri, anche di
natura condominiale, che saramo cancellati o ohe conmngue risulteranmo non opponibili
all acquirente;

10) alla determinazione del valore degli immobili pignorali:

H)alla formazione di loti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consenie,
indicando, per ciascuna wnita, il valore, la superficie ed i confini. e, procedendo se
necessario. al velativo frazionamento cargstale:

12) all"accertamento della comada divisibilitg dei beni:

13) all’accertamento dello stato di possesso del bene, con 'indicazione, se occupato da terzi, del
titolo in hase ol quale é occupato. con particolare rifevimento alla esistenza di contratii
registrati in data antecedente al pignoramento. Laddove essi siano occupaii in base .ad un
comratio di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione. e la scadenza del contratso,
la data di scadenza per Uevemtuale disdena, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato
della cansa eventualmente.in corso per il rilascio, nonché Uesistenza di formalita, vineoli o
oneri, anche di natwra  condominiale, graventi sul bene che resteranno a  carico
dell ‘acquirénte, ivi compresi | vineoli derivanti da contrafti incidenti sulla atiitudine
edificatoria dello stessa o i vincoli connessi con il swo carattere storico-qrlistico,

14) all accertamento se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per Pobblica
Utititer:

13) all'allegazione  delle planimetrie degli immobili ¢ i una congrua documentazione
Jotografica.che idoneamente li raffiguri;

16) proceda, nel caso di veditg degli inmobili, a redigere e presentare la-nota di volmra
calasiale,

17)al deposito di separata ¢ succinta descrizione del lotto. ovvera dei lotric formati, con
indicazione delto state di oconpazione da parte dell esecutate o di terziccon if prezzo df stima
aftribuitoghi, nella quale sara indicata tra 'altro anche il contesto in cui gli stessi sono
ubicati, secondo lo schema consieto per la pubblicazione del bandi di vendita inmobiliare.

tr
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Effcttuate le visure catastali e ipocatastali, la ricognizione ¢ il rilievo degli immobili, gli
accertamenti presso gh Uffici Tecnici dei Comuni di Cologno al Serio ¢ Ciserano,
esperite I opportunc indagini di mereato, sono in grado di riferire quanto segue:

2. ATTO DI PIGNORAMENTO

Gli immobili oggctta della procedura cseculiva, pignorati con allo notificato il 27/01/2011 ¢
trascritto a Bergamo il giorno 21/02/2001 ai n.ri 8673/4700 a favore di CASSA RURALE
BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI TREVIGLIO SCRL con sede a Treviglio (BG).

sono cosi individuati nell atto di pignoramento:

Uniti negoziale n. I - Edificio industriale con cortile esclusivo

Comune di Ciserano (BG). via provinciale Francesca nn. 74-76

Catasto Terreni, foglio 9, particcila 1238 - ente urbano

Catasto Fabbricati, foglio 4..particella 1238 - fabbricato industriale

Uniti negoziale . 2 - Edificio residenziale con antorimessa ¢ cortile

Comune di Cologno al Serio (BG), via Brescia n. 8

Catasto Fabbricati. foglio 8, particellc 2878, sub. 1 ¢ 3763. sub. 2 (graffati) - appartamento
Catasto Fabbricati. foglio 8. particclla 2878, sub. 2 - appartamento

Calasto Fabbricati. foglio 8. particella 3763. sub. 1 - autorimessa

intestazione:

SRR S:an Giuliano Milancse (MI), relativamente all’Unitd
nu_ozmlcn ; per diritto d| p;opncm 171 ¢ relativamente all’Unita negoziale n. 2 per diritto di

propricta /1.

3. DESCRIZIONE, CONSISTENZA L IDENTIFICAZIONE CATASTALE
1T bene oggetto della procedura eseeutiva € costituito da due unita negoziali:

Unita negoziale n. 1 - In Comune di Ciserano (BG) edificio industriale con cortile esclusivo
identificalo presse I'Agenzia del Territorio, Catasto Fabbricati al foglio n. 4 con il seguente

mappalc. inicsta (diritto di propricta per fa quota di 1/1);

123814 cat. D7 - R, €. 8.678.000  (fabbricato industriale)

Si allegano estratto mappa. le visure ¢ le planimetric catastali (vedi allegari n. 3),
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Unite negoziale n. 2 - In Comunc di Cologno al Scrio (BG) un cdificio di abitazionc
coslituito da un appartamento al piano rialzato con ripostiglio al piano terra. un appartamento
al primo piane, und autorintcssa al piano ferra ¢ un cortile comune identificati presso
itorio, Catasto Fabbricati al foglio n. 8 con i scguenti mappali, intestati a

I"Agenzia del Tet
(diritto di proprictd per la.quota di 1/1):

878 el A3 cL2 vami 7.5 R. €.52291 {1pp-1rm|?1u.1tg p:a‘no rialzato
37632 ! . ripostiglio al piano terra)
287872 cat, A/3 ch.2 7 vani 6 'R E‘.4I8.33_§ {appartameanto primo piane)
3763/1 cat. C/6 cl.2  23mgq R. €.49. 89 (autorimessa al piano terra)

Si dl]Lg,mm |"cstratto mappa. le visure ¢ le plmmnctnc CleEl‘;l'llI (\ed: al!eﬂnf.r n 1),

Ciserand. Edificio industriale con cortile esclusivo

Il bene consistc in un cdificio industriale collocato in un lotto di terreno rettangolare
(dimensioni metri 42,00 x 98,00) disposto con i Tati corti oricntati a Sud ¢ Nord. arrctrato
rispetto alla stra ¢ situdto a Nord-Ovest del centro storico di Ciscrano (ved
/-2). L accesso alla proprictd avviene verso la facciata Sud tramite un cancello

allegari mn,
clettrico in metallo con sistema di allarme con telecamera a circuito chiuso ¢ scnsori agli

ingressi. 11 lotto & recintato su (utti i lati ¢ presenta una pavimentazione in asfalto ¢/o ghiaia,

1 edificio & stato costruito-negli-anni 1977/79 come stabilimento per I"ossidazione anodica.

L cdificio ha una pianta réttangolare a due navate (Su = 1.675,00 mq e H = 6,70 metri) ed ¢
costituito da duc parti scparatc da un lavolato con porta di aceesso: la prima.con accesso
direlta dalla facciata Sud cra destinata alla lavorazione industriale ¢ infatti sono ancora
presenti il carro-ponte ¢ le grandi vasche in caleestruzzo per l'ossidazione anodica: la scconda
con accesso diretto dalla facciata Nord era destinata @ magazzino,

L"edificio presenta  sceuenti locali in aderenza: a Sud il corpo degli uffici (Su= 29,00 mq ¢
I = 2,95 metri); a Est il volume della mensa con spogliatoio. ripostiglio ¢ pabinctti (Su =
68.00 mq ¢ H = 2.40 metri) ¢ un secondo volume con altri gabinetti (Su =10.00 mqe H = 2,40
metri); a Nord i due velumi per la centrale termica a servizio del ciclo di lavorazione
industriale (Su = 36,00 mq ¢ 1 = 3,50 metri) ¢ una tettoia per il ricovero dei materiali (Su =
42,00 mq); a_;.Jchsl un volume costruito successivamente per il ricovero di un macchinario
(Su = 32,00 mq). 1! volume della centrale termica. a difterenza degli altri volumi accessori.
non'¢ collegato con Iedificio principale,

Nel cortile a ridosso del confine Est si trovano due cabine clettriche: (Su = 21,00 mq).
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L cdificio principalc ha una sirutlura portante con clementi prefabbricati in calcestruzzo

armato, i volunii accessori adibiti a uffict ¢ servizi hanno una muratura portante in laterizio ¢

solai in calcestruzzo armalo.
L edificio principale ha tamponamenti in laterizio ¢ copertura in fibrocemento. 1 pavimenti

sono i battuto di cemento per 1edificio principale ¢ in gres per i volumi accessori. Tutti i
serramenti sono in ferro ¢ i vetri dell"edificio principale sone in Uglass. Il valume degli uffici
presenta all’interno le scguenti finiture: pareti ad intonaco civile, ad cecezione del gabinctto
con rivestimento in ceramica; pavimenti in ccramica ¢ scrramenti in alluminio.

L cdificio principale non ha impianto di riscaldamento; le duc caldaic erano wtilizzate per la
lavorazione industriale. Negh uffici esiste un impianto di riscaldamento ¢ Uedificio ¢ in classe
“G" (vedi allegato n. 7). Negli uffici ¢ presente anche uno split per il condizionamento.

La superficic torda commerciale dell’edificio - comprensiva delle murature perimetrali ¢
divisoric - ¢ di circa 1.949.00 mq. La superficic del cortile esclusivo & di circa 2.000,00 mq.
Le condizioni generali di manutenzione dell’edificio sono buone per quanio riguarda lc
strutture dell’edificio e pessime per quanto riguarda lo slato degli interni ¢ del cortile perché
sono ancora presenti atirezzalure ¢ macchinart che dovranno essere venduti ¢/o rimossi dal
curatore fallimentare (la socicta inguilina che si occupava della lavorazione industriale ¢
fallita), cosi come Je vasche in ealeestruzzo (interne ¢d esterne) che dovranno essere demolite.
Infine il curatore fallimentare dovra asscpnare le necessaric operazioni di bonifica ambiemtalc.

Colagno al Sevio. Villa bifamiliare con cortile e antorimessa

11 bene consiste in duc appartaﬁicmi {al piano rialzato ¢ al printo piano) ¢ unautorimessa {al
piano ferra} facenti parte di una villa bifamiliare situata-in un quarticre residenziale a Nord-
Eist del centro storico def Comunc di -Cologno al Serio (vedi allegato n. 8).

L edificio ¢ localizzato. in un Jotta d'angolo compreso tra via Brescia ¢ via Galileo Galilci
(vedi allegato n. 9) con accessi indipendenti per i due appartamenti ¢ 1"autorimessa:
I"appartamento  al  piano rialzato ¢ Pmstorimessa al piano terra hanno  accesso n
corrispondenza del civico n. & di via Brescia, 'appartamento al primo -piano ha accesso in
corrispondenza del civico n. 26 di via G. Galilet,

L edilicio si presenta come una villa bifamiliare a pianta quadrangolarc - dimensioni di circa
13.60 x 15.40 metri - con quattro alfacci ¢ circondata su tutti 1 lati da un cortile comune con
una recinzione di confine (dimensioni di circa 28 x 27 metri). 11 volume ¢ parallclepipedo con
copertura a falde ¢d & costituito da-due piani fuori terra {piano rialzato ¢ primo piano) con una
piccola cantina al piane seminterrato. Lungo il confine Est'sitrova un volume indipendente
stretto e lungo ((|il11CIlSi0l1i 17.00 x 3.2 metri) adibito ad autorimessa ¢ ad un ampio ripostiglio
(catastalmente annesso allappartamento al piano rialzato).

L edificio atiuale ¢ stato costruito negli anni 196263 come villa unifhmiliare ad un piano
fuori terra con solaio c poi negli anni 19828 sopralzato di un piano ¢ quindi trastormato in
villa bifamiliare con progetto delleopere in e, a firma dell'ing. Giuseppe Fratelhi.
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L'edificio ha una struttura mista in calcestruzzo armato ¢ laterizio: fondazioni in gelto di
calcestruzzo, strulture verticali in lalerizio portante. cordoli ¢ trave in calcestruzzo armato
nello spessore del solaio, solai in latero-cemento gettati in opera. gronde a sbalzo in gctio
pieno di caleesiruzzo armato a vista. La copertura & in tegole in cotto su tavolato ¢ tavelloni: il
canale di gronda ¢ 1 pluviali sono in rame,

Le facciate hanno una zoccolatura in pictra verde ¢ a partire dal piano rialzato fino alla gronda
presentano una finitura in Jiitonace plastico strollato di colore bianco. ] serramenti ¢ le
tapparcile sono in alluminio; i parapctti dei balconi in ferro di colore marronc.

Il cortile presenta parti a giardine con prato, siepi cd alberi ad alto fusto in corrispondenza
dellc facciate Nord su via Brescia ¢ Ovest su via G. Galilei ¢ verso il confine Sud: un
camminamento in pictra naturale gira intorno all*edilicio ¢ si cstende. per tutia la parte del
cortilc in corrispondenza della facciata Est, del volume accessorio con 1"autorimessa c il
ripostiglio ¢ dellaccesso carrale verso la via Brescia,

Il volume accessorio adibito a ripostiglio e autortmessa ha una struttura in nwratura portante
con copertura ‘in travetti di legno ¢ manto in amianto ed & in scarsc condizioni di
manutcnzione a causa sopraftutto degli evidenti fenomeni di degrado del manto di copertura.
Lc condizioni generali di manutenzione dell edificio ¢ del cortile sono buone.

Appartamento al piano rialzato (via Brescia n. 8)

L appartamento al piano rialzato ha quattro affacci. un’ampia terrazza sulla facciata Est ¢ una
grande veranda con camino (Su=17.40 mq) sulla facciata Nord da cui si accede all'interno.

I locali hanno un'altezza di 2.92 mictri ¢'i rapporti acro-illuminanti sono-a norma di legge.
Superato I'ingresso, sulla sinistra si trova un soggiomo-pranzo molto grande (Su = 46.00 mq)
che si articola in due ambienti completamente aperti tra loro, scparati soltanto da un gradino.
¢ orientati il primo a Nord-Est con due finestre ¢ il sccondo a Est con-una porta-finestra ¢ un
ampio balcone (Su = 6,40 mq). Superato Pingresso, sulla desira si trova una cucina spaziosa
{Su = 18.40 mq) che ¢ oricntata a Nord-Ovest con duce finestre. Superata la cucina. sempre
sulla desira si trova un vano scala, chiuso da una porta, che conduce. alla cantina ol piano
interrato (Su = 8,00 mq). La zona ‘notie presenta due ampie camere da letto di cui (nd pig
grande orientata a Sud (Su = 21,40 mq) ¢ I'altra a Est (Su = 18,00 mq) ¢ un bagno coniplcto
dotate di doccia ¢ vasca da bagno {Su = 9.60 mq). H vano scala che in origine {quando
I"edificio era su unico piano fuori terra) consentiva 'accesso al solaio ¢ stalo trasformato in
un ripostiglio con porta rivolta verso il corridoio che disimpegna 1a zona notte.

Le finiture interpe. dell’appartamento sono le scpuenti: e pareti sono in intonaco civile
colorato (giallo nella zona giorno, rosa nella zona notte). ad cecezione di quetle del bagno che
sono in piastrelle di ceramica rosa. Tuth i pavimenti sono in piastrelle di eranighia, di diversi
colori, ad cceezione di quelli dela cucina che sono in ceramica bianca¢ del bagno che sono in
ceramica di eolore rosato. Le porte sono in legno ¢ fa porta esterna ¢ blindata.

| serramenti delle finestre. della porta-finestra del baleone sono in alluminio con vetri doppi ¢
guarnizioni in gonyma; i catoriferi sono n alluminio,
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L'impianto clettrico ¢ dotato di adeguate presc ¢ punti luce. L’impianto di riscaldamento &
qutonomo con locale caldaia al piano terra. L appartamento ¢ in classe cnergetica G nvedi
allegato n. 13).

All'appartamento & annesso anche un grande ripostiglio articolato in due ambicnti con duc
porte ¢ una finestra che si trova all’interno del cortile comune nel volume accessorio (H =
2.40 metri, Su = 25,00 mq).

La supetficic lorda commerciale dell’appartamento - comprensiva delle murature perimetrali
e divisoric - & di circa 188,00 mq (compresivi della veranda ¢ del balcone al piano rialzato.
della cantina al piano seminterrato. del locale caldaia ¢ del ripostiglio al piano terra calcolati
per 173 della loro superficic totale). La superficie del cortile comune asscgnata
all’appartamento ¢ calcolata al 50% della supcrficic totale ¢ di circa 271,00 mq.

Lc condizioni gencrali di manulenzione delfappartamento sono buone.

Appartamento al primo piane (via G. Galilei n. 26)

L'appartamento al primo piano ha quattro affacei ¢ due ampic 1errazze. una sulla facciata
Est(Su = 6,40 mq) ¢ Ialtra sulla facciata Nord (Su = 11.20 mq). 1 locali hanno un’altezza di
2,90 metri (2.75 metri-nel soggiomo) ¢ i rapporti acroilluminanti sono a norma di legge.

All'appartamento si accede da via Galilei entrando nel giardino ¢ poi salendo una scala

esterna a due rampe ¢ quindi una successiva scala interna ad. una sola rampa: entrambe le
seale hanno struttura in caleestruzzo armato e rivestimento in cotfo. La scala csterna ha la
ringhicra in ferro, mentre la scala interna ha corrimane ¢ ringhiera in legno.

Superato I'ingresso. girando a sinistrasi accede alla zona giomno costiwita dai seguenti locali:
una grande cucina aperta (Su = 21.00 mq) orientata 2 Nord con una fincstra ¢ una porta-
{incstra da cui si accede alla terrazza; un grande soggiomo-pranzo (Su = 46.00 mq) che si
articola in du¢ ambienti completamente aperti tra loro ¢ orientati il primo a Nord-Est con duc
finestre.¢:il sccondo a Est.con ana porla-fincstra ¢ un’ampia terrazza.

Superato ’ingresso, girando a destra si aceede alla z0na nolte costituita dai seguenti locali:
due camere.da letto di cui una pit grande orientata a Ovest {(Su = 16,00 mng) ¢ l'alira a Est (Su
= 11,60:mq) ¢ duc bagni completi. di cui quello pitr grande dotato di doceia ¢ vasca da bagno
{Su = 6,54 mq) ¢ quello pid piccolo dotato solo di doceia {Su = 4.76 mq).

Le finiture inteme dell‘appartamento sono.le seguenti: tutte fe parcti sono in intonaco civile di
colore rosa salmone ¢ di colore azzurro.nclla camera-da letlo matrimoniale, ad cecczione di
quelle dei bagni che sono in piastretle di ceramica bianca. Nella zona giorno | pavimenti sono
in cotto ¢ nella zona notte in parquet, ad eccezione dei bagni che hanno pavimenti in piastrelic
di ceramica bianca. Le porte sono in legno ¢ la porta d’ingresso ¢ blindata.

I serramenti delle finestre. delle porte-finestre delle terrazze sono in alluminio con vetri doppi
¢ guarnizioni in gomma: i caloriferi sono-in alluminio. Il serramento detla linestra del vano
scala ¢ in legno, L impianto cléttrico ¢ dotato di adeguate prese ¢ punti luce.. L'impianto di
riscaldamento ¢ autonomo con locale caldaia nel soltotetto a cui si accede dal vane scala
dell’ingresso con una scala retrattile, Nella zona giomo csiste uno split per fa climatizzazione.
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L appartamento ¢ in classc energetica “G™ pvedi allegaro n. 16).

La superficic lorda commerciale dell*appartamento - comprensiva delle murature perimetrali
¢ divisoric - ¢ di circa 172,00 mq. (compresivi dei baleoni ¢ della scala csterna calcolati per
113 della loro superficic). La superficic del cortile comunc asscgnata all’appartamento ¢
calcolata al 50% della superficic totale ¢ di circa 271,00 mq.

Autorimessa (via Brescia n. §)

L autorimessa {Su = 24,00 mq. H media = 2,45 metri) si trova nel cortile comune nel corpo
di fabbrica acecssorio comprensivo anche del ripostiglio. L autorimessa ¢ in scarse condizioni
di manutenzione, sopraitutto per a presenza di un manto di copertura in amianto (come
dichiarato dal figlio dclla proprictaria) che presenta allosservazione visiva evidenti segni di

degrado (vedi allegaro n. §8).

4. CONFINI

Ciserano. Edificio industriale con cortile eselusivo
A Nord con la Strada Comunale detta Viti, a Ovest con altra propricta (mappale 1239). a Sud
con altre proprictd (mappali 5523 ¢ 2042), a Est con altra-propricia (mappale 323).

Colagnoe al Serio. Villa bifamiliare con cortile ¢ autorimessa

Appartamento al piano rialzalo: 4 Nord.con la via Brescia, a Ovest con la via G. Galilei. a Sud
con altra proprietd (mappale 3773). a Est con altra proprieta (mappale 3962).

Ripostiglio (piano terra): a Nord con T'autoriimessa (mappale 37637/1). a Ovest con il cortile
comune, a Sud con altra proprictd (mappale 3773), a Est con altra proprictd (mappale 3962).

Appartamento (primo piano): a Nord con la via Brescia, a Ovest con la via G. Galilei, a Sud
con alira propricta (mappale 3773)..a Est convaltra propricta {mappale 3962).

(mappale 3763/2). a Est con altra propricta (mappale 3962).

5. CONCESSIONE EDILIZIA, ADEMPIMENTI AT SENSI DELLA LEGGE 47/85

Ciserano. Edificio industriale con cortile esclusivo

In data 31/01/1974 con prot. 1474 ¢ stata rilascinta alle Sig

“lni Sindaco del Comune di Ciserano la Licenza Edilizia n. 23 per la eostruzione di uno
stabiimento industriale sui mappali 1238-374-325-1622 con progetto ¢ direzione lavori del

suddetta

com. Fiorenzo Fumagalli: nel 1975 con prol. 2667 ¢ stata concessa

34
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In data 02/09/1977 con prot. 1823 & stata rilasciat 3B P N _
L e Shass® i1 Variantc alla L.E. n. 23/1974 per la costruzione di uno
stabilimento industriale con progelto.c dirczione lavori dél gcom. Alfredo Pievani. T lavori di
costruzionc sono iniziati in data 26/09/1977 ¢ terminati in data 04/03/1979. 1l verbale di
Collaude delle opere in c.a. ¢ stato rilasciato in data 04/01/1979 con prot. 11161 dall"Ufficio
del Genio Civile di Bergamo. 11 Certificato di agibilita ¢ stato rilasciato in data 15/03/1979
tvedi allegari e 4.1 ¢ 4.2),
2/04/1979 con prot. 159 ¢ st s : g
@2 Concessione Edilizia in Variante alla L.E. n. 23/1974 dcl 31/01/1974
(vedi alfegati n. 4.3).
In data 12/12/1984 ¢& slata rilasciata alla Si S CEREEAANE
Ciscrano la Concessione Edilizia in sanatoria pc
di decantazione, porzione di recinzione in lato nord ¢ ovest.
In data 13/12/1988 con prot. 7075 ¢ stata rilasci e S
a Concessione Edilizia per opere minori (!onmzrwd recinzione) su

8 dal Sindaco del Comune di
: vasche di depurazione, vasche

progetto del geom. Basilio Carrara.
In data 09/12/2004 ¢ stata presents

SHATRUEIRNETIN (12 |i1d di titolarC e
a8 C protoco ata dal Comunc di Ciscrano con .
8004, la Domanda ¢x art. 32 del D.L. 269/2003 convertito nclla Legge 3262003 per il
Condono del scguente illecito edilizio: ampliamento fabbricato fvedi alfegari n. 4:4). La
domanda ¢ ancora in fasc istruttoria ma tutti i pagamenti effettuati (oncri di urbanizzazione.
oblazione, diritti di scgreteria) sono corretti, come dichiarato dall’Ufficio Tecnico del
Comune di Ciserano (vedi allegato i1, 4.3).

H P.R.G. de! Comunc di Ciscrane ¢ stato approvalo dalla Giunta della Regione Lombardia il
17/05/2004 con D.G.R. n. 17557 ¢ adottaio con Delibera del Consiglio Comunale n. 15 del
29/03/2005. L'cdificio oggetto della presente procedura & collocate nclla zona D3
“Trattamento ¢ smaltimento rifiuli™ (vedi allegaro 0. ). Scentito I'Ufticio Teenico del Comune
di Ciscrano si precisa che ['eventuale cambio di destinazione d’uso da zona D3 a zona DO
“Arce produftive csistenti™ non ¢ oneroso. E' in corso di adozione il P.G.T. ¢ I'edificio in
ogectio & collocato nelle “Arce produttive/commerciali”™ (www.comunc.ciserano.bg.it).

Sul bene oggetto della presente procedura ad oggi non sono state effettuate modifiche,

Cologno af Serio. Villa bifamifiare con cortile ¢ qutorimessa
L edificio - una villa per civile abitazione con un piano fuori terra - ¢ stato costruito nel
1962/63 con progetio del geom. Gabricle Lazzari, a seguito di Licenza Edilizia n. 109
dal Sindaco del Comune di Cologno al Ser -

rifasciata al
IF Certilicato di collando delle opere in cemento armato firmato dall §
recante il visto della Prefettura dii Bergamo & stato rilasciato il 25021963, L abitabilita ¢

statd rilasciata il 06/09/1963 dal Sindaco Colognoe al Serio (vedi allegarin. 111, 1.2 ¢ 11.3).

} .
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In data 28/03/1980 con prot. 622/2589 ¢ stata rilasciata alla Sig.t‘;-l Sindaco
dcl Comunc di Cologno al Scrio l'autorizzazione per la realizzazione delle scguenti opere
minori: formazione di un marciapicde in cls sul lato nord della Casa: formazione di una
pensilina sul cancello pedonaics costruzione di un caminetto sotto la veranda d’ingresso.

in data 19/03/1982 con prot. 960/2973 ¢& stata rilasciata alla Si* dal
Commissario Prefettizio del Comunc di Cologne al Scrio la Concessione Lailizia per 1

sopralzo di un piano dell’edificio csistente con la formazione di nuova copertura, realizzato
con progetie ¢ dirczione lavori del gcom. Basilio Carrara; il progetto delle opere in c.a. ¢
firmato dall’ing. Giuseppc Fratelli. 1l Certificato di collaudo dclle opere in ccm,no armato
firmato dall'ing. Antonio Madé ¢ recante il visto del Servizio del Genio Civile di Bergamo ¢
stato rilasciato il 16/01/1986-(vedi allegarin. 11.4 ¢ 11.5).

In data 11/03/1986 con prot. 212/3961 ¢ stata rilasciata alla Sif._—ai Sindaco
dcl Comune di Cologno.al Serio I"autorizzazione per la formazione di un accesso pedonale.
In data 17/10/1991 con prot. 484-485/86 ¢ stata rilasciata alla Sig. | RCE et dal
Sindaco del Comune di Cologno al Serio, la Concessione in sanatoria (ai scns!
della Legge 47/85) per le scguenti opere difformi dalla C.E. n. -969/1982: ampliamenio
dell"edilicio csistente al piano rialzato ad vso bagno ¢ al pmpo terra-ad uso centrale termica:
costruzione di fabbricato accessorio ad uso autorimessa ¢ npmugho La suddctta Concessione
comprende anche il Certificato di Abitabilita/Agibilita n. 484-485/86 in sanatoria per
Condono Edilizio (vedi allegati n. 11.6).

In data 17/10/1991 con prot. 1228/86 ¢ stata rilasciata alla Sig.ra Maria Rebuffi dal Sindaco
del Comune di Cologno al Scrio, la Cancessione in sanatoria (ai sensi dellart. 3 I della Legge
47/85) per Ic seguenti opere difformi dalla C.E. n. 969/1982: al primo piana opere interne
(dcmolizione: ¢ costruzione tavolati) -¢ ampliamento volumc ad uso bagno. La suddetta
Concessione comprende anche il Certificato di Abiwabiliti/Agibifita n. 1228/86 in sanator ia
per Condono Edilizio (vediallegatin. 11.7). '

In data 13/09/1993 -con prot. 585176857 ¢& stata prescntata dalla Si

Comunicazione-di Inizio Lavori per fa realizzazione delle seguenti opere interne (D.L. geom.
Basilio Carrara): sostituzionc dc pavimento della cucina con formazione di sottostante
vespaio arcato, soslituzione rivestimento defle pareti, adeguamento deghi impianti tecnologici.

cli"art, 31

N P.G.T. del Comune di Cologno al Scrio & stato approvato con delibere di Consiglio
Comunale n. 53 del 29/10/2008 c'n. 54 del 30/10/2008. ¢ con Variante Parziale approvata con
delibera di Consiglio Comunale n. 4 del 26/01/2011. L'edificio oggetio della presente
procedura & collocato. negli "Ambiti della cittd consolidata prevalentemente residenziali a
media densita’ deseritti all*art. 27 del Piano delle Regole (vedi alfegato n. 12).

Sul bene oggetto della presente procedura sono state fatte 1o seguenti modiliche (opere;
interne), di coi non si ¢ trovato riscontro presso 'Uficio Teenico del Comune di Cologno al
Serio in aleun provvedimento autorizzativo: ampliamento del locale soggivmo-pranzo con la

demolizione di un tavolato e la chiusura di wna porta (vedi allegaro n, 145,

Y
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6. INTESTAZIONE DEGL} IMMOBILI E RICOSTRUZIONE ;,\NALITICA DEI
PASSAGGI DI PROPRIETA’

Ciserano. Edificio industrinle con cortile esclusivo

Dalla documentazione in atti ¢ da ulteriori verifiche - eseguite presso 1" Agenzia del Territoria.
Ufficio Provinciale di Bergame, Servizi di Pubblicita Tmmobiliare - risulta che alla data di
trascriziong del pignoramento. I'timmobile in oggetto & di picna proprietd delia Sig. e
B qualc unica titolare della ditta individuale “RB Ossidazione Anodifi _
IR 011 scde in Verdellino-Zingonia - a scguito dell’atto di compravendita del 76/0"!1976
. 369.417 di rep. del notaio Antonio Marinclli, trascritto a Bergamo in data 12/03/1976 ai nn.

5.658/4.751 per acquisto JdJE e
con sede in Treviglio (1 c'dr a!!ei{am i, 6).

Si precisa che la predetta Sig. nel predetto atto di acquisto chc.hlm'wa di
cssere coniugata c di non avere snpulato convenzioni matrimoniali :

Cologna af Serio. Villa bifamiliare con cortile e autorimessa

Dalla documentazione in atti ¢ da ultctiori verifiche - eseguite presso I"Agenzia del Territorio,
UfTicio Provinciale di Bergamo, Servizi di Pubblicita Immobiliare - risulta che alla data di
trascrizionc del pipnoramento, gli immobili in oggetto sono di picna propricta della Sig.ra
. B @ scuuito dell’atto di compravendita del 27/06/1974 n, 18.317 di rep. del
Notaio Antonio Parimbelli. trascritto a Bergamo in data 18/06/1974 ai nn. 15.051/12.651. per
Sig. _ el a0 a Cologno al Serioge
- Frala a Colouw al Seri vedi allegate n. 13}
Al Sigte e ‘ SEREE| immobiic cra pervenuto a scs.uno dell"atto di
wmpravcndm del 30/07/[963 n. 855 dl rep. del Notaio. An!mno Panmbclh itlo_a
Berga L data 18/08/1961 ai mn.

quisto  dai

07/12/1916.

7. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Sugli immobili in oggetto gravano le seguenti formalitd pregiudizievoli:

iscritta a Berzamo in data 20 fcbbraio 1992 ai nn. 7.270/1.185. a favore

- ipntec'l volontaria.
della ¢ g8 S i e et
Serio ¢ codm fiscale n. 00270800102, in forza di atto a rogito (lLl Nomo %lddnm Russo di
Urgnano in data 18 febbraio 1992 rep. n. 20.215: somma iseritta Lire 300.000.000. somma

capitale Lire 150.000.000. scadenza anni-S. Grave sofo sui beni in Comune di Ciserano.
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- ipotecea volontaria, . iscritta a Bergamo in data 6 mageio 1998 ai nn. 15.392/3.126. a favore

con sede in Cologno a CrIO C codtm. I‘scdlc n. 022385!0]69, in lorza di alo a rgltcl
Notaio LUIGH LUOSI di Fontanclla in data 30 aprile 1998, rep. n, 88.319; somma iscritta Lirc
1.000.000.000. somma capitale Lire 500.000.000. scadenza anni 7.

plontaria. iscritta a Bergamo in data 26 gennaio 2002 ai nn. 3.835/909. a favore della
: " con scde

“in Cologno al Scrio ¢ codice fiscale n. 02238510169.
Cuncellata con comunicazione i cane ellazione 1otale n. 8.920 in dare 16 gingno 2008,
cancellazione eseguila in data’9 se/rqmbre 2008 (are, 13, comma §-decies, L. 40/2007).

ipoteca volontaria, iscritta a Bergamo in data 23 dicembre 2003 ai nn. 66.995/17.624, a
; S con scde-in Bergamo ¢ codice fiscale

()07]8400166 in forza di atte a rogito del No{mo LUIGT BELLINt di Bergamo in data 12
dt(.cmblc 2003. rep. n. 176.693: somma iscritta 300.000.00 ¢ somma capitale Euro 150.000.00.

scadenza anni 8.

ipoteca volontaria, iscritta a Bergamo in data 19 giugno 2008 ai nn. 39.972/7.889. a favore
delfa “CASSA RURALE DI CREDITO COOPERATIVO DI TREVIGLIO — SOCIETA COOPERATIVA™ con
sede in Treviglio ¢ codice fiscale'n, 00255130163, in forza di atto a rogito de! Notaio ANTONIO
GIANNETTA di Osio Sotto in data 13-giugno 2008, rep. n. 45.962/15,740; somma iscritta Euro

910.000.00 ¢ somma capitale Euro 700.000.00 scadenza anni 12,
ipoteca giudiziale, iscritta a Bergamio in data 3 settembre 2010 aj nn. 47.171/9.200.a favore
delta “BANCA POPOLARE D! BERGAMO S.P.A™ con scde in Bergamo c¢ codice fiscale n.
03034840169, in forza di deercto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Bergamo in data 13
agosto 2010, rep. n. 3.195; somma iscritta Euro 120.000,00 ¢ sonvma capitale Euro 83.065.82,
ipoteca giudiziale, iscrifta 2 Bergamo in data 10 scttembre 2010 ai nn. 47. 919/9 298. a favore
delia “CasSA RURALLE BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI TREVIGLIO S.C.R.L.” con scde in
Treviglioe codice fiscale n. 00255130163, in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale
di Bersamo in data 19 agosto 2010. rep. n. 3.702; somma iscritta Euro 160.000.00 ¢ somma
capitale Euro 153.688.21
iserjtta a Bergamo in data 27 sctiembre 2010 ai nn. 49.720/9.777. a I’a\'orc
R SIRLR Tl Con scde in Sondrio ¢ codice fiscale n, 00043260140,
rm/d di dr.,cu.m m;,mnn\o cmesso dal Tribunale di Sondrio in data 10 agosto 2010, rop.
4.341; sommua iscritta Euro 71:000.00 ¢ somma capitale Euro 57.926.47.

ifi data 21 febbraio 2011 ai nn, 8.673/4.700.
g con

ipoteca giudi;

<cdc Treviglio ¢ codice fiscale n. 00255130163, in forza di attoe giudiziario cmesso

dall® Uif'c.ml(. Giudiziario del Tribunale di Bergamo in data 27 gennaio 201 1. rep. n. 166.
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3. VINCOLI, ONERI, SERVITU’, ESPROPRIAZIONI PER PUBBLICA UTILITA’,
ATTUALE DETENTORE

Sugli immobili oggetto della presente procedura, oltre alle iscrizioni ¢ trascriziom gia citate.

non gravano altri particolari oncri nc sono in alto procedure espropriative per pubblica utilita.

Ciserano. Edificio industriale con cortile esclusivo

L cdificio beneficia di una servitht di transito pedonale ¢ carrale (attuale mappale 5523) per
I'accesso dalla Strada Francesca (vedi atto di compravendita del 26/02/1976 n. 369.417 di rep.
del notaio A. Marinelli). S PoEELGL n s : ¢ fallita ed & in
corso la vendita dei macchmari ¢ delle attrezzature da parte de “curatore lallimentare che
dovra anche provvedere all’asscgnazione dei lavori di demolizione delle vasche di
lavorazione (internc cd esterne) ¢ di bonifica ambicntale. It curatore, dott.ssa Paota Daglio. ha
dimato che nell*arco di circa 6 mesi Pedificio industriale sard libero ¢ bonificato.

Cologito al Sevio. Vifla bifwmitiare con cortile ¢ amorimessa
L appartamento al piano rialzato & occupato dal debitore esccutato, L appartamento al primo
piano ¢ occupato dal figlio del debitore esecutato ¢ dallasua famiglia.

9. SUDDIVISIONE IN LOTTI

Gli immobili oggetto della presente procedura sono stati suddivisi in 3 lotti, come scgue:

Lotto n. 1 - Comune di Ciserano. Edificio industriale. con cortile esclusivo (mappale
1238/4). confinantc a Nord con la Strada Comunale detta Viti. a Ovest con altra proprictd
(mappale 1239). a Sud con altre propricta (mappali 5523 ¢ 2042). a Est con alira propricta

(mappalc 325).
Lotto n. 2 - Comune di Cologno al Serio. Porzione di villa bifamiliare. Appartamento al
piano rialzato (mappalc 2878/1) - confinante a Nord con la via Brescia, a Ovest con la via G.
Galilei. a Sud con altra.propricta (mappale 3773), a Est con altra propricti (mappale 3902) -
con ripostiglio (mappalc 3763/2) ¢ autorimessa (mappalc 3763/1), confinanti a Nord con la
via Brescia, a Ovest con il cortile comune, a Sud con altra propricta (mappale 3773), a Est con
s oes g , o
altra propricia (mappale 3962).
Lotte n. 3 - Comunc di Cologno al Serio. Porzionc di villa-bifamiliare. Appartamento al
prima piane (mappale 2878/2), confinante a Nord con la via Brescia. a Ovest con la via G.
Galilei, & Sud con altra propricta (mappale 3773), a Est con altra propricta (mappale 3962).
Per quanlo riguarda 1"edificio residenziale a Colognoe at Serio si precisa che il cortile resta di
propriétd comune ai due appartamenti ¢ quindi ai lotti n. 2 ¢ n. 3. Nel suddetto cortile (a Ovest
tra Pedificio principale ¢l volume aceessorto} € possibite ricavare dei posti auto-a benelicio

dell*appartamento al piano rialzato.
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10. CRITERI PI STIMA E STIMA

Lotfo n. 1 - Ciserano. Edificio industriale con cortile esclusivo

Per la valutazionc dell’immobile, ho ritenuto opportuno avvalermi del metodo di stima
sintetico comparativo che consiste nel confrontare gli immobili' da stimarc con beni simili di
cui si conosce il valore di mercato. Nella valutazionc ho considerato le caratteristiche
specifiche del fabbricato - la localizzazione, I'ifluminazione ¢ la ventilazione. la vetusta, gli
impianti, la manutenzione - giungendo alla determinazione del scguente valore unitario:
430,08 €/mq. 11 cortile esclusivo avendo una superficie superiore ai 1.000 mq ¢ stato valutato.
sccondo prassi, come terreno agricolo al prezzo di 8,00 €/mq.

Calcolo superficic commerciale:

Superficic lorda commerciale cdificio industriale: = 1.949.00 mq

Superlicic commerciale cortile esclusivo: = 2.000.00 mgq

Valutazione a prezzo di mercato (cdificio spombro ¢ bonificato):

Edilicio industriale: 430,00 €/mq x 1.949.00 mq = 840.000,00 € (arrotondato)
Cortile esclusivo: 8.00 €/mq x 2.000.00 mq = 16.000.00 €

Totale valutazione: 856.000,00 €

Il pilt probabile valore di mercato del fabbricato industriale, sgombro ¢ bonificato, ¢ di:
856.000,00 € (Euro ottocentocinquantaseimila/00)

Considerato che Iedificio non ¢ atalmente sgombro ¢ bonificato ¢ che ¢id avvertd non
primia di 6'mesi (come dichiarato dal curalore fallimentare), si ritiene nel caso in cui Fedificio
dovesse csscre messo in vendila prima del completamento dei lavori di sgombero ¢ bonifica.
di abbassare del 20% la valulazione a prezzo di mercato: 856.000,00 € x 0,80 = 685.000.00 ¢

Il pir probabile valore di mercato del fabbricato industriale nello stato attuale ¢ di:
685.000,00 ¢ (Euro scicentoottantacinquemila/0)

Lotto n. 2 — Cologna al Serio. Appartamento_al piano riglzate con ripestiglio ¢ antorinessa

Per b valutazione -ho ritenuto opportuno avvalermi del metodo:di stima sintetico comparative
che consiste nel confrontare gli immobili da stimare con beni.simili di cui si conosce il valore
di mercato. Nella valutazione ho considerato le caratteristiche specifiche delledificio ¢
dell*appartamente - la localizzazione, il contesto. Vesposizione, Iilluminazione ¢ la
venlitazione, la distribuzione, la vetsta, il grado di manutenzione - giungendo alla
determinazione del valore unitario di 1.280,00 €/mq,.
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10. CRITER] D1 STIMA E STIMA

Per la valutazionc dell'immobile. ho ritcnuto opportuno avvalermi del mctodo di stima
sintetico comparative che consistc nel confrontare gli immobili da stimare con beni simili di
cui si conosce il valore di mercato. Nella valutazione ho considerato le caratieristiche
specifiche del fabbricato - la localizzazione, illuminazione ¢ la ventilazione, la vetusta. gli
impianti, la manutenzionc - giungendo alla determinazione del seguente valore unilario:
430,00 €/mq. 1l cortile esclusive avendo una superficie superiore ai 1.000 mq ¢ stato valutato,
sccondo prassi, come terreno agricolo al prezzo di 8,00 €/mq.

Calcolo supcrficic commercialc:

4

1.949.00 mg
2.000.00 mg

Superficie lorda commerciale-cdificio industriale;

I}

Superficic commerciale contile esclusivo:

Valutazione a prezzo di mereato (edificio sgombro ¢ bonificato):

Edificio industriale: 430.00 €/mq x 1.949,00 mq = 840.000.00 € (arrotondalo)
Cortile esclusivo: 8.00 €/mq x 2.000,00 mq = 16.000,00 €

Totale valutazione: 856.000.00 €

11 pitt probabile valore di mercato-del fabbricato industriale, sgombro ¢ bonificato, o di:
856.000,00 € (Euro ottocentocinguantaseimila/40)

Considerato che Iedificio non ¢ altualmente sgombro ¢ bonificato ¢ che ¢id avverrd non
prima di 6 mesi {(come dichiarato dal curatore fajlimentare), si ritiene nel casa in cui I'edificio
dovesse essere messo in vendita prima del completamento dei lavori di sgombero ¢ bonifica.
di abbassare del 20% ia valutazione a prezzo di mercato: 856.000,00 € x 0,80 = 685.000.00 €
11 piti probabile valore di mercato del fabbricato industriale nello stato attuale ¢ di:
685.000,00 € (Euro scicentoottantacinquemila/00)

 rialzaro con ripostilio e qutorimessa

Lotto n. 2 - Cologne al Serio. Appartamento af pi
Por la valutazione ho ritenuta opportuno avvalerny del metodo di stima sintetico comparativo
che consiste nel confrontare ghi immobili da stimare con beni simili di cui si conosce it valore
di mercaio. Nella valutazione ho considerato le caratteristiche specifiche dell’editicio ¢
dell*appartamento - la localizzazione, il contesto, T'esposizione. 'illuminazione ¢ la
ventilazione. la distribuzione, la vetustd, il grado di manwenzione - giungendo alla
determinazione del valore unitario di: 1,280,080 €/maq. T
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Totale superficic commereiale:
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La superficic commerciale & stata calcolata valutando per intero la superficic abitabile {piano
rialzato). mentre il balcone ¢ la veranda, Ja cantina al piano seminterrato ¢ i locali al piano
terra (locale caldaia ¢ ripostigli) sono state valutati per 1/3 della Joro superficie. It cortile

comune, conteggiaio al 50%, ¢ stato valutato per 1/10 della superficic.

L’ autorimessa, come prassi. ¢ stata valutata a corpo,

Lotton, 2 - Calcolo s
Superficic abitabile:

Jma. | 166.00] x 1100 = 166.00mg. |

Superfici non abitabili (cantina, balcone, veranda, localc caldaia. ripostiglio):

qu. 66,001 x §1f3 : 122,00 mQﬁ = :

2700 mq. |

Superficie del cortile comune (50%):

I

@@Tﬁﬂhds@wm
= 215,00 mgq.

Valutazione a prezzo di mereato (apparlamento): 215,00 mq x 1.280,00 €/mq = 275.200.00 €
Valutazione a prezzo di mereato (autorimessa): 10.000,00 € (a corpo)

Totale valutazione (appartamento-+ autorimessa): 285.200,00 €

Stima dei costi di rimezione + smaltimento della copertura in amianto del volume
accessorio (autorimessa + ripostiglio) e formazione di nuova copertura:

- Opere di rimozione ¢ smaltimento presso le discariche autorizzate dei pannelli contenenti
amianto cffeltuata da dilta specializzata, compresa la preparazione dell'area di cantierc ¢ la
messa in sicurczza degli spazi ¢ delle statre, la pulizia finale ¢ le pratiche burocratiche
relative, compreso oghi altro onerc ¢ magistero per dare I"opera finita ¢ in sicurczza:

50.00 €/mg x 60.00 mq = 3.000.00 €

- Formazionc di nuova coperiura. in panncllo sandwich in lamiicra pressopicgata con interposto
materassino isolante, completa di posa in opera ¢ {issaggio. compresa la formazione dei canali
i searico in lamicra, compreso ogni altro onere ¢ magistero per la realizzazione dell*opera a
regola darte:

40.00 €/mgq x 60,00 mq = 2.400.00 €

Tolale opere rimozione amianto ¢ formazione nuova copertura:

5.400.00 € + 600.00 € (onorario professionale) = 6.000.00 ¢

h i r R T T . . .
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Stima dei costi per la pratica di concessione edilizia in sanatoria (DPR 380/2001, art, 37,
comma 4) per "ampliamento dcl locale soggiorno-pranzo con la demolizione di un

tavolato e la chinsura di una porta:
1.032,00 € (sanatoria) + 400,00 € {onorario professionale) = 1.400,00 € (arrotondato)
Al valore di mercato dell’appartamento (comprensivo di autorimessa) devono quindi csscre

tolti i costi stimati per la rimozione ¢ sostituzione della copertura in amianto del volume
accessorio ¢ per Ja concessione edilizia in sanatoria {opere internc):

285.200.00 € - (6.000.00 € + 1.400.00 €) = 278.000,00 € (arrotondato)

11 piti probabile valore di mercato dell’appartamento al piano rialzato (comprensive
dell’autorimessa) ¢ di: 278.000,00 € (duccentosettantottomila Euro /00)

Laotto n. 3 — Colopno al Serio, Appartamento af primao pigno

Per la valutazione ho ritenuto opporluno avvalermi del metodo di stima sintetico comparalivo
che consiste nel confrontare gli immobili da stimare con beni simili di cui si conosce i valore
di mercato. Nella valutazione ho considerato Ie caratieristiche specifiche dell’edificio ¢©
dellappartamento - la localizzazione. il contesto, I'csposizione. Villuminazione ¢ fa
ventilazione. la distribuzionc. la vetustd, i1 grado di manutenzione - giungendo alla
determinazione del valore unitario di 1.280,00 ¢/mq.

La superlicic commerciale ¢ stata calcolata valutando per intero la superficic abitabile. mentre
il balcone ¢ la scala esterna sono stati valutati per 1/3 della loro superficic, 11 cortile comunc.
contcggiato al 50%, ¢ stato valutato per 1/10 della superficie.

Lotto n. 3 - Calcolo superficic commergiale:

Superficic abitabile:

| ma.] 16400, x 100 | ; = 164.00 mg.|
Supm fici dei balcom ¢ della SC:Ii‘] esterna
mq. ¥ 2440 173 ' = 800 mqi """
:Supcrhcu dd cortile .comunc 0%y e
'mq. | 27010] x 1710 = 2700mq]
Totale superficic commerciale: = 199,00 mq,

Valutazione a prezzo di mereato (arrotondato):
199,00 mq x 1.280.00 Luro/mq = 255.000.00 Euro

I
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1l pitt probabile valore di mereato del’appartamento al piano rialzato ¢ di:
255.000,00 ¢ (Euro duecentocinquantacinquemila/00)
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- Avv, A!do Rl\ro!tclh via Sabotino n. 2. 24100 Bergamo
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{(pcr Banca Popolare di Bergamao)
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(per Banca di Credito Cooperativo Orobica di Bariano ¢ Cologno al Scrio)
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ALLEGATI

Lotto n. 1. Comunc di Ciserano. Edificio industriale con cortile esclusivo

Rilievo fotografico
Estratti ﬁ)mgrmnmetrici (fonte: Comune dj Ciscrano)

Estratto mappa, visure ¢ planimetrie catastaij (fonte: Agenzia del Territorio)

Licenze ¢ Concessioni Edilizie con estratti dei relativi claborati grafici.
Certificato di abitabiliti. Domanda di Condono Edilizio (fonte: Comune di Ciserano)

Estratti dal Piano Regolatore Generale (fonic: Comunc di Ciserano)

Atto di compra\’cnditﬂ rep. 0. 369.417 Notaio P, Marinelli (fonte; Archivio Norarilc)

Certificazione Energetica

Lotti n, 2 e n. 3 - Comune di Cologno al Serio. Editicio residenziale con autorimessa

Rilievo fotografico
Estratto fotogrammetrico (fonte: Comune di Cologna al Serio)

Estratto mappa, visure ¢ planimetrie catastali {fonte: Agenzia del Territorio)

Licenzc e Concessioni Edilizie con estratti dei relativi claborati grafici. Condoni
Edilizi ¢ Certificati di abitabilita (fonte: Comunc di Cologno al Serio)

Estratti dal Piano di Governe del Territorio (fonte: Comune di Cologno al Serio)

Atto di compravendita rep. n. 18.317 Notaio A. Parimbelli (fonte: Archivio Notarile)
Opere internc difformi rispetto ai provvedimenti autorizzativi (Lotto n. 2)
Certificazione Encrgetica. Appartamento al piano rialzato (Lotto n. 2)

Certificazione Energetica. Appartamento al primo piano (Lotto n. 3)

Cod Base COTOZE 63D AT90G0 Pare 1N A 029700 51 e
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PROT. SANATORIAN_ 1228 pei_17.10,91
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STUDIO TecNICO
Geem: BASILID CARNARA
'n Mons, Drags, 14 - Tl 1 9.30,74
24055 COLOGHD ' LLR.GC (BG)
Cod. Fics. CRR ESL <10 u CEF4S

Partin tva 0GsnsiaLisé

[Comune di COLOGNG AL SERIO |

Dicembre 1986] Tavola un ica

EBETTO'

RILIEVO SITUAZIONE ATTUALE
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