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PREMESSA

lo sottoscritto, Dott. Arch. Marco Signanini, iscritto all'Albo professionale degli Architetti della
Provincia di Bergamo al n. 2184 C.T.U. n. 331, in adempimento alliincarico conferitomi dal
Giudice Dott.ssa Giraldi Laura in data 29 marzo 2018, procedo, qui di seguito, alla stima degli
'immobili di civile abitazione e terreni, appresso descritto, a me noto in seguito ai sopralluoghi
effettuati i giorni 18.06.2018 il 20.07.2018 e il 02.08.2018 in seguito agli accertamenti del
caso fatti all' agenzia del Territorio e nel Comune di Cenate Sopra e Trescore Balneario e
Agenzia delle entrate (vedi allegati).

CENATE SOPRA VILLA, TERRENO e AUTORIMESSA
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1) IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L’ immobili in oggetto della perizia sono situati nel comune di Cenate Sopra, nei fabbricati e
terreni siti in via Valcachera, 17 e via Casco ed sono cosi costituiti:

1 via Valcachera

Villa Foglio: 4 - Particella: 540 - Sub: 701 Cat A7 classe 1 consistenza 11,5 vani
superficie catastale 310 mq rendita 890,89

2 via Valcachera

Terreno Foglio 9 Particella 4803 qualita classe 3 (Vigneto) are 35 CA 19 rendita
12,72

3 via Casco

Autorimessa Foglio 7 Particella 2817 sub. 2 Cat. C/6 classe 3 consistenza 28 m?
rendita 52,06
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2) SOMMARIA DESCRIZIONE DEL BENE

CARATTERISTICHE DELLA ZONA

L' immobili di via Valcachera, 17 e via Casco, sono situati a Cenate Sopra. Comuni'confinanti:
Albino, Cenate Sotto, Pradalunga, Scanzorosciate, Trescore Balneario

Ranics.  VilladiSerio
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Cenate Sopra (San Lili 0 Senat Sura in dialetto bergamasco) & un comune italiano di 2.574
abitanti in provincia di Bergamo, in Lombardia. Cl. Sismica zona 3 (sismicita bassa)

Stemma Cenate Sopra Gonfalone Cenate Sopra

Situato all'imbocco della Val Predina, ai piedi del monte Misma, dista circa 14 chilometri ad
est dal capoluogo orobico.
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Storia

Il toponimo definitivo di Cenate appare qualche decennio pit tardi, precisamente nell'830,
quando un documento di eredita recita Casa sua de Cenate. [l nome precedente di Casco
venne utilizzato per identificare una piccola contrada, vicino alla localita di Sant'/Ambrogio.
Anche se molti storici hanno descritto il paese come un borgo di antiche origini, il primo
documento che ne attesta l'esistenza risale allanno 774, quando, nel Codex Diplomaticus
viene nominato il borgo di Casco ("Re-gente per Orsone et Sabotino massarii in Cascas").

La parrocchia ed il capoluogo erano posti nell'attuale territorio di Cenate Sotto. A tal riguardo,
in epoca medievale, furono numerose le diatribe tra i due borghi del paese (allora chiamato
Cenate San Martino) divisi tra loro dal torrente Tadone. Questi sfociarono in ripetuti scontri
dopo che San Carlo Borromeo decise di istituire, nel 1575, una seconda parrocchia, dedicata
a San Leone, nell'attuale territorio del comune, dividendo di fatto il paese. La scissione
amministrativa venne ratificata nel 1611. Nel 1927 il paese fu accorpato in un'unica entita
amministrativa con i comuni di Cenate Sotto e San Paolo d'Argon, prendendo il nome di
Cenate d'Argon. Il tutto durd fino al 1948, quando le tre entita vennero nuovamente scisse in
singoli comuni. '

Monumenti e luoghi d'interesse

Di notevole interesse naturalistico risulta essere I'area posta alla base del monte Misma. A tal
riguardo vi & stata istituita un'area protetta denominata Riserva Regionale Valpredina, gestita
dal WWF, nella quale si possono ammirare le specie protette di flora e fauna, nonché un orto
botanico.

Dal punto di vista artistico il paese presenta una serie di edifici sacri di particolare interesse.
In primo luogo vi & la chiesa parrocchiale, dedicata a San Leone, la cui erezione, avvenuta
nel 1611, portd alla creazione del paese di Cenate Sopra. Fu edificata nel 1575 ma era di
piccole dimensioni, quindi il parroco di allora affido i lavori di abbattimento della vecchia e
ricostruzione al sig. G. Battista Caniana. Nel 1832 la pala dell'Assunzione della Vergine Maria
venne trasferita dalla chiesa di Misma alla chiesa parrocchiale. La chiesa poi venne ampliata
nel 1923 per voglia del parroco don Giacomo Giudici, don Camillo Locatelli si occupo della
decorazione interna e dell'innalzamento del campanile e don Francesco Danesi si occup6
dell'intonaco esterno. Nel 1954 venne cambiato il concerto campanario che, anche tutt'oggi,
presenta 8 campane in Do3 Crescente fuse dalla fonderia Luigi D'Adda a Crema Nel 1992 |a
chiesa venne completamente restaurata da Mons. Lucio Carminati, ora delegato vescovile ed
economo della curia. La frazione e il paese festeggiano San Leone il 10 novembre. Questa
struttura custodisce opere di Giovan Battista Moroni, di Carlo Ceresa e di Francesco Cappella
(San Pietro appare a San Leone). Inoltre vi & la piccola chiesa di Sant'Ambrogio, posta
nell'omonima contrada, risalente al Xl secolo. Nel 1954 & stato ripristinato il concerto
campanario con la fusione delle due campane maggiori requisite durante da seconda guerra
mondiale, ossia il Sib3 e il Do4 fuse dalla fonderia Luigi D'Adda di Crema, mentre le tre
campane minori sono state fuse da Pruneri di Grosio nel 1894.

Infine vi & il santuario di Santa Maria Assunta posto sul Monte Misma, raggiungibile solo a
piedi: comunemente chiamata chiesetta del Misma, & una delle costruzioni piu antiche del
paese, costruita intorno Xl secolo.
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CARATTERISTICHE DEI FABBRICATI IN CENATE SOPRA

| fabbricati si affacciano su via Valcachera, 17 e via Casco. La prima una strada a basso
scorrimento in prevalenza residenziale e turistico (vicino al break and breakfast Ca nel Bosco)
fuori dal centro urbano di Cenate Sopra. Non vi & parcheggio allesterno degli immobili
('unico parcheggio € di proprieta del Bed and Breakfast in parte) visto la strada stretta e
tortosa. Il terreno invece circonda I'immobile ed & in parte collinare (vi era in progetto un
parcheggio che non & stato mai realizzato (Permesso di costruire 61 del 2007)). La via casco
e in particolare il box in oggetto si trova invece nel centro urbano idi Cenate sopra n posizione
nord est vicino ad un piccolo parcheggio pubblico distante dalla villa di via valcachera.

LOTTO A 1) CARATTERISTICHE DELLA VILLA mapp. 540 - Sub: 701 cat A7

CARATTERISTICHE DELLA VILLA

La villa in oggetto della nostra stima € una cascina (denominata “Al bambino” costituito da un
corpo unico su due piani) indicativamente dei primi del 900 in mezzo al bosco che & stata
completamente ristrutturata nel 2009. La forma & a stecca rettangolare con gli ingressi sul
lato lungo anteriore. L'edificio ricadeva in zona A2/70 (destinazione d'uso residenziale; grado
d’intervento settimo, opere di manutenzione straordinaria) del Comune di Cenate Sopra e
sempre prima della ristrutturazione risultava registrato nel Catasto Edilizio Urbano del
comune di Bergamo al Foglio 4, mappale 6669 del 09/01/2001. | confini a Nord, a Sud e ad
Est, confina con il terreno collinare mentre ad Ovest con il bed & breakfast Ca dei Boschi.

Le opere in muratura di nuova realizzazione sono state realizzate in blocchi portanti ed i
tramezzi in laterizio. Il solaio & realizzato con travetti in legno a vista. La copertura € a tetto a
falda con copertura in coppi e la struttura in travetti di legno e risuita in buone condizioni.
L'isolamento & stato eseguito secondo le disposizioni della legge 10/91 e successivi
aggiornamenti.
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Le facciate esterne sono intonacate con il colore S 3050-Y90R (colore rosso) del Piano del
Colore del Comune di Cenate Sopra, mentre la zoccolatura € rivestita con lastre in pietra
arenaria di Sarnico. Il basamento del terrazzo & realizzato in pietra arenaria di Sarnico e la
ringhiera in ferro verniciato. | prospetti dell'edificio non hanno un’architettura particolare ma
hanno comunque aspetto curato e piacevole. La pavimentazione esterna & realizzata in
porfido. Il cancello automatizzato comune alle due proprieta € in metallo. Il giardino & in parte
€ pavimentato con lo stesso materiale precedente ed in parte a verde su vari livelli. L'edificio
essendo solo su due piani non & dotato di ascensore. Il fabbricato dopo la ristrutturazione &
stato registrato in classe energetica A. Il Fabbricato & in buono stato di conservazione
non ci sono da risanare cedimenti o infilirazioni esterne.

INTERNI

La villa & distribuita su due piani. Composta, catastaimente come descritto pil precisamente
in seguito, da 11,5 vani. L’'ingresso non & unico avviene attraverso varie porte finestre in
legno e vetro. Partendo dalla destra vi € lo studio adibito a camera degli ospiti vi & poi la
cucina. Vi é poi il grosso salone con all'inizio un piccolo disimpegno aperto con gradino che
porta al bagno o alle scale d’accesso al piano successivo. In fondo alla sala vi & una veranda
coperta e chiusa da ampie vetrate. Nella parte nord dell’edificio vi &€ un’intercapedine su tutta
la larghezza interrata ad uso techico o magazzino divisa in piu parti. Salendo dalle scale il
disimpegno che distribuisce la zona notte, vi € a sinistra la camera matrimoniale con bagno
annesso, poi un grande bagno con una vasca da bagno angolare proseguendo vi & la
cameretta dei bambini e infine a destra un’atra camera usata come stireria con un vano usato
come magazzino e lavanderia. Dallo stesso disimpegno poi si accede al giardino posteriore
posto a + 3 m rispetto allo stesso anteriore accessibile dall’esterno tramite scale o
inclinazione del terreno.

TOT. SUPERFICIE VILLA MQ 310

STATO DI CONSERVAZIONE

PAVIMENTI

Tutto il primo piano compreso i bagni il pavimento & in parquet di dimensione 120 x 12 |l
basamento del terrazzo € realizzato in pietra arenaria di Sarnico. Il piano terra ha lo stesso
rivestimento in parquet nello studio cucina e sala cambia in veranda dove vi sono lastre di
pietra grigia di dimensione 45x65. Il rivestimento cambia anche nel bagno in prossimita delle
scale, e nei locali tecnici posteriori dove vi & un rivestimento ceramico 60x60 di colore grigio
scuro. La scala interna €& realizzata in muratura intonacata. Non risultano mancanze o
cedimenti, lo stato complessivo dei pavimenti risulta essere in ottimo stato di conservazione.

PARETI

Tutti gli ambienti del piano terra e primo piano sono intonacati e tinteggiati in vari colori. Vi
sono da segnalare delle piccole crepe non strutturali e delle macchie di umidita vicino agli
infissi. In particolare nella cameretta e nella camera ad uso lavanderia dove la macchia &
molto evidente e urgentemente da ripristinare. Alcuni elementi come il pilastro del primo piano
parte della sala e della veranda sono rivestiti in pietra. Parte della sala ha una parete in
cartongesso con punti luce dove sono posati vari elementi (libri oggetti ecc.) | bagni sono
rivestiti da elementi ceramici a monoblocco che richiamano piccoli elementi rettangolari, il
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bagno nella camera fino ad un’altezza di 1,20 ed n colore marrone chiaro, il bagno grande del
primo piano da un’altezza di 1,20 ad una di 2,40 ed un colore marrone scuro con varie
sfumature, il bagno a piano terra ha invece un rivestimento a tutta parete di colore marrone
scuro con varie sfumature. In cucina nell’'angolo cottura non vi & nessun rivestimento. | [ocali
tecnici e di deposito hanno pareti non intonacate a rutico. Nel complesso considerando
comunque i punti elencati tali pareti risultano essere in un discreto stato di conservazione.

SOLAIO '

Il solaio € realizzato con travetti in legno a vista nella maggior parte degli ambienti tranne nel
bagno del piano terra e nei locali impianti e deposito dello stesso piano che vi & un solaio
piano tinteggiato di bianco. Da segnalare un lucernaio che prende luce nel giardino posteriore
in uno di questi locali. Da segnalare nella veranda un punto in cui I'umidita a creato delle
esfogliazioni, punto da ripristinare. | solai in globale tranne il punto indicato sono in buono
stato di conservazione.

INFISSI

| serramenti esterni ed interni, le persiane dei singoli appartamenti e le porte sono realizzati in
legno verniciato color grigio S 4005-B80G del Piano del Colore del Comune di Cenate Sopra.
| serramenti esterni sono provvisti di doppio vetro a isolamento termico. Le porte sono in
legno dipinto di bianco con rilievo decorativo in prevalenza a battente (tranne nel bagnetto
della camera a scrigno) con pomello in argento. Le porta di ingresso non sono blindate ma
sono portefinestre. Il tutto risulta essere in ottimo stato di conservazione.

IMPIANTO ELETTRICO

L'impianto elettrico & a norma costituito da cavi sottotraccia ed &€ ben munito di punti luce e di
interruttori esterni protetti distribuiti su tutta l'unitad abitativa. Tali interruttori non hanno
particolari mancanze e rotture. Tale circuito comprende anche impianto televisivo, di
citofono. L’'impianto risulta in buono stato di conservazione.

IMPIANTO IDRICO

Il bagno della camera del primo piano & dotato di [avabo bagno che ha mancante la placca in
plastica esterna di scarico (da ripristinare), bidet doccia. Il bagno grande con lavabo bidet
bagno doccia e un’ampia vasca angolare. Nella lavanderia vi & un lavabo per la biancheria e
gli attacchi per la lavatrice. | bagno a piano terra vi & lavabo bidet bagno e doccia. | singoli
apparecchi idrico-sanitari per quanto potuto verificare oltre il singolo caso indicato non hanno
altre mancanze o rotture. Concludendo l'impianto idrico, in generale, risulta in buono stato di
conservazione. ’

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO

E presente un impianto di riscaldamento di tipo autonomo a metano posto nell’'apposito
locale. Non vi sono corpi radianti perché il riscaldamento &€ a pavimento, a rinforzo vi sono
degli scalda asciugamano nei bagni in metallo verniciato bianco un condizionatore nel bagno
della camera matrimoniale & una stufa a pallet nella sala. lo stato generale dellimpianto
risulta in buono stato di conservazione

CONCLUSIONI
Viste le caratteristiche dell'unita immobiliare e i punti evidenziati nel immobile (umidita da
risanare) &€ comunque da considerarsi in pill che buono stato di conservazione.
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3) ESTREMI DI LICENZA O DI COSTRUZIONE EDILIZIA VILLA

Dalle ricerche fatte in catasto e nel comune di Cenate Sopra:
Villa:

Pratica edilizia n. 24 del 2006 prot 4429. (Opere di manutenzione straordinaria -
Ristrutturazione di tutto I'edificio)
n. 1 Variante DIA n. 24 del 2006 presentata in data 09/06/2006 prot. 3069 (Opere di

manutenzione straordinaria)
Autorizzazione paesaggistica per interventi in aree vincolate ai sensi del decreto legislativo

22.01.2004 n.42 del 14 settembre 2006

Permesso di costruire n.1 del 2007 (30/10/2007 - Formazione recinzione coh ricostruzione
muri di sostegno.)

Permesso di costruire n. 61 del 2007 Non realizzato (formazione autorimessa interrata e
relativa strada di accesso)

DIA del 24 settembre 2009 prot. 5768 (cambio destinazione ripostiglio 1 in veranda e
ripostiglio 2 in ampliamento sala)

4)IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'IMMOBILE

Villa Foglio: 4 - Particella: 540 - Sub: 701 cat A7 classe 1 consistenza 11,5 vani
superficie catastale 310 mq rendita 890,89

5) ACCERTAMENTO PROPRIETA’

Dalla Visura tale immobile risulta intestato dal 2

] 006 Nota presentata con Modello Unico in atti
dal 13/06/2006 Repertorio n.: 40023 Rogante: FABIANO GIAMPIERO Sede: CAPRIATE SAN
GERVASIO Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 21431.1/2006)

6) VISURA STORICA

Precedenti proprietari:

Dal 01103/2002 l

NTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 01/03/2002 Nota presentata
con Modello Unico in atti dal 13/06/2006 Repertorio n.; 92620 Rogante: NOTAIO PAOLO
MANGILI DI T Registrazione: Sede: DIVISIONE (n. 21431/2006)

rima del 0110312002 N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI 1
: W Da verificare

uda proprieta
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per 14/972 fino al 01/03/2002
' Da verificare fino al 01/03/2002
R Da verificare fino a

) Nuda proprieta per

42/972 bene personale fino al 01/03/2002

verificare fino al 01/03/2002 9

Do verificare fino al 01/03/200.2 10
- Da verificare fino al 01/03/2002 11
L 'Da
erificare fino al 01/03/2002 12
B Da verificare fino_al _01/03/200
Da vernicare
01/03/2002 14 _ R
Nuda  proprieta pe 40 ina ol _11/03/200°2 18 |
| ’ 2) Nuda proprieta per 42/972 fino
al 01/03/2002 DATI DERIVANT! DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 01/03/2002
protocollo n. 144133 Trascrizione in atti dal 02/05/2002 Repertorio n.: 92620 Rogante:
NOTAIO DOTT. PAOLO MANGILI Sede: TRESCORE BALNEARIO Registrazione: Sede:

COMPRAVENDITA (Intestazione e passaggi da esaminare) (n. 10496.1/2002)

7)VALORE IMMOBILI

CRITERIO DI STIMA

Per la determinazione del probabile valore di mercato dellimmobile sopra descritto, che & lo
scopo dellincarico affidatomi, adotto la stima sintetica comparativa, assumendo come
parametro il metro quadrato, riferito alla superficie reale, parametro usuale nelle libere
contrattazioni di compravendita, per gli immobili simili a quello in oggetto.

In analogia ai prezzi di mercato correnti nella stessa zona urbana, tenuto conto della sua
condizione di stabilita, di manutenzione e stato di conservazione, dei punti sottolineati in
precedenza, della sua vicinanza ai mezzi pubblici di comunicazione; tenuto conto degli spazi
di cui dispone della classe A del edificio e di quantaliro sopra descritto, in conformita
peraltro allultimo accertamento della Borsa Immobiliare di BERGAMO e della banca dati
delle quotazioni immobiliari del Agenzia delle Entrate si attribuisce un valore allunita
immobiliare pari a

Euro 1600,00/mq
pertanto, rispetto alla superficie commerciale pari a mq 310 calcolando un coefficiente di 0,80

(per il contratto di locazione mediato con altre caratteristiche dellimmobile villa e villa di
classe A) togliendo 2000 euro per le piccole opere di risanamento arrivo ad un totale di

Euro 394.150 (da aggiungere poi il valore del terreno circostante)

8)STATO DI POSSESSO DEL BENE

Cod. Fisc.

od. Fisc.

Attualmente é abitato
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e persone conviventi. Tale contratto
stipulato a durata di 10 anni rinnovato di 10 anni in caso che il locatore non
presenti 6 mesi prima al conduttore disdetta di contratto con motivazione adeguata (da
verificare il rinnovo, il vincolo dovrebbe rimane quello dei quattro anni. A sostegno di questo vi
e una sentenza del Tribunale di Modena nella quale si legge "una volta rispettato il disposto
imperativo di legge con previsione di una durata minima del rapporto locatizio, riemerge la
piena autonomia contrattuale delle parti a norma dell'articolo 1322, Codice Civile, ben
potendo le stesse prevedere anche una durata contrattuale piu lunga rispetto a quella minima
prevista dalla legge" (Tribunale di Modena, 7 aprile 2004) Tale nota € importante per la
valutazione estimativa). '

9) ACCERTAMENTO SE | BENI PIGNORATI SIANO OGGETTO DI PROCEDURA
ESPROPIATIVA DI PUBBLICA UTILITA’

| beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa di pubblica utilita anche se sono

soggetti a vincolo paesaggistico parte 3 decreto legislativo n.42 del 2004

10
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LOTTO A 2) Terreno via Valcachera Foglio 9 Particella 4803

CARATTERISTICHE DEL TERRENO

Il terreno risulta di pertinenza alla villa prima menzionata, (Villa Foglio: 4 - Particella: 540 -
Sub: 701 Cat A7). E un terreno collinare su vari livelli in parte verde e in parte lastricato.

4)IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL’IMMOBILE

Terreno Foglio 9 Particella 4803 qualita classe 3 (Vigneto) are 35 CA 19 rendita
12,72 (3519 mq)

5) ACCERTAMENTO PROPRIETA’

Dalla Vi immobile risulta intestato dal 2006 di ¥4

) O) del 07/06/2006 Nota presentata con Modello Unico in atti
dal 13/06/2006 Repertorio n.: 40023 Rogante: FABIANO GIAMPIERO Sede: CAPRIATE SAN
GERVASIO Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 21431.1/2006)
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6)_VISURA STORICA

Precedenti proprietari:

Dal 01/03/2002

(1) Proprieta per 1/1 fino al 07 06

ATl DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 01/03/2002 Nota presentata
con Modello Unico in atti dal 13/06/2006 Repertorio n.: 92620 Rogante: NOTAIO PAOLO
MANGILI DI T Registrazione: Sede: DIVISIONE (n. 21431/2006) (Stesso atto precedente)

Prima del 01/03/2002 N. DATI ANAGRAFIC| COD) ALE D ONERI REALI 1

2o al  01/03/2002 2
Nuda propreta per 14/972 fino_al 01/03/2002 3
! (2) Nuda proprieta
per 14/972 fino_al 01/03/2002 4 T
' o oo ara Taa ol (1) 002 A

No yarificares Sag SLHTTI 007 6
A 0) Nuda proprieta per

A e

-—————

\ : : 3 a
P0S/2002 14 . ‘ ' ¥ (2)
rieta per 14/972 fino al 01/03/2002 15 | ' ‘ '
al 01/03/2002 DAT RUMEN TO PUBBLICO) del 01/03/2002
protocollo n. 144133 Trascrizione in atti dal 02/05/2002 Repertorio n.. 92620 Rogante:
NOTAIO DOTT. PAOLO MANGILI Sede: TRESCORE BALNEARIO Registrazione: Sede:

COMPRAVENDITA (Intestazione e passaggi da esaminare) (n. 10496.1/2002) (Stesso atto
precedente)

7)VALORE IMMOBILI

CRITERIO DI STIMA

Per la determinazione del probabile valore di mercato dei terreni sopra descritto, che € lo
scopo dellincarico affidatomi, adotto la stima sintetica comparativa, assumendo come
parametro il metro quadrato, riferito alla superficie reale, parametro usuale nelle libere
contrattazioni di compravendita, per gli immobili simili a quello in oggetto.

In analogia ai prezzi di mercato correnti nella stessa zona agricola, tenuto conto della sua
condizione di stabilita, di manutenzione e stato di conservazione, della sua vicinanza ai
mezzi pubblici di comunicazione; tenuto conto degli spazi di cui dispone e di quant'altro sopra
descritto, in conformita peraltro allultimo accertamento della Borsa Immobiliare di
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BERGAMO e della banca dati delle quotazioni immobiliari del Agenzia delle Entrate si
attribuisce un valore all'unita immobiliare pari al 5% (dato ricavato dalla mediazione verde
collegato ai vani e principali e non)

Euro 64,00/mq. giardino di pertinenza (Vigneto)
pertanto, rispetto alla superficie commerciale pari a mq 3519 arrivo ad un totale

TOTALE VALORE TERRENI 225.216 euro

8)STATO DI POSSESSO DEL BENE

Attualmente & conservato e mantenuto dalla famigli-

9) ACCERTAMENTO SE | BENI PIGNORATI SIANO OGGETTO DI PROCEDURA
ESPROPIATIVA DI PUBBLICA UTILITA’

| beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa di pubblica utilita anche se sono
soggetti a vincolo paesaggistico parte 3 decreto legislativo n.42 del 2004
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LOTTO B 3) via Casco Autorimessa Foglio 7 Particella 2817 sub. 2 Cat. C/6

CARATTERISTICHE DELLA AUTORIMESSA

L’ autorimessa € stata costruita fine anni 90 a completamento dell’edificio soprastante. Non vi
& un’architettura particolare le pareti divisore esterne sono rivestite in pietra e le basculanti
sono in legno scuro. Risulta dellumidita nel muretto a contatto con il giardino soprastante.
Tale struttura € situata a nord est del paese molto lontana dagli immobili precedentemente
peritati, in una strada a basso scorrimento con di fronte un piccolo parcheggio pubblico. Il
nostro box & il primo & il pit lungo di quelli presenti.

INTERNI

Per quello che si & riuscito a vedere dalle aperture esistenti gli interni sono semplici pareti e
pavimentazione cementizia non vi & acqua e non vi & elettricita. 1l box € molto lungo e non
particolarmente ampio ma comunque all’interno vi possono stare due automobili

AUTORIMESSA MQ 28

STATO DI CONSERVAZIONE

Risultano delle macchie di umidita nel solaio cementizio facilmente ripristinabili dovute al
recente non utilizzo della stessa autorimessa. Viste le caratteristiche dell'unita immobiliare e il
punto evidenziato nel immobile (umidita) & comunque da considerarsi in Discreto stato di
conservazione.
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3) ESTREMI DI LICENZA O DI COSTRUZIONE EDILIZIA VILLA

Dalle ricerche fatte in catasto e nel comune di Cenate Sopra:
Autorimessa: Concessione Edilizia n. 24 del 1998 del 23/09/1998 (box interrati)

4)IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL’IMMOBILE

e via Casco Autorimessa Foglio 7 Particella 2817 sub. 2 Cat. C/6 classe 3
consistenza 28 m? rendita 52,06

5) ACCERTAMENTO PROPRIETA’

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) de 999 Trascrizione in atti dal 17/08/2000
Repertorio n.: 18420 Rogante: MANNARELLA FRANCESCO Sede: BERGAMO
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 33912.1/1999)

6)_VISURA STORICA

Precedenti propriefari:

Cod. Fisc.

7)VALORE IMMOBILI

CRITERIO DI STIMA

Per la determinazione del probabile valore di mercato dellimmobile sopra descritto, che & lo
scopo dell'incarico affidatomi, adotto la stima sintetica comparativa, assumendo come
parametro il metro quadrato, riferito alla superficie reale, parametro usuale nelle libere
contrattazioni di compravendita, per gli immobili simili a quello in oggetto.

In analogia ai prezzi di mercato correnti nella stessa zona urbana, tenuto conto della sua
condizione di stabilita, di manutenzione e stato di conservazione, dei punti sottolineati in
precedenza, della sua vicinanza ai mezzi pubblici di comunicazione; tenuto conto degli spazi
di cui dispone e di quant'altro sopra descritto, in conformita peraltro all'ultimo accertamento
della Borsa Immobiliare di BERGAMO e della banca dati delle quotazioni immobiliari del
Agenzia delle Entrate rispetto alla superficie commerciale pari a mq 28 calcolando un 500
euro per le opere di risanamento si attribuisce un valore all’'unita immobiliare a corpo pari a

Euro 20.500,00

8)STATO DI POSSESSO DEL BENE

Attualmente & vuoto e da informativa del ing. Galdini Antonio in gestione ad un suo zio.

9) ACCERTAMENTO SE | BENI PIGNORATI SIANO OGGETTO DI PROCEDURA
ESPROPIATIVA DI PUBBLICA UTILITA’
[ beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa di pubblica utilita
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LOTTO C 4) TRESCORE BALNEARIO APPARTAMENTO mapp. 9209 - Sub: 707 Cat A3

INDICE

IDENTIFICAZIONE DEL BENE

SOMMARIA DESCRIZIONE DEL BENE

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL IMMOBILE

ACCERTAMENTO PROPRIETA’

VALORE IMMOBILI

STATO DI POSSESSO DEL BENE

ACCERTAMENTO SE | BENI PIGNORATI! SIANO OGGETTO DI PROCEDURA
ESPROPRIATIVA DI PUBBLICA UTILITA’

Nooahkwn=

1) IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L'appartamento in oggetto della perizia & situato nel comune di Trescore Balneario ed sono
cosi costituito:

D Appartamento Trescore Balneario via Guglielmo Marconi 7
Foglio: 13 - Particella: 9209 - Sub: 707 cat A3 classe 1 consistenza 6 vani
superficie catastale 143 mq rendita 480,30
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2) SOMMARIA DESCRIZIONE DEL BENE

CARATTERISTICHE DELLA ZONA

L‘appartamento & situato a Trescore Balneario. Comuni confinanti: Albino, Carobbio degli
Angeli, Cenate Sopra, Cenate Sotto, Credaro, Entratico, Gandosso, Gorlago, Luzzana, San

Paolo d'Argon, Zandobbio

Ranicg
Torre Boldone Gavarno Vaipredina
55470 | ' ‘ En
Seanzorosclate Cenaté Sopra
FTTA ALTA @iberge
Gofle  Pedrengo Torre De' Ex R storante
Bergamo . _ Rovert
L Albano Guest RoO
0 - Sant'Alessandro Ban Paolo Zandebbio
Ex  $5470] Seriate si42 Fosiz | d'Argon
.
o . Gorlago
Orio al Serio . i
Brugaporto Montelio
@] - - ‘ Carobbio
; = s B Bagnatica D
Jazano Grassobblo . & °
g
no : ‘
Si?egr?c & Cassinone [ad) Chiudono
. o
Zanica Wx;\e@’ : Asnen a Grume,
o Cavernago % Bolgare ) del Mo

Trescore Balneario (Tresclur Balneare in dialetto bergamasco & un comune italiano di 9 879
abitanti della provincia di Bergamo, in Lombardia. Cl. Sismica zona 3 (sismicita bassa)

Stemma Trescore B. Gonfalone Trescore B.

Situato a circa 15 chilometri a est di Bergamo, & sempre stato il centro principale della bassa
Val Cavallina e, lungo i secoli, capoluogo amministrativo. Nominato in un documento del 996
con la forma Trescurium. In altri documenti e mappe, in prossimita al luogo dove sorge
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l'attuale paese esisteva un luogo di nome "Leuceris". Per questo motivo non si sa con
esattezza la provenienza del nome e Iesatto nome dell'antico borgo che sorgeva negli stessi
luoghi nell'antichita.

Tradizionalmente si suddivide nelle contrade Piazza, Torre, Strada, Riva, Macina, Fornaci,
Canton-Vallesse, Minardi, Redona (I'unica frazione comunale) e Muratello.

E attualmente un grosso centro commerciale, artistico e termale. In effetti deve la sua fama
proprio agli stabilimenti termali che, conosciuti gia dai Romani per la loro efficace terapia,
vennero valorizzati da Bartolomeo Colleoni e sono stati oggetto di numerose ristrutturazioni.

Cenni storici

Trescore & oggi un importante centro amministrativo, commerciale e termale posto
all'imbocco meridionale della Val Cavallina; attraversato da una storica ed importante arteria
di comunicazione, la statale n. 42 del Tonale, che mette in comunicazione la pianura padana
con la regione alpina.

Oltre alla storica vocazione turistica, senz'altro sostenuta e amplificata dagli importanti
stabilimenti termali (note in tutta Italia le sue acque sulfuree, gia sfruttate in epoca romana),
modernamente attrezzati (il primo che ristrutturd il complesso termale, dandone un importante
impulso, fu nel 1470, il condottiero Bartolomeo Colleoni), alla felice posizione e alla presenza
di un patrimonio artistico-architettonico, d’indubbio pregio, si & aggiunto nell'ultimo decennio il
ruolo di centro amministrativo e finanziario e, piu di recente, quelio di polo scolastico.

Alcuni reperti d’'insediamenti stabili, collocabili nel Paleolitico medio (60.000 — 30.000 a.C.),
testimoniano che Trescore fu abitato sin dall'eta preistorica.

Inoltre, recentemente, in localitd Canton sono stati scoperti i resti di un antico villaggio,
riferibili all'eta del Rame (2.500-1.800 a.C.).

All'eta Romana sono invece riferibili alcuni insediamenti fortificati; trovandosi allo sbocco
naturale della valle e lungo la strada che conduceva a Bergamo, i Romani ne eressero uno
sul colle del Niardo, nel luogo dove sorge attualmente I'omonimo castello, in una posizione
strategica, ottima per dominare sia la strada, sia l'ingresso in valle.

[l primo documento ufficiale & del 996 d.C.: vi & riportato il nome di “Trescurium”.

Per tutto il Medioevo, Trescore svolge la funzione di centro fortificato; in concomitanza col
dominio veneto (1428-1797), alla funzione difensiva, subentrd quella economica e
commerciale: il paese divenne lo sbocco naturale dell'intera valle, funzione che si espresse
ben presto con la ripresa dell'antico mercato settimanale (che tuttora esiste).

Dominio francese dal 1797 al 1815 e quindi austriaco fino al 1859, quando entra a far parte
del neonato Regno d'ltalia.

Il paese ebbe poi risonanza nazionale proprio durante il periodo risorgimentale per il fallito
tentativo garibaldino d'invadere il Trentino, noto con l'appeliativo di “fatti di Sarnico™:
nell'occasione Garibaldi fissd a Trescore |l quartler generale per l'organizzazione della
spedizione.

A Trescore la storia s'intreccia meravigliosamente con l'arte: nella spaziosa piazza centrale,
dallo schema regolare, troneggia la possente Torre Suardi del XIlI (ripristinata nel Settecento
nell'originale altezza). Proseguendo nella via principale, s’incontra subito la parrocchia
neoclassica dalla bella cupola, dove si conservano interessanti dipinti di artisti veneti, quali il
Balestra ed il Ricci.

Salendo al colle Niardo, si pud ammirare I'omonimo castello. 1l gioiello pili luminoso (e
conosciuto) di Trescore, & perd senz'altro il ciclo di affreschi di Lorenzo Lotto che adorna la
cappella Suardi, nel parco adiacente alla statale del Tonale.

Gli affreschi sono dedicati alle storie di santa Barbara e santa Brigida e vennero realizzati dal

Lotto nel 1524.
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Lungo la strada che conduce a Cenate Sopra, in localita Canton, si trova I'imponente struttura
di villa Terzi: una delle espressioni pill complete e significative di architettura settecentesca
dell'intera provincia.

Numerose le chiese sussidiarie, alcune di epoca romanica, altre del periodo barocco, che
conservano pregevoli opere d'arte.

Monumenti e luoghi d'interesse

Notevoli le tracce architettoniche e i monumenti appartenenti un po' a tutte le epoche. Nella
spaziosa piazza di Trescore, dallo schema regolare, troneggia la possente Torre Suardi del
XIII secolo ripristinata nel Settecento nell'originale altezza.

Proseguendo nella via principale, si incontra subito la Chiesa parrocchiale neoclassica di San
Pietro dalla bella cupola affrescata da Vittorio Manini, dove si conservano interessanti dipinti
dei veneti Antonio Balestra e Sebastiano Ricci e del bergamasco Ponziano Loverini. L'altare
maggiore in marmo ¢ attribuito allo scultore Bartolomeo Manni di Rovio.

Trescore & inoltre conosciuto per un gioiello: gli affreschi di Lorenzo Lotto nella cappella
Suardi situata all'interno della villa privata dei discendenti Suardi, lungo la statale del Tonale.
Il ciclo di affreschi & dedicato alle storie di Santa Barbara e Santa Brigida ed eseguito su
commissione della famiglia Suardi nel 1524,

Lungo la strada che porta a Cenate Sopra, in localita Canton, si trova 'imponente struttura di
Villa Terzi, una delle espressioni pil complete e significative di architettura settecentesca
dell'intera provincia. Trescore offre anche un ospedale, fondato da don Isidoro Bortolotti che
aveva acquistato a sue spese (siamo all'inizio dell'Ottocento) parte dall'ex convento dei
cappuccini. Numerose le chiese sussidiarie, alcune di epoca romanica, altre del periodo
barocco, che conservano pregevoli opere d'arte. Salendo al colle Niardo si pud ammirare il
castello omonimo.
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CARATTERISTICHE DEL FABBRICATO

L'immobile in oggetto della nostra stima si trova in prossimita di Piazza Cavour (la piu bella
piazza del paese) nel centro storico del comune di Trescore Balneario e dunque a tutti i
servizi presenti nel comune. Per maggiore dettaglio via Guglielmo Marconi & un tratto di
strada (attualmente a senso unico) che collega tale piazza con la strada statale 42 (molto
trafficata). L‘immobile prima della ristrutturazione nel passato Piano Regolatore Generale del
comune di Trescore Balneario era ricadente in zona A3 e classificato come B1 urbanizzato
prevalentemente residenziale a trasformazione libera e coordinata in quanto privo di pregio
storico e ambientale. L’edificio (antecedente al 2 settembre del 1967 e probabilmente
originario nei primi ventenni del 900) ha subito nel corso degli anni un sostanziale processo di
alterazione planivolumetrica derivante I'aggiunta di un nuovo volume (verso Piazza Cavour
dove é situato il nostro appartamento in oggetto) rispetto ad un corpo di fabbrica preesistente
(dove vi € il terrazzo del nostro appartamento in oggetto). Nella progettazione e poi
successiva ristrutturazione avvenuta a partire dal 2006 si & tenuto conto di questo
cambiamento mantenendo la tipologia del vecchio edificio e ricreando con un’ottica diversa il
nuovo volume differenziando materiali e colori (colore albicocca con rivestimento in mattoni
con frangisole in legno scuro il volume vecchio, marrone il volume nuovo). La forma & a
doppio trapezio con l'ingresso agli appartamenti (porta in vetro e metallo) sul lato lungo del
vecchio volume in congiunzione con il nuovo. Le opere in muratura della ristrutturazione a
volte anno cercato di mantenere il vecchio (come la muratura in pietra del vecchio volume e |
solai in legno) e a volte lo hanno completamente sostituto, per adeguarlo alle nuove
normative, con elementi in cemento armato o legno. Il solaio e realizzato con travi in legno a
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vista. La copertura del blocco vecchio € terrazzata (ad uso dellappartamento in oggetto)
mentre il nuovo volume ha il tetto a falde con copertura in coppi. Il fabbricato ha 3 piani fuori
terra e un seminterrato dove sono presenti dei Box.a cui si accede tramite piattaforma. Il
piano terra € commerciale (da segnalare una banca), e vi sono dei portici per favorire la
visione e lo scorrimento delle stesse attivita. | prospetti dell'edificio non hanno un’architettura
particolare ma hanno comunque aspetto curato e piacevole, da segnare che il volume
vecchio & in continuita con un vecchio edificio abbandonato da ristrutturare. Di fronte
all'edificio sulla statale vi &€ un piccolo parcheggio pubblico a disco orario.

| percorsi esterni (da segnalare uno scivolo protetto per 'accesso dei disabili) sono in parte in
conci di pietra e in parte cementizi. Il fabbricato & provvisto di ascensore. Il Fabbricato ¢ in
discreto stato di conservazione non ci sono dei piccoli distacchi in facciata e nei portici
infiltrazioni in prossimita del terrazzamento e piccole crepature dove i parasole.

INTERNI

L'attico ('appartamento & al 2 piano ultimo piano) &€ composto catastalmente come descritto
pil precisamente in seguito, da 6 vani. Si accede tramite scale o ascensore condominiale.
L'ingresso avviene attraverso una porta blindata. Si entra in un disimpegno che da una parte
porta a delle scale che portano al terrazzo ad uso esclusivo e da una parte al soggiorno
pranzo. A destra della sala vi € la cucina abitabile con il suo terrazzo, invece proseguendo
avanti si arriva ad un disimpegno che distribuisce la zona notte formata da una camera da
letto matrimoniale con annesso bagno, una cameretta, un bagno e un grande ripostiglio usato
come cameretta.

TOT. SUPERFICIE CATASTALE APPARTAMENTO MQ 143

STATO DI CONSERVAZIONE
PAVIMENTI

Quasi tutto il primo piano tranne un bagno ed i terrazzi il pavimento € in parquet in rovere di
dimensione 30 x 6." Il basamento del terrazzo della cucina ha un rivestimento ceramico 16x16
di colore bianco panna. Il rivestimento del bagno annesso alla camera matrimoniale ha lo
stesso rivestimento che é stato fatto a parete; piastrelle ceramiche 30X60 colore grigio scuro.
La scala interna ha un rivestimento sullalzata e pedata in granito grigio. Non risultano
mancanze o cedimenti, lo stato complessivo dei pavimenti risulta essere in buono stato di
conservazione. Discorso diverso per il grande terrazzo rivestito in piastrelle di pietrisco di
colore bianco di dimensione 50x50, dove vi sono rotture e infiltrazioni vegetative tra le fughe.
Lo stato risulta essere non sempre sufficiente stato di conservazione e da ripristinare per
sfruttare le ottime potenzialita dell'ambiente e del panorama fruibile.

PARETI

Tutti gli ambienti sono intonacati e tinteggiati con prevalenza del bianco. Due pareti della sala
e la testata della camera matrimoniale hanno invece un colore dorato steso con la tecnica
della velatura. Anche il bagno comune ha un colore particolare sempre simile che richiama il
rivestimento ceramico. Vi sono da segnalare delle piccole crepe non strutturali e piccole
rotture nelle pareti da ripristinare, non vi e traccia di umidita. In cucina vi & un rivestimento
ceramico 50x20 di colore grigio chiaro nella parete predisposta fino un'altezza di 1.10 m,
nell’angolo cottura vi & una lastra metallica a tutta parete. Il bagno comune & rivestito da
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elementi ceramici di 60 cm di larghezza fino ad una altezza massima di 1,20 m di colore
marrone scuro con varie sfumature, il bagno nella camera della camera da letto come detto in
precedenza, le stesse piastrelle del pavimento 60x30 colore grigio. Nel complesso
considerando comunque i punti elencati tali pareti risultano essere in un discreto stato di
conservazione. Situazione sempre non sufficiente nel terrazzo dove le pareti intonacate
interne presentano rotture, mancanze, macchie di sporcizia e umidita e sono da risanare.

SOLAIO
Il solaio & realizzato con travi in legno a vista in quasi tutti gli ambienti tranne nel disimpegno
inziale e nelle scale dove sopra il tetto & piano. | solai in globale sono in ottimo stato di

conservazione.

INFISSI

La porta d’ingresso e blindata. Le porte finestre al terrazzo alto e la finestra del disimpegno
iniziale sono in alluminio con pomello plastico. Tutte le altre porte e finestre sono in legno
colorato di bianco con pomello dorato, le porte quasi tutte a battente tranne quella della
cucina che & a scrigno, le finestre a doppio vetro a isolamento termico. Da segnalare la
presenza di una ringhiera metallica di colore grigio fino ad un’altezza di 1,20 di protezione
anticaduta visto che le finestre arrivano quasi al pavimento. | chiusi delle finestre e porte
finestre dell’attico sono persiane in legno, colorate di verde. |l tutto risulta essere in ottimo
stato di conservazione.

IMPIANTO ELETTRICO

L'impianto elettrico &€ a norma costituito da cavi sottotraccia ed &€ ben munito di punti luce e di
interruttori esterni protetti distribuiti su tutta l'unita abitativa. Tali interruttori non hanno
particolari mancanze e rotture. Tale circuito comprende anche impianto televisivo, satellitare
(sky) e di citofono. L'impianto risulta in buono stato di conservazione.

IMPIANTO IDRICO

Il bagno comune & dotato di lavabo bagno, bidet, vasca da bagno. Il bagno della camera da
letto ha lavabo bidet bagno e doccia e vi € la lavatrice. Nella cucina vi € il lavabo. | singoli
apparecchi idrico-sanitari per quanto potuto verificare non hanno altre mancanze o rotture.
Concludendo l'impianto idrico, in generale, risulta in buono stato di conservazione.

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO

E presente un impianto di riscaldamento di tipo autonomo a metano posto nel terrazzo della
cucina in apposito vano (caldaia Beretta). Non vi sono corpi radianti perché il riscaldamento &
a pavimento, a rinforzo vi sono degli scalda asciugamano nei bagni in metallo verniciato
bianco lo stato generale dellimpianto risulta in ottimo stato di conservazione

CONCLUSIONI
Viste le caratteristiche dell'unita immobiliare e i punti evidenziati nellimmobile (pareti e
terrazzo da risanare) € comunque da considerarsi in buono stato di conservazione.

3) ESTREMI DI LICENZA O DI COSTRUZIONE APPARTAMENTO

Dalle ricerche fatte in catasto e nel comune di Trescore:
Appartamento: _
L'edificio & stato realizzato anteriormente al 2 settembre 1967 probabilmente nei primi
decenni del 900 e successivamente & stato totalmente ristrutturato.
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¢ DIA n. 3/2007 del 10 gennaio 2007 prot. 374 (Ristrutturazione di edificio esistente)

e Variante DIA n.3/2007 del 1° aprile 2009 prot. 4192 (Ristrutturazione di edificio
esistente con recupero sottotetto a fini abitativi)

4)IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'IMMOBILE

Appartamento Trescore Balneario via Guglielmo Marconi 7

Foglio: 13 - Particella: 9209 - Sub: 707 Cat A3 classe 1 consistenza 6 vani superficie
catastale 143 mq rendita 480,30

5) ACCERTAMENTO PROPRIETA’

bile risulta intestato
od. Fis¢
od. Fisc.
Serpico in data 16/9/2009, Rep. n. 1
61042/389386,

Dalla Visura tal

al
1682, trascritto a Bergamo il 22/9/2009 ai n.ri

6) VISURA STORICA

Precedenti proprietari:

SR i odice Flscale
to d piena proprieta
Codice Fiscal_
iritto dipiena propriety

Codice Fiscale

), Codice Fiscale:

nregime di comunione legale dei beni
odice Fiscale: _

er la quota di 2/12 del diritto di piena proprieta,

DE L 1A CUOLAL COIEMEASIa (LU [/ 12

in forza dei seguenti titoli:

quanto ai signorj d al signore er quota di 1/12 del
diritto di piena proprieta, in forza di titoli ultraventennali pacifici e non contestati;

quanto ai signormer la quota complessiva di 4/12
del diritto di piena proprieta In regime di comunione legale dei beni, in forza di acquisto a

rogito Notaio Paolo Mangili in data 6/11/1981, Rep. n. 16238, trascritto a Bergamo |l
25/11/1981 ai n. ri 29094/22646;

per la quota complessiva di 3/12 del diritto di piena proprieta in regime di comunione legale
dei beni, in forza di acquisto a rogito stesso Notaio in data 16/4/1985> Rep. n. 26146,
trascritto a Bergamo il 9/5/1985 ai n. ri 10045/7232*
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quanto alla signor-r il citato ultimo atto a rogito Notaio Paolo Mangili i

data 16/4/1985.

Con decreto di trasferimento immobili del Tribunale di Bergamo del 15/5/2001, n. 15432,

ascritto a Bergamo il 29/5/2001 ai n.ri 20520/15194, la i comproprieis ignora
veniva acquistata dal signhor sopra
generalizzato, per la quota di 2/12 del diritto di piena proprieta in regime di comunione legale

dei beni.

Con decreto di trasferimento deI Tribunale di Bergamo in data 20/9/2004 -, n. 15724_ tra
' proprieta della signore

, per la quota di 2/12 del diritto di piena

proprieta.

Con atto a rogito Notaio Giampiero Fabiano in data 7/9/2006, Rep. n. 40433/20887, trascritto
a Bergamo il 9/9/2006 ai n. ri 55960/32932 il bene in oggetto ,nella su ta _consistenza,
veniva acquist
Codice Fiscale

er l'intero diritto di piena proprieta.
7)VALORE IMMOBILI

CRITERIO DI STIMA

Per la determinazione del probabile valore di mercato dell'immobile sopra descritto, che & Io
scopo dell'incarico affidatomi, adotto la stima sintetica comparativa, assumendo come
parametro il metro quadrato, riferito alla superficie reale, parametro usuale nelle libere
contrattazioni di compravendita, per gli immobili simili a quello in oggetto.

In analogia ai prezzi di mercato correnti nella stessa zona urbana, tenuto conto della sua
condizione di stabilita, di manutenzione e stato di conservazione, dei punti sottolineati in
precedenza, della sua vicinanza ai mezzi pubblici di comunicazione; tenuto conto degli spazi
di cui dispone della classe A del edificio e di quant'altro sopra descritto, in conformita peraltro
allultimo accertamento della Borsa Immobiliare di BERGAMO e della banca dati delle
quotazioni immobiliari del Agenzia delle Entrate si attribuisce un valore all’'unita immobiliare
paria Euro 1500,00/mq

pertanto, rispetto alla superficie commerciale pari a mq 143 calcolando un coefficiente di 0,80
(per il contratto di locazione mediato con altre caratteristiche dellimmobile) togliendo 11.000
euro per le opere di risanamento (terrazzo e pareti) arrivo ad un totale di

Euro 160.150 (cento sessanta mila centocinquanta euro)
8)STATO DI POSSESSO DEL BENE

Attualmente & abitato con contratto di affitto iniziato nel 2013 dalla famiglia Malanchini (3 figlie
minori)

9) ACCERTAMENTO SE | BENI PIGNORATI SIANO OGGETTO DI PROCEDURA
ESPROPIATIVA DI PUBBLICA UTILITA’

| beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa di pubblica utilita
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VALORE TOTALE IMMOBILI PERITATI

(1) villa e (2) giardino (a vigneto) a Cenate Sopra (394.150+225.2186) 619.366,00 euro + (3)
Autorimessa 20.500,00 euro + (4) Attico Trescore valore 160.150,00 euro

VALORE TOTALE PERIZIA 800.016 (ottocento mila sedici euro)

10)FORMAZIONE DI LOTTI PER GRUPP!I OMOGENEI

LOTTO A definisco in via Valcachera a Cenate Sopra Villa Foglio: 4 - Particella: 540 - Sub:
701 Cat A7 classe 1 consistenza 11,5 vani superficie catastale 310 mq + Terreno Foglio 9
Particella 4803 qualita classe 3 (Vigneto) are 35 CA 19, Valore DI 619.366,00 EURO

LOTTO B definisco in via Casco a Cenate Sopra AUTORIMESSA Foglio 7 Particella 2817
sub. 2 Cat. C/6 classe 3 consistenza 28 m? Valore di 20.500 euro

LOTTO C definisco in via Guglielmo Marconi a Trescore Balneario Foglio: 13 - Particella:

9209 - Sub: 707 cat A3 classe 1 consistenza 6 vani superficie catastale 143 mq Valore di
160.150 euro

11)ACCERTAMENTO DELLA COMODA DIVISIBILITA’ DEI BENI

Ritengo non facilmente divisibile il lotto A perché il terreno & di pertinenza alla villa (lo
circonda) la caratterizza e valorizza.

Il lotto B &€ sempre a Cenate Sopra ma in un'altra via il lotto C si trova a Trescore Balneario
e sono entita diverse.

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

Le unita immobiliari in esame risultano libere da oneri, vincoli, atti esecutivi e
conservativi, ad eccezione delle seguenti formalita pregiudizievoli:

Ipoteca volontaria iscritta a Bergamo il 20/1/2010 ai n.ri 3578/463 in forza di
atto di mutuo a rogito Notaio Miche Serpico in data 19/1/2010, Rep, n.
14892/1760, per la somma di complessivi Euro 424.000,00, a garanzia di un
capitale di Euro 212.000,00, per la durata di anni 20, a favore di BANCA
POPOLARE DI BERGAMO S P.A. con sede a Bergamo e domicilio
ipotecario eletto a Bergamo 8. Codice Fiscale:
03034840169 contro

: Codice Flscale ' I fciascuno
per Ia quota, di 1/2 del diritto di piena proprleta in regime di comunione legale
dei beni.

Ipoteca giudiziale iscritta a Bergamo il 27/11/2012 ai n.ri 50610/7789 in forza
di decreto ingiuntivo del Tribunale di Brescia in data 18/11/2011, n. 21502,
per la somma di complessivi Euro 60.000,00, a garanzia di un capitale di
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Euro 29.542,46, tra l'altro sul bene in oggetto, a favore diING LEASE

(ITALIA) S.P.A. con sede a Brescia e domicilio ipotecario eletto a Brescia,

piazza della Loggia Codice Fiscale: 03322380175, contrg
i s Codice Fiscale:

Fiscale:
piena proprieta.

Ipoteca giudiziale iscritta a Bergamo il 24/1/2014 ai n.ri 2810/319 in forza di
decreto ingiuntivo del Tribunale di Monza in data 2/1/2014, n. 6, per la
somma di complessivi Euro 17.587,22, a garanzia di un capitale di Euro
14.220,22, tra l'altro sul bene in oggetto, a favore di BANCO DI DESIO E
DELLA BRIANZA S.P.A. con sede /& DeSIO e domicilio ipotecario eletto a
Monza, via Manzoni 46, Codice Fiscale" 01181770155, contro, tra l'altro

per la quota di 1/2 del diritto di piena proprieta.

ai n.ri 38447/6307 in forza di decreto ingiuntivo del Tribunale di Bergamo in
data 22/9/2015, n. 4587, per la somma di complessivi Euro 85.000,00, a
garanzia di un .capi-tale di Euro 76.159,04, tra l'altro sul bene in oggetto, a
favore di BANCA POPOLARE DI BERGAMO S.P.A. con sede a Bergamo e
domicilio ipotecario eletto a Bergagg za Vittorio Veneto n. 8 Codice
3 03 4840169, con
Codice Fiscale' N

o ‘ Codice Fiscale:
ciascuno per la quota di 1/2 del diritto di piena proprieta.

Ipoteca giudiziale iscritta a Bergamo il 15/10/2015 ai n.ri 40520/6679 in forza
di decreto ingiuntivo del Tribunale di Bergamo in data 30/9/2015, n. 4720,
per la somma di complessivi Euro 120.000,00, a garanzia di un capitale di
Euro 108.060,32, tra laltro sul bene in oggetto, a favore di BANCA
POPOLARE DI BERGAMO S P.A. con sede a Bergamo e domicilio
ipotecario eletto a Bergamo eneto n. 8,Codi Fiscale :
40169,Contro

Codice  Fi
nata a
G , clascuno per la quota di 1/2 del diritto di piena proprieta.

Atto esecutivo trascritto a Bergamo il 3/11/2017 ai n.ri 49210/33222

in forza di verbale di pighoramento emesso dalllU- NEP del Tribunale di di
Bergamo il 16/10/2017, n. 10367, a favore ING V. con sede a
Milano, codice fi : 41140158, coptro nato a
dice Fiscale: per la
quota di 1/2 del diritto di piena proprieta. Atto esecutivo trascritto a Bergamo
il 13/3/2018 al n.ri 11450/7919 in forza di verbale di pignoramento n. 796
emesso dall'Ufficiale Giudiziario di Bergamo |I 1°/2/2018, a favore UNIONE Dl
BANCHE ITALIANE S.P.A r=lanle] __codice fiscale
03053920165, contro

Codice Fiscale: -
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ciascuno

dl plena proprieta.

12)PLANIMETRIE, DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

1. Vedi Allegati digitali

BERGAMO, 02.08.2018 In fede
Dott. Arch. MARCO SIGNANINI
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Tribunale di Bergamo sez.

Atto di pignoramento immobiliare ING BANK VW

n 1004/17
Perizia Estimativa dei Beni Immobili di Pertinenza di

Situati nei comuni di Cenate Sopra (BG) Trescore Balneario (BG)

ALLEGATI
DEL PERITO ESTIMATORE ARCH. MARCO SIGNANINI

GIUDICE DELEGATO: Dott.ssa Giraldi Laura

Arch. Marco Signanini R
Albo degli Architetti di Bergamo n. 2184

Permessi di costruzione DIA certificazione energetica

Piante Prospetti sezioni

Visure

Planimetria catastale villa autorimessa appartamento

Ispezioni [potecarie

Ricerca fotografica dintorni

Documentazione fotografica oggetto di stima fatta nel sopraluogo.
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Tribunale di Bergamo sez. Esecuzioni Immobiliari
Atto di pignoramento immobiliare

n 1004/17
Perizia Estimativa dei Beni Immobili
Situati nei comuni di Cenate Sopra (BG) Trescore Balneario (BG)

ALLEGATI
DEL PERITO ESTIMATORE ARCH. MARCO SIGNANINI

GIUDICE DELEGATO: Dott.ssa Giraldi Laura

Arch. Marco Slgnanlnl G
Albo degli Architetti di Bergamo n. 2184

Permessi di costruzione DIA certificazione energetica

Piante Prospetti sezioni

Visure '

Planimetria catastale villa autorimessa appartamento

Ispezioni Ipotecarie

Ricerca fotografica dintorni

Documentazione fotografica oggetto di stima fatta nel sopraluogo.
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Allegato 7 .
Documentazione fotografica oggetto di stima fatta nel sopraliuogo

Via Valealchin 27

Appartamento via Marconi

LOTTO A - CENATE SOPRA - VILLA E TERRENO
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Lotto C APPARTAMENTO TRESCORE BALNARIO

ingresso

Facciata volume vecchio



Cucina




Rottura parete

Camera matrimoniale




Tribunale di Bergamo sez. Esecuzioni Immobiliari

Atto di pignoramento immobiliare
BANCA DEL TERRITORIO LomBARDO CREDITO cooperaTIVO soc. coop. v RN
n 320/17

Perizia Estimativa dei Beni Immobili di Pertinenza di
Situati nel comune di Sarnico in via Lombardia 32

INVIO COPIA PERIZIA
GIUDICE DELEGATO: Dott.ssa Giraldi Laura

Con la presente dichiaro di aver consegnato alle parti in causa

AVV. AZZINI AUGUSTO (C.F./P.IVA : ZZNGST72A31D284X ) BRESCIA Piazza della Loggia
per ING BANK N.V. QUALE SOCIETA INCORPORANTE LA SOCIETA ING LEASE (ITALIA)
S.PA.

AVV. FLAVIO GARRONE (C.F./P.IVA : GRRFLV57A07E507M) BERGAMO via Masone 3

Avv.ti MAURIZIO VALENTI (VLN MRZGOSZO M144L) del Foro di Bergamo e con studio in
Trescore B resentanza di

copia digitale o cartacea di questa perizia

Arch. Marco Signanini  EeW
Albo degli Architetti di Bergamo n. 2184

BERGAMO, 03.08.2018 In fede ‘
Dott. Arch. MARCO SIGNANINI



Tribunale di Bergamo sez. E
Atto di pignoramento immobiliare ING BANK vs

n 1004/17

Perizia Estimativa dei Beni Immobili di

Situati nei comuni di Cena ra (BG) Trescore Balneario (BG)

Prospetto Riassuntivo
GIUDICE DELEGATO: Dott.ssa Giraldi Laura

CENATE SOPRA VILLA, TERRENO e AUTORIMESSA

L" immobili in oggetto della perizia sono situati nel comune di Cenate Sopra, nei fabbricati e
terreni siti in via Valcachera, 17 e via Casco ed sono cosi costituiti:

1 via Valcachera Villa Foglio: 4 - Particella: 540 - Sub: 701 Cat A7 classe 1
consistenza 11,5 vani superficie catastale 310 mq rendita 890,89

2 via Valcachera Terreno Foglio 9 Particella 4803 qualita classe 3 (Vigneto) are 35
CA 19rendita 12,72

Viste le caratteristiche dell'unita immobiliare e i punti evidenziati nel immobile (umidita da
risanare) &€ comungue da considerarsi in pill che buono stato di conservazione.

Pratica edilizia n. 24 del 2006 prot 4429. (Opere di manutenzione straordinaria -
Ristrutturazione di tutto I'edificio)

n. 1 Variante DIA n. 24 del 2006 presentata in data 09/06/2006 prot. 3069 (Opere di
manutenzione straordinaria)

Autorizzazione paesaggistica per interventi in aree vincolate ai sensi del decreto legislativo
22.01.2004 n.42 del 14 settembre 2006

Permesso di costruire n.1 del 2007 (30/10/2007 - Formazione recinzione con ricostruzione
muri di sostegno.)

DIA del 24 settembre 2009 prot. 5768 (cambio destinazione ripostiglio 1 in veranda e
ripostiglio 2 in ampliamento sala)

Esiste un contratto di locazione stipulato 1/10/2010 a favore dei genitori di

e le persone conviventi.

3 via Casco Autorimessa Foglio 7 Particella 2817 sub. 2 Cat. C/6 classe 3 consistenza
28 m? rendita 52,06

Risultano delle macchie di umidita nel solaio cementizio facilmente ripristinabili dovute al
recente non utilizzo della stessa autorimessa. Viste le caratteristiche dell'unita immobiliare e il
punto evidenziato nel immobile (umiditd) € comunque da considerarsi in Discreto stato di
conservazione.

Autorimessa: Concessione Edilizia n. 24 del 1998 del 23/09/1998 (box interrati)

1



Attualmente & vuoto e da informativa del ing._n gestione ad un suo zio.

TRESCORE BALNEARIO APPARTAMENTO

4 Appartamento Trescore Balneario via Guglielmo Marconi 7 Foglio: 13 - Particella:
9209 - Sub: 707 cat A3 classe 1 consistenza 6 vani superficie catastale 143 mq
rendita 480,30

Viste le caratteristiche dell'unitd immobiliare e i punti evidenziati nellimmobile (pareti e
terrazzo da risanare) & comunque da considerarsi in buono stato di conservazione.

L'edificio & stato realizzato anteriormente al 2 settembre 1967 probabilmente nei primi
decenni del 900 e successivamente & stato totalmente ristrutturato.

DIA n. 3/2007 del 10 gennaio 2007 prot. 374 (Ristrutturazione di edificio esistente)

Variante DIA n.3/2007 del 1° aprile 2009 prot. 4192 (Ristrutturazione di edificio esistente con
recupero sottotetto a fini abitativi)

Attualmente & abitato con contratto di affitto iniziato nel 2013 dalla famiglia Malanchini (3 figlie
minori)

VALORE TOTALE IMMOBILI PERITATI

(1) villa e (2) giardino (a vigneto) a Cenate Sopra (394.150+225.216) 619.366,00 euro + (3)
Autorimessa 20.500,00 euro + (4) Attico Trescore valore 160.150,00 euro

VALORE TOTALE PERIZIA 800.016 (ottocento mila sedici euro)

LOTTO A definisco in via Valcachera a Cenate Sopra Villa Foglio: 4 - Particella: 540 - Sub:
701 Cat A7 classe 1 consistenza 11,5 vani superficie catastale 310 mq + Terreno Foglio 9
Particella 4803 qualita classe 3 (Vigneto) are 35 CA 19, Valore DI 619.366,00 EURO

LOTTO B definisco in via Casco a Cenate Sopra AUTORIMESSA Foglio 7 Particella 2817
sub. 2 Cat. C/6 classe 3 consistenza 28 m2 Valore di 20.500 euro

LOTTO C definisco in via Guglielmo Marconi a Trescore Balneario Foglio: 13 - Particella:
9209 - Sub: 707 cat A3 classe 1 consistenza 6 vani superficie catastale 143 mq Valore di
160.150 euro

Ritengo non facilmente divisibile il lotto A perché il terreno & di pertinenza alla villa (lo
circonda) la caratterizza e valorizza. |l lotto B & sempre a Cenate Sopra ma in un'altra via il
lotto C si trova a Trescore Balneario & sono entita diverse.

BERGAMO, 02.08.2018 In fede Dott. Arch. MARCO SIGNANINI



