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TRIBUNALE DI BERGAMO

ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura esecutiva immobiliare promossa da

BANCA POPOLARE DI BERGAMO S.P.A.

difesa dall’ Avv. Paolo GRISA,

contro i Sigg (i

debitori esecutati,

Esecuzione immobiliare N, 783/2013

Giudice dell’esecuzione: Dott.ssa LAURA IRENE GIRALDI

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

1) Premessa e quesito

Nell'udienza istruttoria del 28/01/2014 i1 Giudice Dott.ssa LAURA IRENE

GIRALDI, nominava il sottoscritto quale C.T.U. per la redazione della perizia

relativa alla procedura esecutiva immobiliare n. 783/2013 contro i Sigg.

A oo e

comparizione all’vdienza del 05/12/2014 alle ore 11:00 per il giuramento ¢ la

formulazione dei questiti, attraverso comunicazione avvenuta attraverso posta

certificata del 31/01/2014.

Nel giorno ed ora indicati, il sottoscritto Dott. Arch., Mario Salvetti nato a

Breno (Bs) il 17/08/1947 con studio in Costa Volpino (Bg), Via Nazionale

102, iscritto all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio al n® 240 del

05/02/2003 ed iscritto al’Ordine degli Architetti di Bergamo al n® 644 del

14/05/1984, si proponeva innanzi al Giudice e, declinate le.proprie generalitd,

prestava giuramento di rito.
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Il Giudice dell’Bsecuzione conferiva al sottoscritto I'incarico di provvedere

alla Consulenza Tecnica d’Ufficio, dopo 1'esame degli atti della procedura ed|

eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria e precisamente:

1)

All’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati

catastali e pill precisamente alla esatta individuazione dei beni oggetto

del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di uno o pilylotti

per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa

autorizzazione del giudice, ove necessario, alla realizzazione del

frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente

approvati dall’ Ufficio Tecnico Erariale;

2)

Ad una sommaria descrizione del bene;

B

3)

Per le costruzioni iniziate anteriormente al 01/09/1967, ove non sia

reperibile la dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art,

40 della legge 47/85, indichi, anché in base ad elementi presuntivi, la

data di inizio delle costruzioni stesse;

4)

Per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3),

accerti gli estremi della licenza o concessione edilizia; evidenzi in

ogni caso 'eventuale assenza di licenza o le realizzazioni in difformita

della stessa ed in tali casi, indichi se il proprietario dell’immobile ha

provveduto a presentare la domanda di condono edilizio ed a versare

la relativa oblazione ai sensi delle leggi 47/1985 e 724/1994;

nell’ipotesi che queste ultime circostanze non si fossero verificate,

quantificarne i costi, assumendo le opportune informazioni presso ghi

uffici comunali competenti;

3
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5)

Per i terreni, alleghi il certificato di destinazione urbanistica rilasciato

dal Sindaco competente a norma dell’art. 18 legge 47/85;

6)

Albidentificazione catastale dell’immobile, previo accertamento

dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento

con le risultanze catastali, indicando altresi gli ulteriori elementi

necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed

eseguendo le variazioni che fossero necessarie per I’aggiornamento del

catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n,

1249/39, oltre ad acquisire Ia relativa scheda ovvero predisponendola:

ove mancante; provveda, in caso di difformitd o mancanza di idonea

planimetria de bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di

oggettiva impossibilitd, ne indichi le ragioni ostative;

7)

A predisporre la certificazione energetica degli edifici di cui all’art. 6

del D.L. 19/08/2005 n. 192 (come modificato dall’art. 13 D.L.

03/03/2011 n. 28) salvo che I'inumobile sia esente ex art. 9, ovvero gia

dotato della predetta certificazione da acquisire se adeguata, anche

avvalendosi di tecnico abilitato ove necessario;

8)

All’accertamento, in base alla documentazione dell’Agenzia del

Territorio, se, all’atto della notifica del pignoramento, il debitore

esecutato risultava intestatario degli immobili stessi in base ad un atto

regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari

indivisi;

9)

All’accertamento dell’esatta provenienza dei beni mediante la

ricostruzione analitica delle vicende relative ai medesimi beni, con le
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trascrizioni ed iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al

pignoramento, della sussistenza di oneri, pesi, servitl attive e passive,

diritti di usufiutto, uso o abitazione e quindi all’esistenza di formalita,
?

vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o

che comungue risulteranno non opponibili all’acquirente;

10)

Alla determinazione del valore degli immobili pignorati;

11)

Alla formazione di lotti per gruppi omogenei se la natura degli

immobili o consente, indicando, per ciascuna unita, il valore, la

superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al

frazionamento catastale;

12)

All’accertamento della comoda divisibilita dei beni;

13)

All’accertamento dello stato di possesso del bene, con V’indicazione,

~

se occupato da terzi, del titolo in base al quale € occupato, con

particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data

antecedente al pignoramento. Laddove essi siano occupati in base ad

un contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, e

la scadenza del contratto, la data di scadenza per I’eventuale disdetta,

Ieventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente

in corso per il rilascio, nonché I’esistenza di formalitd, vincoli o oneri,

anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a

carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti

incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi

con il suo carattere storico-artistico;

14)

All’accertamento se i beni pignorati siano oggetto di procedura

Eos
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espropriativa per Pubblica Utilita; .

15) All’allegazione delle planimetrie degli immobili ed una

documentazione fotografica che idoneamente [i raffiguri,

w

16) Proceda, in caso di vendita degli immobili a redigere e presentare Ia

nota di voltura catastale;

17) Al deposito di separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei

lotti formati con indicazione dello stato di occupazione da parte

dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella

quale sard indicata tra ’altro anche il contesto in cui gli stessi sono

ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di

vendita immobiliare.

Inoltre il Giudice dell’Esecuzione autorizzava 1'Esperto a far uso del mezzo

proprio. Si invita PEsperto a comunicare tempestivamente al G.E. se

I’immobile non sia occupato dal debitore o dalla sua famiglia ovvero se vi

sia difficoltd nell’accesso addebitabile allo stesso debitore; cid al fine di

consentire la nomina di altro custode ex art. 559 c.p.c.

| L’Esperto prima di ogni altra attivita confrolli la completezza della

documentazione ipocatastale di cui all’art. 567 secondo comma, del

codice di procedura civile, segnalando immediatamente al Giudice quelli

mancanti o inidonei.,

L’Esperto, terminata la relazione, deposita Poriginale in cancelleria e

invia copia, unitamente agli allegati, ai creditori procedenti intervenuti ¢

al debitore, anche se non costituito, almeno quarantacinque giorni primaj. ..

dell’udienza fissata, ai sensi dell’art. 569 c.p.c., pér Ia giornata del
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10/04/2015 alle ore 10:00, a mezzo posta ordinaria o posta elettronica, nel

rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione,

1a trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teleirasmessi.

L’Esperto, contestualmente, invitera le parti a fargli pervenire eventuali

note entro il 15° giorno antecedente la predetta udienza alla quale, in tal

caso, il medesimo interverra per rendere i chiarimenti necessari.

Inoltre il Giudice assegnava al C.T.U. un anticipo di 500,00 euro da versarsi al

cura del creditore procedente.

2) I motivi di procedura esecutiva immobiliare

La Banca Popolare di Bergamo S.p.A con Atto di precetfo notificato

in data 22/01/2013 al Sig. gquale debitore, residente a

~e in data 23/01/2013 alla Sig.ra

—quale garante, residente

.Jrecetto rinnovato in data 30/04/2013, intimava ai predetti debitori

di pagare la somma complessiva di € 268.899,41 oltre al costo di

notifica dell’atto stesso nonché gli interessi al tasso legale dal

21/06/2012 sino al saldo, per rimborso residuo debito  del

finanziamento concesso in data 14/04/2014 a i EEEGGGE_—

L’intimidazione di cui sopra non ha sortito alcun effetto.

In data 16/05/2013 P'avvocato Paolo GHISA per conto della parte procedente

presentava Atto di pignoramento al Tribunale di Bergamo relativo alle unitd

t-immobiliari di proprieta
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glelle quali si fornisce la seguente descrizione:

in Comune di Trescore Balneario (BG), quanto _uota

intera di nuda proprietd e quanto alla_uota intera di

usufrutto di:

- abitazione di tipo economico in Via Colle n. 13, censita a catasto

fabbricati, .foglio 9, mappale 6096 sub. 2, cat. A/3, piano S1-T, vani

5,5:

- stalle scuderie rimesse ed autorimesse in Via Colle snc, censite a

catasto fabbricati, foglio 9, mappale 6099 sub. 11, cat. C/6, piano S1,

¥

niq. 14;

gquanto a!_in Comune di Trescore Balneario (BG), quota

di intera piena proprieta di :

- stalle scuderie rimesse ed autorimesse in Via Colle snc, censite a

catasto fabbricati, foglio 9, mappale 6099 sub. 10, cat. C/6, piano S1,

mgq. 14;

quanto gin Comune di Gorlago (BG), quota di 1/6 piena

proprieta di :

- appartamento in villino in Via Bolis censito a catasto fabbricati,

foglio 2, mappale 2653, sub. 2, cat. A/7, vani 8,

- autorimessa in Via Bolis censita a catasto fabbricati, foglio 2, mappale

- 2653, sub. 1, cat. C/6, mg. 35;

- magazzini e locali di deposito in Via Giotto n. 2 censiti a catasto
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fabbricati. foglio 2, mappale 3488, cat. C/2, mq. 17,

- terreno censito a catasto terreni, foglio 9, mappale 3489, are 02,

centiare 00;

- terrenoc censito a catasto terreni, foglio 9, mappale 638, are 26, centiare

60:;

quanto alla — in Comune di Carobbio degli Angeli (BG)

quota di 1/14 di piena proprieta di:

- terreno censito a catasto terreni, foglio 9, mappale 613, are 33, centiare

10,

quanto _a_— in Comune di Gorlago (BG) in Via Luigil

Bolis s.n.c._quota di 4/6 di piena proprieta di:

- appartamento in villino in Via Bolis censito a catasto fabbricati,

fo,élio 2, mappale 2653, sub. 2, cat. A/7, vani 8,

- autorimessa in Via Bolis censita a catasto fabbricati, foglio 2, mappale

2653, sub. 1, cat. C/6, mq. 35;

- magazzini e locali di deposito in Via Giotto n. 2 censiti a catasto

fabbricati, foglio 2, mappale 3488, cat. C/2, mq. 17;

- terreno censito a catasto terreni, foglio 9, mappale 3489, are 02,

centiare 00;

- terreno censito a catasto terreni, foglio 9, mappale 638, are 26, centiare

60;

Tutto cid premesso I'Ufficiale Giudiziario ha pignorato le suddette proprieta e

ha ingiunto attraverso notifica del. 30/05/2013 2l Sig. (| N RREENERN

L
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______ di astenersi dal compiere qualungue atto

diretto a sottrarre alla garanzia del credito gli immobili sopra descritti ed frutti

di essi e nel contempo invifava ai sensi dell’art. 492 c.p.c. ad effettuare presso

la Cancelleria del Giudice dell’ Esecuzione I'elezione di demicilio in uno dei

Comuni del circondario in cui ha sede il Gindice competente per ’esecuzione)

con I'avvertimento che, in mancanza o in caso di irreperibilith presso il

domicilio eletto le successive notifiche 0 comunicazioni saranno effettuate

presso la Cancelleria dello stesso gindice, inoltre avvertiva la parte debitrice

che ai sensi dell’art. 495 c.p.c., poteva chiedere la sostituzione delle cose 0 ai

creditori pignorati una somma di denaro pari all’importo dovuto al creditore
p

pignorante ed ai creditori intervenuti, comprensivo del capitale, degli interessi

¢ delle spese, oltre che delle spese di esecuzione, previo deposito in

cancelleria, a pena di inammissibilitd, a cura del debitore stesso, prima che sia

disposta la vendita o I’assegnazione a norma degli art. 530, 552, e 569 c.p.c.

unitamente ad una somma di denaro non inferiore ad un quinto dell’importo

del credito per cui & stato eseguito il pignoramento e dei crediti dei creditori

intervenuti, indicati nei rispettivi atti di intervento, dedotti i versamenti

effettuati di cui deve essere data prova documentale,

La Banca Popolare di Bergamo S.p.A., inoltre, in data 22/11/2013 ha

presentato al Tribunale di Bergamo attraverso I’avv. Paclo Grisa, Ricorso per

intervento ex art. 499 c.p.c. nella procedura immobiliare 783/13, in quanto &

credifrice nei confronti del Sig. —

della somma di € 337.188,47 quale-saldo debitore del conto corrente n. 84622

intestato alluresso la filiale di Gorlago della
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Banca Popolare di Bergamo S.P.A., oltre gli interessi maturati e maturandi al

tasso legale pro tempore dal 22/06/2012 sino all’effettivo pagamento, le spese

e le competenze relative al presente intervento.

3) Svolgimento delle operazioni peritali

Preliminarmente il C.T.U. procedeva ad una attenta consultazione dei

documenti ritirati al fine di ben comprendere i motivi di causa e pianificare le

indagini da espletare.

Una volta formulato un quadro sufficientemente chiaro, procedeva

secondo la forma di legge attraverso e-mail PEC del 19/12/14, allal

convocazione della parte creditrice, Avv. Paolo GRISA con studio a Bergamo

in Via T. Tasso n. 58, procuratore della Banca Popolare di Bergamo e con

lettere raccomandate R.R. alla parte debifrice, Sig.—

ando appuntantamento in

-ﬂ giorno 14/01/2015 alle ore 11:00 (Allegato 1),

e in Via Giotto 2 a Gorlago sempre per il 14/01/2015 alle ore 14:00.

All’incontro era presente il Sig.ri_ uno dei due debitori

esecutati, degli immobili e terreni, quindi si provvedeva ad un attento esame

degli stessi con stesura ¢ sottoscrizione di un verbale di sopralluogo e qualche

fotografia. (Allegato 2) .

Le unith immobiliari oggetto di esecuzione si trovano:

A)  Abitazione in Via Colle n. 13 a Trescore Balneario, censita al catastol.

Fabbricati;-foglio n. 9, mappale 6096, sub, 2, vani 5.3, cat:—A/3

compdsto da: al piano interrato una tavernetia, lavanderia, portico
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comune ¢ sala giochi comune, al piano terra un soggiorno-cucina, due

camera, bagno ¢ portichetto. (Quota_intera nuda m‘om‘iet#

quota intera usufrutto appartamento

risulta in discrete condizioni di manutenzione e conservazione.

B)

autorimessa in Via Colle snc a Trescore Balneario, censite a catasto

fabbricati, foglio 9, mappale 6099 sub. 11, cat. C/6, piano interrato,

mq. 14, (Quota intera nuda proprieté_ quota intera

®))

autorimessa in Via Colle snc a Trescore Balneario, censite a catasto

fabbricati, foglio 9, mappale 6099 sub. 10, cat. C/6, piano interrato,

mgq. 14, (quota di intera prom'ietm

D)

I appartamento in villino (All. A) in Via Bolis a Gorlago censito a

catasto fabbricati, foglio 2, mappale 2653, sub. 2, cat. A/7, vani 8;

(proprieta 1/6 Sig!__mmposto

al piano terra da cantina e ripostiglio, al piano primo da cucina, sala da

a

pranzo, soggiorno, bagno, tre camere e cinque terrazzi, & stato

sostituito con una villa in fase di costruzione che & stato oggetto dj

§ .
variazione catastale 30/03/2015 n.41417.1/2015, costituito da due

appartamenti uno al piano terra e uno ai piani primo e secondo.

L’appartamento al primo piano & censito al Catasto dei Fabbricati al

Foglio 2, mapp. 2653, sub. 704, cat. A/7, 6 vani composto da: atrio,

cucina, soggiorno, bagno, lavanderia, due camere, disimpegno e

ripostiglio;-porticato e ripostiglio esterno nel sottoscala. I secondo|

appartamento & censito al Catasto dei Fabbricati al Foglio 2, mapp.
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2653. sub. 705, cat. A/7, 8,5 vani, composto da: porticato, tre balconi,

scala esterna, soggiorno, cucina, due camere, due bagni & disimpegno

al piano primo, scala interna, oltre ad un salotto, bagno e balcone al

piano secondo.

E) anche Pautorimessa in Via Bolis (AlL B) a Gorlago censita a catasto

fabbricati, foglio 2, mappale 2653, sub. 1, cat. C/6, mq. 35; (proprieta

1/6 W& stata sostituita con

variazione catastale in data 30/03/2015 n.41417.1/2013, Foglio 2,

mapp. 2653, sub 703, cat. C/6, consistenza 113mq, oltre a cantina.

F) il magazzino e locale di deposito (A1l C) in Via Giotto a Gorlago n.2

censiti a catasto fabbricati, foglio 2, mappale 3488, cat. C/2, mq. 17,

oropriets 1/6 iz ARG -/ Y : -

demolito e non ricostruito

G) terreno a Gorlago censito a catasto terreni, foglio 9, mappale 3489,

are 02, centiare 00; (proprietd 1/6 Sig. d 4/

A

H) terrenc a Gorlago censito a catasto terreni, foglio 9, mappale 638, are

26, centiare 60; (proprietd 1/6 Sigg 4/

e

D) terreno a Carobbio degli Angeli censito a catasto terreni, foglio 9,

mappale 613, are 33, centiare 10, (proprieta 1/ l_

Si precisa che in data 23/02/2015 il sottoscritto presentava istanza al Giudice

—|.per proroga di 60 giotni onde poter aggiornare-il-Catasto del villino di

Gorlago (All.3).
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Inoltre

in data 05/02/2015 I’Avv. Paola Bergamini informava il sottoscritto

attraverso mail che si era costituita quale nuovo difensore del Si g_

4)

i, 4),

Risposta ai quesiti

1)

Risposta al primoe, secondo e quarto quesito

Le unitd immobiliari oggetto di pignoramento si trovano:

A)

Abitazione in Via Colle n. 13 a Trescore Balneario, censita al catasto

Fabbricati, foglio n. 9, mappale 6096, sub. 2, posto al piano interrato e

piano terra (All 5);

B)

autorimessa in Via Colle snc a Trescore Balneario, censite a catasto

fabbricati, foglio 9, mappale 6099 sub, 11, cat. C/6, piano interiato,

mq. 14 (All 6);

C)

autorimessa in Via Colle snc a Trescore Balneario, censite a catasto

fabbricati, foglio 9, mappale 6099 sub. 10, cat. C/6, piano interrato,

mq. 14 (AlL 7);

D)

appartamento al piano terra in Via Andrea Fantoni n.2 a Gorlago

censito a catasto fabbricati, foglio 2, mappale 2653, sub. 704, cat.

A/7, vani 6 (All 8/A);

E)

appartamento al piano primo e secondo in Via Andrea Fantoni n.2 a

Gorlago, censito al catasto fabbricati, foglio 2, mappale 2653, sub.

705, cat A/7, vani 8,5 (All, 8/B);

F)

autorimessa in Via Andrea Fantoni a Gorlago censita a catasto

fabbricati, foglio 2, mappale 2653, sub. 703;-cat. C/6, mq. 113 (All

9);
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G) terreno a Gorlago censito a catasto terreni, foglio 9, mappale 3489,

are 02, centiare 00 (All, 10);

H) terreno a Gorlage censilo a catasto terreni, foglio 9, mappale 638, are

26, centiare 60 (Al 11);

I) terreno a Carobbio degli Angeli censito a catasto terreni, foglio 9,

mappale 613, are 33, centiare 10 (All. 12);

Da verifiche effettuate presso il Comune di Trescore Balneario in seguito a

richiesta verbale di accesso ai documenti amministrativi si & rilevato il

periodo della costruzione dell’ edificio in cui sono inserite le unita

immobiliari oggetto di perizia.

Per quanto riguarda 1'appartamento sito in Via Colle n. 13 identificate al

foglio 9, mappale 6096 sub. 2, cat. A/3 e ’autorimessa sita in Via Colle snc

identificata al foglio n. 9, mappale 6099 sub.11 cat. C/6 e I’autorimessa sita in

Via Colle snc identificata al foglio n. 9, mappale 6099 sub.10 cat. C/6 & stato

rinvenuto in Comune la licenza di costruire n.155/b casa K2 del 28/12/1973

(Al 13), la concessione gratuita n.164/90 del 27/03/1991 (All.14), Ila

concessione edilizia in sanatoria del 13/12/1993 (All. 15) e abitabilitd del

13/12/1993 (Al 16).

L’immobile & costituito da un appartamento posto al piano terra e interrato del

fabbricato sito sul mappale 6096 sub. 2, cat. A/3 e si compone al piano

seminterrato da una tavernetta, portico comune, sala giochi comune ¢

lavanderia, al piano terra da un soggiorno-cucina, due camera, bagno ¢

portichetto. | . S

L’ autorimessa identificata al foglio n. 9, mappale 6099 sub.10 cat. C/6 sono
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ubicate al piano interrato,

Da verifiche effettuate presso il Comune di Gorlage in seguito a richiesta

verbale di accesso ai_documenti amministrativi si sono rilevati i periodi di

costruzione dell’edificio in cui sono inserita le unitd immobiliari oggetto di

perizia ¢ si sono rilevate le destinazioni urbanistiche dei terreni oggetto di

perizia.

Per quanto riguarda 'unitd immobiliare sita in Via Andrea Fantoni n.2 (ex

Via Bolis) identificata al foglio 2, particella 2653 sub. 2 Cat. A/7

(appartamento in villino), ¢ dell’autorimessa unitd immobiliare sita in Via

Bolis identificata al foglio 2, particella 2653 sub. 1, cat. C/6, ora

catastalmente identificati al foglio 2, mappale 2653 e subalterni n.703-704-

705 sono state rinvenute in Comune la licenza di costruzione n.d44 del

31/03/1969 (All. 17) e la D.1A. del 13/11/2008 (AlL 18).

L’immobile & costituito da due appartamenti uno al piano terra e uno ai piani

-~

primo e secondo. L’appartamento al primo piano & censito al Catasto dei

Fabbricati al Foglio 2, mapp. 2653, sub. 704, cat. A/7, 6 vani composto da:

atrio, cucina, soggiorno, bagno, lavanderia, due camere, disimpegno e

ripostiglio, porticato e ripostiglio esterno nel sottoscala. II secondo

appartamento ¢ censito al Catasto dei Fabbricati al Foglio 2, mapp. 2653, sub.

705, cat, A/7, 8,5 vani, composto da: porticato, tre balconi, scala esterna,

soggiorno, cucina, due camere, due bagni e disimpegno al piano primo, scala

interna oltre ad un salotto, bagno e balcone al piano secondo. L’ autorimessa &

censita a catasto fabbricati, foglio- 2, mappale 2653, sub 703, cat. C/6,

consistenza 113mq e cantina.
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Per quanto riguarda Iunith immobiliare sita in Via Giotto n. 2 censita a

catasto fabbricati, foglio 2, mappale 3488, cat. C/2 come magazzino ora non

esiste piti perché demolito.

Per quanto riguarda il terreno censito a catasto terreni, foglio 9, mappale

3489, are 02, centiare 00, da certificato di destinazione urbanistica del

10/03/2015 (AlL19) risulta ricadere in zona di viabilita (strade esistenti) ¢

consiste in terreno seminativo-arboreo.

Per guanto riguarda il terreno censito a catasto terreni, foglio 9, mappale 638,

are 26, centiare 60, da certificato di destinazione urbanistica del 10/03/2015

risulta rientrare nell’ambito di trasformazione denominato AT1 del Piano

delle Regole del Comune di Gorlago, consiste in terreno seminativo-arboreo.

Da verifiche effettaate presso il Comune di Carobbio Degli Angell in seguito

a vichiesta verbale di accesso ai documenti amuministrativi si & rilevato che daj

certificazione di destinazione urbanistica del terreno datato 18/02/2015

(AIL.20), il terreno censito col mappale 613, foglio 9, are 33, centiare 10

Per quanto riguarda il terreno censito a catasto terreni. Foglio 9, mappale 613,

are 33, centiare 10, da certificato di destinazione urbanistica risulta ricadere in

«sistema ambientale” in “ambiti boscati” entro il “perimetro PLIS del

Malmena e dei Montecchi e del Colle degli Angeli”, in zona di “potenziali

corridoi ecologici aperti” e con “sentiero” sul limite est; in “sistema

infrastrutturale-piano_dei servizi” per la sola presenza di “sentierc” sul

limite est; in zona © sistema ambientale” in “ambiti boscati”, entro il

“perimetro.BLIS.del Malmena e dei Montecchi e del Colle degli Angeli’.
2) Risposta al quinto quesito ‘
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Si allegano il certificato di destinazione urbanistica datato 10/03/2015 per i

terreni ai mappali n. 638 e n. 3489 nel Comune di Gorlago e il certificato di

destinazione urbanistica datato 18/02/2015 per il terreno al mappale n.613

sito nel Comune di Carobbio degli Angeli (All, 19 — 20).

3) Risposta al sesto quesito

Attraverso visura aggiornata in data 02/04/2015 (Allegati 20/A — 20/B -

20/C - 20/D) risulta che le porzioni immobiliari pignorate oggetto della

presente procedura risultano intestate al Sig.“
‘*_—*‘_ie sono censiti al N.C.E.U. come segue:

A)

Abitazione in Via Colle n. 13 a Trescore Balneario, censita al catasto

Fabbricati, foglio n. 9, mappale 6096, sub. 2, posto al piano interrato e

piano terra (AlL 5):

B)

autorimessa in Via Colle snc a Trescore Balneario, censite a catasto

fabbricati, foglio 9, mappale 6099 sub. 11, cat. C/6, piano interrato,

maq. 14 (AllL 6);

C)

autorimessa in Via Colle snc a Trescore Balneario, censite a catasto

fabbricati, foglio 9, mappale 6099 sub. 10, cat. C/6, piano interrato,

mq. 14 (All. 7);

D)

appartamento al piano terra_in Via Andrea Fantoni 2 Gorlago censito

a catasto fabbricati, foglio 2, mappale 2653, sub. 704, cat. A/7, vani 6

(AIL 8/A);

E)

appartamento al piano primo e secondo in-Via Andrea Fantoni-a

Gorlago, censito al catasto fabbricati, foglio 2, mappale 2653, sub.
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705, cat A/7, vani 8,5 (All. 8/B);

F) autorimessa in Via Andrea Fantoni a Gorlago censita a catasto

fabbricati, foglio 2, mappale 2653, sub. 703, cal. C/6, myg. 113 (All

9);

G) terreno a Gorlago censito a catasto terreni, foglio 9, mappale 3489,

are 02, centiare 00 (All. 10);

H) terrenc a Gorlago censito a catasto terreni, foglio 9, mappale 638, are

26, centiare 60 (AL 11});

I terreno a Carobbio degli Angeli censito a catasto terreni, foglio 9,

! mappale 613, are 33, centiare 10 (AlL. 12);

4) Risposta al settimo quesito

Riguardo all’Attestato di Prestazione Energetica (All. 21), si precisa che

I’attestazione ACE rilasciata il 05/03/2015 Codice Identificativo N, 16218-

000036-15 fa riferimento solo all’appartamento in guanfo I’autorimessa €

priva dell’ impianto termico.

5) Risposta all’ ottavo e nono quesito

Da visura storica risultano tuiti i passaggi di proprieta e le iscrizioni come da

certificazione notarile depositata in cancelleria il 11/ 12/2013 attestante le

risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari dello Studio Notarile

Associato Francesco Boni, Guido De Rosa, Ivo Fanuzzi e Pier Luigi Fausti di

Bergamo pertanto _all’Atto delle notifiche del pignoramento il debitore

risultava intestatario degli immobili.

6) Risposta al decimo quesito e

STIMA IMMOBILI PIGNORATI
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Per la valutazione degli immobili si & tenuto conto della media dei valori

ricavati dalla media dei valori di mercato di edifici e terreni del prezzaric

APPE 2014 (AlL27) 7 N\

1) Comune di%orlago (B (2) Via Andrea Fantoni n.2

{ A(}ﬂ

N7 Appartament\ﬁm ultimazione al piano terra (foglio 2, mapp.

2653, sub. 704)

Superficie lorda arrotondata a mq 122,00 x €/mg 1.300,00

=€ 158.600,00

[ e =€2643333 "

SRR oo per 4/6 = €105.733,33
qprieta per 1/6 (NON OGGETTO DI ESECUZIONE)

Portico

Superficie arrotondata a mq 39,00 x €/mq 600,00

=€ 23.400,00

s = € 3.900,00

“'oprieté per4/6 =€ 15.600,00

-@prieta per 1/6 (NON OGGETTO DI ESECUZIONE)

WO

)(? 2) Comune di Gorlago (BG) Via Andrea Fantoni n.2

Appartamento in fase di ultimazione al piano primo (foglio2, mapp.

2653, sub. 705)

Superficie lorda arrotondata a mq 181,00 x €/mq 1.300,00
| =€ 235.300,00

R i e 1 = €£39:216,66

IR o2 e /6 = € 156.866,66
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A ;i oo /6 (NON OGGETTO DI ESECUZIONE)

Portico

Superficie arvotondata a mg 15,00 x €/mg 600,00

= £ 9.000,00

~1‘0prieté per 1/6 = £ 1.500,00

-1‘0p1‘ieté per4/6 =€ 6.000,00

“roprieté per 1/6 (NON OGGETTO DI ESECUZIONE)
N.4 balconi

Superficie arrotondata a mqg 36,00 x €/mqg 400,00

= € 14.400,00

_proprieté per 1/6 = € 2.400,00

—3 ropriethper 4/6  =€9.600,00 -

Ay --i<t2 pe: /6 (NON OGGETTO DI ESECUZIONE)

3) Comune di Gorlago (BG) Via Andrea Fantoni n.2

LU

iye ; Autorimessa _al piano interrato (foglio 2, mapp. 2653, sub. 703),

compresa cantina

. Superficie lorda arrotondata a mq 113,00 x €/mgq 800,00

= £ 90.400,00

Ny ootk por 1S = £ 15.066,66

B ;i per 4/6 = € 60.266,66

~ proprieta per 1/6 (NON OGGETTO DI ESECUZIONE)

Corti comuni non censibili (Sub. 701-702)

A discrezione e =€ 30.000,00

Loty

YA 4) Comune di Trescore Balneario (BG), Via del Colle
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Abitazione al piano terra (foglio 9, mapp. 6096, sub, 2)

Supetficie lorda arrotondata a mq 72,00 x €/mqg 1.250,00

= £ 90.000,00

Portichetto e terrazzo insresso

Superficie arrotondata a mg 22.00 x €/mq 500,00

DY 0 - € 11.000,00

Taverna e lavanderia al piano interrato

Superficie arrotondata a mq 38,00 x €/mq 1.000,00

N oviict /1 = €38.000,00

Portico e sala giochi comune

"A discrezione =€ 8.000,00

o A

5) Comune di Trescore Balneario (BG), Via del Colle

Autorimessa piano interrato (foglio 9, mapp. 6099, sub. 11)

Superficie lorda arrotondata a mq 14,00 x €/mq 900,00

i /1 =€ 12.600,00

ped

%]
et
)

f 6) Comune di Trescore Balneario (BG), Via del Colle

Autorimessa piano interrato (foglio 9, mapp. 6099, sub. 10)

Superficie lorda arrotondata a mq 14,00 x £/mq 900,00

Y ;e 111 = € 12.600,00

LA

% 7)  Comune di Gorlago (BG)

| Terreno seminativo-arboreo (foglio 9, mapp. 638), non edificabile

Superficie are 26 centiare-60-x-€ 25,00

= £ 66.500,00
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_‘onrieté per 1/6 =€ 11.083,33

SRR - copricth per 4/6 = €44.333,33

3) Comune di Gorlago @6

Terreno seminau/éa/rboreo (foglio 9, mapp. 3489), in zona destinata a

viabilith

Su/peyﬁc/ie are 02 centiare 00 x € 15,00

=€ 3.000,00

R i e /6 = € 500,00

—roprieté per 4/6  =€2.000,00

b\(ﬂ)b\ 9) Comune di Carobbio degli Angeli (BG) \

Terreno bosco ceduo (foglio 9, mapp. 613), in zona di vincolo

ambientale

Superficie are 33 centiare 10 x € 7,00

=€23.100,00

prieta per 1/14 =€ 1.655,00

VALORE DEI FABBRICATI
Y = € 263.799,98
I = € 398.399,98
VALORE DEI TERRENI |
[ . =€11.58333
Y = €47.988,33
VALORE DI STIMA

=€ 446.388,31.

I~
o
-
14
£
[+4
T
3
<
L
by
d
(=4
€
[
]
-
T
<
&
q
£
'
~
-
i
<
£
[
$
«'
o
C
¢
<
e
o
«,
[
u
o
<
g
@
<
T
c
£
]
]
q
£
113
<
14
<
P
E
>
9
[°3
a
c
£
E
G




Corti comuni Villa Gorlago e portico e sala giochi comune a Trescore B.

=€ _38.000.00

VALORE COMPLESSIVO BENI PIGNORATI =€ 759,771,62

7) Risposta all’ undicesimo e dodicesimo guesiio.

Non si ¢ ritenuto necessario alla formazione di lotti per gruppi

omogenei poiché gli immobili pignorati sono ben identificati catastalmente, e

ben divisibili.

8)  Risposta al tredicesimo quesito

Gli immobili oggetto di pignoramento sono occupati da:—on la

sua famiglia nell’edificio di Trescore Balneario, contraddistinto al fogio 9,

N

mappale 6096, sub. 2: mentre P’edificio (villino) di Gorlago & in fase di

ultimazione.

9} Risposta al quattordicesimo quesito

Dal Comune di Trescore Balueareio, Gorlago e Carobbio degli Angeli (Bg),

Inogo in cui sj trovano i beni pignorati non risulta che gli immobili oggette di

procedura esecutiva siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica

utilita,

10)  Risposta al quindicesimo quesito

Si allegano gli elaborati planimetrici catastali corrispondente alla realtd e

documentazione fotografica (AlL 22/A ~ 22/B)
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11)

Risposta al sedicesimo quesito

Gli immobili oggetto di pignoramento non essendo stati rivenduti dai Sig.ri

Mwn necessitano di nota di voltura.

12)

Risposta al diciasellesimo quesito

1 beni oggetto di pignoramento sono cosi identificati:

A)

Abitazione in Via Colle n. 13 a Trescore Balneario, censita al catasto

Fabbricati, foghio n. 9, mappale 6096, sub. 2, catA/3, vani 5,5, classe

2, rendita € 369,27 posto al piano interrato e piano terra (All 5);

B)

autorimessa in Via Colle snc a Trescore Balneario, censite a catasto

fabbricati, foglio 9, mappale 6099 sub. 11, cat. C/6, classe 1, rendita -

€ 26,75 piano interrato, mq. 14 (AlL 6);

©

autorimessa in Via Colle snc a Trescore Balneario, censite a catasto

fabbricati, foglio 9, mappale 6099 sub. 10, cat. C/6, classe 1, rendita

€ 26,75 piano interrato, mq. 14 (AL 7});

D)

appartamento al piano terra in Via Andrea Fantoni n.2 a Gerlago

censito a catasto fabbricati, foglio 2, mappale 2653, sub. 704, cat.

A/7, vani 6, rendita € 495,80 (AL 8/A);

E)

appartamento al piano primo e secondo in Via Andrea Fantoni n.2 a

Gorlago, censito al catasto fabbricati, foglio 2, mappale 2653, sub.

705, cat A/7, vani 8,5, rendita € 702,38 (All, 8/B);

E)

autorimessa in Via Andrea Fantoni n.2 a Gorlago censita a catasto

fabbricati, foglio 2, mappale 2653, sub. 703, cat. C/6, mq. 113, rendita

£ 180,92 (AIL 9);

G)

terreno a Gorlago censito a catasto terreni, seminativo-arboreo, foglio
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9, mappale 3489, are 02 centiare 00, classe 3, reddito _dominicale

€0.77, reddito agrario € 0.93 (All, 10);

H) terrenc a Gorlago censito a catasto terveni, seminativo-arboreo, foglio

9, mappale 638, are 26 centiare 60, classe 2, reddito dominicale

€13,05, reddito agrario € 13,74 (AlL 11):

) terreno a Carobbio degli Angeli censito a catasto terreni, bosco

ceduo, foglio 9, mappale 613, are 33 centiare 10, classe 1, reddito

dominicale € 8,55, reddito agrario 1,03 (All. 12);

Jy  Comune di Gorlago (B(G), Via Andrea Fantoni n.2, mappale 2653,

sub. 701-702, bene comune non censibile ad uso corte e giardino,

5) Conclusioni

Al fine di consentire una pil agile lettura le risultanze emerse nel corso

dell’espletamento del presente incarico, il sottoscritto ritiene opportuno

riepilogare qui’di seguito quanto richiesto da] Giudice dell’Esecuzione,

Gli immobili e i terreni oggetto di pignoramento sono situati nel seguenti

Comuni e sono cosli identificati:

A) Abitazione in Via Colle n. 13 a Trescore Balneario, censita al

catasto Fabbricati, foglio n. 9, mappale 6096, sub. 2, catA/3, vani

5,5, classe 2, rendita € 369,27 posto al piano interrato e piano terra

(AlL 5);

B) autorimessa in Via Colle snc a Trescore Balneario, censite a

catasto fabbricati, foglio 9, mappale 6099 sub. 11, cat. C/6, classe

1, rendita € 26,75 piano interrato, mq-14-(All. 6);

C) autorimessa in Via Colle snc a Trescore Balneario, censite a
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catasto fabbricati, foglio 9, mappale 6099 sub. 10, cat. C/6, elasse

1. rendita € 26,75 piano interrato, mq. 14 (All. 7);

D)

appartamento al piano terra in Via Andrea Fantonin.2 a Gorlago

cenisito a catasto fabbricati, feglio 2, mappale 2653, sub. 704, cat.

A/7, vani 6, rendita € 495,80 (All. 8/A);

E)

appartamento al piano primo e secondo in Via Andrea Fantoni n.2

a Gorlago, censito al catasto fabbricati, foglio 2, mappale 2653,

sub. 705, cat A/7, vani 8,5, rendita € 702,38 (Al 8/B);

¥)

autorimessa in Via Andrea Fantoni n.2 a Gorlago censita a catasto

fabbricati, foglio 2, mappale 2653, sub. 703, cat. C/6, mq. 113,

rendita € 180,92 (All 9);

G)

terreno a Gorlage censito a catasto terreni, seminativo-arboreo,

foglio 9, mappale 3489, are 02 centiare 00, classe 3, reddito

dominicale €0,77, reddito agrario € 0,93 (All. 10);

H)

terreno a Gorlago censito a catasto terreni, seminativo-arboreo,

foglio 9, mappale 638, are 26 centiare 60, classe 2, reddito

dominicale €13,05, reddito agrario € 13,74 (AlL 11);

terreno a Carobbio degli Angeli censito a catasto terreni, bosco

1y
ceduo, foglio 9, mappale 613, are 33 centiare 10, classe 1, reddito
dominicale € 8,55, reddito agrario 1,03 (Al 12);

J) Comune di Gorlago (BG), Via Andrea Fantoni n.2, mappale 2653,

sub. 701-702, bene comune non censibile ad uso corte e giardino.

Comune di Trescore Balneario-(Bg) (mappale 6096 sub. 2-10-11). Le porzioni

immobiliari oggetto di pignoramento, fanno parte di edifici costruiti
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successivamente al 01/09/1967.

Comune di Gorlago (Bg) (mappale 2653 sub. 703-704-705). Le porzioni

immobiliari oggetto di pignoramento, fanno parte di edifici costruiti

successivamente al $1/09/1967.

1)

Da verifiche effettuate in Comune, in seguito a richiesta di accesso ai

~

documenti amministrativi, si & rilevato il periodo di costruzione

dell’edificio, in cui sono inserite le unith immobiliari oggetto di

perizia.

2)

Sono stati rilasciati due certificati di destinazione urbanistica per i

terreni di Gorlago e Carobbio degli Angeli.

3)

I dati contenuti negli atti di pignoramento risultano esatti quindi non si

¢ ritenuto necessario predisporre una scheda con I’aggiornamento

catastale,

4)

E’ stata eseguita Pattestazione ACE rilasciata il 05/03/2015 Codice

Identificativo N. 16218-000036/15.

5)

All'atto della notifica del pignoramento i debitori risultavano

intestatari degli immobili e dei terreni stessi in forza ad um afto

regolarmente trascritto,

6)

N

Attraverso ricostruzione analitica ventennale si & accertato Iesatta

provenienza dei beni.

7)

Attraverso una stima degli immobili e dei terreni pignorati si & arrivato

a determinare il valore complessivo della propri_

“her-isult-a pari a € 759.771,62.

8) Non si & ritenuto necessario formare dei lotti per gruppi omogenei in
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quanto non necessario essendo gli immobili ben identificati.

9} Gli immobili pignorati sono ben identificati catastalmente, con relativa

planimetrie aggiornata del N.C.E.U. ¢ non divisibili.

10) Si & accertato che tutti gli immobili oggetto di causa sono Cosi

occupati _da _e famiglia nell’edificio di Trescore

Balneario, mentre 1’adificio di Gorlago & in fase di ultimazione.

11) 1 beni pignorati non risultano oggetto di procedura espropriativa di

Pubblica Utilita.

12) Le planimetrie catastali e la documentazione fotografica sono allegate

alla presente.

13) Non & stata presentata voltura in quanto gli immobili pignorati non

sono stati rivenduti.

14) La descrizione succinta dei lotti secondo lo schema per la

pubblicazione dei bandi di vendjta immobiliare & depositata

separatamente.

Alla luce di quanto sopra riportato e rimanendo a disposizione per|

qualsiasi ulteriore chiarimento, il sottoscritto rassegna la propria relazione

di  consulenza tecnica d’ufficio rimettendosi all’'lllmo Giudice

dell’Esecuzione.

Costa Volpino 15/05/2015

In fede

11 C.T.U. Arch. Mario Salvetti
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6) Elenco degli allegati

Allegato 1 — Comunicazione di sopralluogo;

Allegato 2 — Verbale di sopralluogo;

Allegato 3 — Richiesta al Giudice istanza di proroga

Allegato 4 — Avviso dell’ Avv. Paola Bereamini

Allegato A — Scheda catastale abitazione Gorlago

Allegato B — Scheda catastale garage Gorlago

Allegato C - Scheda catastale magazzino Gorlago

Allegato 5 — Scheda catastale abitazione Trescore Balneario

Allegato 6 — Scheda catastale autorimessa Trescore Balneario

Allegato 7 — Scheda catastale autorimessa Trescore Balneario

Allegato 8 — Nuovo elaborato planimetrico Gorlago

Allegato 8/A — 8/B — Scheda catastale appartamenti Gorlago

Allegato 9 — Scheda catastale autorimessa Gorlago

Allegato 10 — Scheda catastale terreno Gorlago (mapp.3489)

Allegato 11 — Scheda catastale terreno Gorlago (mapp.638)

Allegato 12 — Scheda catastale terreno Carobbio deghi Angeli (mapp.613)

Allegato 13 —Licenza di costruire Trescore Balneario

Allegato 14 — Concessione gratuita per opere edilizie

Allegato 15 — Concessione in sanatoria

Allegato 16 — Abitabilita

Allegato 17 — Licenza di costruire Gorlago

Allegato 18 —~D.LA.

Allegato-19-- Certificato di destinazione urbanistica Gorlago -~ -
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Allesato 20 — Certificato di destinazione urbanistica Carobbio degli Angeli

Allegato 20/A —20/B — 20/C — 20/D, — 20/D» — Visure per soggetto

Allegato 21 — Attestato di prestazione energetica

Allegato 22 — Valori prezzario APPE 2014

Allegato 22/A — 22/B - Fotografie

Allegato 23 ~ Ricevuta Comune Trescore Balneario per richiesta documenti

Allegato 24 — Ricevuta Comune Carobbio degli Angeli richiesta documenti

Allegato 25 — Ricevuta Comune Gorlago per richiesta documenti

Allegato 26 — Quadro identificazione catastale

Allegato 27 — Preziario APPE 2014.
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