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PREMESSO che : o

i

alludienza del 19.04.2017 il Giudice del’Esecuzione DOTT.SSA LAURA IRENE GIRALDI

nominava C.T.U., nella procedura in epigrafe, la sottoscritta dott. arch Damela Pavon

residente in Martinengo (BG), Via Campancne n.3, alla quale, previo giuramento di rito,

conferiva il seguente incarico:

1)

2)
3)

5)

All'identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastall e plu preC|samente

alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazxone ove

hi
i

opportuno, di uno o piu lotti per la vendita, identificando i nuovi oonﬂnl‘e provvedendo,
previa autorizzazione del Giudice, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento

allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecmoo Eranale

Ad una sommaria descrizione del bene. . i

*»

Per le costruzioni iniziate anteriormente al 02/09/1967, ove hon S|a repertbxle la

1
B
i

dichiarazidne sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 della legge 47/1 985 indichi, anche

in base ad elementi presuntivi, la data di inizio delle costruzioni stesse. "
Per le oostru21on| |n12|ate successwarhénte alla data d| cui al punto 3)'7 aé:céftliglx estremlm
della licenza o concessione edilizia; evidenzi in ogni caso I'eventuale assenza dl licenza o' .
le realizzazioni in difformita della stessa ed in tali casi, indichi se il proprletano deII immobile
ha proweduto a presentare la domanda di condono edilizio ed a versare la relativa
oblazione ai sensi delle leggi Nn.47/1985 e n.724/1994 indicando lo stato del procedimento;
nell'ipotesi che queste ultime circostanze non si fossero verificate, controlh la possrbmta d|
sanatoria ai sensi dell’art.36 del DPR 06.06. 2001 Nn.380 e dli eventuah cos’u della stessa
verifichi ai fini dell'istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'art.40, comma 6 L.47/1985
owero dal'art.46, comma 5 del DPR n.380/2001 specificando |l costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria. ’[ :

Per i terreni, alleghi il certificato di destinazione urbanistica rilasciafto dal‘ ‘Sind;aco
competente a norma dell’art.18 legge n.47/1985. |
All'identificazione catastale del’'immobile, previo accertamento dell’esattav';rispond‘enza dei
dati specificati nel’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indiécando altresi gl
ulteriori elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di tfranéfimfentd ed
eseguendo le variazioni che fossero necessarie per 'aggiornamento ‘idel Catastov’, ivi |

compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n.1249/39, oltré ad acquisire la

relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provweda, in caso di difformita o
l
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di

oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative.




i

i
i
i
i

7) Allaccertamento, in base alla documentazione dell’Agenzia del Territorio,%E se, all'atio della )
notifica del pignoramento, il debitore esecutato risultava intestatario degli ijmmob.ili steési in
forza ad un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprie&cari indivisi.

8) All'accertamento dell'esatta provenienza dei beni mediante la rioostruziorﬂ\e analitica delle
vicende relative ai medesimi beni, con le trascrizioni ed iscrizioni }potecaxne nel ventennlo
antecedente al pignoramento, della sussistenza di oner, pesi, servitl attlve e/o passive,
diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi dell’esistenza di formalita, vmooh e oneri, che
saranno cancellati 0 che comungue risulteranno non opponibili aII’acquir;ién_te; alla verifica
che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e 5;se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, overo che il diritto sul bene del debltore plgnorato sua di
proprieta ovvero derivante da alcuno di suddetti titoli; allinformazione sull |mporto annuo
delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordmarie gia
deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventualx spese

condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della penz;a sul corso di-

i
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- eventuali-procedimenti-giudiziali relativi-al bene pignorato .~

9) Alla determinazione de! valore degli immobili pignorati. :

10) Alla formazione di lotli per gruppi omogenei se la natura degli lmmoblh lo consente,

indicando, per ciascuna unita, il valore, la superficie ed i confini e prooedendo se

J

i
hi
|

necessario, al frazionamento catastale.

11) All'accertamento della comoda divisibilita dei beni. j

12) Alraccertamento dello stato di possesso del bene, con I'indicazione, se oé:cupato da terzi,
del titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esnstenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento. Laddove essi siano ocoupatl in base ad un
contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, e la scadeqza del contratto,
la data di scadenza per I'eventuale disdetta, Peventuale data di rilascio %issafé o lo stato
della causa eventualmente in corso per il rilascio, nonché I'esistenza di fSrmalité vincoli o
oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico
dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti |nc:1dent1. sulla att;tudlne
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere StOI’ICO artlstlco

13) Allaccertamento se i beni pignorati siano oggetto di procedura esproprlatlva per Pubbltca
Utilita.

14) Allallegazione delle planimetrie degli immobili e di una congrua ‘E:Iocumentazione
i

fotografica che idoneamente i raffiguri. : ‘ jf PR g
15) Proceda, in caso di vendita degli immobili, a redigere e presentare l%’i nota di voltura
Ccatastale.
16) Al deposito di separata e succinta descrizione del lotto, owero dei l:otti formati, con
lindicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzn con il prezzo di
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stima attribuito, nella quale sara indicata tra Paltro anche il contesto in CUI gli stessi sono

ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandl d| vendlta

%1
immobiliare. i

y

TUTTO CIO’ PREMESSO

la sottoscritta dott. arch. Daniela Pavon residente a Martinengo (BG) Vla Campanone
n.3 iscritta al’Albo dell’Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservaton della
Provincia di Bergamo al n. 1507 e all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tnbunale di Bergamo -

Sez. Architetti — al n.225 -, in qualita di C.T.U., espone quanto segue:

QUESITO n.1 e QUESITO n.6 o

7. ldentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei. dati catastali e piu

—-precisamente —alla--esatta -individuazione— dei -beni—oggetto - del p/'gnorémento edala

forrmazione, ove cpportuno, di uno o piu ot per la vendita, /c/enz‘/ﬁcano’o ‘/ nuovi conf/n/ e
prowedendo, previa autorizzazione del Giudice, ove necessario, alla /Jea//zzaZ/one del
frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tioi deb/z‘amenz‘e a,o,o/’ovaz‘/ o’a//’Uﬁ‘/C/o
Tecnico Erariale. ;

6. /denz‘/f/caZ/one catastale dellimmobile, previo accertamento dell’ esaz’z‘a rispondenza
der dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastal, /nd/oano’o a/z‘reS/ al
ulteriori elementi necessari per [l'eventuale emissione def decrefo di frasfer/menz‘o ed '
eseguendo le variazioni che fossero necessarie per [l'aggiornamento de/ Caz‘asz‘o wi
compresa la denuncia al N.C.EU. in relazione alla legge n.71249/39, o/fre ad acquisire la
relativa scheda owvero predisponendola ove mancants; proweda, in casb di difformita o

mancanza df idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di

oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative.

RISPOSTA | ;

La nota di trascrizione della procedura di esecuzione immobiliare n. 1089/2016 comprende i

[
i
x
r

seguenti immobili :

Catasto Terreni - Comune di Bergamo :

- immobiie 1 : Foglio 30 - mappale 4297 -
- immobile 2 : Foglio 30 - mappale 4299 - terreno

- immobile 3 : Foglio 30 - mappale 4301 - terreno

- immobile 4 : Foglio 504 - mappale 1757 - terreno

- iImmobile 5 : Foglio 504 — mappale 2612 ~ terreno



- immobile 6 : Foglio 504 - mappale 2613 - terreno

- immobile 7 : Foglio 30 - mappale 42 - sub. - terreno

A seguito di variazioni cartografiche e/o soppressioni di mappali derivanti da modificazioni

P :
di varia natura (evidenziate nelle singole visure catastali ed allegate alla presente perizia)

si precisa quanto segue:

§

b

1

1) i mappale 1757 (f{g.504) & stato soppresso originando il mappale 3703 (fé.504) ed il

mappale 42 (fg.30) - quest'ultimo attualmente del Catasto Urbano - ifl quale mappale

37038 & stato unito successivamente al mappale 42 (fg.30).

H
i?

2) il mappale 2612 (fg.504) & stato catastalmente soppresso per duphcaznone con |I

mappale 735 (fg.30) che, attualmente, si trova al Catasto Urbano mlelduato come k

mappale 735, sub.5 (fg.30).

3) il mappale 2613 (fg.504) & stato catastaimente soppresso per dublicazione con il

mappale 42 (fg.30).

Cid premesso, le unita immobiliari, evidenziate in precedenza, risultano. oensxte all Agen2|a del

Territorio al Catasto Terreni (C.T.) di Bergamo come segue in data antecedente il successivo

Tipo di Frazionamento approvato in data 07.02.2018 dall’Agenzia delle éEntrate - Ufficio

Provinciale / Territorio - di Bergamo:

Comune di BERGAMO - Foglio 30 - Particella 4297
Qualita : seminativo - Classe: 3

Superficie : are 00 ca 65
Reddito dominicale : € 0,29 Reddito agrario: € 0,35
Intestatario: D000 0000 PO OO0 0000000000004
C.F.  XOOOCKXRKIAKIKAKXK |
Proprieta per 1000/1000

(codice fiscale validato in anagrafe tributaria)

Comune di BERGAMO - Foglio 30 - Particella 4299
Qualita ;: boscoceduo - Classe: 2

Superficie : are 40 ca 95
Reddito dominicale : € 8,46 Reddito agrario : € 0,63
Intestatario: XXX
C.F. XOOBORRAKAKKK
Proprieta per 1000/1000

(codice fiscale validato in anagrafe tributaria)

JH




Comune di BERGAMO - Foglio 30 - Particella 4301

Qualita : boscoceduo - Classe: 2

Superficie : are 00 ca 22 ‘

Reddito dominicale : € 0,05 Reddito agrario : € 0,01 : E

Intestatario; XXX KICKIIKIOOKIOOK
C.F. XXX K

Proprieta per 1000/1000

(codice fiscale validato in anagrafe tributaria)

Comune di BERGAMO - Foglio 30 - Particella 42
Qualita / Classe : ENTE URBANO

Superficie : are 10 ca 87 , ;'
Intestatario: = XXXXXOOSOHKIIIIOOOOIOKHKKKK
C.F. XXOOOOOOTOCK | o
e e = Proprieta per 1727
00000000 0.0 000000 000.00.0.0.0.6.04
C.F. XXOKXXXKKKKKK

Proprieta per 1/2

(codice fiscale validato in anagrafe tributaria)

La nota di trascrizione della procedura di esecuzione immobiliare n.1087/2Q16 comprende i
seguenti immobili :
Catasto Terreni (C.T.) e Catasto Urbano (N.C.E.U) - Comune di Bergamo : |

- immobile 1 : Foglio (8) 30 - mappale 2613 (Ente Urbano)

Foglio () 30 - mappale 735 - sub. 5

i
i
i

Cid premesso, le unita immobiliari risultano censite al’Agenzia del Territorio a’ Catasto Urbano
(N.C.E.U.) di Bergamo come segue : ' o
Comune di BERGAMQ - Foglio 30 - Particella 2613
Qualita / Classe : ENTE URBANO

Superficie : are 02 ca 72 j
Intestatari: 10.00.9.0.0.0.9.0.000.0.00909.9.0¢6 004
C.F.  XXXOOCOKKK

Proprieta per 1/2

) 99.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.¢.09.0.6.6 6004
C.F. XXX , |
Proprieta per 1/2



~ Confini delle unita immobiliari: Nord : altra proprieta immobiliare residenzia

Comune di BERGAMO - N.C.E.U. - Foglio 30 - Particella 735 - sub.5 H
Categoria A/2 - Classe 3 . i
Consistenza : 5,5 vani
Superficie catastale : 164,00 mq. — Totale escluse aree scoperte : 154,00 mq.’f

Rendita catastale : € 440,28

Indirizzo : Via San Vigilio n.10/b

Ubicazione unita immob. residenziale : Piano Terzo Sottostrada e Piano Qua_‘ftd So't’tdétfaaa
Intestatari: RRXAKKHICOOOXOKKKKKKK ‘ - .
C.F. XKIAIIIIIIIIIIIXNK
Proprieta per 1/2
P00 0.0.0.0.0.0.9.0.0.0.0.0.0.9.0.0.4 ‘ |
C.F. XXOOOOOOOOOKRKIHIIHXKX .
Proprieta per 1/2

(codici fiscali validati in anagrafe tributaria)

pertinenza.
Sud : giardino di proprieta.
Est : altra proprieta immobiliare residenziaje e g.iardivno di
proprieta. |
Ovest : giardino / area di pertinenza di proprleta (adlacentl a

giardino di altra proprieta). |

J
|

REDAZIONE DI “TIPO DI FRAZIONAMENTOQO” : DESCRIZIONE SINTETICA / MOTIVAZIONI /
PRECISAZIONI. “

La redazione del Tipo di Frazionamento (approvato dal’Agenzia delle Entfate “ Uf‘fICIOV
provinciale del Territorio di Bergamo - in data 07.02.2018) & stato reso necessario per

denunciare una porzione immobiliare, edificata su area cortilizia e di proprieta esclusiva, in

ampliamento all’'unitd immobiliare identificata al Catasto Urbano in Oomune di Bergamo al

Foglio n.80, particelia 735, sub.5. Contestuaimente con il Tipo d| Frazxon‘amento viene

stralciato dalle particelle 4297 e 4299 (rif. T.F. n.239413 del 19.11 2014) ‘una por2|one

dell’area di pertinenza dell'criginale fabbricato identificato con il mappale 2618 (oggetto di

accorpamento al mappale 735 per continuita tra C.T. e N.C.E.U.). | :

In fase di approvazione del T.F. sopraindicato, non si era tenuto conto dell’errgare che riportava

la mappa, overo la mancanza della pertinenza a nord del fabbricato mappale 2613 (Cfr ‘

estremi T.M. n.741081 del 24.09.1985 ed istanza n.35001/2017 rlportat| in vxs_Jra).

‘congiardino di



Non potendo verificare le misure “reali” dichiarate nel T.M. suddetto (in qua}ﬂtp non ritroVato
negli archivi catastali) viene inserita I'area di pertinenza dell'unita immobiljiare, cosi come
rappresentata graficamente sulla planimetria catastale. Si precisa che le p;articelle 4297 e
4299 sono di proprieta di XXXOCOXOCOOXXXX. | punti fiduciali rlleva’u[ Elelgle) tre e
vengono confermate tutte le misurate gia validate con tipi geometrici precedentl :
L'inserimento della nuova dividente e del fabbricato sono stati eseguiti in modo proporzionale
in gquanto si & riscontrata una leggera differenza tra lo stato di fatto e la mappa Le particelle
oggetto di frazionamento non sono state rilevate in quanto non materlallzzate sul terreno, a
meno di procedere ad un’'azione di riconfinamento non richiesta; conseguentemente le

superfici derivate sono tutte nominali. Il calcolo della superﬂme e awenuta con

i
if

compensazione grafica per ogni singolo mappale.
Si dichiara, inoltre, che non ¢'é stato sconfinamento su proprieta adiacenti é 'inesistenza di
tipi mappali inevasi.

Tutto cid premesso i mappali aggiornati di proprieta della debltrlce esecutata :

TXXXXXKKXXX, oggetto della presente procedura, alla data della presente CTU sono i seguentl T

- Fg.30-mapp. 735 -sub. 5 (proprieta : 1/2)

- Fg. 30 - mapp. 4301 (proprieta : intero)

- Fg. 30 -mapp. 4324 (proprieta : intero) ’
- Fg. 30 -mapp. 4325 (proprieta : intero) 31‘
- Fg. 30 -mapp. 4327 (oroprieta : intero) j
- Fg.30-mapp. 4328 (oroprieta : intero) :

Rimane invariato il seguente mappale pignorato :

- Foglio 30 —mapp. 42 (proprieta : 1/2) f

Si precisa che & stato effettuato un dettagliato rilievo metrico di tutta Iunlta |mmob|llare'
residenziale disposta sui due piani che ha portato ad una precisa defmlzlone/modlﬂcaZtone )
della scheda planimetrica catastale individuata al Foglio 30, mappale 735, sub 5.

Pertanto I'dentificazione catastale degli immobili, previo accertamento dell’ esFtta rispondenza
dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali ed a sj;egui_to di Tipb d»i

i

Frazionamento, risuita come segue : : §



IMMOBILE A : UNITA' IMMOBILIARE AD USO RESIDENZIALE DISPOSTA SU N.2 PIANI
' CON AMPIO GIARDINOG DI PERTINENZA

i
i
i

I
i
:

i
i
3
i
4

Comune di BERGAMO - N.C.E.U. - Foglio 30 - Particella 735 - sub.5
Categoria A2 - Classe 6

Consistenza : 9,5 vani

Superficie catastale : 276,00 mq. - Totale escluse aree scoperte : 245,00 mq
Rendita catastale : € 1.275,65 ' [ ‘
Indirizzo : Via San Vigilio n.10/b : ’

Ubicazione unita immob. residenziale : Piano Terzo Sottostrada e Pianb Qua:frto S‘ottdstrada
Intestatari;  XXOOOOOOIOTOIORNIKKIIKNKK ;
C.F. XXOOKOCOKRKKKX
Proprieta per 1/2 i
IOOOOOIIIIIKIOIKIKHKHKKHKK
C.F.  3000COOKKKKKHKK !

Proprieta per 1/2 l <

___ (codici fiscali validati in anagrafe tributaria)

pertinenza. ’[
i

21
i

Sud : giardino esclusivo di proprieta. | ;
Est : altra proprieta immobiliare residenziale con giardino.
Ovest : giardino / area di pertinenza di prop%ieté (adiacehti a

giardino di altra proprieta). ‘

IMMOBILE B : AREA A VERDE / GIARDINO

Comune di BERGAMO - Foglio 30 - Particella 42
Qualita / Classe : ENTE URBANO
Superficie : are 10 ca 87 '
Intestatario: D0 0000.0.0.09.00.0.0.0.0.0. 0.0 000000900604
C.F. XXX
Proprieta per 1/2
0 9,0.0.0.0.0.0.0.9.0.0.0.0.0.0.0 0.0 0.0.0.0.0.6.0.0.¢
C.F.  XXKKHKAKKXKX
Proprieta per 1/2 :vi

(codice fiscale validato in anagrafe tributaria) ‘ ;

IMMOBILE C: AREA A VERDE / GIARDINO

Comune di BERGAMO - C.T. - Foglio 30 - Particella 4324
Qualita : bosco ceduo - Classe : 2

Superficie : are 40 ca 80

Reddito dominicale : € 8,43 Reddito agrario : € 0,63

Confini dellevunité immobiliari : Nord : altra proprieta immobiliare resid_enzialgé con giardino di



Intestatario: POV 0000 00000000000 000.0.04¢
C.F.  XXXOOOKIKIOOOKIAKK
Proprieta per 1000/1000

(codice fiscale validato in anagrafe tributaria)

i

IMMOBILI BLOCCO D : AREA INGRESSO / SCALA ESTERNA / PORZIONE GIARDINO AL
PIANO TERZO SOTTOSTRADA N

Comune di BERGAMO - C.T. - Foglio 30 - Particella 4301
Qualita : bosco ceduo - Classe: 2
Superficie : are 00 ca 22
Reddito dominicale : € 0,05 Reddito agrario : € 0,01
Intestatario: D00.0.0.0.0,0.0.6.0.0.0.0.9.6.9.9.6.0.4

C.F. XRXOCKKAKXHKKHKAKKK

Proprieta per 1000/1000

(codice fiscale validato in anagrafe tributaria)

Comune di BERGAMO - C.T. - Foglio 30 - Particella 4325
Qualita : bosco ceduo - Classe : 2

Superficie : are 00 ca 10
Reddito dominicale : € 0,02 Reddito agrario : € 0,01 ’5
Intestatario:  XOOXOOOOOOCKKXK 1 1l
C.F.  XO0OOKKIKIKKKKK ,'
Proprieta per 1000/1000 ;

(codice fiscale validato in anagrafe tributaria) i

Comune di BERGAMO - C.T. - Foglio 30 - Particella 4327

Qualita : seminativo - Clasgse : 3 3 ‘ i

Superficie : are 00 ca 10
Reddito dominicale : € 0,04 Reddito agrario : € 0,05 |
Intestatario: POV 00.0.0.9.0.9.9.9.9.0.4.6.¢.9.6.4

C.F.  XOXOKAKKHKKK

Proprieta per 1000/1000

(codice fiscale validato in anagrafe tributaria)

Comune di BERGAMO - C.T. - Foglio 30 - Particella 4328

Qualita : seminativo - Classe: 3
Superficie : are 00 ca 15

Reddito dominicale : € 0,07 Reddito agrario : € 0,08

10 | 4



Intestatario: OO IKHKXHKIKIOOKHK
C.F. XXX
Proprieta per 1000/1000 - " !

(codice fiscale validato in anagrafe tributaria)

QUESITO n.2

2. Sommaria descrizione del bene,

i
¢

.
A

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE A

LIMMOBILE A (Fg.30, mapp.735, sub.5) & rappresentato da un’ unltei immobiliare a
destinazione d’'uso residenziale disposta su n.2 piani (Piano Terzo e Quart,o Sottostrada)
ubicata in Via San Vigilio n.10/b in Comune di Bergamo. ;
E’ costituita dai seguenti locali : “ :

= "Plano Terzo Scttostrada 7 §6ggiciio, clcing, disimpégno, bagno, Tioostigho; .2 camere

da letto, n.1 balcone, n.1 portico, giardino esclusivo.

- Piano Quarto Sottostrada : taverna, ripostiglio, n.2 bagni, disimpegno, ofantina, n.2 locali

i

pluriuso. i

L'unita immobiliare & dotata di un'area a verde, un giardino esclusivo e {dl pertinenza di
superficie complessiva di mqg. 274,00 circa. :
STRUTTURE

La struttura portante dellimmobile & costituita da murature perimetrali portantl e tavolati mterru

divisori in laterocemento. Il balcone & stato realizzato a sbalzo in C.A. con parapetto in ferro _
Le lattonerie sono in lamiera preverniciata. La scala interna di collegamento fra it Piano Terzo. '
ed il Piano Quarto Sottostrada € in C.A. rivestita e finita con lastre in pietra per interni (granito)
di colore chiaro e parapetto in ferro. Il ripostiglio al Piano Quarto S possiede un

tamponamento di chiusura perimetrale (su n.2 lati) costituito da una struttura <|:h proﬂlatl in ferro
e lastre di vetro. J, s ;

i
]

L'impianto di riscaldamento dell’unita immobiliare residenziale & costituito da n.1 caldaia

i

posizionata al Piano Terzo Sottostrada in apposito vano ubicato nel locale sdggiorno. In tutti i

locali dell'unitd immobiliare sono presenti radiatori in ghisa di colore chlaro leplanto
elettrico & stato realizzato regolarmente sottotraccia. L'unita lmmoblllare |n oggetto non e

|

dotata di impianto antifurto né di impianto di condlz|onamento/raffrescamento;.
i
SERRAMENTI :
Tutti i serramenti esterni dell'unita residenziale sono in legno di colore naturale dotati di
i .

vetrocamera. Le finestrature/oorte-finestra prospicienti il giardino del. Pian& Terz¢ 'S.' SONO
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dotate di ante a battente di chiusura esterna di tipo lamellare in legno di colore marrone. Le

rimanenti finestrature/porte-finestra del Piano Terzo e Quarto S. sono dotate dl |nfemate in

ferro di tamponamento.

i

| serramenti interni (porte) sono in legno tamburato a battente, alcune dotate dl lastra in vetro.

La porta d’'ingresso della unita immobiliare al Piano Terzo Sottostrada & in leéno con inserti in
vetro non blindata. (cfr. Documentazione fotografica — ALL.1). ‘

PAVIMENTAZION| e RIVESTIMENTI

i
N
i
H
i

Le pavimentazioni e rivestimenti dei locali dell'intera unita immobiliare:resideéinziale'dél Piand
Terzo e Quarto Sottostrada in oggetto sone di diverse tipologie e materiali. La pavimentazione
della zona giorno dei Plano Terzo S. e costituita da piastrelle in ceramica monocottura (tlpo
cotto) mentre le camere da letto possiedono pavimentazione in listelli di legno‘

I rivestimenti degli angoli cottura di entrambi i piani sono stati reahzza’u oon plastrelle in -

ceramica. | bagni non sono dotati di aercilluminazione naturale. Possedonq un rivestimento

(H = 220/230 cm circa) ed una pavimentazione realizzati con piastrelle in ceframica di colore

““vario e dotati di elementi igienico-sanitari in vetroceramica di colore bianco con rubinetteria in

acciaio (cfr. Documentazione fotografica — ALL.1).

FINITURE INTERNE - ESTERNE

Le pareti esterne ed interne dell’'unita immobiliare sono state intonacate e tintéggiate.
GIARDINO
L’area esterna di pertinenza dell’'unita immobiliare & adibita a giardino che rilsu'lta piantumato

con varie essenze arboree ed arbustive (cfr. ALLL.1 - Documentazione fotogra_ica).j

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE B ‘
L'IMMOBILE B (Fg.30, mapp.42) & rappresentato da un terreno antistanteﬁl‘ e adiacente la
porzione di area a verde/giardino individuata con il mappale 735 sub.5. vEsso risuita

morfologicamente costituito in parte da balze ed in parte in pendenza’ pian'c:pn:qatb'cf:bn Varie

essenze arboree ed arbustive. (cfr. ALL.1 — Documentazione fotografica).
La superficie complessiva del mappale 42, risultante dal dato indicato in Visura catastale,

risuita di circa mg. 1.087,00.

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE C
L'IMMOBILE C (Fg.30, mapp.4324) & rappresentato da un terreno adiacen‘e la porzioné di
area a verde/giardino individuata con il mappale 735 sub.5 e mappale ‘542. Esso risulta

morfologicamente costituito in parte da balze ed in parte in pendenza, 5piantumato con

essenze arboree ed arbustive di varia tipologia. (cfr. ALL.1 - Documentaz:one fotografloa)

i

La superficie complessiva del mappale 4324, risultante dal dato indicato in wsura Catastale

risulta di circa mq. 4.080,00.

]
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i
it
i
v

DESCRIZIONE DEGLI “IMMOBILI BLOCCO D" : :

Gli “IMMOBILI DEL BLOCCO D" (Fg.30, mapp.4301 - 4327 - 4328 - 4325) costituiscono il
“percorso di accesso” allIMMOBILE A (Fg.30, mapp.735, sub.5) e all’ IMMQBILE C (Fg.30,
mapp.4324) rappresentato dalla scala esterna rivestita da lastre in pietra (rjnappale 4301 e
4327) e da una porzione di “area a verde” (mappale 4325 e 4328) ublcata al Plano Terzo
Sottostrada. Tali immobili costituiscono il “collegamento” dalia Via San V|g|ho al Piano Quarto
Sottostrada dellIMMOBILE A. Si precisa che il suddetto “collegamento” weng utilizzato anche
dai residenti delle unita immobiliari delle proprietd ubicate al Piano Primo‘j-Secondo—Terzo

Scttostrada det complesso immobiliare residenziale di Via San Vigilio n.10/b. '

i
4

QUESITO n.3 e QUESITO n.4 |

3. Per le costruzioni iniziate anteriormente al 02/09/1967, ove non vfs/ar reperibile la

dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all'art. 40 della legge 4 7/7 a85, \/no’/ch/ anche in

 base ad elementi presunitivi, la data di inizio delle costruzioni stesse. §§
4. Per le costruzioni iniziate successivarnente alla data df cui al puﬁ}‘o 3), acce/;f/' ol
estremi della licenza o concessione edilizia; evidenzi in ogri caso /’evenz‘ba/e assenza di
licenza o le realizzazioni in difformita della stessa ed in tali cas, /no’/ch/ se i ,oropr/efar/o
dellimmobile ha proweduto a presentare la domanda di condono ed///Z/o ed a versare la
relativa oblazione ai sensi delle leggi n.47/1985 e n.724/1994 /no'/cando /o stato: del
procedimento,; nell'jpotesi che queste uftime circostanze non si fossero vem?caz‘e, controlli la
possibilita di sanatoria ai sensi dell’art 36 del D.P.R. 06.06.2007 n.380 e g// eventuali costi
aella stessa; verifichi al fini dell’lstanza di condono che I'aggiudicatario possj{a évem‘ua/menfe
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni prev/sz‘é da//’%r/f 40 éonﬁbvé 6
L.47/1985 owero dall'art.46, comma 5 del D.P.R. n.380/2001, speo/ﬁcancf/o‘ﬂ‘c‘c)sz‘op'er 7

conseguimento del titolo in sanatoria.

RISPOSTA |
Il complesso residenziale in cui si trova I'unita immobiliare residenziale, oggetto della presente |
CTU, si stima essere stato realizzato in data antecedente il 1967 e presumlbnmente nella

seconda meta del 1800. Nel corso del tempo tale complesso edilizio & stato oggetto di

interventi di ristrutturazione sia esterna che interna a seguito dei quali nel’ |mmoblle al Piano

Terzo e Quarto Sottostrada risultano evidentemente present materlah di f|n|tura dl recente

data. ' k

Il suddetto immobile residenziale risulta essere stato oggetto dei seguenjtiv Prowedimenti

Autorizzativi Edilizi:
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7) Concessione in sanatoria — P.E. n.147/85 del 01.06.1995 per “Formaz}"one ai portico e
cantina con annesso servizio igienico al Piano Quarto Sottostrada

Z) Concessione in sanatoria - P.E. n.148/85 del 01.06.1995 per “Formaz/cfne &l balcone al
: T .

Piano Terzo Sotfostrada”; ! _ ‘
3) Concessione in sanatoria - n.1352 del 10.09.2002 - prot. n.%l499 C.E. per
“Trasforrmazione di superficie non residenziale in superficie utile con jo,oere interne al
Piano Quarto Sottostrada”; '

(Si allegano gli estratti dei suddetti documenti - in copia - ) - rif. ALL.3.

A seguito di accertamenti e verifiche della documentazione suddetta depdsitata presso gl
uffici tecnici comunali di Bergamo si precisa che si & riscontrata la difformitéj edilizia al Piano
Quarto Sottostrada rispetto a quanto & contenuto nella concessione in sanatd:r'ia P. E n.147/85
del 01.06. 1995 Dagli elaborati si evince che non & stato realizzato il bagno ma un angolo

cottura. Pertanto, al fine della “regolarizzazione” edilizia dello stato "di fatto dovra essere

“presentata al Cominé di Bergamo una Cl.LA. “postuma® (o “in sanatorla”) trattandosi di’

4

opere interne senza aumento di superficieAolume con una relativa oorrespons:one di-una
- \

sanzione pecuniaria pari a 1 .OO0,00 euro. : _
Inoltre, si evidenzia che al Piano Quarto Sottostrada sono stati realizzavtl degl'l lhterventl esz;
per la formazione di un bagno (adiacente la taverna) da considerarsi realr;zato in ‘maniera
“abusiva”, owero realizzato in assenza di titolo abilitativo edilizio, e non con'gformemente alle
vigenti leggi e disposizioni normative urbanistiche che disciplinano gl mterventl ed|I|2| (T U. del
D.P.R. n 380/2001). Tale volume risulta essere inserito in un amblto sottoposto aI vmcolo
paesaggistico-ambientale del Parco Regionale dei Colli di Bergamo ‘e, dunque sprovwsto ‘

anche di Autorizzazione Paesaggistica. Pertanto, il volume edilizio suddetto q da considerarsi

non sanabile. Ne consegue, ai sensi dell'art. 27 D.P.R. n.380/200, la dovuta éemolizione ed il

i
i
i

ripristino dello stato dei luoghi. | ‘
Come preoedentemente scritto, la scheda catastale del mappale ‘735 1su‘bS (irﬁmobile‘
residenziale al Piano Terzo e Quarto Sottostrada), a seguito di dettaghatl r[hew metrIC| |n sede |
di sopralluogo, & stata interamente aggiornata allo stato di fatto attuale Cid premesso
'immobile residenziale risulta, dungue, possedere solo la conformita ca‘casqta‘lej Sr precisa,
comunque, che & possibile trasferire regolarmente un immobile ancorché,inon‘ po'ssi_‘ed"a la
completa conformita urbanistica in quanto la commerciabilita del bene e gara?inti:ta:; o ‘

(cfr. gli elaborati planimetrici catastali e gli elaborati cartografici edilizi autoriz;fzativi‘ - depoéitati
presso I'Ufficio Tecnhico comunale di Bergamo ed allegati in estratto alla pliesente perizia -

ALL.2-3).
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i

QUESITO n.5 y

i

5. Per | terreni, alleghi il certificato di destinazione urbanistica riasciato dal Sindaco

competente a norma dell’art. 18 legge n.47/1985.

RISPOSTA
Alla presente perizia si allegano n.2 CERTIFICATI DI DESTINAZIONE UF(fBANIl‘STVICA (cfr.
ALL.4) relativi ai terreni interessati dalla presente consulenza tecnica rilasfciatd ’da.ll’ “Area
Politiche del Territorio - Direzione Edilizia Privata SUEAP e Ambiente” 'fdel Comune di

Bergamo: ;
I

— rif. prat. n. E0252865-1995/2017 - prot .U0298181 del 13/09/2017 - riguardante i terreni
pignorati antecedentemente il Tipo di Frazionamento; L
— rif. prat. n. E0113484-838/2018 - prot. U0135355 del 10/05/2018 - riguardante | terreni

pignorati a seguito di Tipo di Frazionamento.

QUESITO n.7

7. Accertamento, in base alla documentazione dell/Agenzia del Terr/z‘onb,:; sé, allatto della

notifica del pignoramenito, il debitore esecutato risultava intestatario degli /'/%nmobﬂ/' stessi in

]

forza ad un atfo regolarmente trascritto, indicando gii eventuali compro,or/‘ez‘ar/:; indivisi.

i
i
4

RISPOSTA v

In base alla documentazione rilevata al’Agenzia de! Territorio, allegata alla presente (rif.
ALL.2), all’atto delia notifica del pignoramento, la debitrice esecutata rlsultava‘;mtestatarla degli

immobili indicati nella presente perizia, come megiio precisato nel successivdf punto.

QUESITO n.8

8. All'accertamento dell’esatta provenienza dei beni mediante ia r/cosirUZ/bne analifica
delle vicende relative ai medesimi beni, con le trascrizioni ed iscrizioni /,ooz‘ecar/e ne/ Venz‘enn/o

i

antecedente al pignoramento, defla sussistenza dj oneri, pesi, servitt az?‘/ve e/é ,oassn/e d/r/z'z‘/ :
di usufrutto, uso ed abitazione e quindi dell’esistenza di formalita, V/nco// e on‘er/ che saranno
cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirents; alla ver/ﬁca che i beni
pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico é se Vi sia stata aﬁrancagione da tali pes,
owero che / diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta owero der/vanz‘e da a/cuno
di suddetti titoli; allinformazione sullimporto annuo delle spese f/sse d/ gesz‘/one o ar

manutenzione, su eventuall spese straordinarie gia deliberate anche se i re/az‘/vo debito non
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Sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori

alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziall relativi al béne pignorato.

RISPOSTA

In relazione all’accertamento dell’esatta provenienza dei beni oggetto .della §3resente perfﬁia,

cosi come richiesto al presente quesito, si conferma interamente quan{o indicato nelle

“Certificazioni notarii” redatte ai sensi della Legge n.302/1998 dal notalo dott. ENRICO

SIRACUSANO di Villafranca Tirrena (ME) e che vengono allegata alla presente in copia
I ‘

(ALL.5).

!

Non risuitano oneri dovuti di natura “condominiale”, di gestione e/o manuténziohe derivanti

dalle unita immobiliari oggetto della presente CTU.

QUESITO n.9 ‘ C
TG T Determinazione del valoré aegi irnrnobili pignoratl. T T “
RISPOSTA ‘
In merito alla “consistenza”, le misure vengono effettuate con il c sxddetto metodo

!
I
H
4

commerciale, calcolando la superficie al lordo delle murature interne mentre quelle -
[ :
perimetrali, a confine con altre unita immobiliari, vengono calcolate al 50%.

IMMOBILE A :. UNITA’' IMMOBILIARE RESIDENZIALE DISPOSTA SUN2PIANI (Plano Terzo
Sottostrada e Piano Quarto Sottostrada) CON AMPIO GIARDINO DI

PERTINENZA. :
= PIANQ TERZO SOTTOSTRADA (H = 2,80 mt./media) : soggiorno, cuciha, disimpegno,

bagno, ripostiglio, n.2 camere da letto, n.1 balcone, n.1 portico, giardino ésclusivo.
|

mt. (7,60 x 4,00)/2 + (6,60 x 4,20)/2 + (5,00 x 4,00)/2 + (8,50 x 3,002 +
+ (10,20 x 5,20)/2 + (10,20 x 4,50)/2 + = ' : ‘ma. 98,28

n.1 bajconi e n.1 portico :

mt. (6,20 x 0,90) + (7,20 x 1,20) = 5,89 + 8,64 = mqg. 14,53 x 0,30 = | mg. 4,36

PIANO QUARTO SOTTOSTRADA (H = varie) : taverna, ripostiglio, n.2 bagni, disimpegno, cantina,
Nn.2 locali pluriuso. .

mt. (11 20x320)+(1200x300)/2+(1250x280)/2+(560x220 2+ :

+ (6,20 x 1,50)/2 + (1,80 x 3,40)/2 + (6,20 x 2,40)/2 + (6,40 x 1, 10)/2 +
+ (8,40 +9,80)x3,801/2 = maq. 130,75
JOTALE S.L. UNITA' IMMOBILIARE RESIDENZIALE : mq.233,39 (in arrot) mg. 233,00
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*  GIARDINO DI PERTINENZA: !
PIANO TERZO SOTTOSTRADA : 1
mt. (14,00 x 1,00) + (20,40 x 2,00) = : maq. 54,80
PIANO QUARTO SOTTOSTRADA
mt. (6,00 x 0,80) + (2,70 x 8,00) + [(26,80 + 28,50)x 6,80 ] /2 +
+ (4,00 x 2,40)/2 = ; P | ;th:. 219,22

TOTALE S.L. GIARDINO DI PERTINENZA : ma.274,02 (n'aroty ' mg. 274,00

> IMMOBILE B : AREA A VERDE / GIARDINO

Da visura catastale : i ‘m_q. 1.087,00

> IMMOBILE C : AREA A VERDE / GIARDINO

Da visura catastale : mgq. 4.080,00

i
i

> IMMOBILE D : INGRESSO / SCALA ESTERNA / PORZIONE DI GIARDINO:;j

Da visura catastale mappale 4301 : ‘ mq 22,00
mappale 4327 : ' ‘ma. 10,00
mappale 4328 : mqg. 15,00
mappale 4325 : , ‘ma. 10,00

TOTALESL.. | ma. 57,00

CRITERIO D] STIMA

Il criterio di stima & quello della stima diretta - comparativa alla luce dei valorilidi mercato nella

zona per beni similari di valore noto e meritato, in quel tempo e luogo. ]“

Pertanto, assunte le adeguate e pertinenti informazioni locali, accertata ;gl’u‘biyczazione"delv '
fabbricato, visto le previsioni urbanistiche del P.G.T., la stima viene eseguita ’genendo conto di
tutte le caratteristiche estrinseche ed intrinseche, di locazione, di finitura, d; esposizione, di
consistenza, di condizione statica, di stato di manutenzione e conservaziorjfe, _dilgrado qelle
finiture, di accessibilita dalle principali vie di comunicazione, di livello/piano, dl bgﬁlvrji.e\lemlento
contrario e/o favorevole che possa influire sulla valutazione del berﬁfe' e sulla :sua
commerciabilita. {

Si possono pertanto definire i seguenti valori unitari di stima (a corpo) : i
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|
IMMOBILE A : UNITA' IMMOBILIARE RESIDENZIALE DISPOSTA SU N.2 PIANI ( Piano terzo
sottostrada e Piano quarto sottostrada ) CON AMPIé GIARDINC Di
PERTINENZA - (LOTTO A) ‘
- Unita immobiliare residenziale (Piano Terzo Sottostrada e Piano fQuarté Sottostrada) :

mg. 233,00 X €/mgq. 2.800,00 (*) = .| € B52.400,00

- Giardino di pertinenza : ' |

mg. 274,00 x €/mgqg. 100,00 (*) = ‘€ 27.400,00

Il valore che viene attribuito allllIMMOBILE A, oggetto della presente penzxa equwale

complessivamente a: € 679.800.00. ' .i

i

NOTA |

Il valore del'immobile A & stato determinato tenendo in considerazione la decurta%ione dei costi da
sostenere per ripristinare lo stato dei luoghi del Piano Quarto Sottostrada equivalenti a circa {J 5.000,00
. (interventi di demolizione complessiva del volume edilizio abusivo corrispondente al locale ‘bagno”,

__ripristine muratura ove necessano finiture esterne, ecc.). S %‘J

> IMMOBILE B : AREA A VERDE /GIARDINO - (LOTTO A)

mg. 1.087,00 x €/mqg. 27,00 (*) = € 29.349,00
(vista la particolare ed esclusiva ubicazione dell'area in Citta Alta in Bergamo
si ritiene di triplicare il valore tabellare dei valori agricoli medi dei terrenl

riferiti all’anno 2017 - valevoli per I'anno 2018).

> IMMOBILE C : AREA A VERDE /GIARDINO - (LOTTO B)

mag. 4.080,00 x €/mqg. 6,00 (*) = € 24.480,00
(vista la particolare ed esclusiva ubicazione dell'area in Citta Alta in Bergamo J
si ritiene di triplicare il valore tabellare dei valori agricoli medi dei terreni, ‘:
riferiti all’anno 2017 - valevoli per 'anno 2018). i

> IMMOBILE D : INGRESSO / SCALA ESTERNA / PORZIONE DI GIARDINO - (LOTTO B)
mg. 32,00 x €mg. 6,00 () = €. 192,00

o

€ 67500

1

ma. 25,00 x €/maq. 27,00 (%
(vista la particolare ed esclusiva ubicazione dell'area in Citta Alta in Bergamo
si ritiene di triplicare il valore tabellare dei valori agricoli medi dei terreni, -
riferiti all’anno 2017 - valevoli per I'anno 2018).

i

(*) Si precisa che tutti i valori unitari sono stati confrontati/comparati anche con :
- “Case & Terreni - Indice dei prezzi dei fabbricati e delle aree di Bergamo e Provincia® ~ Anno 20] 4 redatto da APPE

- Confedilizia Bergamo, con la collaborazione dell’Universita degli Studi di Bergamo, Confmdustna Bergamo - Umone
degli Industriali di Bergamo, Confagricoltura ~ Unione Provinciale degli Agricoltori, ASCOM - Confcommercno Bergamo e’
con il Patrocinio della Regione Lombardia, Provincia di Bergamo e Comune di Bergamo: “ . i
- “Listino dei prezzi degli immobill df Bergamo e provincia’ - Anno 2015 — 2016 - 2017 - redatto in co!labora21one e
con il patrocinio della Provincia di Bergamo, la Camera di Commercio Industria Artigianato Agrlcoltura (C.C.ILAA) di
Bergamo, Universita degli studi di Bergamo, Regione Lombardia, Comune di Bergamo. !

- Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate — semestre n.2 — anno 2017

- Tabella dei valori agricoli medi dei terreni, riferiti all'anno 2017 - valevoli per I'anno 2018,

1



T L’Unita Immobiliare residenziale & costituita da :

QUESITO n.10 e QUESITO n.11

70. Formazione di lotti per gruppi omogenei, se la natura degli /mmc%bﬂ/ lo corisente,

Indicando, per ciascuna unita, il valore, la superficie ed i confini e procedendo, séi necessario,
i '

al frazionamento catastale.

717. Accertamenio della comoda divisibilita der beni.

i

RISPOSTA " L ’
Si ritiene di poter prevedere la formazione di N.2 LOTTI (LOTTOA e LOTI'd B). 3y

LOTTO A - Il LOTTO A & costituito dagli immobili precedentemente ihdividuati come
IMMOBILE A (Fg.30, mapp.735, sub.5) e IMMOBILE B (Fg.30, mapp.42) :rappresentati da
un’unitd immobiliare residenziale disposta su n.2 piani (Piano Terzo e Quarto iSottostrada) con
un ampio giardino esclusivo di mqg.1.360,00 circa, ubicata in Via San Vigilio n‘:‘lO/b fn ‘Cojmune

di Bergamo.

- Piano Terzo Sottostrada : soggiorno, cucina, disimpegno, bagno, ripostiblio, n.2 camere

it
"

da letto, n.1 balcone, n.1 portico, giardino esclusivo. ' ;3

- Piano Quarto Sottostrada : taverna, ripostiglio, n.2 bagni, disimpegno, cfantina, n.2ll_ooali
pluriuso. “

Valore complessivo : € 709.000,00 (n arrotondamento)

Superfici commerciali complessive:

- Unita immobiliare residenziale : Piano Terzo Sottostrada = 98,00 mqi. circa P

Piano Quarto Sottostrada = 131,00 mj'q.-circa

I

n.1 balcone 6,00 mq. circa

n.1 portico 8,50 maq. circa

- Giardino = tot. mg. 1.360,00 circa

Confini del LOTTO A : Nord : altre proprieta immobiliari residenziali g::oh gia‘r‘d\‘ino.,

Est : altre proprieta immobiliari residenziali con giardino.
Ovest : altra proprieta immobiliare “a verde” / giardino.

Sud : altra proprieta immobiliare “a verde” / g;iardino.
i

L ‘L
ndividuati come

LOTTO B - Il LOTTO B & costituito dagli immobili precedenteménte i
IMMOBILE C (Fg.30, mapp.4324) e IMMOBILI BLOCCO D (Fg.30, mapp.4301f — 4327 - 4328 -

4325) rappresentati da area a verde / giardino morfologicamente costituito m parte da balze

i

ed in parte in pendenza, piantumato con essenze arboree ed arbustive dl varia tipologia
i .

unitamente a scala esterna e porzione di giardino. ‘ i
b
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Valore complessivo € 25.300,00 (in arrotondamento) : j

Superiicie complessive: mq. 4.137,00

Confini del LOTTO B : Nord : Via San Vigilio, altre proprieta immobilijari con giardino.
Est : altre proprietd immobiliari residenziali cdh giardino.
Ovest : altra proprieta immobiliare residenzialfe con giardino.
i .

Sud : altra proprieta immobiliare residenzialef;ﬁcongia’rdino,
i = :

q

QUESITO n.12

72. Accertamento dello stato di possesso del bene, con [indicazione, jfse occupato da

1Y

[ . i "
terzi, del titolo in base al quale e occupato, con particolare riferimerto alla esistenza dy
contratti registrati in data antecedente al pignoramento. [addove essi siarno T?oécubaz‘/ in base
ad un contratto df affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, e la scadenza del

contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data oy n@zsckz fissata o lo

!
i

“stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; honché T ’ésisz‘enffza‘ *b’/fi‘j formalita,
H ) . : ,

vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che res":z‘e('anno a carico
dell'acquirente, i compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitiidine edificatoria

dello stesso o i vincoli connessi con if suo carattere storico-artistico.

RISPOSTA :

Tutti gli immobili oggetto della presente CTU ubicati in Comune di Bergamogi risultano |
essere occupati da  XXXXOKKXKKKKICKIKKKHKKK

Pare non siano presenti formalita e/o vincoli derivanti da contratti inciden?i sulla
attitudine edificatoria dell'immobile e/o vincoli connessi con il carattere storic;:j;—artistico dello

stesso.

QUESITO n.13

13.  Accertamento se i beni pignorati sianc ogge#o di procedura es,oro,or/a;ﬁva per Pubblica

Utilita. i

RISPOSTA
Alla data della predisposizione della presente perizia estimativa, le unit‘fé :immobiliari in

i
questione non risultano essere oggetto di procedura espropriativa per Pubblicfja Ut[lité..
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QUESITO n.14

74. Allegazione delle planimetrie degli immoblli e di una congrua b’ocumentaZ/bne

fotografica che idoneamente i raffiguri, 1

RISPOSTA
Alla presente relazione di perizia vengono aliegate le planimetrie degli imm‘bbili e adeguata

documentazione fotografica degli stessi (rif. ALL.2/ALL.3 e ALL.1).

QUESITO n.16

16. Deposito di separata e succinta descrizione del lotto, owero dei 702‘2‘/’ formati, con

lindicazione dello stato di occupazione da parte dell'esecutato o dj terzi, con // prezzo di stima
attribuito, nella quale sara indicata tra 'altro anche il contesto in cui gii sz‘eSS/ soro ub/caz‘/

secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita /mmob///are

j

= S T S s e B 7

RISPOSTA. :
A seguito della presente CTU si sono costituiti n.2 LOTTI per la vendita (LOTI'O A e LOTTO B).

Alla stessa perizia viene allegata n.2 SCHEDe Di SINTES] esphcntante schemancamente la

formazione del lotto costituito con indicazioni in merito all’ ublCaZIOne/contesto in cux si trovano
gli immobili, allo stato di occupazione, al valore stimato/attribuito ed alla relaﬂva descrizione

sintetica degli immobili stessi.

Martinengo, I 16.05.2018

LaCTU

dott. aroh Damela Favon

H
i

i
H
§
1
i
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ALLEGATI alla perizia_estimativa: o

Costituiscono parte integrante della presente perizia estimativa i seguenti alleéatiz
ALLEGATO 1 : Documentazione fotografica. _ M

ALLEGATO 2 Documentazione planimetrica-catastale. . ‘
ALLEGATO 3: Documentazione comunale relativa ai broweizdimenti edilizi

autorizzativi. :

ALLEGATO 4 : n.2 “Certificati di destinazione urbanistica”. :
ALLLEGATO 5 : Copia dei n.2 “Certificati notarile ai sensi della Le%ge n.802/1998"
redatti dal notaio dott. ENRICO SIRACUSANO‘ di \/‘i?llafrénca”Tir"rjena‘

(ME).

ALLEGATO 6: N.2 schede esplicitanti schematicamente Ia formj’azione dei lotti

T T T costituit,

ALLEGATO 7 : Istanza di liquidazione del CTU. I
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TRIBUNALE DI BERGAMO

UFFICIO ESECUZION! IMMOBILIARI

PROCEDURE DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
REG. ES. N. 1087 /2016 . -

REG. ES. N. 1089 /2016

(DISPOSIZIONE DEL G.E. DI RIUNIONE DEI PROCEDIMENTI DATATA 23.1:51 .2016)

PROMOSSA DA

CONTRO

GIUDICE : DOTT.SSA MARIA MAGR!' P

RISCONTRO ALLA NOTA DEL GIUDICE del 28.02.2019 :
RETTIFICA ALLA NOTA DI INTEGRAZIONE-PERIZIA del 19.02. 201 9

CTU : DOTT. ARCH. DANIELA PAVON
Via Campanone n.3 24057 Martinengo (BG)
cell. 339 - 30.66.781 tel. 0363 - 987.251
daniela.pavon@virgilio.it  daniela.pavon@archiworidpec.it
ORDINE DEGLI ARCHITETTI, PAESAGGISTI, PIANIFICATORI E CONSERVATORI di BERGAMO N.15807
ALBO DE! CONSULENT! TECNICI DEL GIUDICE del TRIBUNALE DI BERGAMO - SEZIONE ARCHITETI‘I N.225

P
iq
b
fi




In ottemperanza al prowedimento del Giudice dott.ssa Maria Magn daté’éo 28.02.2019
it sottoscritto perito stimatore incaricato arch. Daniela Pavon relaziona qufjanto:. segue :

4
i

o in data 25.01.2019 la scrivente arch. Danlela Pavon, incaricata CTU delle fitinite
Procedure di Esecuzwne fmmoblhare n:1087-1089/20186; nceveva una
comun?cazrone via PEC dal Glud;ce del!e Esecuzzom dott.ssa Marza Magrl al fme
di? >approfondire e chiarire anche catastalmente la situazione /n moda che sf possa
procedére con la regolare vendita dell /mmobile cosi come indicato nella relazuone
peréod;ca dei nominato custode gzudmarlo i

¢ La custode gludlzzarta aw. Sara Locateii: comunica che la debxtnce esecutata
HXXXKXKXXXKXKAXXKXKXXK, in data 17, 01 2012 in ooncomltanza al . relativo
sopralluogo perrodzoo le ha consegnato copia d; un contratto dl Iocazaone in mento
dlla esistenza di una..pxccola “cabina eletirica™ ed una antenna peﬁr trasmissioni

_radiofoniche.

+  Sisottolinea che la scrivente CTU & stata complétamente tenuta al[oscuro ditale.
contratto df locazione da parte deiia debitrice esecutata. szacevo; ente,‘non s;
sSONo potute rl{evare persona_l‘mente tai;: esistenze ;_n con3|derazrone qeile;modeste
dimensioni della cabina/antenna in una estesa area di bosco nel quale, viste anche
Iey cons_id'erevo_ii e numerose presenze di essenze arboree ed arb;?;ffsﬁye, siépotuta

celare con facilita nel periodo estivo nel 'quale si sono verificat | sopralluoghi della
CTU. : ;
« 1l suddetto contratto di locazione individua il mappale 735 sub.7 (sub.7 attuaimente
risulta essére stato soppresso aoqu'ifsendo conseguentemente un néqové numero} :
come ‘identificazione delliubicazione della cabina e dell’antenna -hon fisultante
oggetto di pignoramento; di fatto la cabina e Fantenna nsu?tano presenti sul
mappa!e 4324 (oggetto di pignoramento)

Martinengo, i 04.05.2019

I perito stimatore!

W i .
Dot Arch; Daniela Pavon - -
‘ o
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PIANO TERZG: SOTTOSTRADA
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COMUNE DI BERGAMO

VIA SAN VIGILIO N.10/b
UNITA' IMMOBILIARE RESIDENZIALE DISPOSTA SU N.2 PIANI CON AMPIO 'GIARE:)INO Dl PERTINENZA.
(Piano Terzo Sottostrada e Piano Quarto Sottostrada ) ’:
FG. 30-MAPP.735-SUB.5 / FG. 30-MAPP.42 |
FG. 30 - MAPP. 4301 - 4327 - 4328 - 4325 j

(scala esterna con area a verde / giardino)
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PIANO TERZO SOTTOSTRADA










PIANO QUARTO SOTTOSTRADA
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AMPIO GIARDINO DI PERTINENZA i




COMUNE DI BERGAMO j

VIA SAN VIGILIO |

AREA A VERDE / GIARDINO

FG. 30 - MAPP. 4324 P

(ADIACENTE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI FG.30 MAPP.735 SUB.5 E MAPP.42)







TRIBUNALE DI BERGAMO
Procedura di Falimento n. 40/2016 —

Giudice Delegato : wis

Relazione di stima beni immobili i

Premesse :

-//... veniva incaricato dal Curatore della procedura di falimento sopra indicu’rd, di ré- '

|
digere relazione di stima riguardante i beni immobili in attivo alla stessa. 5 J

:;
;
o

- Lo-scrivente accettato P'incarico ‘e preso contatto con it “Curators /7., si disporeva
4

al'inizio delle operazioni peritali mediante accessi presso i pubblici uffici per accerta-

menti riguardanti | beni oggetto di fraffazione, e successivamente effettuando alcuni ,

sopralluoghi presso I'immobile in Bergamo oggetto di frattazione.

!
I
'
i

La presente & stata redatta in forma definitiva dopo I'avvenuto deposito della relcnzion;

T

I

di stima ..//.., perito estimatore dei beni facenti parte delle procedure esecutive // !

promosse ..//..nei confronti ..//..

| dati catastali identificativi degli immobili in attivo alla procedura di falimento sono s‘ro}i

desunti dalla suddetta relazione, alla luce del fatto che ..//.. ha provveduto oll‘oggiof'

namento della situazione catastale trattando anche la comproprietd indivisa .//..

s s

WA

Argomenti trattati ]
1 —Identificazione preliminare beni con formazione loftti

2- ldentificazione catastale
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( I seguito alle pratiche di aggiomamento catastale redatte datl c.t.u. incoricofo dell%o
valutazione dei beni inclusi nella procedura esecutiva immobiliare promossa nei corj-
fronti ..//.ra .//.., /1. del /). ./]..) : i
3- Accertamenti presso la conservatoria dei registri immobiliari di Bergamo ‘ 1

4- Accertamenti di natura urbanistica generale

5- Descrizione beni

6 - Criteri di stima  valutazione

7- Blenco allegati

1 - Identificazione preliminare beni con formazione loti ]
Lotte Unico - Valore di stima per base d’asta arrotondati €uro 347.000,00

{ Lotto A nella relazione di stima per esecuzione immobiliare nei confronti di - immcjﬁ—

i
i

i
3

bifi A-B )

Include

- Quota di ¥z di proprietd del ..//.. ..//.. { acquistata in regime di comunione legale del
beniconla ..//.. ..//..) costituita da abitazione e locali accessor con area di peHinenzigj !
esclusiva, posti ai piani 3° e 4° softo strada, dell' edificio che include anche probn’efd dl

" terzi®, situato in Comune di Bergamo via San Vigilio n.10. Identificata a catasto fabbri- ,

cati del Comune di Bergamo al foglio 30 con la particella 735 sub. 5. La proprietd con ;

divide accessi, parti comuni e ditro con proprietd di terzi non incluse nell’attivo della

procedura di falimento.

- Quota di 'z indivisa di proprieta del ..//.. ..//.. (1'alira quota di % & in capo alla ..//... ./A.

acquistata in regime di separazione dei beni-comunione orinaria) dell’cppezzomenfb :
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--2-ldentificazione catastale——-- - mm s

identificato a catasto terreni del Comune di Bergamo al foglio 30 (ex mappale l757;§) '

ora, in seguito arriordino fondiario catastale e variazione d'ufficio infrodotta dall’ agenzia

delle entrate servizi catastali di Bergamo, identificato a catasto terreni al figlio 30 co*:n

I'ente urbano mappale 42 di are 10.87.

I'beni di cui sopra sono in comproprietd indivisa, secondo le circostanze di acquisto, per

quota dizconla .//.ra .//... .//..del .J/.. .//... Le parti comuni, impianti e quanto olTrfo

necessario alla completa fruibilita dei beni qui trattati, dove e se di natura condominiolé,

|
sono state considerate di uso in comune con i rispetfivi aventi fitolo.

i
i
i
i

s

Accertamenti effettuati mediante accesso alla banca dati informatizzata dell’ ogenzié:t

delle entrate servizio teritoriale catastale del Comune di Bergamo ~ Catasto Fobbricofi
i
!

Vedere allegate visure, estratti mappa e planimetria catastale. ‘

Aggiomamento avvenuta a cura del c.t.u. che ha redatto la relazione di stima in Gmbh‘b

delle procedure esecutive 1087/2016 — 1089/2016

Catasto fabbricati - Comune di Bergamo foglio 30.

Situazione in banca dati catastale ottobre 2018 -

Intestazione :
n. | Dati anagrafici Codice Fiscale Diritti e oneri reali . :
/M s Proprietd per % in regime di.comu-|
nione dei beni ¥
WS /e Proprietd per % in regime di comu-:
nione dei beni :
Dati : :
Fg | Mapp | Sub. | Zona | Categ. | Classe | Consistenza | Sup Catast, | Rendifa €.
30 735 5 A/2 6° 9,5 vani Totale m2 1.275,65
276 ;
Totale
escluse aree
scoperte m2
245
Indirizzo : via San Vigilio n. 10/b: piano $3- $4 variazione del 15/04/2018
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Accertamenti effettuati mediante accesso alla banca dati informatizzata dell’ ogenzi;&J

delle entrate servizio tenitoriale catastale del Comune di Bergamo - Catasto Terreni ‘

Fg. | Mapp. Qualita Classe Sup. are Reddito €

Ha. | a.| Ca. Domini- | Agrario!
cale
30 |42 Ente Urbano 10 87

n.b

- Catastalmente gli enti urbani sono privi di intestazione, va perd ricordato che il‘Terren%J

mappale mappale 1757, da cui deriva I'ente urbano 42, era stato acquistato doi sig,fri
Slee L] di L)L) inregime di separazione dei beni comunione ordinaria:
- La rappresentazione grafica dell'unitd immobiliare riportata sulla planimetria caTosTclé,

rilevata in occasione dello svolgimento delle operazioni peritali effettuati prime del dej-

i

posito della relazione in ambito di procedura esecutiva, non era risultata coerente con
. i

i
i

lo stato dei luoghi per una serie di questioni e differenze anche di natura sostanziale, chie

imponevano I'aggiornamento planimetrico prima di procedere alle vendite. 4

|

Come anticipato, successivamente { nell'aprile 2018), il C.T.U. incaricato della volu’roii- 7
‘ |

zione in ambito di procedura esecutiva dei beni di proprietd ..//... del .//.. .J/.. e nél

contempo ..//..con quest'ultimo per quota indivisa di % dei beni in attivo alla procedurcij

if
di falimento di ..//... ha effettuato I'aggiomamento planimetrico catastale, anche su

i
i

mandato del Curctore, per la parte in comproprietd in capo ..//.. K

!
i
i
1
i

il

i
fi
i

i
4
i
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La nuova planimetria catastale, per la porzione di unitd immobiliare a piano terzo so’r’rb

strada, rappresenta ora ed include anche la perimetrazione del * giardino esclusivoj”

i
El
;
i
i

posto a tale piano.
Mediante la * fusione * e “ frazionamento * catastale & stato soppresso I'on'ginori%a
mappale 4297 e frazionato il 4299 dando luogo di nuovi mappali 4328 , 4325 e 4324; d|
conseguenza la planimetria catastale che rappresenta i beni in comproprietd frd il //l :

.//.. e .//..include adesso anche il giardino esclusivo a piano terzo sotto strada in pre:-

cedenza insistenti a catasto terreni sul mappale 4297 e parte sul 4299,

i

—{ permaggior-dettaglisirimanda allg letiura della reldZ6RE T8EhIcH checorredai frg— ‘

zZionamento suddetto, allegata all’elaborato redatto dal c.t.u in ambito di proceduré:
esecutiva)

Alcune destinazioni dei locali a piano quarto sotto strada riportate sulla planimetria ccgi- o

tastale, non sono coerenti con quanto & stato oggetto dei titoli abilitativi rilasciati, neII‘(:j "

fattispecie della Concessione in sanatoria 6408 del 01/06/1995 e di quella ancora in sq-
natoria . n. 1352, le destinazioni indicate sono quelle rilevate dal c.t.u. della prdcedurjé

esecutiva.

IH'tipo mappale del 24-09-1985 con il quale & stato inserito il fabbricato in mappa coxf

[0}

clusione delle pratiche di condono edilizio non erqg, allo stato delle verifiche offeﬁc’rj

dallo scrivente in occasione degli accertamenti svolti per la redazione della presenta

relazione di stima, stato ancora “ evaso “. Ragione per cui le modifiche apportate da

guest'ultimo non erano state introdotte in mappa a catasto terreni, e la porzioné died

ficio * condonata ¥, dichiarata conil tipo mappale dicuisopra, non appariva in mappd
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a catasto terreni deteminando in tal senso una discordanza tra la mappa catastale, lo
:
:

stato deiluoghi e la sagoma delle aree di pertinenza del fabbricato.
Inoltre in occasione del riordino fondiario operato autonomamente d'ufficio dal cofc:sfé,

la "linea” di confine dividente tra I'attucle terreno mappale 42 (in parte ex moppolje

1757) e I'area esclusiva di pertinenza del corpo di fabbrica ex mappale 2613 { ancora |n ,
mappa catastale, porzione poi introdotta con il fipo mappale di cui sopra) nen era pib

rappresentata. Determinando di fatto I'inclusione/unione della porzione di area esch._‘j— ‘
i%
: :
siva al mappale 735 sub. 5 { rappresentata seppur non correttamente sulla pianimetria

-~catastale corrispondente] all'interno detmappale 42/ ex1757) in comproprietdrtrariro/ 7. — -

dela .t i 5

|
Al fine di ottenere la regolarizzazione di tale situazione per quanto concementeila que-

stione dell'ex mappale 1757 ora ente urbano mapp.42, il Curatore della procedura dl

falimento, assistito dallo scrivente, e autorizzato dalla ..//.ra ..//.. comproprietaria déi
i

ii

beni in questione, inolirava dll'agenzia delle entrate servizi catastali, istanza prot. I\"I ,

i
1

80255 del 22/06/2016, con la richiesta di aggicrnamento della cartografia in 'moppfg‘j '

!

catastale.
A tale istanza con comunicazione del 20/07/2016 I'agenzia delle entrate richiedeva, pe;‘r
. I

la procedibilita della pratica la seguenie documentazione :

- dettagliata relazione per motivare le rettifiche richieste

1
- proposta di aggioramento cartografico fiimata dalle parii e dichiarazione di confo:r-

mitd della stessa allo stato dei luoghi

- copia documenti di identitd dei soggetti proprietari e ricorrenti
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A
4

- dichiarazione di inesistenza di contenzioso in atto tra le parti, di atti traslativi di QUOISiOiSi :

natura e di assunzione di responsabilitd derivante dallintroduzione negli atti cofosfdli
delle variazioni richieste, a carico degli altri contitolari.

;
3

:
- riferimenti degli atti tecnici e dei fitoli di proprietd che evidenzino I'errore commesso ip "

fase diriordino fondiario.

:‘i
Con successiva istanza Il Curatore della Procedura di Fallimento dott.ssa Elena Dodesini
‘ i

kil

richiedeva nuovamente I'infroduzione nella cartografia catastale del Tipo mappdle n

71081 del 04/09/1985, allegando nel contempo la documentazione richiesta.

v

- Successivamente; dopo un-serie-di colloqui-intercorsi con i funzionar-catastali addett =~ ==

p

i
i
i

nello specifico dll'evasione della pratica in questione, la Curatrice, assistita dallo scrf:i- |
vente, inolfrava ulteriore istanza in data 27/02/2017 affinché I'agenzia delle en’rrofje

provvedesse all’ aggiornamento esaminato e concordato in occasione dei colloqui d| ‘
cui sopra. ‘
j

Con decorrenza dal 16/5/2017 lo scrivente, effettuate le visure del caso, poteva occef—

tare I'avvenuta modifica della cartografia catastale in questione, in cui veniva reintro-
]

i
i

doftta la dividente tra I'area di pertinenza al fabbricato mappale 735 sub.5 ed.il confti- f

nante ( ora ente urbano) mappale 42 ( parzialmente per superficie catastale ex mc:bf- ‘

pale 1757)

Comune di Bergamo Catasto terreni foglio 30

Ente Urbano mappale 42 di are 10.87

= M '

(]

Si frafta, come sopra precisato, per la quasi totalitd di superficie catastale del mappolj

1757 acquistato — in regime di separazione dei beni - dai ..//... ..//.. e ..//.. con atto iin
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data 15 gennaio 1987 repertorio 77033/14899 Notaio ..//.., trascritto a Bergamo con noT%J
in data 4 febbraio 1987 ai numeri 4185/3127. i i
Come sopra anficipato I'agenzia delle entrate serviz catastali in occasione del riordinb

fondiario delle mappe catastali ha accormpato/soppresso alcune particelle catastali se-

condo criteri di uniformazione dei lotti, in tale occasione il mappale 1757 & stato sopff-

i
|
g

presso ed al suc posto & stato introdotto il mappale 42 che perd in tale occasione hb :

ricompreso anche I'area di pertinenza del fabbricato a catasto urbano mapp 735 subj.
|

5 ex graffato al mapp. 2613, Quest'ulfimo poi nuovamente “stralciato” e introdotto d’u,ff— R

i

- ~ficio-nel marzo-2017 afronte diistanza di correzione pit volte citata. ==+

Va sottolineato che il mappadle originario 1757 aveva una superficie catastale di aré

10.00, mentre I'attuale ente urbano mappadle 42 ha superficie catastale diare 10.87. éx

|
Kl

: i
ricorda che i dati catastali, secondo la nomativa vigente, non sono probatori ma solo
identificativi,

Come noto gli entiurbani sono privi di intestazione catastale. Ma la proprietd ocquis’rofb

i
i
it

con I'atto di cui sopra deve essere ancora considerata in capo, per quota di ¥4 ciéj—
scuno, ai coniugi..//..e ..//... cosi come i beni oggetto della presente relazione riguarddti

le proprietd del falimento ..//.., secondo le circostanze specificate precisate negli atti c;{l
acquistato. : J

it

3- Accerfamenti presso la conservatoria dej registri immobiliari di Bergamo |

Accertamenti derivanti dalla lettura dei fitoli, note di trascrizione e iscrizione, - 4
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i

Nel fabbricato sito in Bergamo via San Vigilio n.10, I'unitd immobiliare adibita‘a civil:e '
abitazione comprendente area di pertinenza esclusiva; censita presso I' Agenzia dell'En-

trate - Ufficio Teritorio catasto fabbricati al foglio 30 con la particella 735 sub. § via Sa:n ,
Vigilio n.10, piano $3-34, categoria A/2, classe 3, vani 5,5, R.C £ 440,28. ]
o
Appezzamento di terreno censito presso I' Agenzia dell'Entrate — Ufficio Termitorio al foglifo '

i

30 con la particella 1757 di are 10.00 vigneto 2 di are 10.00 R.D.€ 5,42 R.A£€ 3,62 { veder;fe

]

note riguardanti I'attuale idenfificazione del bene ente urbano mapp. 42 foglio 30.) |

Precisazioni catastali ;

~-=-Denuncia di variazione = per sostituzione delldp'lcnimefrid;'p're"s’e'mofd'ih"’dc’td"l_iz T

]
luglio 1985 n.3083 riguardante la particella 735 sub. 5; ;
- Tipo mappale (3SPC) presentato in data 24 seftembre 1985 n. 71081 con il quolefii :

mappali 2613 di are 0.64 e 2612 di are 2.80 sono stati fusi ed uniti in unica porficellé,

mappale 2613 di are 3.40 E.U.

- Denuncia di nuova costruzione presentata in data 24 settembre 1985 n. C/4i 1 conigil
quale veniva costfituita la parficella 2613;

- Denuncia di variazione - RIPRISTINO INDICAZIONE SEZFONE CENSUARIA PER LE UlU VA—
RIATE DAI MOD. 44 (n. 3083.C01/1985) - del 12/05/1990 in atti dal 29/05/1998;, rigucxiér-
dante la particella 735 sub. 5, foglio é sezione censuaria VD;

- Denuncia di variazione - FUSIONE -L.449/97 - del 23/12/1995 n. 25137/1995 in atfi dol
14/04/1999 con la quale la particella 2613 foglio 9 e la particella 735 sub. 5 foglio LS '
sezione censuaria VD sono state soppresse e la loro soppressione ha originato I’uni’r?ﬁ
immobiliare indentificata conimappali 2613-735 sub. 5 (graffati) il primo al foglio 9 ? v
il secondo al foglio 6

1
|
|
i
i
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- Denuncia di variazione - BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE - del 16/06/2014 n
30055.1/2014 in atti dal 16/06/2014 (protocolio n. BG0098963) con la quale l’uni’rf_é '
immobiliare indentificata con i mappali 2613-735 sub.5 (graffati) il primo al fdglio 9 e ,

I secondo al foglio 6 veniva soppressa e la sua soppressione ha originato il mappolé

735 sub. 5 foglio 30

#
i
H

Cambiamento introdotti in ambito di procedura esecutiva : ' ‘
- Tipodi FraZionamento e Tipo Mappale approvato in data 07/02/2018 protocoilo n

2018/BG0017371 per inserimento fabbricati in mappa ed accatastamento porzionfe _

i

“~diredificio insistente suarea cortiliza. ™

- Denuncia di variczione protocollo BG0048994 del 15/04/2018

Provenienza proprietd:

Beni Di proprietd dei signori ..//.. (nato O_e /1. {nata G- '
‘niuqi in regime di comunione legale dei beni per 'acquisto con a '3

—-

io

del 6 febbraio 1980, ed in regime di separazione dei beni perl'acquisto con aito

8

genngio 1987, in forza dei seguenti titoli;
- Atto in data 6 febbraio 1980 repertorio 42044/9485 Notaio ..//.., registrato a Bergamo m
data 25 febbraio 1980 al n.ro 13176 Serie 2, ivi frascritto con nota in data 5 mcﬂzov 1980 éu |
numeri 5267/4474, con il quale acquistavano in Comune di Bergamo sezior{e Vcllife
d'Astino I'unitd immobiliare censita alla sezione VD mappale 735 sub.5, e terreno maé-
pali 2612 di are 2.80 e 2613 di are 0.64 1
- Atto in data 15 gennaio 1987 repeﬁorio 77033/148%9 Notaio ..//.., trascritto a B(:ergom;}o

con notfa in data 4 febbraio 1987 ai numeri 4185/3127 con il quale ocquistovanfo
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appezzamento di terreno sito in Comune di Bergamo sezione Vaile d'Astino moppal}a

i
4

1757 di are 10.00
n.b.

Alla luce delfatto che la ..//.ra .//.., ./].. del .//.. ./].. & proprietaria dei terreni mappcili

4301 - ed ex 4297 , rispettivamente occupati dal pianerottolo lato accesso fronfé sfrodb .
via San Vigilio e dalla scala esterna che scende al piano ove si trova I abitazione oggeﬁéa
di frattazione ( propr. ..//..), di conseguenza la porzione di comproprietd del ..//.. //

,
parrebbe risuliare, fatte salve diverse circostanze in essere oppure a fronte di servitd o

— altri-diritti-reali-se-presenti-o-attestati-temporalmente; - priva di detti-“accessi” in gu’onf%

questi ultimi insistenti su proprietd, a catasto tereni delig ..//.ra /7. { /. di /] . Befj\i

[

i
i

|
- . . . . . . . N
che non sono inclusi nell'attivo della procedura di fallimento, ma, insieme ad aliari, cqj-
!

i
i

pifi dalla procedura esecutiva nei confronti di quest'ultima.

E' pertanto consiglicbile procedere alla vendita, in un unico momento, delle porzioni
3t B
i

immobiliari di proprieta di ..//.. in atfivo dlla procedura di fallimento, e di quelle in corr_ff}-

j
1
i

proprietd tra il suddetto e la ..//.. ..//.ra ..//.. colpite da procedura esecutiva.

i
i

Formalitd pregiudizievoli - lscrizioni [potecarie  aggiornamento oftobre 2018 ;
, :1

- Ipoteca volontaria (concessione a garanzia di mutuo) iscritta con nota in data 7 di-

cembre 2002 ai numeri 54141/14867 a favore ..//.. $.P.A. con sede in Bergamo con’rrb

.//.. (per quota di %) e .//.. (per quota di %) capitale Euro 200.000,00 tasso in’reressfe

i
i

annuo 4.587%, somma iscritta Euro 400.000,00 durata 10 anni, gravante 'unitd immobfi-

liare sita in Bergamo censita alla sez.cens. VD foglio é particelle 2613-735 sub.5 (groffcff)
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|
I

|

- Ipoteca volontaria {concessione a garanzia di mutuo) iscritta con notain data 6 giugnb

2011 ai numeri 28801/5888 a favore ..//.. S.P.A. con sede in Bergamo contro ..//.. (pér
quota di %) e ..//.. {per quota di %) capitale Euro 350.000,00, somma iscritta Eurfo

700.000,00 duratal20 mesi, gravante I'unitd immobiliare sita in Bergamo censita ollél
sez.cens. VD fogfio 6 particelle 2613-735 sub.5 (graffati)

- Trascrizione in data 14/02/2017 ai nn. 4240/6385 - Tribunale di Bergamo repertorio 50 dc%l

18/02/2016 - Atto Giudiziario Sentenza dichiarativa di falimento.

—-4--Accertamenti-di-natura vrbanistica-generate—-— -~ --— wm

Inguadramento urbanistico teritoriale generale ’ ‘ i

- Vedere allegato certificato di destinazione urbanistica n. E0203942-1615/2017, e cert;i-
ficati di destinazione urbanistica prot. E0252865-1995/2017 e prot. EOI 13484-838/201é,

|

. |
allegati alla relazione di stima per procedura esecutiva, in quanto riguardanti anche'i

i

beni in attivo alla procedura di falimento .Questi ultimi pib recenti rispetto quello a su'fo ‘

fempo richiesto dallo scrivente.

i
]

i

i
i
bl
;

Sirimanda anche alla completa ed attenta lettura della normativa urbanistica dl reg'1

i
H
i
i
i

lamentazione attualmente vigente ed a quella che lo sard ol momento delle vendi’ré,
;
alle prescrizioni, vincoli e disposizioni particolari di qualsiasi natura e genere che infere“s’-
oo

sano e riguardano i fabbricati e le aree oggetto di frattazione , olire che di inTeressije

i

ambientale e paesaggistico.

L'atto conil quale & stato acquistata la proprietd costituita dalla parte edificata del ‘

compendio immobiliare & stato stipulato nel 1980 per cui, secondo la normativa c:lloraf?
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vigente { ante legge 47/85), non riporta dati identificativi di titoli abilitativiche hanno
' |

&

riguardato ia proprietd ne tanto meno la collocazione temporale della data di c;osTru-%
zione del fabbricato.,

L'accesso agli atfi effettuato presso I'archivio del Comune di Bergamo, a none ..//.. e
/... inriferimento all’esistenza di pratiche edilizie a nome dei suddetti proprietar per l
beni oggetto di frattazione, ha messo in luce I'esistenza delle seguenti pratiche edilizieié: ’
- Concessione edilizia in sanatoria n, 6408 — EP 147/85 del 01 giugno 1995, rilasciata a

/.. e .//... Avente per oggetto “ formazione portico e cantina con annesso servizio

~ igienico-al-quartopiano sottostrada™ —=mapp: 2613; viar SanVigilio 1071
- Autorizzazione in sanatoria n. 6420 - EP 148/85 del 01 giugno 1995, rilascicta a // e
/1... Avente per oggetto " formazione balcone a piano terzo sotto sfrada * mapp. ;
735/5, via San Vigilio 10/b.
- Concessione edilizia in sanatoria n. 1352 prot. 4499 del 10 settembre 2002 , rilasciata cu

superficie utile con opere intere a piano quarto sotto strada in via San Vigilio n 10/b e‘}

identificate al NCEU al foglio é mappale 735-2613 sub.5 censuario di Valle D' Astino “ (
intestazione catastale originaria beni ) . i
Sono stafi inoltre rivenuti in occasione dell'accesso agli atti, in aggiunta di titoli sopra i
elencati, alcune pratfiche edilizie aventi tutte per oggetto la formazione di accesso

carrale. Si fratta di pratiche che non hanno portato al rilascio di titoli abilitativi conse- |

guentemente a pareri negativi espressi dalle varie commissioni che hanno esaminato

ed effeftuato le istruttorie. Pertanto in questa sede non sono stati presi in considera-

zione.
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Dal confronto sommario tra lo stato deiluoghi e quanto & stato oggetto dei fitoli abilifd-
tivi sopra elencati si & potuto riscontrare genericamente quando segue :

Rispetto alla concessione in sanatoria n.147/85 del 13/06/1995 ;

- Alcune diversita nelle dimensioni interme , diversa ortogonalitd e spessori delle pareti; .
- L'altezza interna del porticato risulta di poco inferiore; ;

- La cantina & di pochi cm. piU corta in lunghezza rispetto alla C.E.; Inoltre si tratta di uﬁ

unico ambiente in quanto non & presente il servizio w.c.. riportato sui disegni allegati

—alla C.E; e stato redlizato un camino nonindicato suidisegni. Il porticato @ stato chiuso—

i

e delimitato mediante I'infroduzione di seramenti in ferro e vetro con aperture varie. |

H
i
|
i
i

Incltre & stata riscontrata la presenza diun corpo difabbrica, all'interno del quale si ’rrong':: j

un bagno accessibile dalla cantina condonata, realizzato in aderenza alla parete

H
H
i

esterna nord-est della stessa, di cui non vi & alcun riscontro abilitativo. Cid ha compo;fr-
i

;

tato un incremento di volumetria, superficie e modifica della sagoma del fobbrico’rc}. i

La violazione riguarda sia I'aspetto urbanistico che quello paesaggistico.

¢
}

I manufatto in questione, che andrd rimosso ripristinando lo stato dei luoghi allg si’ruofi- '

H
i

Zione originarig, non e stato considerato nei calcoli delle superfici e nellg valutazione dei

beni . Quest'ultima & stata pendlizzata, oltre che per tutte le varie considerazioni inﬂuen;’ri

sul valore, anche per i costi di imozione e ripristino dello stato dei luoghi, per gli onen

ammnistrativi e fecnici da sostenere tutti considerati a carico dell'acquirente.

Rispetto all’ autorizzazione edilizia prot.148/85 del 13/06/1995

Precisato che la prafica edilizia aveva per oggetto la sola sanatoria del terrazzo,
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evidenzia quanto segue se a confronto con I'elaborato grafico allegato alla pratica ln

questione : v ‘
- la distribuzione interna dei locdii, riportata sui disegni di progetto come stato GTTUGI% '
non corrisponde completamente alla distribuzione interna attuale. Non & stato rinvenuT;)
nessun titolo abilitativo che abbia autorizzato | cambiamenti per cui, salvo la presenzéj
di ulteriore documentazione, attualmente non reperita, detti cambiamenti e modifichfe :

non sono state autorizate e da sanare ove e se fattibile, afimenti andrd ripristinato lo

stato dei luoghi a quanto autorizzato.

~quelloche suidisegni di cui sopraera indicato come “ magazens “ & 6ggi , 663 €om

rappresentato sulla planimetria catastale precedente del 1985, una cucina: in licenza

edilizia la quota dilarghezza del magazzino & indicata in mt. 3,90, graficamente la misur@
|
rilevata € pari a mt. 3,50, pressoché simile a quanto esistente; la parete del magazzino

3
i

indicata con lunghezza mt. 3,20, nella licenza, & pit corta di circa una venting di cen’rj-

metri. "‘

- la parete interna che divideva i locali soggiomo e cucina riportata sui disegni non esiste,

il locale & unico con destinazione soggiomo,

- il passaggio che collegava il soggiorno con la camera letto, come indicato nell auto-

i

rizzazione, oggi non esiste; la porta & stata invece redlizzata sullo stesso tavolato divisorio

i
i
i

ma nel locale ex cucina ora soggiorno. :

- sui disegni stato atftuale, dal locale "letto” di maggiori dimensioni si accedeva al bognb
ed dlla camera piv piccola. Affuaimente, invece, dal soggiomo si accede ad un disirr-}-
' ]
i

pegno suddiviso in due zone, in precedenza non esistente, che disimpegna le due co ‘

mere letto, il ipostiglio ed it bagno sono di profonditd minore e sagoma diversa rispetto

|
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alla rappresentazione grafica .

i
i

s . !
- La camera di maggiori dimensioni include una nicchia posta sul muro perimetrale nord-

est; dllintero dello stesso locale sonoe stati ricavati parte del disimpegno ed il riposﬁglié;

mentre in quello che era il bagno & stato ricavato il disimpegno che porta all'altra cc;;-
|
mera. : %

i

Dal disimpegno ricavato all'interno di quello che eraii bagno, ora siaccede alla camera
1

letto pib piccola che include inoltre una nicchia ricavata nella parete nord. La porta chje

collegava tra loro le due camere da letto & stata chiusa. ‘

)

di”

maggiori dimensioni, & stata aperta una finestra sul muro perimetrale nord-est che af-

i
i

faccia sul giardino di proprietd di terzi. Si fratta di una difformitd edilizia che riqucrdgj

anche I'aspetto abilitativo paesaggistico a cui I'edificio & soggetto, e questioni di viold-

- La superficie del bagno, come gia detto, & stata ridotta per la realizzazione di parte del

disimpegno, la larghezza del bagno attuale & maggiore rispetto a quanto indicato grc,i

ficamente. La dimensione media & di circa mt. 2,00 mt, mentre sui disegni sono indicat

i

mt. 1,70; la nicchia rappresentata sui disegni all'interno del bagno & oggi piv profondjc

e meno larga. Sificorda che alcune pareti hanno spessori rilevanti ed irregolaritdr di cl!j-
nemento.

. i
- Le dltezze inteme, sempre rispetto alla rappresentazione dello stato attuale del 1985,

variano da mt, 2,85 ai 2,95, secondo il punto di misurazione e riferimento, rispetto alla :

licenza che riportava unicamente la quota dimt. 2,95.

- llwc esterno riportato sullo stato attuale del 1985 & stata demolito.
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-iratterd-di ripristinare jo stato deiluoghi-antecedente all'intervento:.

Fatta eccezione perI'ex magazeno e peril bagno, la rappresentazione grafica dell'ap- |

partamento non era quotata, pertanto il confronto & avvenuto con I'elaborato groﬁcb
che corredava la richiesta di sanatoria edilizia del solo terrazzo, quindi da considerare
]

imitato nell’ambito di tale circostanza.

E stata riscontrata Ja demolizione di una porzione di parete del sottoscala che h____@_

terminato la formazione di uno “ spazio * di limitate dimensioni e profonditd lasciato con

I
i

L |
finitura al rustico, apparentemente in corso di lavorazione. Anche qui lg difformitd coin-

volge oltre che |’ I'aspetto edilizio urbanistico anche quello abilitativo paesaggistico. g

Rispetto alia concessione edilizia in sanatoria n.1352 prot.4499 del 10/09/2002

- la tavemna & stata divisa in due ambienti mediante una parete in legno, a differenza ci:h

]
quanto riportato sul disegno aliegato alla CE ove si trattava di un unico locale: h

- la taverna condonata viene rappresenta graficamente con le pareti perimetrali orto-

gonali fra di loro, mentre invece tale situazione non & completamente reale essendo .
i

¥

i

presenti inclinazioni diverse, per cui le dimensioni riportate sui disegni non possano essek‘é .
confrontate con le attudli. La media delle quote in larghezza si avvicing ma non corr- '

sponde alla quota di larghezza indicata sui disegni; la parete contro terra & piv lunga d|

circa una frentina di centimetri inoltre sono state qui icavate due nicchie non previst
- E' stafa redlizzata una breve parete che delimita e chiude con una porta la scala ché

collega la taverna con il soprastante piano al piano.

- Ilvipostiglio condonato & di pochi cm pid largo e di pochi cm meno lungo, la posizionie

i
i
H

non & pienamente corrispondente dlla sanatoria in quanto sussiste una situazione di no“’h ;
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ortogonalitd delle pareti del disimpegno dal quate si accede al ripostiglio. i
- le pareti del disimpegno non sono ortogonali come rappresentato sui disegni della SCi‘;- 5

natoria, & piv lungo e pil stretto in direzione della canting,

- la sanatoria indicati 3 gradini per accadere alla cantina mentre in loco sono 4 di cg)i

i
i

uno di forma iregolare. !
i
- i bagno & meno lungo; mentre & diversa la sagoma anche per I'introduzione di unp

nicchia all'intero della quale & stata realizzata la doccia

La finestra prevista nel bagno, ora necessariamente, si apre all'interno del corpo di foté—
i

, i
- brica-aggiunto all'intemo delquale sitrover il bagno. Diconsegushiza hoh""sbﬁc’j"r'is‘peﬁdﬁi T

e garantiti i rapporti aero illuminanti le locale.

Dall'interno della tavema & stato reso possibile accedere al giardino realizzando unb

i
B

[\
breve scala in pietra esterna che supera il dislivello tra il pavimento ed il giardino. Diffo‘fr— :
i

mitd che coinvolge anche I'aspetto abllitativo paesaggistico oltre che quello urbani-

stico. :

Non & stata riscontrata la presenza di alcun titolo abilitativo riguardante | camminamenti

4

e percorsi estemni, recinzioni inteme ed esteme alla proprietd , muri di contenimento Tef—

reno e quanto alfro’insistente sulle pertinenze esteme scoperte della comproprietd quJi
I
i

trattata.

Per nessuna delle partiche sopra elencate & stata riscontrata la presenza di cer’riﬁcofb
di agibilita. L'accesso effettuato telematicamente alla banca dati CENED Lombctrdij_q :

non ha rilevato la presenza di attestato di prestazione energetica. Se il notaio incoricofb ‘

della formalizzazione dell’atto di vendita lo riterrd necessario andrd redatto.
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i
i
i

il
* : i
i
'l
i
)

Alla luce di quanto sopra elencato in rapporto all'inquadramento urbcnisfico/vincé—

late/limitativo che contraddistingue la proprietd oggetto di trattazione , ogni mcng-

fatto/opera ed intervento che abbia apportato incrementi e modifiche delle s'uperﬂ(j::i _

ki
W

e dei volumi, e/o che abbia mutato la sagoma dell’edificio e I'aspetto esterno andry

eliminato ripristinando i tutto alla situazione regolarmente autorizzata procedendo alla
i

H

stesura delle varie pratiche amminisfrative del caso.

i
i
i
]
i

Per le altre difformitd ove solo di carattere distributivo interno, ove riconosciuto che no‘lh

-abbicmo-influito-sui-caratterd-sterici-strutturarli-dell edificio e-sulla-destinazione -dei Iocofi; IR

it
si fratterd, previa acquisizione dei necessari titoli abilitativi - ove ammissibili - nel rlspeT’rp

i
A
delle prescrizioni e vincoli urbanistici in essere ed al momento delle richieste, di normaliz-

zare la situazione abilitava mediante sanatoria edilizia onerosa supportata prevenﬁvo}_
mente ove necessario dai necessari pareri paesaggistici e dalia documentazione Tec—
nica del caso. |

Tutte le costruzioni accessorie esterne insistenti sulle aree scoperte di proprietd, al di fuo'jri

di quanto regolarmente autorizzato, quali baracche, tettoie, manufatti posticci, pollaig,

ecc. sono da rimuovere , fatta slava la presenza di titoli abilitativi o altre circostanze ch:e

ne consentono il mantenimento in relazione alla tipologia dei manufatti.

Tutto guanto sepra elencate in ordine alle diverse e varie difformitd e criticita rilevate

i
it

.
secondo i cosi specifici ha influito negativamente sulla stima dei beni il cui valore & s’ron"b ;

i

di conseguenza per tali ragioni, e per le alire questioni esaminate e riscontrate, cometto

alribasso . Tutte le nomalizzazioni, rimozioni e ripristini sono considerate a carico dell’ ag-

i
i

quirente sia sotto I'aspetto diretto operativo che amministrativo, tecnico abititativo ed

i
i
i

1
|
t
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economico.

Descrizione beni

( le destinazioni dei locali di seguito riportate sono, ove presenti, desunte dai fitoli obilifd-

tivi, quelle indicate sulla planimetria catastale sono state introdotte dal ¢.t.u. delia pré-
!

cedura esecutiva )

I
'+
i
i
q
i

La proprietd oggetto di trattazione consiste nella quota di ¥ indivisa di un abitazione co‘;fn

locali accessori, area di pertinenza ed un appezzamento di ferreno, situati in Comune di

i
i

-Bergamo; parte di-un-edificio -in-via-San-Viglio civico n:107/b; che include anche o’l’rrfe P ** B

4

unitd immobiliari e terreni proprietd di terzi, con alcune delle quali condivide parzial-

mente l'accesso pedonale dalla strada.

i
i

L'abitazione ¢ stata acquistata dai ..//... ..//.. e .//.. in regime di comunione dei benfi,
mentre I'ente urbano, acquistato successivamente, mappale 42 [ ex mapp. 1757), m

i

regime di separazione dei beni.

Come detto nei capitoli precedenti il pianerottolo laterale all’accesso comune e la

|

N . - |
scala che scende ai piani-terzo e quarto sotto strada, ove si trovano rispettivamente
I'abitazione e ilocali accessori oggetto di frattazione, risultano insistenti su area, o cata-

sto terreni, di proprietd esclusiva ..//.. .//.. .//.. del .//.. ..//.., comproprietaria co;'fn
quest’ultimo, per quota di % indivisa dei beni in attivo alla procedura di falimento. 1

i
i

L'edificio, la cui costruzione & piuttosto datata, probamente risalente alla metd dell‘BOQ,
come rilevato dalla scheda inventario beni culturali del Comune di Bergamo, & inclus%) 3
nel Parco dei Colli di Bergamo e vincolato per la protezione del paesaggio con vincolfo

ambientale . Si presenta estemmamente in condizioni di manutenzione e consewozioné
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mediocr, in particolare maggiormente scadenti per la porzione di casa che include! i

i
i
H
4
i
i

beni qui trattati e la zona accesso su via San Vigilio.
Dal cancellino pedonale su via San Vigilio civico 10/b, si scende mediante scale es’rerné

sino al piano ferzo sotto strada ove si frova I'abitazione che il ..//.. ..//.. abita e condividfe

it

conla .//.. ./ .ra .//... Purtroppo si tratta dell’unica possibilitd di raggiungere la pré— ‘.

prietd, per cui & evidente la scomoditd nel salire e scendere rampe di scale, anche

D

abbastanza lunghe, nell'uso nomale quotidiano. Non vié poi possibilitd di porcheggiorf

in strada, il parcheggio pib vicino si trova at termine di via San Vigilio, abbastanza vicinio

3

ma-spesso completamente occupato-alla luce-della-vocazione turistica della-zona.—

La casa ha manto di copertura in coppi, canali in lamiera, gronde in legno e foccicf§

i

infonacate in condizioni mediocri, sono Visibili macchie provenienti da infiltrazioni d'ac- .

i
4

qua ed alcune rotfture sopraftutto riguardanti le pareti prospettanti sull'interno della co-

struzione.

i
4

Le scale che scendono dlla proprietd e raggiugono I'area pavimentata antistante I'in-

}
j

gresso all'abitazione, sono in piefra in condizioni scadenti, presentano alcune roﬂuréf,
sconnessioni ed iregolaritd da sistemare quanto prima per rendere il precorso sicuro ol
fransito, attualmente piuttosto precario.
L'abitazione si sviluppa tra i piani terzo e quarto sotto strada ove la proprietd confina co;:h
il terreno dicuiil ..//....//.. & comproprietario con ..//.. cosi come per I'abitazione edji

locali accessori ad essa connessi. \ i

Il piano terzo sotto sfrada include il soggioro, la cucina, disimpegno, ripostiglio, due ccf:- '

mere, di cui una piuttoste piccola ed il bagno. La camera di dimensioni maggiori disponé

di terrazzino dal quale & apprezzabile la panoramica vista su Bergamo bassa. |

!

|
El
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Il soggiomo include la scala intera che porta ailocali accessori situati a piano quor’rb
sottostata, rappresentati da due ambienti “taverna” , in origine unico locale, riposﬁglid,

disimpegno e bagno. Si aggiunge un “corpo” di fabbrica esterno, autorizzato in forza éil

i
i

condono edilizio con destinazione cantina e porticato raggiungibile per mezzo di unb
breve rampa di scale interna cha scende alla quota dei suddettilocali. Come gid anti-

cipato in precedenza, trailocali taverna a piano guarto sotto strada edilocali occesso;ri
!
cantina e porticato & stato realizzato un piccolo “corpo” di fabbrica esterno nel guaie s

frova un bagno accessibile dalla cantina. Si fratta di una costruzione priva di fitoli Gbilj-
—-——tativire come-tale; allatuce-dell'inquadramento-urbanistico-di-cut & partela proprie’rc‘j:fr, B

B

andrd rimosso; cosl come probabimente, o quanto meno da verificare, per guanto ﬁi-

guarda la scala che dalla tavema porta al terreno esterno, e per la finestra oggiunfd,

cosi come per tutti | manufatti realizzati senza titoli abilitativi che modificano Ia confofr—

mazione e sagoma de! fabbricato. : !
Le condizioni di manutenzione e conservazione inteme sono considerabili normali-

bucne, i materiaii di finitura utilizzati sono di buona qualitd, rappresentati da pcvimen_j‘i

i

in piastrelle di gres porcellanato con finitura fipo cotto per la zona giomo, e in porquéf
per la zona notte; Le pareti sono intonacate e finteggiate dove non includono rivesti- -
i
menti in pietra naturale a vista; Finitura che conferisce alla proprietd un aspetto grade-
vole e coerente al contesto, pareti ravvisabili in particolare per gli ambienti a picn;b
i
quarto softo strada, vani scale, tavema, cantine ecc., come per le diverse nicchie pra-
ticate nei muri di spessore maggiore dove sono presentl anche qui i finiture in pietra nd-

i

turale da rivestimento. I
'i‘

I serramenti sono in legno dotati di vetri non particolarmente performanti sotto l‘ospef’rb
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dell'isolamento. L'impianto di riscaldamento e produzione acqua calda sanitaria & og-

i

fonomo collegato a caloriferi in ferro vemiciato. ‘ ‘ ‘

1
i
|
|
i
]
)

I bagni, compreso quelio ricavato nel corpo di fabbrica aggiunto, sono dotati di povfi— '

menti e rivestimenti in piastrelle di gres porcellanato, i sanitari e le rubinetterie sono ditipo

medio economico. Il serramento che delimita il porticato & in ferro con vetri semplici. !

a

i

L'area scoperta di pertinenza al corpo di fabbrica che include cantina e porticato
piano quarto sotto strada, in mappa a cataste tereni mapp. 2613, & in parte minoré

i
pavimentata ed in parte tenuta a giardine piantumato; confina a est e sud con terreno
i

—ente-urbano-foglio-30-mapp:-42-{-ex1757)anch*essoin-comproprietdrcon trail 777

ela.//... L' area &in pendenza fenuta a prato ed in parte piantumata, perla pendenz&

limitatamente fruibile.

[
li

Per maggior informazioni si rimanda dlla documenteazione fotografica ed agli elabordti

i

catastali.

Consistenze :
w
i
]

Le superfici di seguito riportate sono state calcolate, al lordo delle murature interne e

y
esterne, graficamente sulla scorfe delle planimetria catastali reperita in banca dati e,

come piv volte anticipato, come aggiornate allo stato dei luoghi dal tecnico che h?

redatto la relazione di stima in ambito di procedura esecutiva. i
!

Alla luce di quanto sopra, si precisa che le quantitd di seguito riportate sono, per metodo

di calcolo, da considerare indicative. :
|

i

Non & stata considerata nei conteggi la superficie del corpo di fabbrica aggiunto all’iﬁj— ,

'

temo del quale & stato realizzato un bagno. L'area di pertinenza esclusiva al éorpo dl

fabbrica, inmappa a catasto terrenin. 2613 { ex graffata 735 sub.5), & stata com‘eggiof%)

H
i

i
i
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i
i

graficamente come rappresentata, desunta dalla planimetria catastale aggiomata d‘jefl ,

it

2018.

Tra i criteri di stima adofttati in applicazione dei coefficienti di correzione apportati on

valori & stata presa in considerazione anche questa circostanza. Cosi come nei cod- :

teggi di stima si & tenuto conto del fatto che alcune pareti hanno spessori piuttosto ﬁlé—

vanti tali da incidere sul calcolo della superficie lorda dell'unité immobiliare in modo no-
tevole, per cui tali pareti dove di confine con altre unitd immobiliari sono state conside-
. i

rate al 50%. '

i

—La superficie-del terreno-ente urbano mappale 42 é’quell'crriporrcxfo’in"b'cm'cc: dati CGTO-’ Tttt o e

stale pari a m2 1.087. Sottolineato che sussiste un discostamento tra quella che era lo

superficie dell’ originario mappale 1757 e I'attuale superfice catastale dell'ente Urbonc}. ‘

Il primo, cosi come acquistato era di are 10.00, il secondo & di are 10.87. :
Le destinazioni di seguito riportate sono quelle rappresentate in planimetria co’rqsfcle.?

i
H
]

i
I

Catast. Fab ' Piano/destinazione/ fipo Arrotondati

mape. Cireg m?
Piano terzo sotto strada : :
Tre locali, cucina, bagno, disimpegni e ripostiglio 97,00

7355ub.5 | Balcone. 6,00,
Porticato . 9,00]

(area giardino esclusivo non conteggiata malgrado ripor-
tata in planimetria catastale)

Piano quarto softo strada ; :
cantina, disimpegno, bagno e due ambienti; 81,00
ripostiglio e taverna 51,00:
(it corpo di fabbrica privo di titolo abilitative che include il i
bagno non é stato conteggiato)

Area di perfinenza da planimetria catastale 239,00?2

Cat. Terreni
mapp.
42 Ente urbano superficie catastale 1.087.00;

Criteri di stima  valutazione !
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Hanno influito sulle analisi che hanno portato all'individuazione del piU verosimile e pré—
sumibile valore di mercato dei beni oggetto di rattazione, quelle caratteristiche in'rrins%—
che ed apparenti che, durante la fase di svolgimento delle operazioni perital, si sonfo "
rivelate d’'importanza fondamentale al fine della identificazione dei parametri unitari dl
valore applicabili alle quantita disponibili.

Tra le partficolarita specifiche di maggiore rilievo si riportano le seguenti :

- Ubicazione degli immobili in relazione dlle principali vie di comunicazione ed cllb

distanza dal centro abitato comunale; contesto in cui i beni sono inseriti in relazione -

alla tipologia della zona, viabilitd locale ordinaria, comoditd accessi, disponibilitd d1 "
spazi di uso pubblico per parcheggi, altro inerente il contesto e panoramicitd déi
luoghi. Condizioni di eventuale occupazione dei beni in forza di contratti di Ioccfi- ,

zione o dltri fitoliin essere al momento della valutazione. Siricorda che i beni oggetto .

di trattazione sono in comproprietd per quota di % indivisa conla ..//.ra ..//... e chfe

pertanto la quota disponibile alla procedura di falimento del ..//.. ..//.. & pari ad ‘/z
i

indivisa con la suddetta. !

4
i
|
i
|

- Condizioni di manutenzione e conservazione riscontrate in occasione dei soprollucﬁ- ‘

ghi, grado di finitura e qualitd dei materiali.

i
I

- Caratteristiche costruttive, qualita dei materiali utilizzati per le parti di uso comuné,
i

sistemi, impianti e accorgimenti tecnici, se presenti, idonei al contenimento dei corj-

sumi, isolamenti ove e se presenti.
z;

- E'stato considerato I'inquadramento urbanistico in relazione dlia identificozione dei

i
H

!
beni all'inferno degli strumenti urbanistici vigenti al momento della valutazione. Lfc ‘
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presenza di alcune difformitd abilitative * non sanabili * che comportano l‘obbligfo
. ﬂ

B
b

di ripristino def luoghi e delle destinazioni assentite, e la presenza di altre, difformi’rfé

ove meno " rilevanti " ma in ogni caso da normalizzare sotto I'aspetio abilitativo —

i
3

ove e se fattibile - a fronte di sanatorie onerose secondo le varie circostanze specj—

fiche. Di tali situazioni & stato tenuto conto nei criteri di stima, per quanto rig‘uordqfi ‘
valori paramedrici unitari applicati, adeguatamente prudenzialmente ribassati.
Dimensioni e superfici disponibili calcolate secondo i criteri precisati nel capitolo r|— ‘

guardante la descrizione dei beni. Con la precisazione che le superfici calcolate sp ‘

|

—base- delle-planimetrie-catastalisono-da-considerare indicative:
Situazione attuale del mercato immobiliare in relazione alla fipologia dei beni e@

all'appetibilitd ed interesse economico che gliimmobili in questione possono rivesﬁrf‘,e .

i
i

in sede di compravendita in ambito liquidoatorio concorsuale. Tenuto presente ch:e

la quota disponibile alla procedura di falimento & pari ad % indivisa di beni per na-

i
4

tura, omogeneita e tipologia indivisibili in lotti autonomi, e che sussistono alcune s ‘

tuazioni che potrebbero compromettere la corretta e completa fruibilites dei beni in

i
relazione a questioni riguardanti la titolarita delle aree sui cui insistono gli accessi ed
?:J

i percorsi pedonalli. !

Considerazioni e analisi in relazione dl “ periodo “ di nota e diffusa “confrozionef”
delsettore immobiliare delle compravendite e di difficoltd di accesso al credito ban-

cario fondiario. Contesto di tipo liquidatorio in ambito di procedura concorsuale ed

i
‘.1

esecutiva all'intemo del quale avverranno le vendite. ' !

Quanto aliro possa aver influito sulle valutazioni ragguagliate tramite I'Gpplicozion;e

di coefficienti correttivi alle circostanze particolari che riguardano la proprietd.
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e :

- Sono state eseguite Indagini conoscitive basate sul’esame di documentazioni
pubblicazioni riportanti valutazioni immobiliari, quali osservatorio mobiliare italiana,

i
listini prezzi editi da diverse componenti del settore immobiliare provinciale, e analisi .

I
i

dell’offerta di beni , per quanto possibile analoghi a quelii oggetto di Trc:ﬁazioné,

riscontrata nei principali “siti" che pubblicizzano e raccolgono proposte di vendita

s

immobiliari ove riscontrate.

i
Alla luce di quanto sopra detto, esaminate anche le caratteristiche di tipo economico

che influiscono sulla cometta individuazione di quello che si pud ritenere il valore atten-

i

-dibile-dei-beni, calcolato-a corpo-e non-a misura-secondo-icriter sopro*esp'ressi;"wn":u
|

stati determinati i valor di seguito riportati. Considerati comprensivi delle incidenze do "'

i
I

vute a senvitu di fatto e di diritto, a favore e contro, patiuizioni , apparenti e non, quoT:e

di comproprietd di parti comuni e di natura condominicle. Aree di pertinenza e cichf-
j
stanti i fabbricati enti urbani di uso comune. '

i
n

Malgrado la stima sia da considerarsi per guanto possibile accurata e completa da u

punto di vista sostanziale, il contenuto della relazione & legato ai dati e alle informazioni

i
|
i
h
|

elaborate, ed & da ritenersi, pertanto, riferito e limitato al momento in cui sono state

compiute le varie indagini. E
Essendo le valutazioni espresse da intendersi come ia manifestazione del valore previsio-

i
|

nale medio ordinario, potrebbero verificarsi scostamenti dal prezzo di vendita e/o di ce§-
i

sione, effeftivamente conseguibile in base alle proposte di acquisto.

| valori risultanti dai conteggi di stima sono stati, una volta elaborati porometricqmen’r?a
o

in base all’applicazione di coefficienti correttivi, prudenzicimente ribassati per essen"{e
R
i

5

adottati all'intermo della procedura di falimento come “ valore base d’asta “.. Cid sia

i
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per anticipare l'incertezza sui tempi di realizzo e la reale “risposta™ economica del mef-
i

cato immobiliare, con particolare riferimento al contesto liquidatorio in cui saranno ef-

fettuate le pubblicazioni di vendita competitiva, che per equilibrare, e nel caso * coﬁ-
robilanciare *, eventuali fattori influenti negativamente sui prezzi di aggivdicazione dé—

vuti all’assenza della garanzia sulla presenza di eventuali vizi ed evizioni di qualsiasi na-
il

i
i
]

tura e genere per la mancanza di qualitd e/o presenza di difformitd rispetto alle aspet-
tative, perincombenze di qualsiasi natura economico-tecnico-amministrativa-abilitativa

urbanistica eventualmente gravanti sui beni, e per qualsiasi altro motivo o ragione ge-

-nericao specifica non considerata, anche se-occulta oppure non-evidenziatanellapre--- == o

senfe relazione. Alla luce del fatto che ogni onere aggiuntivo previsto ed imprevisto e

stato qui ritenuto a carico dell’ aggiudicatario. i

Valori

In Comune di Bergamo vig San Vigilio n.10/b

Lotto Unico ~ Valore di stima - ribassato per base d'asta - €uro 347.000,00

Dicui:
Per|' abitazione mapp. 735 sub.5 €uro 329,000,00.= ;

Perl'ente urbano mapp. 42 €uro 18.000,00.=

La valorizzazione sopra esposta corrisponde alla quota di % del valore di stima commer-

ciale ribassato, per le ragioni di natura * prudenziale “ in precedenza crgomentoTé, ‘

4

nel'ipotesi in cui la quota di comproprietd in attivo alla procedura di fallimento sib :
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commercializata unitamente alla quota di V2 degli stessi beni non disponibile aila prof- :

cedura di falimento ma inclusa nelle procedure esecutive in corso.

In caso contrario, cioé nell'ipotesi che la quota di comproprietd in attivo alla procedurg
di falimento venga posta in vendita separatamente ed in momenti diversi da quella |n :

attivo alle procedure esecutive, it valore sopra determinato subird con buona pro‘bcn bili’r;d ‘

una consistente pendlizzazione per 'indisponibilita dell'intero compendio immobiliari -
indivisibile - e per la presenza di criticitd riguardanti gli accessi e camminamenti.
it
!

Pertanto & consigliabile la vendita in unica soluzione dell'intero compendio immobilior@

di-cuila procedura-di fallimento disp'one"de!lo sota quoTcrdi Yo-in COpO'GI }’./’/;’.”".’;/’/.‘j;', T e e

indivisa conla ..//.. .//.../]...

- Quota di 2 indivisa di proprietd del ..//.. ..//.. { acquistata in regime di comunione legale
deibenicon ..//....//..) costituita da abitazione e locali accessori con area di per’rinenzia
esclusiva, posti ai piani 3° e 4° sotto strada, dell’ edificio che include anche proprietd dl |

" Terzi”, situato in Comune di Bergamo via San Vigilio n.10/b. Identificata a cutosfb

fabbricati del Comune di Bergamo al foglio 30 con la particella 735 sub. 5. La proprieffd

i

I
condivide accessi, parti comuni e alfro con proprietd di terzi non incluse nella procedura

di falimento.

¢

- Quota di 2 indivisa di proprieta ..//.. ..//.. { acquistata in regime di separazione déi ‘

beni comunione ordinaria con ..//.. ..//.. ..//..) dell'appezzamento - ente urbano - ider!%- :

i
El

fificato a catasto temreni del Comune di Bergamo al foglio 30 (ex mappale 1757 ) ora, |n :

seguito a riordino fondiario catastale e variazione d'ufficio introdotia dall’ agenzia dell§
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entrate servizi catastali di Bergamo, identfificato a catasto terreni al foglio 30 con I'enté

|
i
i

urbano mappale 42 di are 10.87.

i
]

| beni di cui sopra sone in comproprietd per quota di ¥ con .//.. .//.. .//.. del .//.. M :

Valore intera proprietd arrotondati €uro 818.000,00

Valore quota di % indivisa disponibile alla procedura di falimento, arrotondati €ur{jo
409.000.= : ]
Valore quota di Yz ribassata per base d'asta per “ I'assenza della garanzia di viz grovon;‘i '

sui beni venduti e per I'incertezza sui tempi di realizzo “..... vedere criteri di stima,

“a corpo arrotondati €uro. 347.000,00.-

Allegati :

- Documentazione fotografica

- Documentazione catastale reperitain banca dati agenzia delle entrate servizi territoriali cctcstoii.
- Certificato di destinazione urbanistica n. E0203942-1615/2017.

Bergamo 26 Novembre 2018 i

i
i
i
I
1
)
]
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Data: 03/10/2018 - n, T312312 - Richiedente: TLMRNTS56P24F839Y

f t DIcKISTazi6hé PEOEGGoLIo T J:
Agenzia delle Entrate Planimetria di u.i.u.in Comune di Bergamo
CATASTO FABBRICATI via San Vigilio oiv. 10/8
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da: |
Bergamo Sezione: Faveir Daniela ;
Foglio: 30 Isoritto all'albo:
09=%0 architetti P
Particella: 735 : :
Subalterno: 5 Prov. Bergamo K. 1507
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Ultima planimetria in atti

gta: 03/10/2018 - n. T312312 - Richiedente; TLMRNTS6P24F839Y ; s
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4{210x297} - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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- Comune di BERGAMO (A794) - < Foglio: 30 - Particella: 735 - Subalterno: 5 >

1%

0/2018

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 03/1
VIA SAN VIGILIO n. 10/B piano: $3-S4;
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TRIBUNALE ORDINARIO DI BERGAMO

Seconda sezione Civile, Fallimentare e delle Esecuzioni Immobiliafri

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE .

Nella procedura esecutiva N.R.G.E. 1087/2016;
Sentito verbalmente il professionista delegato avv. Federica Verdi in data 31/01/2019 che
pone talune problematiche di coordinamento fra la presene procedura esecutwa e quella in

sede fallimentare per la vendita delle due quote di % del medesimo immobile;

— Ritenuto di-coordinare le-due procedure adeguandosi-alle indicazioni contenute nella vendlta T

fallimentare; |
P.QM. ; |
Dispone: ‘ v
1) Di modificare il gestore della vendita telematica scegliendo aste giudizieirie inLINEA
S.P.A.

2) Di stabilire il seguente prezzo a base d’asta dell’immobile lotto A in € 701 500,00, di

cui ¥z a afferente la presente procedura esecutiva. j?’ :
Il presente decreto annulla e sostituisce quanto contenuto a riguardo nell! ordlnanza d1
vendita del 22/11/2018 e nella successiva integrazione del 17/01/2019. ‘ ’
Si comunichi all’interessato.

Bergamo, 31/01/2019 i
Il Giudice dell’ Esecuzxone

D.ssa Maria Magn o

Atto redatto in formato elettronico e depositato telematicamente nel fascicolo informatico ai sen51 dell’art. 35,
comma 1, D.M. 21 febbraio 2011, n. 44, come modificato dal D.M. 15 ottobre 2012 n. 209,
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TRIBUNALE ORDINARIO DI BERGAMO
Seconda sezione Civile, Fallimentare e delle Esecuzioni Immobiliéri

H
i
§

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE
Nella procedura esecutiva N.R.G.E. 1087/2016; :
Vista la relazione in data 21/12/2018 del professionista delegato, in ordine a talune criticita
riscontrate i :

P.QM.

Provvede come segue:
I creditore procedente deve notificare al pill presto 1’avviso ex art. 498 cp c al credltore
ipotecario ., ¢ fornire specificazioni relative al plgnoramento del
20/10/2016 nn. 56593/30976 lmntatamente al foglio 504 part. 2613, ai fini della eventuale
riunione con altra procedura pendente e/o cancellazione della trascrizione (che comunque,
data la sua numerazione, pare essere successivo alla trascrizione dei p1gnorament1 oggetto
delle procedure esecutive per cui siprocede); R

Ove il creditore non provveda nei quindici giorni successivi aIla comumcazxone del presente

provvedimento, il professionista delegato riferira in merito, potendo conﬁgurar51 un "ipotesi di
estinzione della procedura per inattivita delle parti. |

1l professionista delegato; :

dovra procedere alla vendita per lotti separati A e B; se uno dei lotti & di accesso all’altro, in
caso di vendita a soggett1 separat1 dovra essere costituita servitl di passaggio per destinazione
del padre di famiglia ai sensi dell’art. 1062 c.p.c., di cui dovra essere dato deblto conto nel
bando di vendita; ”

Ad integrazione dell’ordinanza di delega del 22/1172018: !

- viene nominato quale gestore della vendita telematica per la presente procedura esecutiva la
societa ZUCCHETTI SOFTWARE GIURIDICO SRL che vi provvedera a mezzo del suo
portale www.fallcoaste.it;

- la pubblicazione dell’ordinanza, dell’avviso di vendita e copia della perlzla con i relativi
allegati regolarmente iscritti all’elenco ministeriale come previsto dal DM .)1/10/2006 in un
termine non inferiore a quarantacinque giorni prima della data fissata per la vendlta dovra
avvenire sui due siti di seguito indicati:

0 www.asteannunci.it

0 www.aste.immobiliare.it; ,

- 1l delegato si fard parte diligente per sollecitare 'ordinanza della vendlta da parte del
curatore d.ssa Dodesini del fallimento di anche presso 11 Gludlce Delegato
D.ssa De Simone Laura. L :
Si comunichi in via telematica a tutti gli interessati.

Bergamo, 17/01/2019 ,
I1 Giudice dell’Esecuzione

D.ssa Maria Magri l?

Atto redatto in formato elettronico e depositato telematicamente nel fascicolo informatico ai SCX)SI dell’ art 35,
comma 1, D.M. 21 febbraio 2011, n. 44, come modificato dal D.M. 15 ottobre 2012 n. 209. i '
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