TRIBUNALEDIBERGAMO

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

Tipo di procedimento; procedura esecutiva
N. Reg. Es.: 868/16
Giudice dell'esecuzione:  Dott. ssa Laura Irene Giraidi

PROMOSSA DA: BCC BERGAMASCA E OROBICA SCPA
- CON avv. Giovanni Pizzigoni

RELAZIONE TECNICA ESTIMATIVA

Con Incarico del glorno 19.12.2016 it G.E. della causa in oggetto, nominava
esperto estimatore la sottoscritta arch. Diana Scudeletti, libera professionista,
iscritta ail'Albo degli Architetti delia Provincia di Bergamo al n° 2192, con studio
professionale in via Agliardl, 8 - Paladina {(Bergamoe) ed iscritta a quello del
Consulenti Tecnict del Giudice presso il Tribunale di Bergamo al n°340. Con il
conferimento dell'incarico accettato il giorno 8.03.2017. Si concedeva |l termine
di treta giorni prima dell'udienza fissata per il 7.7.2017 per Il deposito in
cancelleria della relazione di perizia sottoscritta e dei relativi allegati. In seguito
veniva concessa alla sotioscritta proroga di 60 glomi per lo svolgimento
deil'incarico.

Clo premesso, letti gli atti e i documenti della procedura, svoltl i necessari
accertamenti, sopralluoghi e rilievl degli immobili pignorati, esperite le opportune

visure ed accessi presso FU.T.E. di Bergamo & I'U.T.C. di Urgnano e presso la

ARCH. DIANA BRLUDELETTI
Via AGLIARIN NS - 24020 PaLamna (BE)
TeLl! 349 BEYRE449 E-Mmail! DIANAAREHELIBERD AT

S
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Conservatoria dei Registri immoblliari di Bergamo, ia scrivente ha redatto la

perizia di consulenza tecnica che segue.

QUESIT! POST! DAL GIUDICE:

Provveda:

1.

alla identificazione del bene, comprensiva di confini e def dati catastall e pitt
precisamente alla esalta individuazione del beni oggetto del pignoramento
ed alla formazione, ove opportuno, di uno o piv lotti per la vendila,
identificando | nuovi confini e provvedendo, previa aulotizzazione del
Giudice, ove necessario, alla realizzazions def frazionamento, allegando alla
relazione estimativa i tipi debltamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;
ad una sommatoria descrizione del bene;

per le costruzion] iniziste enteriormente il 2 seltembre 1967, ove non sia
reperibile la dichiarazione sostitutiva dell'atto notorio of cui all'art, 40 della
legge 47/85, indichi, anche in base ad element! presuntivi, la data di inizio
delle costruzioni stesse;

per le costruzioni iniziate successivamente alla data o cui al punto 3),
accerti gli estremi della licenza o concessione edilizia; evidenzi in ogni caso
l'eventuale assenza di licenza o le realizzazioni in difformita della stessa;
indichi in tali casi se il propristario dell'immobile ha provweduto a presentare
la domanda di condono edilizio ed a pagare la relativa obfazione al sensi
delle leggl 47/1985 e 724/1994 indicando lo stato del procedimento;
nellipotesi che queste ultime circostanze non si fossero verificate, controllf la
possibilita df sanatorla al sensi dell'art. 36 DPR 6.6.2001 n. 380 e ali
eventuali cosli della stessa; verifichi ai fini dellistanza di condono che

laggiudicatario possa eventualmente presentare, che gii immobli pignorali s
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trovino nelle condizioni previste dali'ar. 40,6 comma L. 47/1985 ovvero
dell'art. 46, 5 comma DPR 380/2001, specificando il costo ber il
conseguimento del titolo in sanatoria;

per i terreni alleghi i certificato di destinazione urbanistica rilasciato daf
Sindaco competente a norma del’art, 18 legge 47/1985;

allldentificazione cafastale dellimmobile, previo accertamento dellesatia
rispondenza del dati specificati nell'atto df pignoramento con le risultanze
catastali, indicando altresi gii ulterior elementy per l'eventuale emissione del
decreto di trasferimento ed aseguendo le varlazioni che fossero necessarie
per l'aggiornamento del cafasto, ivi compresa la denuncia ali'N.C.EU. in
relazione alla legge 1949/39, oltre ad acquisire la scheda relativa owero
predisponendola ove mancante; provveda, In caso di difformité 0 mancanza
di idonea planimetria del bene, la sua correzione © redazicne e, in caso di
oggeftiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative,

alfaccertamento, in base alla documentazione dell'Agenzia del Territorio, se
all'atto della notifica del pignoramento, il debitore esecutato risuftava
infestatario degli immobili stessi in forza ad un atto regolarmente trascritto,
indicando gli eventuali comproprietari indivisi:

allaccsrtamento delf'esatta provenienza dei beni mediante la ricostruzione
analitica delle vicende relative al medesimi benl, con le trascrizioni ed
iscrizioni Ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, defla
sussistenza di oneri, pesi, servitt aftive e/o passive, diritti df usufrutto, uso
ed abitazione e quindi dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno
cancellati 0 che comunque risulteranno non opponibiti alf’acquirente; afla
verifica che i beni pignorati siano gravali da censo, livello, uso civico e se v/

sia state affrancazione da tall pesi, ovvero che If diritto sul bene def debitore
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10.

71,
12,

13,

14.

pignorato sla di proprieta © derivante da qualcuno del suddetti titol;
allinformazione delfimporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinatie gia deliberate anche se |if
relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso ai
eventuali procedimenti giudiziali relativi al bene pignorato;

alla determinazione del valore degili immobili pignorati;

alla formazione di lotti per gruppi omogenef se la natura degli immobill fo
consente, indicando per ciascuna unita, if valore, la superficle ed | confini e
procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale;
alf'accertamento delfa comoda divisibllita dei beni;

allaccertamento dello stato di possesso del bene, con lindicazions, se
occupato da terzi, del titolo in base al quale é occupato, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedsnte al
pignoramento, Laddove essi siano occupati in base ad un contrafto oi affitto
0 locaziane, verifichi la data di registrazions, e la scadenza def contratio per
l'eventuale disdetta, I'sventuale data di rilascio fissata o lo stato della causs
In corso sventualmente per il rilascio, nonché l'esistenza dif formalita, vincoli
0 oneri anche doi natura condominiale, gravantl sul bene che resteranno a
carico dellacquirente, Ivi compresi i vincoli derivant] da contratti incidenti
sulla attitudine edificatoria defio stesso o i vincoli connessi con il suo
carallere storfco-artistico;

allaccertamento se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriafiva
per Pubblica Utilita;

allallegazione dells  planimetrie degli immobili ed wuna congrua

documentazione fotografica che Idoneamente If raffiguri:
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16, proceda, in caso di vendita degli immobifi a redigere e presentare la nota di
voltura cafastale,

16. al deposito df separata e succinte descrizione del fofto owero dei lotti formatf
con lindicazione delio stato df occupazions da parte dell'esecutato o o terzi
con il prezzo loro atiribuito, nella quale saré indicata tra l'altro anche 1
contesto in cui gif stessi sono ubicall, secondo lo schema consusto per i

bandi di vendita immoblliare.”

QUESITO N. 4

alla identificazione del bene, comprensiva di confinf e dei dati catestali & pitt
precisamente alla esatte individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed
alla formazione, ove opportuno, di uno o pitt fotti per la vendita, identificando i
nuovi confini @ provvedendo, previa autorizzazione def Giudice, ove necessario,
alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione estimativa I tipi
debitamente approvali dall'Ufficlo Tecnico Erariale;

Risposta

Oggetto del plgnoramento sono due unita tmmobillari, facenti parle di unico
complesso industriale, composto da fabbricato industriale con uffici e abitazione
de! custode. Gl immobili sono ubicati in Comune di Urgnano e di proprieta: della
socleta Alice Service srf per 1/1 (aflegato 1);

LOTTO 1 -

Fabbricato industriale con palazzina uffici e abitazione del custode:

» 1702 sub. 701, p S1-1, cat, D/7, cl. 2, rendita euro B.056,73 -

Depositi, magazzino, servizl, locale filtro, locale caldala al piano Interrato;

uffici e magazzino al plano rialzato, nove ufficl, atrio di Ingresso, disimpegni
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e due servizi, oltre a magazzine e servizi al plano rialzato: tre ufficl,

disimpegno, ripostiglio e servizi al plano secondo.

+ 1702 sub. 702, p $1-2, cat. A/2, dl. 2, cons. 8 vani, sup. cat. 208 m?, sup. cat.
208 m?, totale escluse aree scoperte 203 m2, rendita euro 743,70 -

Appartamento con disimpegno di Ingresso, cucina, sogglorno, tre camere,

due bagni al piano primo, due locall cantina e bagno all'interrato e locale

studio al softotstto,

Confint in un sol corpo:

da nord verso est; altra proprieta af mapp. 4836, altra proprieté al mapp. 2124,

strada comunale, altra proprieta al mapp. 9329, altra proprieta al mapp. 1703.

QUESITON. 2

ad una sommatoria descrizione def bene;

Risposta

In data 19 maggio e 26 magglo 2017 la sottoscritta effettuava i sopraliuoghi.

} beni, oggetto della presente, si trovano in comune di Urgnano, nella zona sud-
ovest del paese, nei pressi della Strada Statale Francesca, via commerciale di
discreta rilevanza. Trattasi di complesso industriale composto da capannone
Industriale, palazzina uffici e abltazione de! custode sul fronte, il tutto attorniato
da area di pertinenza a corlile/giardino. Da verifica del P.G.T, la costruzione
ricade in ambit] produttivi confermati.

Edificati intomo agil annt '90. Segue una ristrutturazione del 1997 e una
manutenzione ordinaria nel 2010,

Vi si accede da Via Spirano al civico 638, attraverso cancelio carrale con
apertura automatizzata e afiraverso accesso pedonale. Sul fronte strada &

presente la palazzina uffici/abitazione, che presenta due piani fuori terra e un

re
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interrato, oltre a piccola porzione dl softotetto. L'area esterna antistante la
palazzina & a giardino e si estende parzialmente sul lato ovest dell'edificio. Dal
cancelio pedonale un vialetto in pietra porta all'ingresso della palazzina uffici. La
palazzina presenta pianta piuttosto frregolare, intonacata e tinteggiata, con un
gioco di volumi che mettono in evidenza la carafteristica di rappresentanza della
stessa. Presenta uno sporto di gronda evidente che funge da chiusura del volumi
sotiostanti. La copertura & in lamiera verniciata. Sul retro & localizzato il
capannong industriale. Il corpo di fabbrica ha pianta piuttosto regolare, presenta
una rampa che porta al plano interrato e una rampa che porta al piano rlalzato,
entrambe prosplcent! 'accesso carrale.

Il complesso in oggetto, presenta strutture in elevazione in travi e pilastrl in c.a.
La copertura in travi prefabbricate in c.a. Ali'esterno il capannone presenta un
rivestimento in doghe verticali metallichs. La copertura & impermeabilizzata da
guaina bituminosa, vi sono dei “lucernan” parzialmente deferiorali e in parte
oggetto di infiltrazioni d'acqua.

In merito al sub, 701 -

Allinterrato sono presenti: un ampio magazzino con altezza di poco pil di 3
metri, con pavimento in battuto di cemento, serrament| industriali tipo ferro-vetro
con inferriate, portone scorrevole tipo Industriale in ferro e vetro, che permetie
l'accesso carrale dalla rampa; sul fondo del magazzino, lato ovest & presente
porta di sicurezza e scala esterna che conduce ai corile: vi sono un piccolo
locale sgabuzzino, un locale disimpegne che porta al vano scala e conduce agli
uffici; il locale servizi igienici che presenta pavimento e rivestimento in piastrelle
ceramiche e & dotato di we, lavabo e doccla; un locale deposito con aitezza di
circa metri 2,70, plastrellato e controsoffittato, con serrament! in alluminio,

attualmente con accesso dell'area di approde della rampa esterna o dal vano
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scala localizzato sul lato est, e diviso da altro locale definite “disimpegno” (cosl
come da CIL del 2010) con elementi in cartongesso®; due piccoli vani, piastrelati,
adibiti a locale tecnico e deposito, aventi porte di accesso in alluminio.
Allinterrato & localizzato anche il locale caldaia, accesslbile da scala posta
all'esterno dell'edificio, su! lato ovest,

Al piano soprastante sono presenti gli uffici e vi si accede dal fronte su via
Spirano, Gli uffici presentano finiture e materiali di pregio. La hail di ingresso con
poria in vetro, presenta pavimento In pietra naturale, fintura a parete con
intonaco tipo stucco veneziano, con una zona rialzata sl retro 8 illuminata da
grande lucernario; dalla hall si accede al nove locali ad ufficlo (uffici dei
personale, sala riunioni, sala conferenze...), che presentano differenti metrature,
tre sono localizzatl neifala est, altri tre uffici con servizi si trovano nell'ala ovest ¢
ulteriori tre locali ad ufficio e servizi sono collocati nel retro della hall e collegati
da disimpegno da un lato e con rampa per superare il piccolo dislivello datl'altro.
Si pud accedere agll ufficl anche da porte blindate laterall, in corrispondenza dei
vani scala sul fronte est e ovest. Gli ufficl presentano un buono stato di
manutenzione; sono pavimentali con plastrelle ceramiche a scacchlera
bianca/nera tipo marmo, intonacati e tinteggiati, presentanc lluminazione con
plafont a sospensione e nella sala conferenze con corpi liluminantt Incassati nel
controsoffitto, hanno impianto di riscaldamento tradizionale a radiatori e impianto
di condizionamento con split a parete; porte e serramenti interni in legno e legno
e vetro @ serramenti esterni in legno e metallici con vetrocamera e veneziane, le
soglie sono in pletra naturale; alcuni serramenti in legno dalfesterno appaiono
deteriorati @ necessitano di manutenzione; | due bagni nella zona uffici sono
pavimentat! e presentano rivestimenti in piastrelie ceramiche, sono dotati di we e

lavabi; da scala adiacente gli ufficl collocati sul retro & possibile accedere
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al'interrato. Dalla zona uffici & possibile accedere alla sala attualmente definita
show-room. Questo locale®, facente parte del capannone, & pavimentato con
listeli iIn laminato sbiancato tipo parquet, solo una piccola parte sui fondo
presenta un rivestimento tipo moquette scuro, le pareli sono tintegglate di nero
ed le travi a vista di copertura di blanco; sono presenti molti corpl lliuminanti a
sospensione; & presente un portone industriale con apertura a libro, che
permette di accedere alla rampa di carico/scarico: al momento del sopralluogo la
sala era occupata da una installazione tipo quinta teatrale, da grande elemento
divisorlo curvo rosso e da numerose sedie, oltre ad elementi espositivi e materiali
vari; ¢ presente un bagno con antibagno, pavimentalo e con rivestimenti in
plastrelle ceramiche, dotato di we e lavabo. Al fine della valutazione questo
locale "show-room” sara considerato magazzino, cos! come da autorizzazioni
edilizie completate (rif. risposta punto 4),

li locale adiacente a magazzino, separato da parete In cartongesso®, presenta
pavimento in battuto di cemento e travi prefabbricate a vista; sono presenti corpi
Hluminanti a sospensione tipo neon; & presente un portone industriale con
apertura a libro. E' presente porta di sicurezza latersle © scala esterna che
conduce al cortite.

Dal vano scala posto sul_ lato est della patazzina uffici & possibile accedere al
planc primo, ove si trovano fre locall ad ufficlo, uno con piccolo ripostiglio, un
bagno e disimpegno. Gli uffici al piano primo presentano e medesime fintture
degli uffici al plano sottostante.

Le scale sono in c.a, rivestite in pietra naturale e con barriera in fegno,

L'unita immobiliare sub. 701 & dotata di Impianto di allarme.

* In merito alla suddivisione Interna def locall realizzata con CIL del 2010, (“sala

collaudo/magazzino al plano rialzato e disimpegno/deposito al piano interraio) da
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accesso agli atli presso l'ufficio tecnico del Comune, si & verificata la non
conformita con le autorizzazioni edilizie, come meglio specificato al punio 4,
L'unita immobillare & complessivamente ben mantenuta & sl presenta in buono
stato di conservazione.

tn merito al sub, 702

Si accede ali'appartamento attraverso porta e vano scala indipendente e laterale
agl uffici, sul lato ovest della palazzina, Ragglunto il plano primo, dalla porta
biindata si accede al disimpegno di ingresso; vi sono la cucina, il sogglorno, la
sala da pranzo, un disimpegno della zona notte, tre locall e due bagni. La
pavimentazione & In parquet, ad eccezione di cucina @ bagni che presentano
pavimento e rivestimenti in piastrelle ceramiche. Le porte sono In legno ad
eccezione della scorrevole della cucina in vetro. E' presente riscaldamento e
elementi radiant! a parete. | bagni sono dotati di scaldasalvietie, di we, lavabo e
bidet, in uno vi & la doccia, nellaltro & presente vasca idromassaggio.

Dal soggiorno, dalla zona ove & collocato i camino, & possibile accedere alla
scala che porta al iocale studio del plano sottotetto. La scala presenta struttura e
barriera metallica con pedate in legno. 1l locale & illuminato anche da lucernario
fisso a cupola, che presenta delle scrostature sui bordi,

Al piano interrato, accessibili dal vano scala, vi sono due locali cantina e bagna.
Nel sottoscala si trova piccolo locale ripostiglio. | locali cantina sono piastrellati, |
muri intonacati e tintegglati. Vi sono vari punti ai pledl del muri che presentano
macchle e scrostature. 1l bagno ha pavimento e rivestimento in plastrefie
ceramiche, é dotato di we e lavatolo,

L'unitd Immobifiare & complessivamente ben mantenuta e si presenta in buono

stato di conservazione,
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QUESITON. 3

per e costruzioni infziate anteriormente il 2 settembre 1 967, ove non sia
reperibile la dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio df cui alfart. 40 della legge
47/85, indichi, anche in base ad elementi presuntivi, la data di inlzio delle
costruzion! stesse;

Risposta
La palazzina ¢ stata realizzata intorno agl anni '90 e ristrutturata nel 1997, &

stata oggstto di manutenzione ordinaria nel 2010. Si rimanda al punto 4,

QUESITON. 4

per le costruzioni iniziate successivamente alla data of cul al punto 3), accerti gli
estremi defla licenza o concessione edlizia; evidenzi in ogni caso feventuale
assenza di licenza o le realizzazioni in difformité della stessa; indichi in tali casi
se il proprietario dellimmobile ha provweduto a presentare la domanda di
condono edifizio ed & pagare la relativa oblazione al sensi dells laggi 47/1985 e
724/1994 indicando fo stato del procedimento; nell'ipotesi che queste uftime
circostanze non si fossero verificate, controlii la possibilita oi sanatoria al sensi
delfart, 36 DPR 6.6.2001 n. 380 e gli eventuall costi della stessa; verifichi al fini
dellistanza di condono che I'aggludicatario possa evernltualmente presentars, che
off immoblli pignorati si frovino nefle condizioni previste dall'art. 40,6 comma L.
47/1985 ovvero deil'art, 46, 5 comma DPR 380/2001, specificando il costo per if
conseguimento del titolo in sanatoria;

Risposta

Le pratiche edilizie che & stato possibile reperire presso f'ufficio tecnico (affegato

2) si riferiscono;
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* Autorizzazione In sanatoria del 15.12.1997 n. 10306 prot, per difformita
dello stato di fatto s le autorizzazioni edilizie;

» Concesslone edilizia con contributo del 11.12.1997 n. 5620 R.C. e n, 7920
prot., per sistemazioni interne palazzina uso ufficio ¢ parziale cambio di
destinazione uso da magazzino ad ufficio;

» Concesslone edilizia gratuita del 3.07.1998 n. 5754 R.C, e n. 6349 prot,,
variante alla precedente;

s Certificato di Agibilita del 13. 11.1998;

¢ CIL del 29/10/2010 n. 14112 prot., comunicazione manutenzione ordinaria
per modifiche interne e installazione Impianto di ventifazione meccanica
controllata ad integrazione dellimplanto oi riscaldamento In un edificio ad uso
produttivo; comunicazione del Comune e richlesta Integrazione del
20,01.2011, Integrazione non reperita;

» ACE

Sub. 702:

la planimetria di progetto & pressoche conforme a quanto rilevato presso i luoghi

Sub. 701:

non risulta integrata la CIL del 2010; in merito alla citata CIL si & verificato presso

I luoghi che sono statl realizzat! | tavolati in cartongesso ma non I'Implanto di

ventilazione meccanica controlfata; sarebbe necessaria dunque la demolizione

del diviseri in cartongesso al fine di riportare lo stato di fatto conforme alle
autorizzazioni edilizie completate, con una spesa complessiva per demolizione,
smaltimento e tipristino di circa € 4.000. (Sarebbe anche possibile presentare
una sanatoria con it versamento dell'oblazione di € 1000 per opere parzialmente
eseguite, con la necessita di Integrazione delle opere mancantt, ovwero della

ventilazione meccanica controltata, poiché i due locali risultanc sprowvisti dei
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necessari ricambi d'aria. | costi della fornltura e posa della VMC, sarebbero da
vaiutarsi nello specifico in base alle necessita dell'utilizzo futuro dell'immobile e
dei locali, Sarebbe inoltre necessario procedere, In tal caso, a variazione
catastale; al momento la softoscritta, causa lassenza dellg integrazione della
CILA, cosi come da richlesta de! Comune del 20.01.2011, e della assenza deila
VMC, ritiene di prendere in considerazione, ai fint della valutazione dell'immobile,
Pindicazione di necessitd di demolizione del divisori In cartongesso al fine di

riportare 1o stato di fatto conforme alle attuali autorizzazionl edilizie completate.)

QUESITON. 5

Per i terreni alleghl il certificato df dastinazione urbanistica rifasciato dal Sindaco
competente a norma delfart. 18 legge 47/85,

Risposta

Non trattandosl di terreno non si allega certificato di destinazione urbanistica.

QUESITON. &
alfidentificazione catastale dellimmobils, previo accertamento delfosatla
fispondenza del dati specificali nelf'atto df pignoramento con le risultanze
catastali, indicando altres! gli ulteriori element per l'eventuale emissione del
decreto df trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per
aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia ali'N.C.E.U. in relazione
alla legge 1949/39, oftre ad acquisire la scheda relativa overo predisponendola
ove mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria
del bene, la sua correzione o redazione e, in caso di oggeltiva impossibliits, ne
indichi fe ragioni ostative;

Risposta




Le risultanze catastali accenate, e di seguito riproposte, evidenzlano come |

cespiti slano stati correttamente denunciatl al N.C.E.U. e come, l'identificazione

catastale risponda al dati citati nell'atto di pignoramento.

La partita catastale relativa agli immobili in Urgnano, via Spirano SN (allegato 1)

¢ intestata a:

— propriets per 1/1

ed & relativa al seguent! mappali:

LOTTO 1

» 1702 sub. 701, p $1-1, cal. D/7, ¢l. 2, rendita euro 8.056,73 -

» 1702 sub. 702, p S1-2, cat, A/2, cl. 2, cons, 8 vanl, sup. cat. 208 m?, sup. cat.
208 m?, totale escluse aree scoperte 203 m?, rendita euro 743,70 -

La verifica delte planimetrie catastali dei beni, hanno evidenziato come le stesse

risultino pressoché conformi in merito alla situazione reglmente accertata, se non

per i due tavolati in cartongesso esistenti nel sub, 701 , Nel capannone

allinterrato e al piano rialzato, del quali sarebbe perd necessaria la demolizione

al fine di riportare lo stato di fatto conforme alle autorizzazion edilizie completate,

cosl come meglio spiegato al punto 4,

QUESITO N, 7
Allaccertamento, in base alla documentazione dell'Agenzia del Territorio, se
allatto della notifica del pignoramento il debitore esecutato risultava Intestatario
degli immoblli stessi in base ad un atto regolarmente trascritto, indicando gif
evenluali comproprietari indivisi;

Risposta

14

Firmate Dz SCUDELETTI DIAMA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 2 Sorjale- 6414 4dA0S Talcbbbe T TObga 5528067

R



In base alla documentazione dell'Agenzia del Territorio, alla data della notifica,

R /s inestata sui

beni riferiti all'asscuzione in oggetlo, in forza dei seguent; atti:

notaio Mauro Rugglero, atto del 23.04 2010, rep. n. 73524/16179 trascritto a

Bergamo in data 18.05.2010 al n n. 26725/15207. Con tale atto Ia socletd
—amsm dai SR

i esecuzione all'autorizzazione del Giudice Delegato alla
procedura di concordato preventivo & con Fintervento def Liquidatore dott,
“ complesso industrlale, composto da
patazzina uffici, capannone, appartamento del custode, area pertinenziale in via
Spirano 838, edificato su area ldentificata a catasto con la particella 1702, ente
urbano di are 33,00 con: magazzino, locale deposito, due bagni, tre vani,
disimpegno e scale interne al plano rialzato; magazzino, nove locall ad uso uffici,
tre bagni, disimpagno e scale interne, al piano primo; e da appartamento con
quattro vani, cucina, disimpegno e scale interne al piano primo, due vani,
disimpegno e scale interne al piano interrato, due vani e scals interne at piano

sofiotetto,

Confini in un soi corpo: mapp. 4836, 3405, via Spirano e mapp. 1703,
Il tutts identificato al’NCEU & mappale 1702 sub. 701, fabbricato industriale e

sub. 702 appartamento.......

hotaio Jean-Plerre Farhat, atto del 26.04.2012, rep. n. 179808/58098
trascritto a Bergamo in data 9.05.2012 ai nn. 19837/12983. Con tale atto la
societd - modificava ta propria
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denominazione sociale in

notaio Alfredo Coppola Bottazzi, atto del 17.12.2013, rep. n. 61564/32071

trascritto a Bergamo in data 9.01.2014 ai nn. 776/628. Con tale atto fa societa

hotalo Alfredo Coppola Bottarzi atto del 17.1 13, rep. n. 61564/32071

trascritto a Bergamo in data 9.01.2014 al nn. 777/630. Con tale atto la socleta

QUESITON. 8

all'accertamento dell'esatta provenienza dei beni mediante Ia ricostruzione

analitica delle vicende relative al medesimi beni, con le trascrizioni ed iscrizion
ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, della sussistenze di oneri,
pesi, serviti: attive e/o passive, diritli of usufrulto, uso ed abitazions e quind!
dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati 0 che comunque
risulteranno non opponibili all'acquirente; alla verifica che i beni pignorati siano
gravali da censo, livello, uso civico e se vi sia stata affrancazione da teli pesi,
ovvero che il diritto sul bene de! debliore pignorato sia di proprieta o derivante da
qualcuno dei suddetti titoli: all'informazione dellimporto annuo delle spese flsse
di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gig deliberate
anche se Il relativo debito non sia ancors Scadufo, su eventuali spese
condominiali non pagate negll ultimi due anni anteriori alia data della perizia, sul
corso di eventuall procedimenti gludiziali relativi af bene pignorato;

Risposta

E' stata effettuata Ispezione presso la Conservatoria dei Reglistri immobiliari di




Bergamo in data 12.04.2017 e 29.06.2017.

PROVENIENZA DEI BENI:

1) Atto di compravendita in data 28.03,1995, notalo Paolo Marinelll, rep. n.

517.884/21632, trascritto a Bergamo In data 26.04.1995 al nn. 12606/9286.
Con tale an0~ acquistava dalla societa _ in
~ complesso immobillare al mappali 1702 sub. 2,3,4,5 avente

accesso da via Spirano, insistente su terreno al mappale 1702 di are 33.00,
costituito da fabbricato ad uso magazzini e servizi allinterrato, uffici e reparti di
lavorazione al plano terra, nonché abitazioni al piano primo. ..

Confinl in corpo unico con andamento orario: mapp. 4836, 3405, via Spirano e
mapp. 1703,

...8i & fatto riferimento al vincolo non aedificandi a favore del Comune di
Urgnano giusta atto del 18.09.1981, rep. N. 3328/681 Not. Alfredo Coppola
Bottazzi, trascritto a Bergamo In data 8.10.198% ai nn, 24575719271 (vincolo che

attualmente risulterebbe decaduto per la modifica dello strumento urbanistico).

2) Atto di compravendita in data 16.10.1997, notaio Antonlo Parimbelli, rep.
n. 73506/25 tr itt ar: n data 14.11.1997 ai nn. 37502/29238.

Con tale atto SEMNGNGGNENNY 2couistava dalla societa~
~, complesso immobiliare al mappali 1702 sub, 2,3.4,5

avente accesso da via Spirano, insistente su terreno al mappale 1702 di are
33.00, costituito da fabbricato ad uso magazzini e servizi allinterrato, uffici e
reparti di lavorazione al piano terra, nonché abitazioni al plano primo...

Confini: mapp. 4836, 3405, via Spirano e mapp. 1703.
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3) Atto di compravendita in data 16.10.1997, notaio Antonio Parimbelll, rep.

n. 73509/25747, trascritto a Bergamo in data 14.11.1997 ai nn. 37503/29239
Con tale ano— acquistava dalla socleta_

in _ complesso immobiliare al mappali 1702 sub. 2,3.4.5

avente accesso da via Spirano, insistente su terreno al mappale 1702 di are
33.00, costituito da fabbricato ad uso magazzini e servizi allinterrato, uffici e
reparli di lavorazione al plano terra, nonché abitazioni &l piano primo. .,

Confini: mapp. 4838, 3405, via Spirano & mapp. 1703.

La socletd — modificava denominazione sociale in
IR <10 in Geta 12.12.2003 rep. 21388 Not, R, Foglieni, atto

che non risulterebbe trascritto {rif. visura storica catastale - all, 1)

La soclet~ modificava denominazione sociale con atto in

data 28.06.2006 rep. 19.988 Not. A. Santus, trascritto a2 Bergamo in data
3.08.2006 &i nn.51876/30615, successivamente rettificalo con atti Not. A, Santus
trascrittl: in data 17.06.2013, &l nn. 24707/16908 — in data18.09.2013, ai nn,
36498/25022 - in data 9.02.2015, af nn, 4691/3341 — in data 10.08.2015, al nn.

4) Atto di compravendita In data 17.05.2007, notaio Armando Santus, rep.

n. 23321710171, trascritto a Bergamo In_data 6:6.2007 ai nn. 35828/20417.
Con tale ato SN -2y doia

societs (Y. o050

immobiliare ai mappali 1702 sub. 701 e 702 avente accesso da via Spirano 628,
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insistente su terreno di pertinenza al mapp. 1702 di are 33, costituito da porzione
immobillare con magazzino, locale deposito, due bagni, tre vani, disimpegno e
scale Interne al piano rialzato; magazzino, nove locali ad uso uffici, tre bagni,
disimpegno e scale interne, al piano primo; e da appartamento con quattro vani,
cucina, disimpegno e scale interne al piano primo, due vani, disimpegno e scale

inteme al plano interrato, due vani e scale interne al plano sottotetto,

Confini in un sol corpo: mapp. 4836, 3408, via Spirano e mapp. 1703.

5) Atto di compravendita In data 23.04.2010, notalo Mauro Rugqglero, rep. n.

13524, tragcritto a Bergamo in data 18,05.2010 al nn, 28725/15207. Con tale
SRR - TT—
-, in esecuzione all'autorizzazione del Gludice

Delegato alla procedura di concordato preventiva e con lintervento del

Liquidatore dott.— complesso industriale,

composto da palazzina uffici, capannone, appartamento del custode, area

pertinenziale in via Spirano 638, edificato su area identificata & catasto con la
particella 1702, ente urbano di are 33,00 con: magazzino, locale deposito, due
bagni, tre vani, disimpegno e scale interne al piano rialzato; magazzino, nove
locall ad uso uffici, tre bagnl, disimpegno e scale interne, al piano primo; e da
appartamento con quattro vani, cucina, disimpegno e scale interne al plano
primo, due vani, disimpegno e scale interne al plano Interrato, due vani e scale

interne al piano sotiotetto,

Confini in un sol corpo: mapp. 4838, 3405, via Spirano e mapp. 1703.
# tutto Identificato allNCEU al mappale 1702 sub. 701, fabbricato Industriale e

G057 afchbbe 77 0bdass 28062



sub. 702 appartamento.......

notalo Jean-Plerre Farhat, atto dei 26.04.2012, rep. n. 179808/58098
lrascritto a Bergamo in data 9.05.2012 al nn. 19837/12983. Con tale atlo la
socleta - modificava la propria
denominazione soclale in_ e~
T

Dotalo Alfredo Coppola Bottazzl, atto del 17.12,2013, rep. n. 61564/32071
trascritto a Bergamo in data 9.01.2014 al nn, 776/629. Con tale atto la societa

e ———
denominazione sociale in—

notaio Alfredo Coppola Bottazzi, atto_del 17.12.2013, rep. n, 61564/32071
trascritto a Bergamo In data 9.01.2014 ai nn. 177/630, Con tale atto la societa
ORI - -2 = rro- SR

FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI:

1) Trascrizione decreto di ammissione concordato preventive del

01.10.2009 — nn. 63633/40462 -

a Favore

—. Per it diritto di proprieta

- quota 100/100
contro:— - Per il
diritto di proprieta - quota 1007100

Sl specifica che la societa & in Hquidazione e concordato preventivo cosl
come da decreto del 13.08.2009

Grava sut bent in Urgnano, oltre ad altri sui mappall:

* 1702 sub. 701, $1-1, cat. D/7, SN,

1)
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* 1702 sub. 702, 51-2, cat. A/2, SN,

2) iscrizione del 18.05.2010- nn. 26726/4823 -- Ipoteca volontaria
a Favore BANCA DI CREDITO COOPERATIVO OROBICA DI BARIANO E
COLOGNO AL SERIO SOCIETA’ COOPERATIVA, sade Cologno Al Serio,
CF= 02258510168

conv-

Derivante da concessione a garanzia di mutuo atto in data 23.04.2010

- capitale = € 1.500.000,00
- tasso anhuo = 5%

- Interessl = € 1.500.000,00
- spese = -

- somma complessiva = € 3.000.000,00
- durata: 20 anni

Grava sui beni in Urgnano

» 1702 sub. 701, $1-1, cat. D/7, SN,

» 1702 sub. 702, $1-2, cat. A/2, SN,

3) Iscrizione del 27.07.2012— nn. 33984/5276 — Ipoteca gludiziale

Derivante da decreto ingiuntivo

- capitale = € 264.242,49
- tass0 annug = -
- interessi = -
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- spese = -
- somma complessiva = € 370.000,00
Grava sul beni in Urgnano
* 1702 sub. 701, §1-1, cat. D/7, SN,
» 1702 sub. 702, §1-2, cat. A/2, SN,

4) iscrizlone del 24.09.2013 —~ nn. 371 15/6018 ~ Ipoteca gludiziale

a Favore (R G —

Derivante da decreto Ingiuntivo

- capitale = € 4.804,54
- tasso annuo = .

- interessi = € 117,97

- 8pBse = € 986,09

« $omma complessiva = € 5,908,60
Grava sui beni in Urgnano

* 1702 sub. 701, $1-1, cat, D/7, SN,

5) iscrizione del 15.11,2013- nn. 43711/7141 - Ipoteca gludiziale
& Favore BANCA POPOLARE DI VICENZA SOC. COOP, PER AZIONI, sede
Vicenza, CF=00204010243

contro: soggetto 1 -

VD o !:tivamente alla unita negoziale 1 per il diritto di propriets 1/1
soggetti 2 e 3 (— relativamente ad altre unita

negoziali
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Derivante da decreto ingluntivo

- capltale = € 232.351,76

- tasso annuo = -

- inleressi = € 17.648,24

- 5pese = -

- somma complassiva = € 250.000,00
Grava oltre ad altrl sui beni in Urgnano
Unité negoziale 1
« 1702 sub. 701, $1-1, cat. D/7, SN,
¢ 1702 sub. 702, §1-2, cat. A/2, SN,

6) trascrizione del 29.08.2016 ~ nn. 38924/25673 - Atto di pignoramento
a Favore BANCA DI CREDITO CCOPERATIVO BERGAMASCA E OROBICA
SCPA, sede Cologno al Serio (BG), CF=04074830169 - Per Il dirito di

proprieta; quota 1/1.

convo Ry

in virtt di atto Giudiziario del Tribunale di Bergamo in data 9.08.2016 rep. n.
8832 da verbale di pignoramento

Grava sul benl in Urgnano

o 1702 sub, 701, $1-1, cat. D/7, SN,

s 1702 sub. 702, §1-2, cat. A/2, SN,

QUESITON. 9

alla determinazione del valore degli immobili pignorat

Risposta
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I benl, oggetto della presents, si trovano in comune di Urgnano. Trattasi di
complesso industriale composto da Capannone industriale, palazzina uffici e
abitazione del custode, con area di pertinenza.

Il valore al m? degli immobili viene desunto dallindicazione riportata dalia "Banca
dati delle quotazioni immobiliari” deli'Agenzia de! Territorio - anno 2016 semestre
2 (ultima quotazione disponibile), If “Listino prezzi degh immobili" 2016 di
FLMAA., Case e Terrenl, osservatoric immobiliare 2017, nonché dalle
Indicazioni ottenute da operatori immobiliari della zona. I criterio di stima
considera anche aspetif quali I'ubicazione, i collegamenti con | servizi, la qualita
della zona, l'adattablits, ovvero aspetti peculiari sia del fabbricato nel suo
complesso sia del singoli beni.

- per ii capannone, tenendo conto di quanto sopraesposto, del buono stato di
conservazione e manutenzione, ma anche delia allezza ridotta che ne penalizza
la adaftabilita, si & stimato un prezzo base di Euro 550,00
(cinquecentocinquanta) al m2.

-per gli uffici, pur facendo parte del complesso industriale, poiché localizzati nella
palazzina di rappresentanza ben distinguibile dal capannone adiacente, e
tenendo conto di quanto sopraesposto, si ¢ stimato un prezzo bass di Euro
1.350,00 (milletrecentocinquanta) al m?,

- per I'abitazione, tenendo conto di quanto sopraesposto, sl & stimato un prezzo
base di Euro 1150,00 (miliecentocinquanta) al m?.

- per l'area esterna, adibita in parte a glardino di rappresentanza, a parchegglo e
transito mezzi, tenendo conto di quanto sopra, sl & stimato un prezzo base di
Euro 70,00 (settanta) al m2.

Uindividuazione della superficie commerciale avviene mediante I'applicazione di

parametri correttivi ricorrenti in provincia di Bergamo:
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- superficie lorda di pavimento x 1,00;
- cantine: superficie lorda di pavimento x 0,33;
Per il capannone all'interrato, tenendo conto di quanto sopraesposto, si ritiene di

applicare un coefficlente correttivo di 0,80.

LOTTO 1- complesso Industriale con palazzina uffici e abitazions del

custode

Determinazione della superficle ragguagliata commerciale :

locale slp cosff. SUP, COM.
magazzino PR m* 56540 x 1,00 = m? 565,40
pe ranoldoposito 1z 95000 x 080 =  mz 76720
ufficl PT m?é 434,52 x 1,00 = m? 434,52
uffici 1 m? 105,00 x 0 = m? 105,00
a1 R, : .-;‘. :}0 V- : : i : a % t.-:;' s -.f:" I. e ) %.’:.4
Appartamento PT m2 174,46 x 1.00 = m?
Sottotetto app. P1 m? 16,40 x 033 = m?
Cantina PS m? 53,40 x 033 = m?

Pertanto si determina Il valore commerciale del capannone (magazzini e depositi):

m? 1.332,60 x € 550,00 = € 732.930,00 approssimalo a € 732.500,00

Pertanto si determina il valore commerciale uffici:

m? 539,52 x € 1.350,00 = € 728.352,00 approssimatoa € 728.000,00

Pertanto si determina il valore commerciale dell’abitazione:

m? 197,49 x € 1,150,00 = € 227.113,50 approssimatoa € 227.000,00
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Pertanto sl determina it valore commerciale dell'area esterna;

m? 2.200,00 x € 70,00 = € 154.000,00 approssimatoa € 154.000,00

Per un totale di € 1.841.500,00 approssimato a € 1.841.500,00

Adeguamenti e correzioni della stima:

- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributarl su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per lmmediatezza delia vendita

giudiziaria:
€ -276.225,00

- Riduzione del valore per la messa in conformitd edilizia/urbanistica,

demolizione, smaltimento tavolati cartongesso e ripristino, circa:

€ -4.50000
~ Riduzione per smalfimento & sostituzione lastre lucernarl capannone circa;

(circa m? 95 di copertura x € 60,00/mq) € -5.700,00

- Valore dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in oui si trova:

PREZZ0 BASE D'ASTA LOTTO 1 € 1.555.075,00
Approssimato a € 1.555.000,00

(Diconsi Euro unmilionecinquecentocinquantacinquemila/00)

QUESITO N. 10:

alla formazione di lofti per gruppi omogenel se la natura degli immobili o
consente, Indicando per clascuna unita, i valore, la superficie ed i confini e
procedendo, se necessario al relativo frazionamento calastale;

Risposta;
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Premesso quanto sopra, per le caratteristiche delle unita immobiliari, in quanto

parte di unico complesso industriale, si ritlene sia opportuna la vendita In unico

lotto, la cui consistenza ed il cui valore attribuibile risulta definito come di

seguito.

LOTTO 1~

Fabbricato industriale con palazzina uffici e abitazione del custode:

» 1702 sub. 701, p $1-1, cat. D/7, ¢l. 2, rendita euro 8.056,73 -

Depositl, magazzino, servizi, locale filtro, tocale caldala al piano Interrato;

uffici e magazzino al piano rialzato, nove uffici, atrio di ingresso, disimpegni

e due servizi, olire a magazzino e servizi al plano rlalzato: tre uffici,

disimpegno, ripostiglio e servizi al piano secondo.

* 1702 sub. 702, p $1-2, cat. A/2, ¢l. 2, cons. 8 vani, sup. cat. 208 m?, sup. cal.
208 m?, totale escluse aree scopearte 203 m?, rendita euro 743,70 ~

Appartamento conh disimpegno di Ingresso, cucina, soggiorno, tre camere,

due bagnl al piano primo, due locall cantina e bagno allinterrato e locale

studio al softotetto,

Confini in un sol corpo:

- da nord verso est: altra proprieta al mapp. 4836, altra proprieta al mapp. 2124,

strada comunale, altra proprieta al mapp. 8329, altra proprieta al mapp. 1703.

Superficie ragguagliata commerciale capannhone circa m? 1332

Superficie ragguagliata commerciale uffict circa m? 539

Superficie ragguagliata commerciale appartamento custode circa m? 197

Superficle area esterna circa m? 2200

TOTALE VALORE LOTTO 1 € 1.555.000,00

(Diconsi Euro unmiilonecinquecentocinquantacinquemlla/OO)
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QUESITO N. 11;
alfaccertamento della comoda divisibilita dej beni;

Risposta:

Considerate le caratieristiche proprie del complesso industriale in oggetto, la

sottoscritta pud affermare che non & convenlente ricorrers a divisione del bene.

QUESITO N. 12:
all'accertamento delfo stato of possesso del bene, con lindicazione, se occupalo
da terzl, del tifolo in base af quale & occupato, con particolare riferimento alla
esistenza o contrafti registrati in data antecedente al pignoramento, Laddove
ess/ slano occupati in base ad un contratto of affitto o locazione, verifichi la data
dl registrazione, e la scadenza def contratto per l'eventuale disdetta, l'eventuale
dala di rilascio fissata o Io stato della causa in carso eventualmente per il rifascio,
nonché l'esistenza di formalitd, vincoli o oneri anche di nature condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o | vincoli
connessi con il suo carattere storico-artistico;

Risposta:

Allo stato attuale le unita immobiilari in oggetto, sub. 701 e sub. 702, di proprieta

della societa —sono parzialmente occupate dalla societé-
“lla softoscritta ¢ stato fomito dal sig. (NP, contratto o

locazione ad uso commerciale (allegato 6), con decorrenza dal 1/05/2017,

successiva al pignoramento.

o Da: SCUDELETTL DIANA Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Seriatt: B8 4bI0S T alcEbhe T 70bcaS 528062
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QUESITO N, 13:

alfaccertamento se | beni pignorati stano oggetto di procedura espropriativa per
Pubblica Utifita; |

Risposta;

Non risulta in corso alcuna procedura espropriativa per P.U. riguardante i beni in

oggetto,

QUESITO N. 14:

ali'allegazione delle planimstrie degli immobili ed una congrua documentazione
fotografica che idoneamente Ii reffiguri;

Risposta:

5i allegano le planimetrie catastali  dellimmobile allegato 1) e la

documentazione fotografica acquisita durante | sopralluoghi (aflegato 3,4,5).

QUESITO N. 15;
proceda, in caso di vendita degli immobili a redigere e presentare la nota di
volfura;

Risposta;

Successivamente alla vendita, In oftemperanza alla comunicazione della
Cancelleria, verranno predisposte e presentate al competente U.T.E. le

necessarie domande di voltura,

QUESITON, 16:

al deposito di separata e succinta descrizione del lotto ovvero dei lotti formati
con findicazione dello stato di occupazione da parte dell'esecutato o di terzl, con

il prezzo loro attribuito, nella quale saré indicata tra I'sitro anche If contesto in cui

29
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gl stessi sono ubicali, secondo lo schema consuefo per | bandi di vendita
immobiliare.
Risposta:

Vedasi Bando di vendita immobiliare, allegato a parte.

La sottoscritta ritiene di avere adempiuto all'incarico ricevute e rimane a

disposizione det sig. G.R. per qualsiasi chlarimento.

Paladina 04/08/2017 IL TECNICO INCARICATO
Arch, Diana Scudeletti

Alflegati;

1 - documentazione catastale

2~ autorizzazion! edilizie

3 - documentazione fotografica sub. 701 - Piano terra, ufficl

4 - documentazione fotografica sub. 701 — Piano terra, show room e magazzino; plano
primo, uffici

5 - documentazione folografica sub. 702 - Abitazione custode; documentazione
fotografica esternl

6 ~ contratto di ocazione

Allegato a parte;
- bando di vendita immobliiare
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MAGAZZINO

32

%
,,émm..,”ﬁ

iy

FOTOQ 31

FOTO 32

L



FOTO 33

%
A
s
zruwv.wm

w*

PIANO PRIMO - UFFICI
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TRIBUNALEDIBERGAMDO

Uflicio Esecuzioni iImmaobiliari
Tipo di procedimento: procedura esecutiva
N. Reg. Es.. B868/16

Giudice dell'esecuzione:  Dott. ssa Laura irene Giraldi

PROMOSSA DA: BCC BERGAMASCA E OROBICA SCPA
- con awv, Giovanni Pizzigoni
CONTRO:

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
Sub. 701:
PIANO TERRA
MAGAZZINO: “show-room"
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TRIBUNALEDIBERGAMO

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

Tipo di procedimento: procedura esecutiva
N. Reg. Es.; 868/16
Giudice dell'esecuzione:  Dott. ssa Laura Irene Giraldi

PROMOSSA DA: BCC BERGAMASCA E OROBICA SCPA
- CON awv, Giovanni Pizzigoni

CONTRO:

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Sub. 701
PIANO TERRA
UFFICI:
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

esterni palazzina e capannone
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TRIBUNALE DIBERGAMO

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

Tipo di procedimento: procedura esecutiva
N. Reg. Es. 868/16
Giudice dell'esecuzione:  Dott. ssa Laura Irene Giraldi

PROMOSSA DA: BCC BERGAMASCA E OROBICA SCPA
- 0N avy, Giovanni Pizzigoni

CONTRO:

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Sub. 762
| ABITAZIONE DEL CUSTODE
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