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TRIBUNALE D] BERGAMO -~ Ufficio esecuzioni immobiiiari

Procedura esecutiva inunob. n, 9 s, Imm. - Giudice dell’Esecuzione: relate Elenia

RELAZIONE DEL PERITO ESTIMATORE

Premesso che:

Balneario (Bg), anelll n, 9, iscritto all’Albo degli architetti della Provincia di
Bergamo al n. 1813 & stato nominato esperto esiimatore nella procedura esecutiva
immobiliare indicata in epigrafe;

%

— nell’udienza del 30 gennaio 2015, dopo aver giurato secondo la formula di rito, € stato

assegnato al sottoscritto I'incarico articolalo in diciassette quesiti ai quali nel seguito si

rispondera analiticamente;

— che nella stessa seduta veniva fissato il termine per il deposito dell’elaborato peritale
quarantacingue giorni prima della successiva udienza, fissata per il giorno 03 luglio 2015,
ore 10,00,

— che in data 12.06.2015 all'udienza di convocazione delle parti il G.E. autorizzava
l'aggiornamento catastale degli immobili al fine della suddivisione in lotti e posticipava il
deposito dell'elaborato peritale al 15 settembre 2015, fissando la successiva udienza per il

giorno 06 novembre 2015 alle ore 9.30;

Tutto cid premesso, il sottoscritto esaminati gli atti della procedura, la documentazione
ipotecaria ¢ catastale, ¢ dopo aver eseguito tutte le necessarie verifiche e sopratiuoghi, redige la

presente relazione.

Punto 1) del quesito:

“all 'identificazione del bene, comprensiva dei confini ¢ dei dati catastali e piit precisamente
alla esatta individuazione dei beni oggetto del pigrnoramento ed alla formazione, ove
opportuno, di uno o pit lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa
autorizzazione del giudice, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla

relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall 'Ufficio Tecnico Erariale;”

Trattasi di un intero palazzo, indicativamente di epoca settecentesca, completamente

ristrutturato nei primi anni ottanta, sito nel centro storico del Comune di Clusone (BG).
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TRIBUNALE DI BERGAMO -~ Ulficio esecuzioni immobiliari
Procedura esecutiva jmmob. 7s, bmm. - Giudice dell’Esecuzione:

E' suddiviso da cielo a terra in due porzioni, una destinata a residenza ed una destinata ad
uffici. In un angolo del giardino di pertinenza, indipendente, vi ¢ la casa del custode costruita

negli anni seftanta.

1] palazzo e sue pertinenze prospettano su Via Antonio Cifrondi a nord, su Vicolo Bonicelli

est, In particolare la casa padronale ha accesso pedonale dal portone sito in Via Cifrondi ¢ivico
n. 16 e carrale dal cancello in Via Prina civ. n, 7, gli uffici dal portone in Via Cifrondi n. 14,
mentre la casa del custode ha accesso pedonale da Vicolo Bonicelli n. 2 e carrale da Via Prina

n 5.

L'intero immobile & di proprieta della societé—con sede legale in

Al fine della suddivisione in l.otii. e .per l'aggiorhamento delle planimetrie catastéki
all'effettivo stato di fatto, il sottoseritto CTU, con autorizzazione del G.E., ha provveduto a
depositare presso 1'Ufficio Territorio dell'Agenzia delle Entrate il Tipo Mappale NCT
protocolio n. 2015/BG0196384 del 07/08/2015 e Denuncia di Variazione NCEU protocollo n.
BG0206362 del 27.08.2015, le cui ricevute di approvazione si allegano alla presente relazione.

Catastalmente, ed a seguito delle suddette variazioni, i beni sono identificati al N.C.E.U,
del Comune di Clusone come segue:

- foglio 37, mappale 504 - sub. 8 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano R, cat. A/10, cl. |,
vani 3, R.C. €. 821,17,

- foglio 37, mappale 504 - sub. 9 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano 1, cat. A/10, cl. 1, vani
4, R.C. €. 1.094,89,

- foglio 37, mappale 504 - sub. 701 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano 52-51, cat. A/10,
cl. 2, vani § - R.C. € 2.561,63;

- foglio 37, mappale 504 - sub. 702 via Benedetto Prina n. 7, Piano 52, cat. Cle, cl. 2,
cons, 51 mq - R.C. € 158,04;

- foglio 37, mappale 504 - sub. 703 via Antonio Cifrondi n. 16, P.R-1-2-51-82, cat. A/01,
cl. U, vani 24 - R.C. € 3.718,49,

- foglio 37, mappale 504 - sub. 704 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano 2, cat. A/10, cl. 1,
vani 5, R.C. €. 1.368,61;
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TRIBUNALE DI BERGAMO - Ufficio esecuzioni immobiliari
Procedura esecutiva immob. n. 971/2013 Reg, Es. lmm. - Giudice deil’Esecuzione: Dott.ssa Gelato Elena

- foglio 37, mappale 504 - sub. 705 vicolo Bonicelli n. 2, Piano T-SlI, cat, A/2, ¢l. 1, vani
7,5 - R.C. € 561,65;

- foglio 37, mappale 504 - sub. 706 via Benedetto Prina n. 5, Piano S1, cat. C/6, ¢l. I,
cons. 55 mgq - R.C. € 144,87,

oggetto di pignoramente il mappale n. 504, subalterno 7 (ufficio) in realtd soppresso a seguito

di variazione catastale protocollo n. BG0442513 del 10.08.2011, in quanto suddiviso nei due

nuovi subalterni generati, n. 701 (ufficio) e 702 (autorimessa).

Suddivisione in lotti:

Valutate le caratteristiche dei beni, si ritiene che gli stéssi siano suddivisibili nei segucnt.i lotti:

Lotto 1) - abitazione con relativa autorimessa ed ufficio funzionalmente collegato:
costituita dall'intera porzione est del palazzo storico, da cielo a terra, compresi locali
accessori e giardino di pertinenza, con accesso pedonale da Via A. Cifrondi n. 16 e carrale
da Via B. Prina n. 7, ed ufficio ai piani primo e secondo sottostrada nell'ala ovest, con
accesso da Via Cifrondi n. 14 e dall'abitazione tramite ascensore interno.

e Individuazione catastale, NCEU Comune di Clusone:

- abitazione: foglio 37, mappale 504 - sub. 703 via Antonio Cifrondi n. 16, P.R-1-2-S}-
S2, cat. A/01, cl. U, vani 24 - R.C. € 3.718,49;

- gutorimessa: foglio 37, mappale 504 - sub. 702 via Benedetto Prina n. 7, Piano 52, cat.
C/6, cl. 2, cons. 51 mg - R.C. € 158,04,

- ufficio: foglio 37, mappale 504 - sub. 701 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano S52-81, cat.
A0, ¢l 2, vani 8 - R.C. €2.561,63;

o Confini: da nord in senso orario, Via Antonio Cifrondi, mappali n. 510, 513, 514, Via

Benedetto Prina, Vicolo Bonicelli.

Lotto 2) - abitazione con relativa autorimessa: edificio indipendente {ex casa custode) con
accesso pedonale da Vicolo Bonicelli e carrale da Via B. Prina, con area di pertinenza di 70
mq.

» |ndjviduazione catastale NCEU Comune di Clusone:
- abitazione: foglio 37, mappale 504 - sub. 705 vicolo Bonicelli n. 2, Piano T-81, cat,

A2, cl. 1, vani 7,5 - R.C. € 561,065,
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TRIBUNALE DI BERGAMO ~ Ufficio esecuzioni immobiliari

Procedura esecutiva ima adice dell’Esecuzione: sa Gelato Elena

- autorimessa; foglio 37, mappale 504 - sub. 706 via Benedetto Prina n, 5, Piano S1, cat.
C/6, cl, 1, cons. 55 mq - R.C. € 144,87,

o Confini; da nord in senso orario, sub. 703, Via Benedetto Prina, Vicolo Bonicelli.

Lotto 3) - ufficio a} piano rialzato: con accesso dal portone in Via A. Cifrondi n. 14,

-~ foglio 37, mappale 504 - sub. 8 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano R, cat. A/10, cl. I,
vani 3, R.C. €. 821,17;
» Confini; da nord in senso orario, Via Antonio Cifrondi, sub. 703, Vicolo Bonicelli.
Lotto 4) - ufficio al piano primo: con accesso dal portone in Via A. Cifrondi n. 14.
« Individuazione catastale NCEU Comune di Clusone: '
- foglio 37, mappale 504 - sub. 9 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano 1, cat. A/10, cl. 1, vani
4, R.C. €. 1.094,89;
e Confini: da nord in senso orario, Via Antonio Cifrondi, sub. 703, Vicolo Bonicelli.
Lotto §) - ufficio al piano secondo: con accesso dal portone in Via A, Cifrondin. 14.

+ Individuazione catastale NCEU Comune di Clusone:

- foglio 37, mappale 504 - sub. 704 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano 2, cat. A/10, cl. I,
vani 3, R.C. €. 1.368,61;

+ Confini: da nord in senso orario, Via Antonio Cifrondi, sub, 703, Vicolo Bonicelli.

Punto 2) del quesito:

“ad una sommaria descrizione del bene,

1"

I beni oggetto della procedura sono costituiti da un palazzo, presuntivamente di origine
seltecentesca, sito nel centro storico del Comune di Clusone (BG) e dalle relative pertinenze,
costituite da un giardino di circa 900 mq, una casa destinata al custode in corrispondenza
dell'accesso carrale, ed una piccola serra in muratura nell'angolo sud-est della proprieta.

11 palazzo padronale prospetta direttamente a nord sulla Via Antonio Cifrondi ed &
distribuito su tre piani fuori terra ¢ due piani seminterrati, aperti ¢ finestrati lungo il fronte sud
in quanto l'appezzamento su cui sorge il palazzo ha giacitura digradante da nord (Via A,

Cifrondi) a sud (Via Benedetto Prina). L'edificio & stato completamente ristrutturato con
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TRIBUNALE DI BERGAMO -~ Ufficio esecuzioni immobiliari

T i

concessione edilizia del giugno 1979, Dal punto di vista distributivo & stato suddiviso in due
porzioni, quella a levante adibita ad un‘unica abitazione signorile, sviluppata su tutti e cinque i

livelli, quella a ponente suddivisa in quattro uffici. Abitazione ed uffici hanno accesso pedonale

Yoo

tinteggiate, finestre con architravi, soglie e stipiti in pietra serena, portoni d'ingresso sempre

contornati da modanature bugnate in pietra serena. La copertura ¢ stata rifatta in calcestruzzo
con recupero del sottotetto, manto in coppi e gronde in legno. Al piano sottotetto, in alcuni
punti in corrispondenza della gronda, si sono rilevate alcune macchie di umidita dovute ad
infiltrazioni; per ]’eiiminazi.one ¢ nécessario un imervénto di ricorritura del tetto. Detto costo
(circa € 39,00 per ogni metro quadrato di superficie interessata, da listino opere edili CCIAA di
Bergamo, voce V.4.20.80.b), verrd considerato nella determinazione del prezzo unitario delle
unitd immobiliar, attraverso i coefficienti correttivi relativi allo stato e livello di conservazione
dell'immobile. Le finestre sono in legno con vetrocamera ¢ persiane in legno scuro. Balaustre e
cancellate in ferro lavorato.

Al giardino si accede da Via B. Prina attraverso il portale con medanature ¢ mascheroni
scolpiti in pietra serena e cancellata in ferro lavorato; il viale di accesso & pavimentato con pavé
in cubetti di porfido. La serra ha superficie lorda di circa 28 mq ed altezza interna utile di 2.27
metri, con pavimento, soffitto e pareti in calcestruzzo.

La porzione adibita ad abitazione si sviluppa su cinque livelli, serviti oltre che da scala
da un ascensore interno, ed ha superficie lorda di pavimento, compresi accessori, di oltre mille
metri quadrati. Per la denominazione del livello di piano si fard riferimento alla quota base
della Via Cifrondi, come riporiato nelle schede catastali (dal basso: secondo piano sottostrada,
primo piano sottostrada, piano rialzato, primo ¢ secondo); nelle planimetrie architettoniche i
piani hanno una denominazione differente (dal basso: seminterrato, terra, primo, secondo e
terzo).

L'accesso da Via Cifrondi avviene al piano rialzato, in cui si trovano un ampio ingresso, un
soggiorno, salotto, tinello, sala pranzo, cucina, disimpegno, dispensa ed un WC con antibagno,
oltre ad un'ampia terrazza, copertura del piano sottostante. Attraverso una scala curvilinea si
accede al piano primo, in cui si trovano un corridoio, una camera da letto con ampio

disimpegno, spogliatoio e bagno riservato, altre quattro camere, tre disimpegni e tre bagni,

6/27

Arch. Marco Bellini - Via Paganetli n, 9 - 24069 Trescore Balneario (Bg) - Teb/Fax : 035 4258499
e-mail marco bellini@live.it - Iscr. Ordine Arch, di Bergamo n. 1813 - Albo CTU Trib, di Bergamo n. 233/2002

indipendente dalla Via Cifrondi attraverso da due distinti portoni, civico n. 14 per ghi vffici e

[}
@
W
o
uy
3
§

2]
]
n
2
m
™

4
0
«
E
]
%
©o
S

]
B

©
w
©
<
&
[
=
<
0.
o
L
i
<L
1]
=
I
oL

i)
[a]

2

H

£
L
o]
5]
g
=
Z
|
ek
[
o

[}
0
2

3
£
[




TRIBUNALE DI BERGAMO ~ EMficio esecuzioni immaobiliari
Procedura esecutiva immob. n, 971/2013 Reg. Es, Imm. - Giudice dell’Esecuzione: D :a Gelate Elena

Proseguendo al livello superiore si accede al secondo e ultimo piano, mansardato, con un ampio
locale soggiorno, una terrazza, dispensa, corridoio, ed un disimpegno con due camere da letto e

un bagno. Scendendo, al primo piano sottostrada (via Cifrondi, ma in realtad aperto e finestrato

verso sud), si trovano un disimpegno, una cantina con volta in pietra, bagno con antibagno e

2 np i
sottostrada, aperto a sud sul giardino, si trova un'area wellness con palestra, piscina,
idromassaggio, doccia e bagno turco, oltre locale caldaia ed altri due vani teenici.

Per quanto riguarda le caratteristiche di finitura interna, le porte sono in legno laccato, le
pareti prevalentemente rivestite con carta da parati, soffitti ¢ controsoffitti tinteggiati con
cornici lungo il perimetro, pavimento in legno per il piano ria.lzato ¢ moquette al piani
superiori, Cucine e bagni con pavimenti ¢ rivestimenti in ceramica, Ci sono tre camini, uno al
piano primo sottostrada, uno al piano rialzato, uno al piano secondo-sottotetto. [ frutti
dell'impianto elettrico sono stati sostituiti nell'anno 2003. | pavimenti della taverna/soggiorno al
piano primo sottostrada sono in cotto e legno; quelli della palestra ¢ area wellness al piano
softostante in legno.

L'impianto di riscaldamento ¢ realizzato con radiatori in ghisa ed ¢ servito da una caldaia a
basamento Hoval da 90 kW alimentata a gas metano; ¢ presente una seconda caldaia gemella,
che veniva utilizzata in alternanza, ormai dismessa, Nella centrale termica vi ¢ anche un
accumulatore Hoval da 300 litri per l'acqua calda sanitaria. E' inoltre presente un'unita di
trattamenio aria a servizio dell'area palestra e piscina. L'abitazione ¢ dotata di un generatore di
energia elettrica di emergenza a gasolio,

Al secondo piano sottostrada si trova anche un'autorimessa doppia, con porte basculanti
in legno motorizzate, finiture in intonaco civile tinteggiato e pavimento in gres, L'abitazione &
direttamente collegata, tramite P'ascensore interno, all'ufficio che si trova al piano primo ¢
secondo sottostrada, costituito da sala d'attesa, tre stanze, sala riunioni (p. primo sottostrada) e
disimpegno, due bagni ed un archivio (p. secondo sottostrada). Dal punto di vista impiantistico
questo ufficio & collegato alla rete di riscaldamento dell'abitazione. Durante il sopralluogo si ¢
rilevato che sei termosifoni in ghisa addossati alla parete sud, inutilizzati durante la stagione
invernale, sono stati danneggiati dal gelo e presentano perdite di acqua, Non si ritiene di
suddividere 'ufficio dall'abitazione per la formazione di un lotto autonomo in quanto la

separazione necessiterebbe di interventi strutturali di rilievo, consistenti principalmente nella
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TRIBUNALE DI BERGAMO -~ Ufficio esecuzioni immobiliari
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separazione di tutta la parte impiantistica e nella chiusura dei varchi di collegamento (ascensore
e porte al piano secondo sottostrada).
La porzione adibita ad uffici si sviluppa anch'essa su cinque piani ed occupa la porzione

ovest del fabbricato. Al piano primo ¢ secondo sottostrada si trova l'ufficio direttamente

per piano, tutti indipendenti e termoautonomi. Al vano scale comune, pavimentato in marmo
travertino, si accede dal portone sito in via Cifrondi n. 14,

L'ufficio al piano rialzato ha superficie lorda di 101 mq ed & costituito da un ampio

ingresso, due ampie stanze, ripostiglio e bagno; quello al piano primo, da 91 mq, & costituito da

un ampio ingresso, tre stanze, antibagno e bagno; 'ufficio al piano secondo, con copertura a
tetto mansardata ed altezze minima in gronda e massima al colmo rispettivamente di 1,75 e
3,03 metri, ha superficie di 116 mq ed ¢ costituito da ingresso, tre stanze, un ripostiglio e
bagno, oltre ampia terrazza da 43 mq.

Le pavimentazioni sono in moquette, tranne che per i bagni ed una porzione dell'ufficio al
piano secondo in ceramica; | muri intonacati e le porte in legno laccate. L'impianto di
riscaldamento ¢ costituito da caldaie murali a gas ¢ radiatori a parete in ghisa.

La casa del custode ¢ stata edificata nei primi anni settanta in corrispondenza dell'angolo
sud ovest della proprietd. Ha accesso pedonale da Vicoio Bonicelli ed accesso all'autorimessa
da Via B. Prina, E' distribuita su due livelli; i locali di abitazione si trovano al piano rialzato,
per vna superficie lorda di 94 mq, e sono costituiti da ingresso, soggiorno, angolo cottura, tre
camere, bagno, due piccoli ripostigli e terrazza da 21 mq. Al piano seminterrato si trovano una
spaziosa autorimessa doppia, di 69 mq, ¢ 45 mq di locali accessori (ripostiglio, cantina, bagno,
disimpegno e centrale termica). L'area di pertinenza esterna ha superficie di 70 mq. Le finiture
sono quelle tipiche degli anni settanta, muri intonacati al civile e tinteggiati, pavimenti in
ceramica, impianto di riscaldamento con radiatori a parete in alluminio e caldaia a gas a

basamento. | serramenti sono in legno con doppi vetri e persiane in legno.

Punto 3) del quesito:
“per le costruzioni iniziate anteriormente il 1° settembre 1967, ove non sia reperibile la
dichiarazione sostitutiva dell'atto notorio di cui all'art. 40 della Legge 47/19835, indichi, anche

in base ad elementi presuntivi, la data di inizio delle costruzioni stesse,”
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TRIBUNALE DI BERGAMO ~ Ufficio esecuzioni immobiliari

Procedura esecutivg immob. n, 971/2013 Reg, Es. Imm, - Giudice dell’Esecuzione: Dott.ssa Gelato Elena

Il palazzo padronale ¢ di epoca settecentesca, completamente ristrutturato nei primi anni oftanta

in base ai titoli edilizi specificati al punto successivo,

La casa del custode risale ai primi anni settanta, con interventi interni realizzati nel 1976 come

eguito:specificato

Punto 4) del quesito:

“per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3}, accerti gli estremi

della licenza o concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l'eventuale assenza di licenza o le

realizzazioni effetruate in difformita della stessa ed in tali casi, indichi se il proprietario

dell'immobile ha provveduto a presentare la domanda di condono edilizio ed a versare la

relativa oblazione ai sensi delle leggi 47/1985 ¢ 724/1994; nell'ipotesi che queste ultime

circostanze non si fossero verificate, gquantificarne | costi, assumendo le opportune

informazioni presso gli uffici comunali competenti;’

4

Dall’indagine effettuata presso gli uffici comunali risulta quanto segue:

4

i"edificio principale, presuntivamente di epoca settecentesca, € stato sottoposto a
ristrutturazione integrale con Concessione Edilizia n. 26/1979 del 15 giugno 1979 del
Registro Costruzioni (prot. 761) su richiesta del—e
successiva Concessione in variante n. 105/82 del 03 luglio 1982 del Registro
Costruzioni (prot. 8674/81), per la formazione di abitazione ed uffici;

| lavori di ristrutturazione sono iniziati in data 19.05.1980 ¢ ultimati il 08.10.1982 come
riportato sull'autorizzazione di abitabilita;

in data 05 novembre 1982, con prot. 173/81, veniva rilasciata dal Sindaco del Comune
di Clusone I'autorizzazione di abitabilita (allegata);

con Penuncia di Inizio Attivith Edilizia (D.LA.) n. 137/2003, prot. 14397 del 30
settembre 2003, venivano realizzate al piano secondo sottostrada la piscina ¢ l'area
wellness;

In data 18 agosto 1993 veniva rilasciata Concessione edilizia in sanatoria n. 529 su
istanza depositata il 30.12.1986, prot. n. 10818 per "variante accesso carrale ¢

Jormazione aivola”
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TRIBUNALE DI BERGAMO ~ Ufficio esecuzioni immobiliari

Procedura esecutiva immob. il ii"iiil3 Rci. Esl Iiil - i"imii iill'Esccuzione: Dott.ssa Gelato Elema

- in data 24.10.1986 veniva rilasciata Autorizzazione edilizia n. 133/86 (prot.7791) per

"rifacimento piastrelle terrazzo all'ultimo piano”.

Per l'unitd immobiliare destinata a casa del custode sono stati richiesti i seguenti titoli

- Licenza Edilizia n. 69 del 20 febbraio 1961 rilasciata dal Sindaco di Clusone per la
"costruzione di un rustico"
- Licenza Edilizia n. 68 del 18 ottobre 1966 (prot. 4502) rilasciata dal Sindaco di Clusone
per ta “formazione di tavolati interni”
Dal confronto tra lo siéto dli fatto ¢ i disegni allegati alle pratiche edilizie che & stato poésibile

- reperire presso 'archivio del Comune, si sono riscontrate le seguenti difformita, per le quali non

risuttano ad oggi depositate istanze di sanatoria o condono edilizio:

a) trasformazione del box al secondo piano sottostrada (mapp. 504 sub. 11) in palesira e lievi
modifiche alla zona wellness rispetto a quanto autorizzato;

b) stralcio di una porzione dell'ufficio al piano secondo sottostrada per la formazione di
autorimessa doppia; pur non essendo rinvenuta la pratica edilizia, in data 10.08.2011, prot.
BG0442513 sono state aggiornate le schede al catasto urbano;

¢) lievi modifiche interne nella taverna al piano primo sottostrada;

d) Alcune modifiche distributive interne nell'ufficio al piano secondo;

e¢) Realizzazione dei locali accessori interrati nell'edificio destinato alla casa del custode

{correttamente rappresentati nelle planimetrie catastali);

Per sanare le difformita sopra elencate, acquisite le necessarie informazioni presso I'Ufficio

Teenico Comunale, si quantificano i seguenti costi:

» Costi per l'accertamento di conformita relativo alle voci a) - b) - ¢} - (in carico al Lotto 1):
- sanzione per mancata richiesta di autorizzazione paesaggistica per modifica serramento
palestra (€ 516,00) e trasformazione locali da ufficio ad autorimessa (€516,00);
- sanzione pecuniaria per accertamento di conformitd ex art. 37 D.P.R, n. 380/200} opere
interne area wellness e taverna (€1.000,00) e trasformazione locali da ufficio ad

autorimessa (€1.000,00);
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TRIBUNALE DI BERGAMO ~ Ufficio esecuzioni immobiliari
e ‘Esecuzione: Dottssa Gelato Elemna

Procedura esequtiva i

;
- lavori di adeguamento nuova autorimessa al fine di rendere le strutture confinanti con altri

locali (solaio e muri) resistenti al fuoco (mg 94 + n. 3 porte tagliafuoco)= € 6.500,00;

- ampliamento locale macchine piscina interrato, sip= 9,00 mq x 3,30h= 29,70 mc di volume

virtuale; sanzione pecuniaria ex art. 36 D.P.R, n. 380/2001 pari a oneri di urbanizzazione +

10.05.1977 = 1.067,22 €;
- diritti di segreteria, pratiche edilizia ed ambientale comprensive di elaborati grafici, allegati

¢ spese, Complessivamente a carico del Lotto | i, € 15.500,00

» Costi per l'accertamento di conformita relativo alla voce d) - (in carico al Lotto §): si
stimano per la pratica edilizia comprensiva di sanzione pecuniaria per accertamento di
" conformita opefe interne ex art. 37 D.P.R. n. 380/2001 (€ 516,00), diritti di segreteria;

pratica edilizia compreso elaborati grafici, allegati e spese, Complessivamente.....€ 1.400,00

» Costi per l'accertamento di conformita relativo aila voce e) - (in carico al Lotto 2):

- ampliamento piano interrato con locali accessori, slp= 52,00 mq x 3,30h= 171,60 mc di
volume virtuale; sanzione pecuniaria ex art. 36 D.P.R. n. 380/2001 pari a oneri di
urbanizzazione + contributo costo di costruzione (171,60 mc x (6,73+18,20 €/me) +
658,88 € da tabella D.M. 10.05.1977 = 4.936,87 €;

- sanzione per mancata richiesta di autorizzazione paesaggistica, pari all'aumento di valore
dell'immobile, stimato in € 11,700,00

- diritti di segreteria, pratiche edilizia ed ambientale comprensive di elaborati grafici, allegati

¢ spese. Complessivamente a carico del Lotto 2 ..o, € 21.500,00

Alla presente relazione sono allegati in copia i titoli abilitativi rinvenuti nell'archivio comunale,

con stralcio degli elaborati grafici ad essi acclusi.

Punto 5) del quesito:
“per | terreni, alleghi il certificato di destinazione wurbanistica rilascialo dal Sindaco

compelente ai sensi dell'art 18 della Legge 47/1985,"

Non vi sono terreni tra i beni oggetto della procedura esecutiva,
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TRIBUNALE DI BERGAMO - Ufficio esecuzioni immobiliari

Procedura esecutivgimmob. n. 971/20 - Giudice dell'Bsecuzione: Dott.ssa Gelato Elema

Punto 8) del quesito:
“all'identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei
dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando altresi gli

ulteriori elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento  ed

la denuncia al NCE.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa

scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza-di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di oggettiva

impossibilita, ne indichi le ragioni ostative,”’

Catastalmente, a seguito degli aggiornamenti catastali eseguiti, i beni oggetto della procedura
esecutiva sono cosi individuati: - ' - . '
* al Catasto Fabbricati (N.C.E.U.), Comune di Clusone (BQ),
- foglio 37, mappale 504 - sub. 8 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano R, cat. A/10, cl. 1,
vani 3, R.C. €, 821,17;
- foglio 37, mappale 8§04 - sub. 9 via Antonio Cifrondi n, 14, Piano |, cat. A/10, cl. 1,
vani 4, R.C. € 1,094,89;
- foglio 37, mappale 504 - sub, 701 via Antonio Cifrondi n, 14, Piano $2-81, cat. A/10,
cl.2, vani 8 - R.C.€2.561,63;
-~ foglio 37, mappale 504 - sub, 702 via Benedetto Prina n. 7, Piano 82, cat. C/6, cl. 2,
cons. 51 mg - R.C. € 158,04;
- foglio 37, mappale 504 - sub. 703 via Antonio Cifrondi n. 16, P.R-1-2-81-52, cat. A/01,
¢l. U, vani 24 - R.C. € 3.718,49;
- foglio 37, mappale 504 - sub., 704 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano 2, cat. A/10, cl. 1,
vani 5, R.C. €. 1.368,61;
- foglio 37, mappale 504 - sub. 705 vicolo Bonicelli n. 2, Piano T-81, cat. A/2, cl. 1, vani
7,5 - R.C. € 561,65;
- foglio 37, mappale 504 - sub. 706 via Benedetto Prina n. 5, Piano S1, cat. C/6, ¢l. 1,
cons, 55 mg - R.C. € 144,87,

- Intestatari:
codice fiscal er 'intero ed in piena proprieta.
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TRIBUNALE DI BERGAMO - Ufficio esecuzioni immobiliari
Procedura esecutiva imy . Es - (Hiadi Esecuzione: Dott.ssa Gelato Elena

8i precisa che nella relazione notarile allegata al fascicolo veniva elencato tra i beni
oggetto di pignoramento il mappale n. 504, subalterho 7 (ufficio) in realta soppresso a seguito

di variazione catastale protocollo n. BG0442513 del 10.08.2011, in quanto suddiviso nei due

nuovi subalterni generati, n. 70} (ufficio) e 702 (autorimessa).

rispetto allo stato di fatto, ha provveduto a depositare le variazioni necessariec al NCEU per
l'aggiornamento catastale, al fine di consentire Ia corretta trasferibilitd dei beni,

In particolare, con l'autorizzazione del Giudice dell'Esecuzione, ha provveduto
all'attribuzione di un'area di pertinenza esclusiva lungo il perimetro della "casa del custode”,
alla fusione dell'unitd immobiliare destinata a palestra (ex auldrilhessé) alf'abitazione
padronale, nonché all'aggiornamento delle planimetrie catastali difformi all'effettivo stato di
fatto. I tutto con deposito presso 1'Ufficio Territorio di Bergamo del Tipo Mappale n.
2015/BG0196384 del 07/08/2015 ¢ di Denuncia di Variazione NCEU n. BG0206362 del
27.08.2015.

in atlegato le visure e le schede catastali aggiornate agli atti dell’ Agenzia del Territorio.

Punto 7) del quesito:

“a predisporre la certificazione energetica degli edifici di cui all'art. 6 del D.Ivo 19.08.2005 n.
192 (come modificato dall'art, 13 D.lve 3.3.2011 n. 28) salvo che 'immobile sia esente ex art.
9, ovvero gia dotato della predetta certificazione do acquisire se adeguata, anche avvalendosi

di tecnico abilitato ove necessario;”

Dalla verifica effettuata presso gli archivi comunali e del Catasto Energetico Regionale
(CEER) @ risultato che gli immobili oggetio della procedura erano privi di certificazione
energetica. Alla presente relazione si allegano i seguenti attestati di prestazione energetica
(APE) redatii dal sottoscritto CTLU:

- APE n. 16077-000203/15 registrato il 07.09.2015 relativo all'abitazione identificata

catastalmente al fg. 37, mapp. n. 504, sub. 703 (Lotto 1);

- APE n. 16077-000200/15 registrato il 07.09.2015 relativo all'ufficio ai piani primo ¢

secondo softostrada identificato catastalmente al fg. 37, mapp. n. 504, sub. 701 (Lotto 1);

- APE n. 16077-000205/15 registrato il 07.09.2015 relativo all'abitazione identificata

catastalmente al fg. 37, mapp. n, 504, sub, 705 (Lotto 2);
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TRIBUNALE DI BERGAMO — Ufficio esecuzioni immobiliari
Procedura esecutiva immob. n, 97172013 Reg. Es. Iimm, - Giudice deli'Esecuzione: Dott.ssa Gelato Elexia

- APE n. 16077-000201/15 registrato il 07.09.2015 relativo all'ufficio al piano rialzato
identificato catastalmente al fg. 37, mapp. n, 504, sub. 8 (Lotto 3);
- APE n. 16077-000202/15 registrato il 07.09.2015 relativo all'ufficio al piano primo

identificato catastalmente al fg. 37, mapp. n. 504, sub. 9 (Lotto 4);

identificato catastalmente al fg. 37, mapp. n. 504, sub, 704 (Lotto 5);

Punto 8) del quesito:
“all'accertamento, in base alla documentazione dell’'Agenzia del Territorio, se, all’atto della
notifica del pignoramento, il debitore esecutato risultava intestatario degli immobili stessi in

Jorza ad un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi;”

Dalle visure eseguite presso I'Agenzia del Territorio di Bergamo si evince che alla data della
notifica dell’atto di pignoramento i beni risultavano intestati per intero al debitore esecutato,
che Ii acquistava in forza degli atti regolarmente trascritti specificati nel dettaglio al punto

SUCCESSIVO.

Punto 9) del quesito:

“all'accertamento dell'esatta provenienza dei beni mediante la ricostruzione analitica delle
vicende relative ai medesimi beni, con le trascrizioni ed iscrizioni ipolecarie nel ventenrio
antecedente al pignoramento, della sussistenza di oneri, pesi, servitic attive e/o passive, diritti
di usufrutto, uso ed abitazione e quindi dell'esistenza di formalita vincoli e oneri, anche di
natura condominiale, che saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili

all'acquirente,”

Dail'esame dei Registri Immobiliari di Bergamo a tutto it 20 aprile 2015 gli immobili in

oggetto, risultano di proprietd de!l'esecutala—

er {'intero ed in piena proprietd, in virtd dei

seguenti titoli:
- atto di compravendita in data 22 dicembre 1992 n. 107195 di repertorio notaio Peppino
Nosari, trascritto presso I'"Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Bergamo - Territorio-

Servizio di Pubblicitda Immobiliare, in data 24 dicembre 1992 ai n.ri 41352/29452, in virti: del
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TRIBUNALE DI BERGAMO - Ufficio esecuzioni immobiliar

Procedura esecutiva immob, n| i|i"i|"i iei iil Iii'ﬁ ~ Gindice dell’Esecuzione: DO!I.SS? Gelato Elena

qune 1 igror Y
Y o il socic:f Y
—i immobili oggetio della procedura;

trascritto presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Bergamo- Territorio- Servizio

di Pubblicitd Immobiliare, in data 27 aprile 2006 ai n.ri 25475/14693, mediante il quale veniva

depositato negli atti del suddetto notaio l'originale certificato di iscrizione al Registra Generale

del Registro Pubblico

originale atto pubblico di fusione mediante incorporazione della societd

S : - ! 8 agosto 2004 al n. 0672/2004;

- atto di deposito in data 21 fuglio 2000 n. 34742/10261 di repertorio notaio Arrigo

Roveda, registrato a Milano - Agenzia delle Entrate 6, il 25 luglio 2006 al n. 5940 serie I,
trascritto presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Bergamo - Territorio - Servizio

di Pubblicitd Immobiliare in data 11 novembre 2006 ai n.ri 70934/41913 dell'originale verbale

dell'assemblea generale straordinaria della societa —'
—\ data 27 giugno 2006, portante trasferimento della sede in Italia e adozione

di nuovo statuto sociale di societa a responsabilita limitata, la societa ¢ denominata-

Per quanto concerne le FORMALITA PREGIUDIZIEVOLL pli immobili risultano gravati

dalle seguenti formalita:

1) pignoramento_immobiliare trascritto presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di

Bergamo - Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare, il 24 ottobre 2011 ai n.ri

53202/31476, a favore del notaic-ontro la socielé—

-, a garanzia del credito di €, 5.490,45 oltre accessori (grava sull'unita immobiliare
posta in Comune di Clusone (BG) censita nel Catasto dei Fabbricati del predetto Comuine,

Vicolo Bonicelli n. 2, al foglio 37, con il mappale 506 sub. 1);
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TRIBUNALE DI BERGAMO - Ufficio esecuzioni immobiliari

Procedura esecutiva immob. n, $71/2013 Reg, Es. Imm, - Giudice dell’Esecy D Gelato Elemna

Dagli accertamenti _effettuati dal sottoscritto CTU risulta che il debito di €. 5.490.45 nei
confronti del Notai_risulta estinto, ma l'ipoteca non ancora cancellata.

2) pignoramento immobiliare trascritto presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di

37574/25814, a favore — contro la societs NN con

sede -, a garanzia del credito di €. 189.232,69 oltre accessori.
3) iscrizione di ipoteca volontaria del 05.08.2014 ai n.ri 4949/29974, Agenzia delle Entrate -

Ufficio Provinciale di Bergamo - Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare, dell’atto di

costituzione di ipoleca volontaria a firma del Notaio Vacirca Giovanni repertorio n.

145119/58965 del 28.07.2014, a garanzia di rateo dell'importo di € 90.000 (novantamila) a
favore della signor—grava sull'unitd immobiliare posta in
Comune di Clusone (BG) censita nel Catasto dei Fabbricati del predetto Comune, Via Antonio
Cifrondi n. 14, al foglio 37, con il mappale 504 sub. 8, ufficio cat. A/10 al piano rialzato).

La suddetta formalitd non risulta dalla relazione notarile sostitutiva di certificato ipotecario e

documentazione catastale (ex art. 1, comma 2, Legge n. 308/98) allegata agli atti della p.e, in

quanto successiva alla data di trascrizione del pignoramento immobiliare opgetto della

procedura,
Dall’ispezione ipotecaria effettuata (ved. allegato D), emerge che alla data del 20 aprile 2015

non risultano ulteriori formalita pregiudizievoli oltre a quelle sopra citate, ne altri oneri o pesi

gravanti sull’unitd immobiliare oggetto del pignoramento, ne oneri di natura condominiale.

Punto 10) del quesito:

“alla determinazione dei valore degli immobili pignorati;”

Per I'espletamento dell’incarico si & provveduto ad effettuare dei sopralluoghi al fine di
constatare il contesto urbanistico in cui sono inseriti i beni oggetto della procedura, la dotazione
di servizi, le caratteristiche degli immobili, il livello delle finiture e lo stato di conservazione.
Sono state riscontrate alcune difformita rispetto alle schede catastali depositate, che quindi sono
state aggiornate dal sottoscritto CTU.

Il compendio immobiliare & situato in un contesto di pregio, nel centro storico del Comune di

Clusone ed in prossimitd dei principali servizi. 1] palazzo gode verso sud di buona ariosita,
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TRIBUNALE DI BERGAMO — Ufficio esecuzioni immobiliari
Procedura esecutiva immob, m. 971/2013 Reg. Es. Imm. - Giudice dell’Esecuzione: Dott.ssa Gelato Elema

prospettando su un ampio giardino privato; dai piani superiori la vista si apre verso la valle di
Clusone. Trattandosi di centro storico non vi & la disponibilitd di numerosi parcheggi di uso

pubblico nelle immediate vicinanze dell’edificio.

Le finiture sono di buon livello per quanto riguarda la casa padronale, di livello medio per

in funzione dell'epoca di costruzione e/o ristrutturazione; discreto quello della casa del custode,
considerando il lungo periodo di inutilizzo. Necessitano comunque alcuni interventi di
manutenzione, principalmente per eliminare i problemi di infiltrazione dalla copertura e per il
ripristino dell'impianto di riscaldamento dell'ufficio al piano primo sottostrada danneggiato dal
gelo. Di ¢id si terrd conto nella determinazione del valore dell'immobile, cosi come del livelio
~di finitura e conservazione della casa del custode. Per la descrizione pit dettagliata dei beni si
rimanda al precedente punto 2) del quesito.

Per quanto riguarda le unitd immobiliari adibite ad ufficio si rileva che il contesto, pur essendo
di pregio {centro storico) non & particolarmente attrattivo rispetto ad altri ambiti di maggiore
interesse direzionale, anche pidt periferici, ma pili agevolmente raggiungibili e con adeguata
dotazione di aree a parcheggio. Per tali unitd sarebbe piti di interesse una destinazione
residenziale, pur agevolmente insediabile dal punto di vista urbanistico, ma comportante
rilevanti opere di adeguamento edili ed impiantistiche (distribuzione interna, allacciamenti,
scarichi, camini ed aspirazioni per cucine ecc.).

Elementi rilevanti per la valutazione sono, oltre al livello delle finiture ed allo stato di
conservazione, it livello dei piani, 'esposizione, le caratteristiche dell'impiante di
riscaldamento e la disponibilitd di servizi e parcheggi di prossimita. La stima viene effettuata
con riferimento alia superficie commerciale delle unita immobiliari ¢ delle relative pertinenze,
considerate con gl specifici coefficienti di destinazione. A tal fine la superficie dei vani scala
ed ascensore interni all'unita immobiliare viene conteggiata una sola volta,

I dati geometrici utili alla stima sono ricavati dagli elaborati progettuali allegati alle pratiche
edilizie depositate presso I'Ufficio Tecnico comunale, raffrontati con quelli ricavati dalle
planimetrie catastali, con alcuni riscontri in sito in sede di sopralluogo.

1t criterio di stima utilizzato & quello comparativo, che si basa su valori certi di compravendita
relativi ad immobili di analoghe caratteristiche siti nel medesimo territorio, | dati sono stati

raccolti da operatori immobiliari locali, con riguardo alle quotazioni contenute nei listini dei
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TRIBUNALE DI BERGAMO - Ufficio esecuzioni immobiliari
1 fudi ‘Esecuzione: Dotissa Gelato Elena

Procedura esecutiva j

prezzi degli immobili di Bergamo e Provincia (osservatorio FIAIP dei prezzi degli immobili)

oltre che considerando le quotazioni della banca dati delle quotazioni immobiliari OMI

dell’ Agenzia del Territorio.

que livelli, compreso giardino, accessori e pertinenze. Ristrutturata negli anni

distribuita su cin

1980-1982.
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
DESTINAZIONE SUP. LORDA COEFF. DI SUP. COMMERCIALE
(mq) DESTINAZIONE {mq)
Appartamento (piano rialzato) 227,82 ] 227,82
Appartamento (piano primo) 228,73 1 228,73
Appartamento (piano secondo} 120,00 1 120,00
Appartamento-taverna (p. I° sottos.) 148,60 0.80 118,88
Cantine e ripostigli {p. 1° sottost.) 50,70 0.25 12,68
Area wellnes-Palestra (p. 2° sotl.) 155,30 0.60 93.18
Centrale termica e accessori tecnici 61,20 0,30 18,36
Serra (p. 2° sottostrada/giardino) 28.83 (.25 7,20
Balconi (0,84+1)=1,84 0.33 0,61
Terrazze e lastrici solari (39,40+33,40)= 0.25 18,20
72,80
Giardini e giardini pensili (900,00+150,00) 0,10 105,00
= 1.050,00
TOTALE 950,60
COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE
Liv. piano Espasizione Funzionalita Superficie Qualita: Vetustd TOT,
{su 3 piani con {sud) {termoautonomo) | (superiore a signoriie {35 anni - gid
ascensorc) 180 mq) Stato: buono in quotaz.)
0.90 1.05 1,10 0.80 1.10 1.00 0.91

Immobile in centro storico, appartenente alla categoria “datati” (ristrutturazione totale 20-40 anni)

Quotazione media =€ 1,450,00
Valore appartamento al mq: quotaz. Media x coeff, di differenziaz. = 1.450,00x0.91 = 1.319,50 €/mqg

Valore commerciale casa padronale: valore/mq x sup. commere, =1.319,50x950,66= € 1.254.395,00
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TRIBUNALE DI BERGAMO ~ Ufficio esecuzioni immaobiliari
Procedura esecutiva immob. n, 971/2013 Reg, Es, Emm. - Giudice dell’Esecuzione: Dottssa Gelato Elena

) - mapp. S04, sub. 702.

n. 2 posti auto — 58,50 mq con buone finiture, porte basculanti in legno aufomatizzate; sifcr al
secondo piano softostrada con accesso in piano dal giardino. Direttamente collegata
all'abitazione.

COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

Liv, piano  (quota giardino) ] box doppio | Altro: superficie | Altro: conservazione/finiture (ottimo) | TOT,

1.10 1.80 1.05 1.10 2.29

Valore commere, autorimessa: quotaz. media x coeff. di differenziaz, = 21.500,00x2.29= € 49,235.00

(mapp. 504, sub. 701):

Ufficio funzionalmente collegato all'abitazione, distribuito su due livelli, servito da ascensore.
Ristrutturato negli anni 1980-1982. N. 6 termosifoni danneggiati dal gelo.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

DESTINAZIONE SUP. LORDA COEFF. DI SUP. COMMERCIALE
(mq) DESTINAZIONE (mq)
Ufficio (piano 1° sottostrada) 170,00 1 170,00
Servizi/accessori (p. 2° sottostrada) 51,40 0.5 25,70
TOTALE 195,70

COLEFFICIENTI D1 DIFFERENZIAZIONE

Liv. ptano | Funzionalita Funzionalitd Superficie Qualita: Vetusta TOT,
(l°e2® (nion {senza box, difficolta | (superiore a signorile (35 anni - gia
sottostrada) termoauton. } parcheggio) 180 mq) Staro; buono in quotaz.)
0.9 1.0 (.85 0.88 1.10 1.00 0.74

Immobile in centro storico, appartenente alla categoria “datati” {ristrutturaz. totale 20-40 anni)
Quotazione media=€ 1.550,00
Valore appartamento al mq: quotaz. Media x coeff. di differenziaz. = 1.550,00x0.74 = 1.147,00 €/mq

Valore comm. ufficio: valore/mq x sup. commerciale = 1.147,00x195,70= € 224.468,00

- A dedurre costi per ripristino n. 6 termosifoni: - € 2.800,00
Valore comm. ufficio p, 19-2° sottostrada; (224.468,00-2.800,00y =  €221.668,00
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TRIBUNALE DI BERGAMO -~ Ufficio esecuzioni immobiliari
Procedura esecutiva immob. n, 971/2013 Reg. Es, Imm, - Giudice dell’Esecuzione: Doti.ssa Gelato Elena

T 0 (mapp. 504, sub. 8):
Termoautonomo, ristrutturato negli anni 1980-1982.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
COEFF. DI

DESTINAZIONE SUP. LORDA SUP. COMMERCIALE

Ufficio (piano rialzato) 101,00 1 101,00
Balconi 4,30 0,33 1,42
TOTALE 102,42

COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

Liv. piano | Funzionalita Funzionalita Superficie Qualita; Vetusta TOT.
(rialzato (termoaut,) | (senza box, difficolta| (ra6le medio (35 anni - gid
senza asc.) parcheggio} §20 mq) | Stato: buono in quotazi.)
0.95 i.10 0.85 1.00 1,00 1.00 0.89

Immobile in centro storico, appartenente alla categoria “datati™ (ristrutturaz. totale 20-40 anni)
Quotazione media=€ 1.550,00
Valore appartamento al mq: quotaz. Media x coeff. di differenziaz. = 1.550,00x0.89 = 1.379,50 €/mq

Valore commerciale ufficio p. rialzato: valore/mg x sup. comm, = 1,379,50x102,42= € 141.288,00

{mapp. 504, sub. 9):
Termoautonomo, ristrutturato negli anni 1980-1982,

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
DESTINAZIONE SUP. LORDA COEFF. DI SUP. COMMERCIALYE
(mq) DESTINAZIONE {mq)
Ufficio (piano primo) 91,33 ] 91,33
TOTALE 91,33

COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

Liv. piano } Funzionalitd Funzionalita Superficie Qualita: Vetusta TOT,
{primo senza | {termoaut.) |{senza box, difficoltd| (radle medio (35 anni - gid
ascensore) parcheggio) 120 mg) Stato: buono in quotazi.}
1.00 F.10 0.85 1.00 .00 1.00 0.94
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TRIBUNALE DI BERGAMO ~ Ufficio esecuzioni immaobiliari

Procedura esecutiva i dice dell'Esecuzione: Dottssa Gelato Elena

Immobile in centro storico, appartenente alla categoria “datati” (ristrutturaz. totale 20-40 anni)

Quotazione media = € 1.550,00

Valore appartamento al mq: quotaz. Media x coeff. di differenziaz. = 1.550,00x0.94 = 1.457,00 €/mq

Valore commerciale ufficio p.

(mapp. 504, sub. 704):

Termoautonomo, ristrutturato negli anni 1980-1982.

rimo: valore/mg x sup. commerciale = 1.457,00x91,33= € 133.068,00

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

DESTINAZIONE SUP. LORDA COEFF. Di SUP. COMMERCIALE
(mq} DESTINAZIONE (mq)
Utficio (piano secondo) 115,70 1 115,70
Terrazza/lastrico solare 42,73 0,25 10,68
TOTALE 126,38
COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE
Liv. piano | Funzionalitd Funzionalita Superficie Qualiti: Vetustd TOT,
{(2° senza {termoaut.) | (senza box, difficottd | (ral2te medio {35 anni - gia
ascensore) parchepgio) 180 mg) Stato: buono in quotazi.}
0.95 1.10 (.85 0.98 1.00 1.00 0.87

Immobile in centro storico, appartenente alla categoria “datati®’ (ristrutturaz. totale 20-40 anni)

Quotazione media = € 1,550,00
Valore appartamento al mq: quotaz. Media x coeff. di differenziaz. = 1.550,00x0.87 = 1,348,50 €/mq

Valore commerciale ufficio p. secondo: valore/mg x sup. comm. = 1.348,50x126,38= € 170.423,00

>
Villetta indipendente, front

L (mapp. 504, sub. 705):
e strada, compresi accessori e pertinenze. Edificata nel 1966,

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

DESTINAZIONE SUP. LORDA COEFF. DI SUP. COMMERCIALE
(mq) DESTINAZIONE (mq)
Appartamento {piano rialzato) 04,28 | 54,28
Locali accessori (p. seminterrato) 45,00 0,25 11,25
Terrazza 21,00 0,25 5,25
Giardino 70,00 0.0 7,60
TOTALE 117,78
21727
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TRIBUNALE D1 BERGAMO - Ufficio esecuzioni immaobiliari

Procedura esecutiva imumob. n ti.ssa Gelate Elena

COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

Liv, piano Esposizione | Funzionalitd | Superficie | Qualita: medio Velusta TOT

{rialzato) {sud} (termoauton.) | (trable Stato: buono {49 anni, 9 oltre

Immobile in centro storico, appartenente alla categoria “datati” (20-40 anni)
Quotazione media =€ 1.350,00
Valore appartamento al mq: quotaz. Media x coeff. di differenziaz. = 1.350,00x1.05 = 1,417,50 €/mq

Valore commerciale casa custode: valore/mg x sup. commerciale = 1.417,50x117,78= € 166.953,00

» mapp. 504, sub, 706.

n. 2 posti auto — 69,00 mg con accesso da gquota strada. Direttamente collegata all'abitazione.

Quotazione media per box singolo = € 21.500,00 (18.000,00+25.000,00)

COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

Liv. piane  (quota strada) box doppio Altro: superficie Altro TOT.

1.10 1.30 1.20 2.38

Valore commere. autorimessa: quotaz. media x coeff. di differenziaz. = 21.500,00x2.38= € §1.170,00

Immobile mappale/subalterno Sup, commerciale (mq) Valore commerciale (€)
Abitazione 504 /703 950,66 1.254.395,00
Autorimessa doppia 504 /702 58,50 49.235,00
Ufficio p. S1-82 504 /701 195,70 221.668,00
Ufficio p. rialzato 504 /8 102,42 141.288,00
Ufficio p. 1° 504/9 91,33 133.068,00
Ufficio p. 2° 504 /704 126,38 170.423,00
Abitazione villino 504 /705 117,78 166.953,00
Autorimessa doppia 504 /706 69,00 51.170,00
Sommano 2.1588.200,00

Rimangono a carico dell’acquirente:
- oneri per la regolarizzazione urbanistica di cui al precedente punto 4 del quesito (pag. 11).
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TRIBUNALE DI BERGAMO — Ufficio esecuzioni immobiliari
Procedura esecutiva immob, n, 971/2013 Reg, Es, Imm. - Giudice dcll’E_secuzione: Dott.ssa Gelato Elena

Punto 11) del quesito:
“alla formazione di lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo conserie,

indicando, per ciascuna unita, il valore, la superficie ed i confini ¢ procedendo, se necessario

Valutate le caratteristiche dei beni ed effettuate le necessarie variazioni catastali, si procede alla

suddivisione dei beni oggetto di procedura nei seguenti § lotti:

- abitazione con relativa autorimessa ed ufficio funzionalmente collegato:

costituita dall'intera porzione est del palazzo storico, da cielo a terra, compresi locali
accessori e giardino di pertinenza, con accesso pedonale da Via A, Cifrondi n. 16 e carrale
da Via B. Prina n. 7, ed ufficio ai piani primo e secondo sottostrada nell'ala ovest, con
accesso da Via Cifrondi n. 14 ¢ dall'abitazione tramite ascensore interno.

+ Individuazione catastale, NCEU Comune di Clusone;

- abitazione: foglio 37, mappale 504 - sub, 703 via Antonio Cifrondi n. 16, P.R-1-2-8I-
82, cat. A/01, ¢l U, vani 24 - R.C. € 3,718,49,
- autorimessa: foglio 37, mappale 504 - sub. 702 via Benedetto Prina n. 7, Piano S2, cat.
C/6, cl. 2, cons. 51 mq - R.C. € 158,04,
- ufficio: foglio 37, mappale 504 - sub, 701 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano S2-S1, cat.
A/10,cl. 2, vani 8 - R.C. €2.561,63;
e Confini: da nord in senso orario, Via Antonio Cifrondi, mappali n. 510, 513, 514, Via

Benedetto Prina, Vicolo Bonicelli.

¢ Valore del lotto:

Immobile mappale/subalterno} Sup, commerciale {mq)}! Valore commerciale (€)
Abitazione 504 /703 950,66 1.254.395,00
Autorimessa doppia 504 /702 58,50 49.235,00
Ufficio p. 81-82 504 /701 195,70 221.668,00
A dedurre spese per la regolarizzazione urbanistica - 15.500,00
Totale valore netto del Lotto 1 (arrotondato) | 1.509.800,00
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TRIBUNALE DI BERGAMO — Ufficio esecuzioni immobiliari
Procedura esecutiva immob. . Es. Imm, - Giudice dell’Esecuzione: Dott.ssa Gelato Elexna

abitazione con relativa autorimessa: edificio indipendente (ex casa custode) con
accesso pedonale da Vicolo Bonicelli e carrale da Via B. Prina, con area di pertinenza di 70 mq

s Individuazione catastale NCEU Comune di Clusone:

- abitazione: foglio 37, mappale 504 - sub. 705 vicolo Bonicelli n. 2, Piano T-8l, cat,

* " 3 A ¥

- autorimessa: foglio 37, mappale 504 - sub. 706 via Benedetto Prina n. 5, Piano S, cat.
C/6, cl. |, cons. 55 mg - R.C. € 144,87,
s Confini: da nord in senso orario, sub. 703, Via Benedetto Prina, Vicolo Bonicelli.

¢  Valore del lotio:

Immobile mappale/subalterno| Sup. commerciale (mq)  Valore commerciale (€)
Abitazione 504 /705 117,78 166.953,00
Autorimessa doppia 504 /706 69,00 51.170,00
A dedurre spese per 1a regolarizzazione urbanistica - 21.500,00
Totale valore netto del Lotto 2 196.623,00

]

vani 3, R.C, €, 821,17,

Valore del lotto:

Individuazione catastale NCEU Comune di Clusone:

foglio 37, mappale 504 - sub, 8 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano R, cat. A/10, ¢l 1,

- ufficio al piano rialzato: con accesso dal portone in Via A. Cifrondi n. 14.

Confini; da nord in senso orario, Via Antonio Cifrondi, sub, 703, Vicolo Bonicelli.

immobile

mappale/subalterno

Sup. commerciale (mq)

Valore commerciale (€)

Ufficio p. rialzato

504 /8

102,42

141.288,00

+ Individuazione catastale NCEU Comune di Clusone;

- ufficio al piano primo: con accesso dal portone in Via A. Cifrondi n. 14.

- foglio 37, mappale 504 - sub. 9 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano 1, cat. A/10, cl. 1, vani
4, R.C. €. 1.094,89;

¢ Confini: da nord in senso orario, Via Antonio Cifrondi, sub, 703, Vicolo Bonicelli.

¢ Valore del lotto:

Immobile

mappale/subalterno

Sup. commerciale (mg)

Valore commerciale (€)

Ufficio p. 1°

504/9

91,33

133,068,00
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TRIBUNALE D) BERGAMO — Ufficio esecuzioni immobiliari
Procedura esecutiva immob. n, 971/2013 Reg, Es. imm. - Giudice dell’Esecuzione: Dott.ssa Gelato Elema

- ufficio al piano secondo: con accesso dal portone in Via A. Cifrondi n. 14,

e Individuazione catastale NCEU Comune di Clusone:

- foglio 37, mappale 504 - sub., 704 via Antonio Cifrondi n. 14, Piano 2, cat. A/10, c¢l. 1,
vani 5, R.C, €, 1.368,61;

¢ Valore del lotto:

Immobile mappale/subalterno] Sup. commerciale (mg);  Valore commerciale {€)
Ufficio p. 2° 504 /704 126,38 170.423,00
A dedurre spese per la regolarizzazione urbanistica - 1,400,00
Totale valore netto del Lotto S (arrotondato) [ 169.000,00
Punto 12) del quesito:

“all'accertamento della comoda divisibilita dei beni; "’

I beni risultano per l'intero di proprietd della ditta esecutata, non vi & quindi necessitd di

procedere con alcuna divisione.

Punto 13) del quesito:

“all'accertamento dello stato di possesso dei bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, dei
titolo in base al quale ¢ occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento. Laddove essi siano occupati in base ad un
contraito di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, e la scadenza del coniratto, lu
data di scadenza per l'eventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
causa eventualmente in corso per il rilascio, nonché lesistenza di formalita, vincoli o oneri,
anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell'acquirente, ivi
compresi | vincoli derivanti da contratli incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i

vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico,”

Attualmente le unita immobiliari oggetto della procedura esecutiva non risultano occupate da

terzi e sono nella disponibilita del debitore esecutato, salvo quanto di seguito precisato.
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TRIBUNALE D] BERGAMO - Ufficio esecuzioni immobiliari

Csecuzione: Dottssa Gelato Elena

Procedura esecutiva i

In data 02.04.2009 it dot: JS NI V1or= Presidente del Consiglio di Amministrazione

d_ costituiva il sig. —cusiode di tutti ghi immobili

oggetto della presente procedura esecutiva (ved.si allegato E -costituzione custode)

autorizzandolo altresi ad abitarli, con l'impegno da parte di questultimo di liberarli nel

n delibera del 23.03.2009.

Attualmente il sig. a seguito di trasferimento delle quote
societarie (atto notaio Giovanni Vacirca del 28 tuglio 2014), oltre che custode dei beni, ¢ anche
unico titolare e legale rappresentante della societa—ln forza di quanto sopra
risiede nella casa padronale (Lotto 1) di cui occupa alcuni locali ai piani primo e secondo
sottostrada, oltre autorimessa.

Analizzando la carta dei vincoli, tavola n. 2, Documento di Piano del P.G.T. vigente del
Comune dei Clusone, emerge che i beni oggetto della procedura esecutiva ricadono, come tutto
il centro storico comunale, in aree soggette a vincolo paesaggistico ex D.Lgs.vo n, 42 del 22
gennaio 2004, parte terza. Gli immobili non sono invece interessati da vincoli legati al loro
carattere storico-artistico ai sensi del sopra citato Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio,
parle seconda.

Non risultano altri vincoli od oneri gravanti sul bene, salvo quelli specificati al precedente

punto 9) della relazione (formalita pregiudizievoli).

Punto 14) del quesito:

“all'accertamento se i beni pignovati siano oggetto di procedura espropriativa per Pubblica

Utlita; ™

I beni pignorati non risultano oggetto di alcuna procedura espropriativa per pubblica utilita,

Punto 15) del quesito:

“all'allecazione delle planimetrie degli immobili e di una congrua documerntazione fotografica
§ . 4

'

che idoneamente i raffiguri;”

Al presente elaborato peritale sono allegate la planimetrie architeitoniche ¢ catastali delle unita

immobiliari, oltre a congrua documentazione fotografica dei beni oggetto di perizia.
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TRIBUNALE DI BER
Procedura esecutiva immob. n, 971/20

esecuzioni immobiliari
dice dell’Esecuzione:

Punto 16) del quesito:

"“proceda, in caso di vendita degli immobili, a redigere ¢ presentare la nota di voltura catastale;

Punto 17) del quesito:

“al deposito di separata_e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con
indicazione dello stato di occupazione da parte dell'esecutato o di terzi, con il prezzo di stima
loro attribuito, nella quale sara indicata tra laltro anche il contesto in cui gli stessi sono

ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare; "

La descrizione sintetica dei lotti viene depositata unitamente alla presente relazione.

Trescore Balneario, 15 settembre 2015
il perito incaricato
Dott. Arch, Marco Bellini

MARCO
BELLIN}

%3
M m%
ARCHITETTO

\

GAMO

<

A

Allegati:

A) Documentazione catastale; estratio mappa, ricevuta approvazione Tipo Mappale aggiornamento catasto
terreni, ricevuta approvazione Denuncia di Variazione catasto urbano, visure, planimetrie catastali;

B) Titoli abilitativi e relativi disegni architettonici allegati, abitabilia;

C)y Documentazione fotografica;

D) Ispezione ipotecaria;

E) Atto di nomina custode dei beni;

F) Atestato di Prestazione Energetica (APE);
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ALLEGATO A)

all'elaborato peritale relativo alla procedura esecutiva immobiliare n. 871/2013 Reg. Es.

DOCUMENTAZIONE CATASTALE:

- Estratto mappa catastale

- Ricevuta approvazione Tipo Mappale aggiornam. Catasto Terreni
- Ricevuta approvazione Denuncia di Variazione Catasto Urbano

- Visure catastali aggiornate

- Planimetrie catastali
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TIPO MAPPALE

ATTO DI AGGIORNAMENTO
Attestato di Approvazione

Ufficio provinciale di: BERGAMO - Territorio
Protocolio: 2015/196384
Data: 07/08/2015
Codice file PREGEO:; Pag. 1di2

Dati generali del tipo

Comune CLUSONE Sez, Censuaria
Foglio 937 Particelle 504,506,507
BELLINI MARCO Qualifica ARCEITETTO

Te_{:‘nico

1
Esiti dell'aggiornamento censuario

e e AR F

Sintesi delle variazioni
Dt seguito si riportano i dati di approvazione che hanno determinato il corrispendente aggiornamente della Banca Dadi;

Mappale
rdentificat Superfici el pati |
entificativo uperficie Lott Censuari -B. | R.A.
O
& &) Q el
[#] Criginale g g m’ el o g
- b b o P
" a o o a o i o) "
@ o ] H 0 4 Y 0 3]
e o e v 3 Pt o - [} € & o
) e N jw] s} o w ] ko)
o 3 a 5 e M ; - = -t &
0 2! O ‘B‘ ha & ca = o) ‘h—; & ) &
; ) = Ey a
2
o 506 Do0 20000 01 20 SR EH
g 506 veg 06000 0o ] A 504 200
4] 507 00 ooons @0 40 SR 282
5 507 000 60000 vo oo A 504 050
o S04 000 [eReReREle} 14 a0 SH 282
v 504 8o 60060 14 a0 sn i 504 282
Elenco lotti di nuova formazione
Superficie
Lotti | Sezione Foglio Particella Natura Qualitd | Classe R.D. R.A.

ha a ca

A 937 504 on 16 Qo SN 282 a0 0 0




TIPO MAPPALE
ATTO DI AGGIORNAMENTO

Ufficio provinciale di: BERGAMO - Territorio Atlestato di Approvazione
Protocolio: 2015/196384
Data: 07/08/2015

se-nitratec

Codice file PREGEQ: Pag.2di2
Dati generalf del tipo
Comune CLUSONE Sez. Censuaria
Foglio 937 Particelle 504,506,507
fecnico i ~

BELLINI MARCO Q

e R

Estremi di approvazione del tipo

li presente TIPO MAPPALE & stato redatio su estratto di mappa rilasciato dall'lUfficio con prot. n. Q190714/2015
del 03/08/2015 e viene approvato perché riconosciuto conforme alle norme vigenti

Protocolto n.; 2015/BG0196384 Data di approvazione: 07/08/2015
Il Tecnico: APPROVAZ, AUTOMATICA
il Direttore dell'Ufficio; DR. ING. ANTONIO PELUSO

(Responsabile del procadimento)

Dati amministrativo contabili

Ricevuta di cassa n.: 31997 Data di richiesta del servizio: 07/08/2015

Riscosst € 65.00 di cui € 0.00 per l'imposta di bollo riscossa in modo vituale ed € 65.00
per tributi speciali catastali
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Dichiarazione protoocollo n. del

Agenzjq delle Enlrate Planimetria di u.i.u.in Comune di Clusone

via B, Pri iv.

CATASTO FABBRICATI ia B. Prina civ. SN
Utficio Provinciale di Tdentificativi Catastali: Compilata das
Bergamo Sezione: Bellini Marco
Fogldio: 37 Tsoritto all'albo:
Architetti
Partiocella: 504
Subalterne: 704 Prov. Bergamo W. 1B13
Soheda n, 1 Soala 1:200 I
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Dichiarazione protocollo n. del
Agenzic delle Entrote Planimetria di v.i.u.din Comune di Clusone
CATASTO FABBRICATI Via B. Prina oiv. SN
Uificio Provinciale di Tdentificativi Catastali: | Compilata da:
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Richiarazione protocolle n. dal
Agenzia de[le Entrate Planimetria di w.i.u.in Comune di Clusocne

Vi, . i oiv. 8

CATASTO FABBRICATI ia 3. Prina ¥
Ufficio Provinciale di Tdentifiocativi Catastali: Compilata da:
Bergamo Bezione: Bellini Marco
io: 37 Isoritto all'albo:
Foglic: 3 Architetti
Partioella: 504
Subaliterno: 706 Prov. Bergamo N. 1813
Soheda n. 1 Soala 1i:200
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Data: 13/42/2015 - n. T171200 « Richiedente: BLLMRCTICISB3OIY
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Data: 1302/2015 -0, TIT1201 - Richiedente: BLLMRCT2C1553393v
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Dichiavapions protocelle n

CATASTO FABBRICATI Via Penedetie Prina

993 4 a0

Agenzia del Tenitoric Planimetria di u.i. v, in Comune di Clusone

Slficlo Provinciale di Tdantifl

Particella: 504
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Data presentazione: 29/ F1989 - Daia: 137022015 < n, TE71250 - Richicdemy: BLLMRC7ICI5B393V
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ALLEGATO B)

alielaborato peritale relativo alla procedura esecutiva immobiliare n. 971/2013 Reg. Es.

- Titoli abilitativi e relativi disegni architettonici allegati:

- Concessione Edilizia n. 26/1979 del 15 giugno 1979; (Lotti 1-3-4-5)

- Concessione Edilizia n. 105/1982 det 03 luglio 1982 {variante alla C.E. n, 26/1979);
- Disegni architettonici allegati alla C.E. n. 105/1882 (Lotti 1-3-4-5)

- Autorizzazione di abltabilita (Lotti 1-3-4-5)

- Denuncia di inizio Attivita Edllizia (D..A.) n. 137/2003 del 30 set, 20003; (Lotto 1)

- Disegno architettonico allegato aila D.LA, n. 137/2003 (Lotto 1)

- Licenza Edilizia n. 69 del 20 febbraio 1961 e relativi disegni (Lotto 2)

- Licenza Edilizia n. 68 del 18 ottobre 1966 e relativi disegni (Lotto 2)



Comune di _ cusong. oo
UFFICI10O TECNIGCO

Registro Costruzioni N. ... 761 ..ne Prot. N. 26/1979...
CONCESSIONE EDILIZIA CON CONTRIBUTO

L SINDACO

Vista la domanda presentata in data ....28..Gennato. 1978 ...

con o usto Y ...

chlede...... la concessione per Xiskrutturazione civile

abitazione. e nEfici

in via JSifrondd. .. N, .2f.. SU terreno censito
In catasto al mapp. N, 504=809., Sez. .CInsane... Fogllo ... S

da adibirst ad uso .. cavile. abitazione e uffici

.............

Progettista ..E@ilzzari Geom. Iuigl
Direttore dei lavor! ....da.destinarsi .o
Esecutore del lavori ..d&a.destinarsi

Visti | tipi e | disegni allegati alla domanda stessa;

Visto il parere in data . 9. Febbraic 1979

dell'Ufficiale Sanitario;

Visto Il referto N. 281.2=46638.. In data 1.3..glngme..1979........
del Comando Provinciale det Vigit del Fuoco;

Sentito !} parere defla Commissione Comunale Edilizia espresso nelln
seduta det .23.MAaggi0 1979 ... con verbale n. .3 oo ;

Visto 'art. 220 del 7. U. Legg! Sanitarle approvato con R.D. 27 luglic
1834, n. 1285;

Visti gll articoli 1, 3, 4. 10 e 11 della fegge 28 gennaio 1977, n. 10;

Visto l'art. 3t della legge urbanistica 17 agosto 1842, n, 150, modi-

Cotal, r4. X




la concessione edilizla richlesta, salvi i diritti dei terzl ed | poteri attri-
buitt agli ‘altri organi, per I'esecuzione del lavero sopra specificato, sotto
I'osservanza delle disposizion] contenute nella circolare del Ministero
del LL. PP. 24 gennaio 1953, n. 189, del regolamentl comunall edilizlo e
d'igiene, dl tutte le altre disposizioni vigentl nonché delle seguenti con-
dizloni particolari:

1 . 1l luoge dei lavorl dovrd essere chiuso con assito lunge | latl pro-
spicient] le vie e spazi pubblici, richledendo il preventivo permesso
comunale per l'sventuale occupazione di spazio pubblico,

Agli assit! od altrl ripari dovranno essere appostl, durante la notte,

opportuni segnall luminost in modo da tndicare {'lngombro,

n . La data di Inizio dei lavori dovrd essere Immediatamente segnalata
all'Ufficio comunale.
prima dell’ inlzio dei lavori si dovra provvedere al seguentl adem-
plmenti:

- denuncia delle opere In cemento armato normale, precompresso
od a struttura metallica ali’ Ufficio del Genlo Civile, conservan
done. in cantiere la copla vistata;

— richiesta al Comune della visita dl allineamento e quote.

(1) Complstara come da formularlo accluso.
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3 - It fabbricato dovrd essere iniziato entro il termine di mesi . 12....... (2)
ed eseguito in conformitd al tlpl approvati, nonché alle particolari
prescrizion] del Comune e del Comando Provinciale del Viglli ded
Fuoco. _

4 - Nessuna variante pud essere apporiaia al progetto durante il corso
def lavorl, senza la preventiva concesslone comunale,

5 - Dovranno essere osservate, In quanto applicabill, le norme contenute

nella legge 5 novembre 1971, n. 1088, per la esecuzione di opere in

tura metatllea,

o
s

Dovré essere riservato apposito spazio per Il parchegglo in misura
non inferiore ad un metro quadrato pet ogni 20 me. di costruzione.
7 - U'impianto dl combustione per i) riscaldamento dovra essere eseguito
in conformlta alle norme della legge 13 luglio 1966, n, 615, e relativo
regolamento, ' : | |

8 - La tinteggiatura dei prospetti dovrd essere preventlvamente appro-
vaig déﬂ‘Ufﬂcio Tecrico Comunale.

9 - Il fabbricato dovrd essers dotato di acqua potablile dell’ acquedotto
comunale e di latrine o caduta d'acqua; gll implanti elettrici dovran-
no essere muniti di efflclent! prese di terra e del punto telefonico
secondo le vigent| dlsposizion!,

10 - Dovrd essere asslcurato H regolare scolo delle acque luride in fossa
settica di adeguata capacitd a lo smaltimento delle acque chiarlficats,

11 - Per l'allacciamento alle fognatura comunale, In guanto eslsta, ed agh
altri pubblici servizi dovranno essere preseniate altrettante stngole
domande al Comune o all'’Ente erogatore. .

12 - i fabbricato non potrd essere abitato senza la preventiva al.‘J'tOTiZZE;:‘

zione del Sindaco, previo parere dell’'Ufficlale sanltario e, se de! caso,

senza 1l certificato di prevenzione incendi rilasclato dal Comando

Provinclale dei Viglll del Fuoco e I'attestazione dell'avvenuto collaudo
delle opsere In cemento armato normale, pracompresso od a struttura
metallica recante |l visto dell’'Ufficlo del Genlo Civile.

13 - i fabbricato dovra essere ultimato In ogni sua parte tanto Interna
che esterna, compresi gll implant], gt infiss], le tintegglature, I'even.
tuale recinziong e la sistemazione dell’area esterna entro-it termine
dl mesl B3 3);

(2) Nor superiore a 12,
(3) Non superlore a 36,




........... nucleOStOI‘iCO
-15.+-A-condizione che -vengano-rispettate le-preser [

_zioni-delllAssessorato allllUrbanistica, Regione--

..... Lombardia, -Ufficio-Beni Ambéentali--indicate con-
lettera.n2.6588. del. 2. Apri RIE T ), 2 TR

Su attestazione del Messo Comunale sl certifica che la presente 5

concessione & stata fj_l§§a per estratto all’ albg pratorio In data (1)
4 . AN e ri

p masta
GH! rs . e vl riarx pubblicata per

quindlcl glornl consecutivi,

pddl o 3 AL 1978

4 11” sottoscritto Messo Com

dichlara di aver oggl notificato 1a presente concessione, al sens] dell'art. 31

delia legge 17 agosto 1942, n. 1150, & successi

zionl, mediante consegna di copla a mano di ...

L MESSG BOMUNALE
fs IRE,

o suscessivo alia data del tllasclo dalla concessione,

1CA Bg TTi2-106 B

{1} Primo glorn

AVVERTENZA, La concesslone & soggetta ali'lmposta di veglstro 1o misura tigsa (art. 32




Morc Comune di.Slusone . .. .

chied ©........ la concessione per (1) . ristrutturazione fabbricatg
varbontl alla CuEun®.26. .del 1979 ...,
in via.... C'FPOhdi ............................................ nzz, su,«' mappa{ '

: n....5.94.'.7.599 ........ cens&ario di.Clusone

de
bollo UFFICIO TECNICO
Prot. N. 8674/81 ....... Registro costruzioni N..105/82. ...

(Art, 9 legge 28 gennale 1977, n, 10)

IL SINDACO

Vista la domanda presentata in data...... 17 novembre 1981

con la -qu'ale— ............................... i

di proprieta

Visti i tipi e i di;eéni allegati alla domanda stessa;

Vista la relazione-in data...... 1dtcembrel981 ........................

dell'Ufficiale Sanitdrio;
Visto il referto in data 13 giugno 1979 del Comando

Bergamo

Provinciale Vigili del Fuoco di 3
Sentito il parere della Commissione Comunale Edilizia espresso nella

seduta del 16 giugno 1982 . con verbale n, 9/2,

Visto l'art. 220 del T. U. Leggi Sanitarle approvato con R. D, 27

luglio 1934, n. 1265,
" Visti gli articoli 1, 3, 4 ¢ 9 della legge 28 gennaio 1977, n. 10;

(1) Vedasi l'elencazione delle opere contenute nell'art. 9 della legge 28-1-1977, o, 10




Visto I'art. 31 della legge urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150, mao-
dificata ed integrata con legge 6 agosto 1967, n. 765;

Tenuto presente che le opere per le quali viene richiesta la con-
cessione, sono esenti da contributi ai sensi dell'art. 9 della legge 28

gennaio 1977, n, 10;

RILASCIA

la concessione edilizia richiesta, salvi i diritti dei terzi ed i poteri at-
tribuiti agli altri orgar;i, per l'esecuzione del lavoro sopra specificato,
sotto l'osservanza delle disposizioni mnteﬁute nella circolare del Mini-
stero dei LL. PP, 24 gennaio 1953, n, _189, dei regolamenti comunali edi-
lizio e d'igiene, di tutte le altre dispp‘sizioni vigenti nonché delle seguenti
condizioni particolari:

1 - Tl luogo dei lavori dovrd essere chiuso con assito lungo i lati pro-
spicenti le vie e spazi pubblici, richiedendo il preventivo perﬁlesso
comunale per l'eventuale occupazione di spazio pubblico.

Agli assiti od altri ripari dovranno essere apposti, durante la notte,

opportuni segnali luminosi in modo da indicare l'ingombro,

2 . La data di inizio def lavori dovra essere immediatamente 'segnﬁ]ata
all'Uficio comunale,

Prima dell’ inizio dei lavori si dovrd provvedere ai seguenti adem-

pimenti:

- denuncia delle opere in cemento armato normale, precompresso
od a struttura metallica all'Ufficio del Genio Civile, conservan-
done in cantiere la copia vistata;

— richiesta al Comune della visita di allineamento e quote,

3 . 11 fabbricato dovra essere iniziato entro il termine di mesi LA
ed eseguito in conformita ai tipi approvati, nonché alle particolari
prescrizioni’del Comune e del Comando Provinciale dei Vigili del
Fuoco.

4 - Nessuna variante pud essere apportata al progetto durante il corso

dei lavori, senza la preventiva concessione comunale,
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5 . Dovranno essere osservate, in quanto applicabili, le norme conte-
nute nella legge § novembre 1971, n. 1086, per la esecuzioné di opere
in conglomerato cementizio armato normale, precompresso od a
struttura metallica,

6 - Dovra essere riservato apposito spazio per il parcheggio in misura
non inferiore ad un metro quadrato per ogni 20 mc. di costruzione.

i essere ese.

guito in conformita alle norme del
relativo regolamento.

8 . La tinteggiatura dei prospetti dovra essere preventivamente appro-

" vata dall'Ufficio 'I'ecm'co Comunale.

9-H fabbricato dovrd essere dotato di acqua potabxle dell'acquedotto
comunale e di latrine a caduta d'acqua; gll impianti elettrici do—
vranno essere muniti di efficienti prese di terra e del punto tele.
fonico secondo le vigenti disposizioni.

10 - Dovra essere assicurato il regolare scolo delle acque luride in fossa -

settica di adeguata capacita e lo smaltimento delle acque chiarificate.

11 - Per Vallacciamento alla fognatura comunale, in quanto esista, ed

agli altri pubblici servizi dovranno essere presentate altrettante

singole domande al Comune o all’Ente erogatore.

12 - 11 fabbricato non potra essere abitato senza la preventiva autorizza-
zione del Sindaco, previo parere deil'Ufﬁpiaie sanitario ;e, se del caso,
senza il certificato di prevenzione incendi rilasciato dal Comando
provinciale dei Vigili del Fuoco e I'attestazione dell'avvenuto col-
laudo delle opere in cemento armato normale, precompresso od a

struttura metallica recante il visto dell'Ufficio del Genio Civile.

13 - I fabbricato dovra essere ultimato in ogni sua parte tanto interna
che esterna, compresi gli impianti; gli infissi, le tintegglature, la

eventuale recinzione e la sistemazione dell'area estérna entro il

_ vedl concessione ﬁdilizia n® 26/79
termine di mMesl ..o
ﬂ‘AH
14 -11 fabbncato sor%era nella zona urbanistica destinata a
centro storico,

15-Pur esprimendo le proprie perplesaitb alla tér-

.....................................................................

...... B T L I TN L oL IR TR ERE LAY TR e
lIfficio Beni Ambientall.

..................................................
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Su attestazione del so Wonfunale si Cerjifical chi la presente

concessione & stata affissa per estratto all'albo pretorio in data (1)

11 luglio. 1982................e vi rimarrd pubblicala per quindici

glorni consecutivi,

12 lugllio 1982

presente concessione,

n. 1150, e successive modificazioni ed integrazio iante consegna di

copia a mano di @

AdeD £ ? 78,

iILL RICEVENTE

_____



PROGETTO
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173/81 %Catal, 41 - X

z

COMUNE D) _Clusone
AUTORIZZAZIONE DI ABITABILITA DI CASA

marca
da hollo

et

L SINDACO

Vista la domanda presentata da | i9~

nate_ a __Clusone i 1943

allo scopo di ottenere I'autorizzazione di abitabliitad del fabbricalo

noohvico 14

ondi 504-305-5'

civile abitazione .ed uffici

da servire ad uso 571570
3 . . 70 -~ 11. L1oR
Vista la concgssione edilizia N, e o In data .. 15.06.1¢ 07.1982

Visto il certificato di coflaudo delle opere di cemento armato normale, precompresso-od a strut-

tura metallica, recante 1l visto dell'Ufficlo del Genio Civile di Bergamo N, .31960
in data 26 marzo 1081 R ‘ : : R
' Visto I certificato di prevenzione Incendl, rilasclato dal Comando Provinciale del Vigili del Fuoco
. gl .. Bergamo in data 13.06.1979 prot, n, _.%%ﬂéiéw
Vista lattestazione N, ,..,..727 e in dala 1. 10' 1982 comprovante I pagamaeanto
di L. 116.000 quale tassa sulle concessioni comunali;

Visto 'art. 221 dat TA. delle legg! sanitarie, epprovato con R.D. 27 luglio 1934, n. 1265,
Accertato che le opere ebbero Inizio 19.05.1980 e termine il _.08.10.1982
Visto il parere dellUfficlo Sanhario;
Vista la relazione dell'Ufficio tecnico comunale;
AUTORIZZA
che Il fabbricato suddetto sla adibito alluso di civile abitazione ed uffici
con decorrenza dal _5_novembre 1982

, ___ DESCRIZIONE DEL FABBRICATO
Toialn VANI DI ABITAZIONE LOCALf PER ALTRO USO Totals Ganorale
PLANI soliaziont 1" gianze | Acosssarl | Totale ufticy negorl | Auterim. | And Totnle e
i 2 3 4 5 8 7 B . v, 10
PR AU WU N U (. N NP0 PR SN e S TV SO SO
TOIBAD, . .\ |« e ”,1, ,.,,.,,.E..,.-_ -—‘.,.h.?..,,_.w..--...?. N S i IPINN I— B Jo_
Prime . . o e e e § -2 ....... 7 2 - 1 h13 _19 ——
Secondo . ._u,_..é ....... 1.1_ﬁ§ U SR SO ——— _1 ,fim_ - 1_5.___ -
Terzo . . .' TR S 3 _zl_“ ,,WS, 4 R 2 6 wlim..m,_
o0, CPRPR RNV SO [EPVSUUI PUESUS! SRR S . P R
L 11121 SRS IRPRURUS AURNPRURNN SR IFRUVIUUIEN DISNSIIPPNON IIVISIUPPN [PPNpRS SPPRITIY NI B d
Softotetto . | Lsasaes
Torae N ot 15 | 16 1 31 A0

Clusone i 5 novembre 1982




’ COMUNE DI CLUSONE
j [ Prot. Gen, Nr/”f‘i‘?ma#‘ .......
G Al Signor SINDACO 30 SET, 2003
RETRY S del Comune
' di CLUSONE Cat, 5. ClagSe. .wh 2.

j % “ " ' B.1.A. 433/ 2003

DENUNGIA DI INIZIO ATTIVITA

art, 22 e 23 del D.P.R, 6 giugno 2001 n® 380
Integrato & modificato dal D. Lgs. 27 dicembre 2002 n® 301

i [l sottoscritto,
residente i

D in qualita di{1) _PROPRIETARIO ! mmobilliare ad
uso  CIVILE ABITAZIONE ... CLUSONE ... Va .. CIFRONDI
n°. 1 _@__,,plano _______________________________________ ed ldentificato catastalmente al NCT /

COMUNICA

al sensi e per gli effetti del'art. 22 e 23 del D.P.R, € giugno 2001 n° 380 cos! come
modificato ed integrato dal D, Lgs. 27 dicembre 2002 n® 302 e delf'art. 19 della Iegge
07 agosto 1990 n® 241;

- di dare inizio, trascorsi 30 gioml dalla presente comunicazione, ovvero trascersi 30

l giorni dal rilascio di afto di assenso alfesecuzione d'nterventi su immobili

,'_'“E’,"'! fr"\ﬁ“'l:“;
A

&

Dy
LI 3 SUTT. mna



soggetti a vincolo la cul tutela compete alla stessa amministrazione comunale,

- che la esecuzione delle opere & stata affidata alla Ditta in_Jl.. NOMINATIVO

-----------------------------------

--------------------------------------------------------------------------------------------------

STATE APPALTATE LE OPERE  con sede in . via

---------------------------------- LA L LI T DY Ry o T e - T T T T P T P P SR YL T VPP Ay

DICHIARA

- che le opere previste in esecuzione ed illustrate dalla relazione tecnica allegata,
rispondono alle caratteristiche ed alla seguente casistica:
(X) all'art. 22 comma 1 — 2 del D.P.R. 6 giugno 2001 n° 380:
( )allart. 22 comma 3 del D.P.R. 6 giugno 2001 n° 380;
( )allart. 22 comma 4 del D.P.R, 6 glugno 2001 n° 380;

ALLEGA

alla presente la relazione prevista dalla disposizione di legge in oggetto, redatta da
professionista abllitato alla progettazione che assevera ie opere da complersi ed |l
rispetto delle norme urbanistiche e dei regolamenti comunali, nonché delle norme di

sicurezza ed iglenico-sanitarie vigenti.

----------------------------------------

IL DICHIARANTE

--------



COMUNE DI CLUSONE

---------------------

Provincia di Bergamo

art, 22 e 23 del D.P.R. 6 giugno 2001 n® 380
Integrato & modificato dal D. Lgs. 27 dicembre 2002 n® 301

_su incarico del Sig. “ residente
i ||—|III-'.l'

esperitl | necessarl accertamenti di carattere urbanistico, Iglenico e statico e

proceduto a sopralluogo di verifica,

DICHIARA

1) c¢he le opere da eseguire sullimmobile / unitd immobiliare sopraindicato

consistono in:

------

--------------------------------------------------------------------------------------

------------------------------------------

-------------------------------------------------------

----------------------------------------------------------------

---------------------

-~




2) che le suddette opere:

a) rientrano nella tipologia di cui al comma L del’art. 22 del D.P.R. 6
giugno 2001;

b) /

3) che sussistono tutte le seguenti condizioni:
a) gli immobili Interessat! non siano assoggettati alle disposizioni di cul al titolo | — art.
5 — del D. Lgs 490/99, non sono assoggettatl alle disposizioni Immediatamente
operative del plant aventi la valenza di cui alarticolo 1-bis del decreto-legge 27
giugno 1985 n. 312, convertilo, con modificazioni, dalla legge 8 agosto 1985, n,
431, o della legge 18 maggio 1989, n. 183; o
D) gli immobill interessati sono oggetto dl prescrizionl di vigenti strumenti di
pianiﬂcaziohe, nonché di programmazione [mmediatamente operative e le
trasformazioni progsttate non siano in contrasto con strumenti adotati,

ALLEGA

- dettagliata relazione;
- documentazione Hlustrativa di quanto dichiarato, costituitada;_
el 200018 ELABORATI GRAFIC (tavole dan.1an.2)...... NS
el 2.50R18 ROCUMENTAZIONE FOTQGRAFICA,

(LI LI Pt T L e PP T A Pt P T

L1 LT T TSP Y PP Y

ASSEVERA

al sensi dell'art. 23 del D.P.R. 6 giugno 2001 n° 380 e successive modificazioni,
integrazioni e sostituzioni, le suddette opere da compiersl e la conformita delle
stesse alle vigenti norme in materia urbanistica, igienico-sanitaria, di abbattimento

Il Seitembre 2003

(1) proprietario o avente titolo
(2) cancellare qualora non ricorra il caso

L



COMUNE DI CLUSONE

Provincla di Bergamo
Bettore Territoriale ~ Gestions e Sviluppo

Servizie Edilizia Privata ed Urbanistica

Prot. n. 14397
Rispostn a nota del 30,09.2003

Clusone, li

e p. ¢. Al tecnico progeitista
Geom. ERNESTO OPRANDI
Via Piave, 14
- 24020 ROVETTA

DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA' Al SENSI DELL’ART. 22 DEL D.P.R. 06.06.2001 N.
380, OVVERO Al SENSI DELL'ART. 4 DELLA LEGGE REGIONALE 19/1 1/1999 N, 22,
Pratica edilizia DIA N° 137 /2003,

Con la presente si comunica che la Denuncia di cui alloggetto presentata il
30.09.2003, per l'ssecuzione dei lavori relativi a “modifiche interne al fabbricato relative
alla realizzazione di una piscina” da eseguirsi a Clusone via A. Cifrondi n. 16 & stata
ricevuta dallo scrivente Settore e da questo ritenuta ammissibile ai sensi dell'art. 22 del
D.P.R. n® 380 del 06/06/2001.

La presente non esclude il progettista dalle responsabilitd di cui all'art. 23 del D.P.R.
06/06/2001 n° 380.

Si dovra pertanto provvedere al ritiro di copia degli elaborati progettuali vistata da
parte dello scrivente Settore previo pagamento dei diritti di segreteria di € 42,00 in
conformitd a quante previsto dalla Deliberazione della Giunta Comunale n. 257 del
06.12.2001, da effettuarsi presso 'Ufficio Economatoe Comunale,

Per lintervento proposto si & tenuti al rispetto della normativa urbanistico-edilizia,
igienico sanitaria e di sicurezza, vigenti. In particolare:

1} Aisensie per gli effetti del citato art, 23 del D.P.R. 06/06/2001 n® 380:

» | lavori dovranno essere completamente ultimati entro tre anni dalla data di
presentazione al Comune della denuncia di inizio attivitd, con l'obbligo per
l'interessato di comunicare al Comune la data di ultimazione dei lavori;

* gl termine dei lavori, il progettista abilitato dovra emettere certificato di collaudo che
attesti la conformita dell'opera al progetto presentato;

¢ l'esecuzione delle opére oggetto della denuncia & subordinata alla medesima
disciplina definita dalle norme nazionali e regionali vigenti per le corrispondenti opere
eseguite su rilascio di concessione edilizia;

¢ il progettista assume la qualitd di persona esercente un servizio di pubblica necessiti
ai sensi degli articoli 359 e 481 del Codice Penale.




o

* prima dell'inizio dei lavori presentare:
* comunicazione scritta indicante la data di inizio dei lavori, da redigersi sugli

appositi moduli allegati alla presente;

* dichiarazione dell'impresa esecutrice, da redigersi sughi appositi moduli allegati
alla presente;

2) ai sensi e per gli effetti dell'art. 16 del D.P.R. 06/6/2001 n° 380, l'intervento in oggetto
non comporta la corresponsione di somma quale contributo commisurato alla incidenza
delle urbanizzazioni e sul costo di costruzione;

3) ai sensi dell'art. 27 del D.P.R. 06/6/2001 n°® 380 e successive modifiche ed integrazioni,

4) In caso di variazione del tipo d'intervento dovra essere presentata nuova dentancia di
inizio dell'attivita o richiesta autorizzazione o concessione edilizia.
5) La presente non comporta limitazione ai diritti dei terzi.

CCOMANDAZIONI:

*DISPOSIZIONI CONCERNENT! LA PREVENZIONE DEI RISCHI DI CADUTA DALL'ALTO"

1. Istaliazioni di sicurezza per accesso a luoghi elevati

Tutti i nuovi edifici devono essere muniti di idonei manufatt! o dispositivi fissi tali da consentire Faccesso ed il lavoro in

sicurezza sulla copertura, senza Peventuale necessitd, in relazione ai lavori da eseguirsi, di dover installare opere

provvisorie quali ponteggi o simili,

Quando i manufaiti sono costituiti da mezzi che richicdono 'ugo di altr attreza per garantire la sicurezza (ad esemplo

imbracatura di sicurezza e funi di trattenuts), occorre che:

- slanp dislocati in modo da consentire di procedere in sicurezza sy qualsiasi parte deila copertiura, a partire dal punts
di accesso alla stesse, Ane al punto pit lontano:

- siano chiaramente identficati per forma ¢/ colore o con altro mezzo analogo;

- nella zona di accesso alla copertura sia posta idenea cartellonistica identificativa da cud risuld Tobblige detluso di
adeguati attrezzl per la sicurersa, lidentificazione e la pesiziene del manufattd fisal & cui ancorarsi e le modalitd di
Ancoraggio

- 1l punto di accesso sia conformate in modo da consentire I'ancoraggio al manufatto fisso senza rischio di cadiita,

Tali manufat devono essere realizzati In modo da mantenere nel tempo le necessarie caratteristiche di resistenza e

solldita.

Bulla base di dette caratteristiche devono essere predisposti adeguati programmi d¢i menutenzione che dovrd essere

eseguita da personale specializzato, *

2. Accesso o luoghi elevati

L'accesso ai luoghi clevati deve poter avvenire in condizioni di sicurezza.

A tale scopo le zone di accesso, lransito e lavoro devono essere adeguatamente protetie con parapetti normall,

Nel cago cid non sia tecnicamente possibile potranne essere previsti idonei punti di ancoraggio per la messe in sicurezza
delle persone, che devono far uso di imbracature di sicurezza ¢ funi di trattenuta, Il camminaments su fuoghi elevali
{coperture, lucernari, ece.) deve essere consentito solo su strutture resistenti al peso delle persone,

Note al punto 1
4} Il menufeito deve possedere i requisiti previst dalle norme UNI1 EN 795 del 31,05.1998 “protezione contro le cadute

dall’alto-dispositivl di ancoragglo-requisiti e prove™ e norme EN in essa contenute e successivi agglornamenti,
b} Detti manufatt!, oltre che ad essere previstl su nuovi edifici, dovranno essere mstellati anche su edifici esistent in
occasione di interventi oggetto di CE o D.LA. « relativi al rifacimento defla copertura e/o ultimo plano.

8i rammenta infine che in caso di accertata violazione della normativa
vigente, verranno adottati i provvedimenti restrittivi previsti dalle Leggi o
Regolamenti, in relazione al tipo d’intervente ed al reato commesso.
Distinti saluti.

ARUARS, IL RESPONSABILE DEL SETTORE

AN T “q/f;‘_

(o @y TERRITORIALE GESTIQNE E SVILUPPO
¢ OJ%gUNg j

% SO;'U,g

sl Livio Testal

LA/la

Plazza Sant'Andren, 1 - CAP: 24023 - C.F. g PIVA ; 002454601867
Telefonio : Patrimonio, Servizi Manutentivi 0346.89628 ~ Opere Pubbliche 0346.89620 ~ Edilizia ¢ Urbanistica
0346.89621 www.clusone.org enail : Uppdclusone. org fax 0346.89636




e l DEMOLIZIONE

[ ] cosmuzione

ALLEGATO ALLA D.LA.
s, M 137/2003
VN DEL.A. Lok L. 2003

{LRIsy

A re
; o -".:“I.RE

PROGETTO

Modifiche interne of fabbricato in via Cifrondi — COMUNE di CLUSONE
mappoli 504 — 505 - 306 - 507 - 508 - 609
Proprietd;

data
Settembre 2003

agg.

Geom. OPRAND| ERNESTO

ViaPiave n, 14 - ROVETTA® via C, Fazamp n%/ a CLUSONE
Tol/ Far 0248/ 25400
Abo det Geometr di Bergamo w, 2798

OGGETTO scala
PIANTA PIANO SEMINTERRATO e SEZIONE 1:100
Stoto di fotto — Progetto — Roffronti |

tavola
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ALLEGATO C)

all'elaborato peritale relativo alla procedura esecutiva immobiliare n. 971/2013 Reg. Es.

- Documentazione fotografica



Fotografia aerea del contesto (iratto da Google Maps)



Da via Antonio Cifrondi

RSN
e
a\g;*-g,?e

Lotto 1 - accesso carrale da via Benedetto Prina



Lotto 1 - cortlle interno (plano secondo sottostrada)




Lotto 1 - area weliness (piano secondo sottostrada)



v

Lotto 1 - ingresso principale Lotto 1 - cucina




Lotto 1 - salotto



Lotto 1 - tinello



sogglorno (piano rialzato)

-

Lotto 1

}

piano primo

Disimpegno reparto notte {

Lotto 1



- camera

Lotto 1

piano primo)

- bagno {

L.otto 1



Lotto 1 - camera

Lotto 1 - bagno (pianc primo)



Lotto 1 - camera (piano prime)

Lotto 1 - bagno (piano primo) Lotto 1 - disimpegno (p. primo) Lotto 1 - disimpegne (p. secondo)



Lotto 1 - camera (piano secondo)

)

do

piano secon

«camera (

Lotto 4

)

do

- bagno (piano secon

Lotto 1



iano secondo)

soggiorno {p

Lotto 1

iano secondo)

(p

- sogglorno

Lotto 1



Terrazza (pianc secondo)

ttostrada)

piane prmo so

Lotto 1 - taverna (



s i

Lotto 1 - serra

Lotto 1 - serra



l.otto 1 ~ autorimessa

Lotto 1 - Ufficio (piano primo sottostrada)



Lotto 1 - Ufficio {piano primo sottostrada)

Lotto 1 - Ufficio (piano primo sottostrada) Lotto 1 - Ufficlo (sala atlesa)



Lotto 1 - Ufficio - sala riunioni (piano primo sottostrada)

Lotto 1 - Ufficio - sala riunioni (piano primo sottostrada)



" e

Lotto 2 - vista dal giardino

Lotto 2 - vista da Via Benedetto Prina



-

I3

A

.

- sogglorno

Lotto 2

-~ camera

l.otto 2



Lotto 2 - bagno Lotto 2 - autorimessa

Lotto 3 - Ufficio (piano rialzato)



lzato)

piano ria

(

Ufficio

l.otto 3

jalzato)

piano ria

(

10

IC

Utfi

Lotto 3



Lotto 3 - Ufficio (plano rialzato)

Lotto 3 - Ufficio (piano rialzato) Vano scale uffici



Lotto 4 - Ufficio (piano primo)



Lotto 4 - UHficio {piano primo)

Lotto 4 - Ufficio {piano primo) Lotto 4 - Ufficio (piano primo)



L.otto 5 - Ufficio {pianc seconda)

Lotto § « Ufficlo (plano secondo)
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Lotto 5 - Ufficio (piano

secondo)



ALLEGATO D)

all'elaborato peritale relativo alla procedura esecutiva immobiliare n. 971/2013 Regq. Es.

- Ispezione ipotecaria



Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di BERGAMO - Territorio Data 20/04/2015 Ora 20:04:19
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Pag. 1-Segue
Ispezione telematica Ispezione n, T319741 del 20/04/2015

per denominazione
Richiedente BLLMRC

“ati-gelia-ricniesta
Codice fiscale: 95028120137

Tipo di formalita: Tutte
Hteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento

Periodo informatizzato dal 02/01/1974 al 20/04/2015

ATTENZIONE: presenza nel periodo 02/01/1974 - 20/09/1996 di formalita non validate dall'ufficio
Per verificare i dettagli richiedere lo "'Stato dell'automazione" :

Elenco omonimi
1.5 .

Codice fiscale

Consede in

Codice fiscale —

* Codice fiscale validato in anagrafe tributaria

Voiumi repertori
Per il soggetto\i richiesto\l non sono stati acquisiti volumi repertori

Elenco sintetico delle formalita, in ordine cronologico, in cui é presente |l
soggetto richiesto
1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 27/04/2006 - Registro Particolare 14693 Registro Generale 25475
Pubblico ufficiale ARRIGO ROVEDA Repertorio 34140 del 10/04/2006
ATTO TRA VIVI - FUSIONE DI SOCIETA' PER INCORPORAZIONE
Immobili siti in CLUSONE(BG)
Nota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 11/11/2006 - Registro Particolare 41913 Registro Generale 70934
Pubblico ufficiale ARRIGO ROVEDA Repertorio 34742 del 21/07/2006
ATTO TRA VIV] - TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE
Immobili siti in CLUSONE(BG)
Nota disponibile in formato elettronico

3. TRASCRIZIONE CONTRO del 24/10/2011 - Registro Particolare 31476 Registro Generale 53202
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BERGAMO Repertorio 2679 del 23/09/2011
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI



g GeTiEia
ntrate

Ufficio Provinciale di BERGAMO - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Ispezione Ipotecaria

Data 20/04/2015 Ora 20:04:19
Pag. 2 - Fine

Ispezione telematica
per denominazione
Richiedente BLLMRC

Ispezione n. T319741 del 20/04/2015

9
Immobili siti in CLUSONE(BG)

Nota disponibile in formato elettronico

4. TRASCRIZIONE CONTRO del 27/09/2013 - Registro Particolare 25814 Registro Generale 37574
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 5604/2013 del 15/07/2013
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili siti in CLUSONE(BG)
Nota disponibile in formato elettronico

5. ISCRIZIONE CONTRO del 05/08/2014 - Registro Particolare 4949 Registro Generale 29974
Pubblico ufficiale VACIRCA GIOVANNI Repertorio 145119/58965 del 28/07/2014
IPOTECA VOLONTARIA derivante da COSTITUZIONE DI IPOTECA VOLONTARIA

Immobili siti in CLUSONE(BG)
SOGGETTO DEBITORE
Nota disponibile in formato elettronico



ALLEGATO E)

all'elaborato peritale relativo alla procedura esecutiva immobiliare n. 971/2013 Reg. Es.

- Atto di nomina custode dei beni;



, delibera del 23.03.2009 ha dociso di porre in vendita Vintero

complesso immobiliare di Clusone via Cifrondi 14-16;

2. che sempre con la predetta dchbera, Ja societd ha deciso di porre in esec
1sone Dolt ey con il quale @ stala ordinato

i remtegra ossesso del complesso immobiliare sumdicato,
“che, sempre in 23.03.2009, i sochnno disposto in merito alla nomin
quale custode del'Complesso immobiliare oggetto de cedura eseculiva;

che il provvedimento di rilascio @ stato eseguito in data odierna talcl rientrata nel pieno
possesso di tutti gli immobili di sua proprieta sit in Ciusone via Cifrondi 14/16;

tutio cid premesso,

in ottemperanza della delibera u} volie nch:amata,
il sottoscyj nte del Consiglio di Ammj
costituisce 1 stode degli immobili
Clusone via Cifrondi 14 a intendersi ght interi due immobili da cielo a terra nonche il g:ardmo, la
caselta cosiddetta del custode, i box, la zona fitness ed ogni allro accessorio e pertinenza, ivi compresi
tutli i beni mobili in essi oggi contenut), con gli obblighi, le rf.sponsablhlﬁ e le conseguenze tulte previste
dalle norme di legge in tema di custodia di bend immobili e mobili dall'ast. 67 c.p.c..
Nell'esecuzione dell'incarico suddetto il signo dovrd provvedere alla
conservazione dei predetti beni mobili ed immobili nellesclusivo interesse vri impedire
a terzi non autorizzali "accesso agli immobili nonché adoltare tutte le misure necessane uifinché non si
pervenga da parte di terzi e soprattutto da parte del i dipendenti,
rappresenlanti o soggetti ad esso comungue riconducibil, a effrazioni e comunque azioni o tentabivi di
azioni atte all'illegittimo spossgssamento
Per 'effelio aulorizza il sign i ad abitare negli immobili e a detenerne,
unitamente alla societd, le chiavi, fermo restande che i predetto sign

eseguird puntualmente tutte le direttive che gli verranno impartite dalla soctetd (assemblea dei soci e
consiglio di amministrazione)

Resta inteso che ks facoltd concessa a

4.

sta inteso ol : ; m& abitare negli immobili cessera
automalicamente il gioro in cui detti immobili, per effetto della vendita deliberata dalla societa,

dovranno essere consegnati al’acquirente/i,
q

Nell'tpotesi di inadempimento a tale obbligazione tassativa ed essenziam
obbliga sin da ora a cerriapond(’re h titole i penale Timporte di LG,

(

vcnl:cmquﬂnulﬂ/ 00) per ogni giorno di ritardo nella riconsegna al termine suddetto,
ano-Clusone 02-04 -2009

accevdo , Clusane  @s/oa /T

‘tpc-:f r ac c_-.e.u‘a.i one¢ &




all'elaborato peritale reiativo alla procedura esecutiva immobiliare n. 871/2013 Reqg. Es.

- APE n.

- APE n.

-~ APE n.

- APE n.

- APE n,

- APE n.

ALLEGATO F)

Attestati di Prestazione Energetica (APE):

16077-000203/15 del 07.09.2015 -fg. 37, mapp. n. 504, sub, 703 (Lotto 1);
16077-000200/15 del 07.09.2015 - fg. 37, mapp. n. 504, sub. 701 (Lotto 1);
16077-000205/15 del 07.09.2015 - fg. 37, mapp. n. 504, sub. 705 (Lotto 2);
16077-000201/15 del 07.09.2015 - fg. 37, mapp. n. 504, sub. 8 (Lotto 3);
16077-000202/15 del 07.09.2015 - fg. 37, mapp. n. 504, sub. 9 (Lotto 4);

16077-000204/15 del 07.09.2015 - fg. 37, mapp. n. 504, sub. 704 (Lotto 5);



Regione ArTESTATO DI
Lombardia  PRESTAZIONE ENERGETICA

: Coticn Kentificative 18077 « DDD203 /15
‘ Registrato i 07/09/2015

 Valido Bno ) 07/09/2025

Il

Mumere di gcereditamento 10997

‘Comunecalastale =~ CLUSONE  Serone = Foglio = 37 Pparticella 504
Cswatoml 08 G e g .

0710912025

Datl edficio

| Provincia BERGAMO
L Comune CLUSONE

L Indinizzo VIA ANTONIO CIFRONDI, 18

Periodo ¢i atlivazicne deli'impianto 45 ottobre « 15 aprile
Gradi given ' 3000}66)

© Categorla deiledificio EA(1)
Antio ¢li costruzione Prima dal 1930

¢ Superticie utile 759.40 |2
¢ Superficie dispardente {3) 1274.86 1)
i olume lordo riscaldato (V) 2784.24 {nr
| Rapporie 5V 0.48 i)
¢ Progettista archilationico

i Progettista impianto termico
i Costrutlore
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Regione ArtestaTO DI
Lombardia PRESTAZIONE ENERGETICA

Fabbisogno annuo di energia termica Tipologla impianto

Climatizzazione invemale ET,, BA.44 [vwivnin] Sistoma di gonorazions
& lradizionale

3 multistadio o modulante
! Acqua ¢alda sanitaria 7, 16.35 (ol nurree generator i
| potenza lermlca nom, al Iwoiare

1607700020345

I

Climatizzaziong estiva ET, 2,39 v at

{ ; condensazions
Clmatizzazione estiva EP, vl O multistadio 0 meddulante
‘ nuraa generator
Acqua calda sanitaria EP, 81,64 [\wrina) potenza lemica nom, al focolare
Contributi mmbush'bale utizzate
o o ' . 1 pompa di calore

Fondi rinngvabll EP,,. 0.00 i s] numero generator
.:l{:“1 Efficienze medie C*O‘: 3 ?}@JUE'i .
‘-.: Rlsc.aidamento . 55.00%) COm‘ ustinde utilizzalo
g ! e : - [ teleriscaldsmento
o | hetuacalda sanitaria v, 27,0004 combustibile utilizzato
o e ) - :
1 Riscaldamanto + Aojua calda sanilaria ¢, 52000 | O Sogenerazone
e consumo nom. di ce)mbushbﬂe

Totale por usl termict EP, 192,16 i) combustitile uifizzato
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Regione ArtesTATO DI |
Lombardia PRESTAZIONE ENERGETICA

i Codice identificalive 16077 - DOGZ0D / 45
! Registralo § 0y/08/2015

" Viplido fino al DT/09/2025

607700020015

Comins caastsie " GLUSONE C seom O Fegie St Partealn s
Subaltorl  da g g T e T e o
BA-L I SRS B : : ' :

07109/2025

Datiedifilo

Provingia BERGAMO
Comuns CLUSONE

Indirizzo VIA ANTONIO CIFRONDI, 14

Peritklo di atlivazione delfimpianty 15 ottobre - 15 aprile
Gradi giormo apea|ac)

Cateqoria teil'edificio E.2
Anno di costruziong Priema del 1930

Supetficie ulile 166.98 1+
Supadicie disperdante {S) 345,38 1y
i Volume lordo rscaldato (V) 708.80 i)
| Rapporto S D.AD ')

¢ Progettista archilationico
Piogettista impianto termico T
Costrutlore T N.D.

valido fino al

Jpminta \

. 6[ynana;

1 oivhens%p)

j 27 pasnina)

A3 Pivntin®s) i crAtk 0.80

I Sdpshin’a) i | an;f;m mm pnr. " tﬁmaluza:af;:;:raa “

B8ivmnn)

Richiesta rila

B5 [

{1 Secondo quanto sancitp al punto 1 dells DGR VIS0 & s.m.i., sl
richiade, ai'Organismo dl sccreditamento, i rifascio della targa

PRESTAZIONE ENERGETICA

ATTESTATO DI

S
AR

0 &5 10

N ? L inTastiunae

Paging 172
- Lombatle er




Regione ArTeSTATO DI
Lombardia  PRESTAZIONE ENERGETICA

| Fabbisogno annuo dl energla termica | Tipoiogla impianto

i Climatizzazione invemale ET,, 25,38 kanins) Slstema di gonerazione

| 00 wedizionale

| multistadic o modulante

L numesd genaraton

| polenza lermica nam. al fortiare

ﬂ Climatizzazione estive ET,. 0.80 v}
Acque calda sanilaria ET,, 1. 78 )
Fabbissgno di enerala primaria

b cendensazione
Climatizzazion estiva EP, vty O multistadio o modulante
) numaro genarator: :
Acqua calds sanitaria EF 37,88 v} polenza letrtica nom. al focolare
Contributl ¢ combustibdle uitizzato
X ) i ] pompa di calore
Fonti rinnavablli EP,... 0.00pWiEnY] | ,wmﬁfo genarator
| ¢ Riscatdamento + 5
g | o e - T0.001% [} toleriscaldaments
& - Acqua calda sanitar -+, 5,000 combustibile utsizzato
& :
=  Riscaidamento + Acqua calda sanitania ., 37.001% | U cogenemzions
iy ' 0903 Eoa s 3T.00f5 | consumo nom. di combustite
i Yotalo per usi termici EP, 7448w’y 1 combustibile uliizzato
| Allrl usi e 1 ad afimenazions sletlica
- usl enargetic patenza elelirica assorbila
o ' [urinazions EPE 2947 [iina 1 3 altro (st veda campo nﬂ‘ﬁ}
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TRIBUNALE DI BERGAMO

Ufficio esecuzioni immobiliari

Procedura esecutiva im n, 971/2013 Reg. Es.

promossa da on l'avv. Bossi Giovanni di Bergamo

contro

Giudice dell'I:secuzione: Dott.ssa Gelato Elena

Tecnico incaricato: Arch. Marco Bellini - via Paganelli n. 9 - 24069 Trescore Balneario (Bg), Tel/Fax 035 4258499

DESCRIZIONE SINTETICA DEI LOTTI

= 3 - Abitazione, ufficio ed autorimessa siti in palazzo signorile nel centro storico,
compluamenle ristrutturato nell'anno 1980, L'abitazione occupa l'intera porzione est, da cielo a
terra del palazzo, di tre piani fuori terra con 13 vani principali e 6 bagni, oltre locali accessori e
due seminterrati con cantina, taverna, palestra e area wellness; terrazza e giardino di circa 900 mq.
La superficie commerciale ¢ di 950,66 mq. Antorimessa doppia da 58,5 mq; Ufficio ai piani
seminterrati S1 e S2 dell'ala ovest costituito da sei locali e due we, per 195,70 mg commerciali,

Ubicazione: comune di Clusone (BG), Via Antonio Cifrondi n. 14-16, Via Benedetto Prina n, 7,

Identificativi catastali:

- Abitazione: NCEU foglio 37, mapp. 504, sub. 703, cat. A/01, cl, U, vani 24, rendita € 3.718,49;

- Autorimessa: NCEU foglio 37, mapp. 504, sub. 702, cat. C/06, cl. 2, cons. 51 mq, rendita € 158,04;
- Ufficio: NCEU foglio 37, mapp. 504, sub. 701, cat. A/10, ¢l. 2, vani 8, rendita € 2.561,63;

Difformita rispetto ai progetti autorizzati: trasformazione locali da autorimessa a palestra e da
ufficio a nuove autorimesse; lievi modifiche interne.

Stato di occupazione: abitazione ed autorimessa occupati dal legale rappresentante della ditta
esecutata in qualita di custode autorizzato dal presidente del Consiglio di Amministrazione.

Valore attribuito:

Immoaobile mappale/subalterno| Sup. commerciale (mg)| Valore commerciale (€)
Abitazione 504 /703 950,66 1.254,395,00
Autorimessa doppia 504 /702 58,50 49,235.00
Ufficio p. S1-82 504/ 701 195,70 221.668,00
A dedurre spese per la regolarizzazione urbanistica - 15.500,00
Totale valore netto del Lotto ¥ (arrotondato) ] 1.509.800,00

‘ - Abitazione costituita da villetta indipendente dei primi anni settanta sita in centro
storlco con sog;;,mrno angolo cottura, tre camere, bagno e terrazza di 21 mq al piano rialzato;
locali accessori e box doppio da 69 mq al piano seminterrato; giardine di 70 mq. Superficie
commerciale 117,78 mq oltre box.

Ubicazione: comune di Clusone (BG), Vicolo Bonicelli n. 2, Via Benedetto Prina n. 5.

Identificativi catastali:
- Abitazione: NCEU foglio 37, mapp. 504, sub. 708, cat. A/02, ¢l. 1, vani 7,5, rendita € 561,65;
- Autorimessa: NCEU foglio 37, mapp. 504, sub. 706, cat. C/06, cl. 1, cons. 55 mq, rendita € 144,87;
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Difformita rispetto ai progetti autorizzati: realizzazione di locali accessori al piano seminterrato.

Stato di occupazione: libero, in custodia al legale rappresentante della ditta esecutata con

autorizzazione del presidente del Consiglio di Amministrazione,

Valore attribuito:

Immobile mappale/subalterno| Sup. commerciale (mq)|  Valore commerciale (€)
Abitazione 504 /7035 117,78 166.953,00
Autorlmessa doppia 504 ! 706 69,00 51.170,00

Totale valore netto del Lotto 2 | 196.623,00

- Ufficio al piano rialzato di antico palazzo sito in centro storico, completamente

ristruttumto nell'anno 1980, costituito da ampio ingresso, due ampie stanze, bagno, ripostiglio e

balcone. Superficie commerciale 102,42 mq, termoautonomo.

Ubicazione: comune di Clusone (BG), Via Antonio Cifrondi n. 14.

Identificativi catastali:
NCEU foglio 37, mapp. 504, sub. 8, cai. A/10, cl. [, vani 3, rendita € 821,17,

- Ufficio:

Difformita rispetto ai progetti autorizzati: conforme,

Stato di occupazione: libero, in custodia al legale rappresentante della ditta esecutata con

Valore attribuito:

autorizzazione del presidente del Consiglio di Amministrazione.

Immobile

mappale/subalterno

Sup. commerciale (mq)

Yalore commerciale (€)

Ufficio p. rialzato

504/8

102,42

141.288,00

- Ufficio al piano primo di antico palazzo sito in centro storico, completamente

uslrutturato nell'anno 1980, costituito da ampio ingresso, tre stanze, antibagno e bagno. Superficie
commerciale 91,33 mq, termoautonomo.

Ubicazione: comune di Clusone (BG), Via Antonio Cifrondi n. 14.

Identificativi catastali;
NCEU foglio 37, mapp. 504, sub. 9, cat. A/10, ¢l. ], vani 4, rendita € 1.094,89;

- Ufficio:

Difformita rispetto ai progetti autorizzati: conforme.

Stato di occupazione: libero, in custodia al legale rappresentante della ditta esecutata con

Valore attribuito:

autorizzazione del presidente del Consiglio di Amministrazione.

Immobile

mappale/subalterno

Sup. commerciale (mq)

Valore commerciale (€)

Ufficio p. primo

S04/9

91,33

133.068,00




~ Ufficio al piano secondo, mansardato, di antico palazzo sito in centro storico,

completamente ristrutturato nell'anno 1980, costituito da ampio ingresso, tre stanze, disimpegno,
ripostiglio, bagno ed ampia terrazza da 42,73 mq. Superficie commerciale 126,38 mq,

termoautonomao.

Ubicazione: comune di Clusone (BG), Via Antonio Cifrondin. 14,

Identificativi catastali;

Difformita rispetto ai progetti autorizzati: modifiche distributive interne.

Stato di occupazione: libero, in custodia al legale rappresentante della ditta esecutata con

Valore attribuito;

autorizzazione del presidente del Consiglio di Amministrazione.

Immobile mappale/subalterno| Sup. commerciale (mq)| Valore commerciale (€)
Ufficio p. secondo 504 /704 126,38 170.423,00
A dedurre spese per la regolarizzazione urbanistica - 1.400,00
Totale valore netto del Lotto § (arrotondato) | 169.000,00

Trescore Balneario, 15 setiembre 2014

il perito incaricato

Dott. Arch, Marco Bellini

MARCO
BELLIN}

Ozyp \Y

L E ‘
{'9 0
17 L2/ haa\OAR AU

ARCHITETTO

2

.

373



Dott. Arch. Marco Bellini

Via Paganellin. 9

24069 Trescore Balneario {(Bg)
Tel./Fax : 035 4258499
e-mail marco.bellini@live.it

TRIBUNALE DI BERGAMO

Ufficio esecuzioni immobiliari

Procedura esecutiva immobiliare n. 971/2013 Rep, F.

Giudice dell’Esecuziene: Dott.ssa Gelato Elena

Il sottoscritto Arch. Marco Bellini, tecnico incaricato dal tribunale per la procedura esecutiva n.
971/2013 Reg. Es., con la presente o
: : : DICHIARA
di aver trasmesso copia dell’elaborato peritale e dei relativi allegati, secondo quanto disposto
dal Giudice dell’Esecuzione nel verbale di conferimento dell’incarico, alle parti sotto elencate,
con le refative modalita,
Sopggetti Modalitd di trasmissione

ebitore esecutato) Posta elettronica alla mail:
£70 TAmministratore URICo “
Romelli Gervasoni Maurizio

creditore procedente) T , , :
( . p. \ ) . Posta elettronica certificata alla mail:
¢/o lavv. Giovanni Bossi di Bergamo glovanni.bossidbergamo.pecavyocati.it

.lc'a'editb}e intervenuo)

c/o gli avv. Alexia Dulcetta
¢ Maria Giovanna Cattaneo

Posta eletironic

avvmariagiovannacattaneo@bergamo. pecavvocati. it

Alla data del 15 settembre 2015 non risultano nel fascicolo telematico ulteriori creditori intervenuti
oltre a quetli sopra elencati.

Distinti saluti

Trescore Balneario, 15.09.2015
1] perito incaricato
Arch. Marco Bellini
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