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PREMESSA

Nell’'anno 2016, il giorno 30 del mese di novembre, davanti al Giudice

dell'Esecuzione dott. Panzeri Giovanni, & comparso I'Esperto Arch.

Pediconi Fedora noto all'Ufficio il quale accetta lincarico e presta

giuramento nella forma di rito.

1l Giudice dellEsecuzione, visti gli articoli 569 c.p.c. e 173 bis delle

disposizioni di attuazione al Codice di procedura civile conferisce

all'Esperto Estimatore il seguente incarico:

PROVVEDA

Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione

ritenuta necessaria;

1.

allidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati
catastali e piti precisamente alla esatta individuazione dei beni
oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di uno
o piu 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;

ad una sommaria descrizione del bene;

per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 , ove
non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva dell'atto notorio di cui
all'art. 40 della Legge 47/1985, indichi, anche in base ad elementi
presuntivi, la data di inizio delle costruzioni stesse;

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 effettuate
in difformita della stessa ed in tali casi, indichi se il proprietario
dell'immobile ha provveduto a presentare la domanda di condono
edilizio ed a versare la relativa oblazione ai sensi delle leggi
47/1985 e 724/1994; nell'ipotesi che queste ultime circostanze non
si fossero verificate, quantificarne i costi, assumendo le opportune
informazioni presso gli uffici comunali competenti;

per i terreni, alleghi il certificato di destinazione urbanistica



10.

11.
12.

rilasciato dal Sindaco competente ai sensi dell'art. 18 della Legge
47/1985;

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
eseguendo le variazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento
del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla
legge n. 1249/39, oltre ad acquisire 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;

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

all'accertamento dell'esatta provenienza dei beni mediante la
ricostruzione analitica delle vicende relative ai medesimi beni, con
le trascrizioni ed iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al
pignoramento, della sussistenza di oneri, pesi, serviti attive e/o
passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi
dell'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati 0 che comunque risulteranno
non opponibili all'acquirente;

alla determinazione del valore degli immobili pignorati;

alla formazione di lotti per gruppi omogenei se la natura degli
immobili lo consente, indicando, per ciascuna unita, il valore, la
superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo
frazionamento catastale;

all'accertamento della comoda divisibilita dei beni;

all'accertamento dello stato di possesso del bene, con l'indicazione,
se occupato da terzi, del titolo in base al quale & occupato, con

particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data



antecedente al pignoramento. Laddove essi siano occupati in base
ad un contratto di affitto o locazione, verifichi la data di
registrazione, e la scadenza del contratto, la data di scadenza per
l'eventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato
della causa eventualmente in corso per il rilascio, nonché
l'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico
dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il
suo carattere storico-artistico;

13. all'accertamento se i beni pignorati siano oggetto di procedura
espropriativa per Pubblica Utilita;

14. all'allegazione delle planimetrie degli immobili e di una congrua
documentazione fotografica che idoneamente li raffiguri;

15. proceda in caso di vendita degli immobili, a redigere e presentare la
nota di voltura catastale;

16. al deposito di separata e succinta descrizione del lotto,ovvero nei
lotti formati, con indicazione dello stato di occupazione da parte
dell'esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella
cjuale sara indicato tra l'altro anche il contesto in cui gli stessi sono
ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi
di vendita immobiliare. _

Il Giudice dell'Esecuzione autorizza I'Esperto a far uso del mezzo proprio.

L’Esperto prima di ogni altra attivitd controlli la completezza della

documentazione ipocatastale di cui all’articolo 567, secondo comma, del

codice di procedura civile, segnalando immediatamente al Giudice quelli
mancanti o inidonei.

L’Esperto, terminata la relazione, deposita l’originale in Cancelleria e ne

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

e al debitore, anche se non costituito, almeno gquarantacinque giorni

prima dell’'udienza fissata, ai sensi dell’articolo 569 c.p.c., per la giornata
del 10.04.2017 alle ore 10,30, con rinvio al 25.09.2017 alle ore 10,30, a
mezzo posta ordinaria o posta elettronica nel rispetto della normativa,
anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la

ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi.



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

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

caso, il medesimo interverra per rendere i chiarimenti necessari.

L’Esperto provveda inoltre a trasmettere al creditore a carico del quale &

posto il versamento dell’anticipo a suo favore:

* idoneo supporto informatico (CD-ROM) contenente la relazione
tecnico-estimativa completa dei relativi allegati;

* ulteriore idoneo supporto informatico (CD-ROM) contenente la
relazione tecnico-estimativa ed i soli allegati costituiti da riproduzioni
fotografiche ed eventuali planimetrie (escluse quindi copie di atti o di

visure) il tutto privo dei dati sensibili dei creditori, dei comproprietari

o di altri soggetti (ai sensi della legge sulla privacy), onde consentire il

tempestivo conferimento dei dati agli enti interessati, per la
pubblicazione sui siti internet, destinati all'inserimento degli avvisi di

cui all’articolo 490 c.p.c.

Punto 1

Il bene oggetto del contenzioso & posto in Comune di ............ in

.......................... ed € costituito da:

- villa unifamiliare composta da ingresso, cucina, un vano, servizio,
quattro ripostigli, stireria — palestra — sala giochi, locale caldaia,
lavanderia, ascensore, portico, giardino esclusivo e piscina a piano
terra, due ripostigli e due cantine a piano interrato e tre vani di
servizi, cabina armadio, disimpegno e due balconi a piano primo,

(come meglio specificato al punto 2)censita al Catasto dei Fabbricati

del Comune di ............ , al foglio ...., col mappale:
..................... ,via .., piano ........, cat. ......., cl. ...,
vani ........... , sup. cat. mq 391,R.C.E. .............. ;

- autorimessa e scivolo esclusivo a piano interrato, censito nel Catasto
dei Fabbricati del Comune di ............ , afoglio ............ col mappale:
............... » V1A eeeiiiiiiiiieeinn,, PIANO L, caL e, el L, mQ

..... ,sup.cat. mq 71, R.CE. .............

unitd catastalmente intestate a “................ , nato a ......eeeeell , codice
fiscale ............. , proprieta per Y% e ............. , hata a coevevvvevininenn, ,
codice fiscale .........cccevunnnnnn. , per la quota di % ciascuno, gravati dal



diritto di abitazione a favore della sig.ra .................. come da sentenza
di separazione del Tribunale di Bergamo datata ................ R.G.
.................. (all. n°1).

- autorimessa a piano secondo seminterrato, censita nel Catasto dei

Fabbricati del Comune di ................. , al foglio ...., col mappale:

cat. mq 12, R.C.E. ........ ;

- autorimessa a piano secondo seminterrato, censita nel Catasto dei
Fabbricati del Comune di ........... , al foglio ...., col mappale:
............ , via ............, piano ...., cat. ......., cl. ......, mq ...., sup. cat.
mq 13, R.C.E. ........ ;

- autorimessa a piano secondo seminterrato, censita nel Catasto dei
Fabbricati del Comune di ........... , al foglio ...., col mappale:

............. , via .........., piano ..., cat. ....., cl. ..., mq ...., sup. cat. mq

er Y4 in regime di comunione dei beni, .............. nato a .............. il
’

.............. , codice fiscale .............., proprieta per % € .............., nato a

............... il .............., codice fiscale .............., proprieta per % in regime

di separazione dei beni (vedasi visura per soggetto all. n. 2).

Le schede catastali sono datate .............. prot. n° .............. inerenti la
villa (all. nn 3-4-5) € .....cou.nee. prot. nn .............. inerenti le autorimesse
(all. nn. 6-7-8).

Punto 2

1) Villa unifamiliare — .............. — e

Trattasi di villa unifamiliare contornata da ampio giardino e piscina,
ubicata in Comune di ...............

Trovasi in zona semicentrale con ottima vista panoramica e
circondata da edifici di similare tipologia (foto da n. 1 a n. 24).

La villa & stata ristrutturata nell’anno 2008, pertanto lo stato di
manutenzione € buono per quanto concerne le facciate tinteggiate, i

pluviali, le gronde, le scossalina, i balconi e la copertura a falde



inclinate con copertura in coppi e la presenza di pannelli fotovoltaici
(foto n. 16).

L’oggetto del contenzioso & costituito da piano interrato, piano terra,
piano terra sfalsato e piano primo.

I1 piano interrato, che il C.T.U. non ha potuto visionare essendo

accessibile dall’ascensore interno non funzionante e dall’esterno
dell’autorimessa non agibile in quanto i lavori dello scivolo non sono
stati ultimati e coperti da sterpi (foto da n. 97 a n. 104), & composto
da: ampia autorimessa, ampio ripostiglio, taverna, ripostiglio,
ascensore € n. 2 cantine, _

L’ingresso pedonale e carrale rivolti verso la via Pinacoteca, sono
muniti di chiusura elettrica con cancellata in ferro verniciato (foto nn.
S - 6), attraverso i quali si giunge all’ampio giardino ed alla piscina
(foto da n. 21 a n. 24).

Il piano terra € composto da: ingresso con porta blindata in legno

verniciato stile inglese, ampio soggiorno e cucina a vista con aperture
formate da ampi archi (foto da n. 25 a n. 32).

Dall'ingresso, attraverso una scala in legno verniciato, con corrimano
in alluminio anodizzato, si giunge al piano primo mediante un ampio
arco composto da: spazioso salotto doppio con camino effuso terrazzo
che percorre tutto il salotto (da foto n. 33 a n. 44). Dal salotto,
attraverso una scala in legno verniciata e corrimano in alluminio
anodizzato (foto n. 35 e n. 45) si giunge alla zona notte, costituita da:
bagno con doccia in muratura rivestita in ceramica e vetrate, camera
grande, bagno con vasca rotonda centrale con idromassaggio e doccia
in muratura rivestita in ceramica e vetrate e balcone cabina armadio
e camera matrimoniale (foto n. 45 e 64).

Sempre dallingresso al piano terra, attraverso una scala in legno
verniciato con corrimano in alluminio anodizzato si scende al piano
terra sfalsato composto da: studio dove & ubicato I’ascensore, bagno
con doccia e sanitari, badiale locale ad uso palestra, sala giochi e
stireria con ampie porte finestra, con vetrate scorrevoli che
conducono al giardino, lavanderia con doccia e sanitari, camera,
locale ripostiglio pluriuso e ripostiglio dove sono posizionati tutti i

contatori elettrici e I'antifurto (foto da n. 65 a n. 92).



2)

Per quanto concerne le finiture trovasi in buono stato di
manutenzione; le porte sono tutte in legno verniciato a scomparsa
nella zona notte ed a battente al piano seminterrato ad esclusione del
bagno, sempre a scomparsa. | serramenti sono tutti ’in legno
verniciato con doppi vetri e chiusura a battente ed a vasistas con
tapparelle in douglas. All'esterno di tutte le finestre e porte finestre
sono state posizionate delle inferriate.

Le pareti sono tutte intonacate e tinteggiate ad esclusiohe di quelle di
bagni; Nello specifico le pareti del primo bagno nella zona notte sono
in ceramica di varie tonalita di colore, di dimensioni cm16x16 e poste
per un’altezza di mt 2,25. Nel secondo sono anch’esse in ceramica,
ma di diversa tipologia, di dimensioni cm 16 x 16 posizionate sia
orizzontalmente che verticalmente, a tutta altezza formanti il piano di
appoggio del lavabo.

Nel bagno del piano seminterrato sono anch’esse in ceramica di
diversa tipologia e di dimensioni cm 16 x 16 a tutta altezza; quelle del
bagno-lavanderia, sempre al piano seminterrato, sono anch’esse in
ceramica, di diversa tipologia e di dimensioni 16 x 16 a tutta altezza.
Le pavimentazioni sono tutte in ceramica di dimensioni cm 30 x 30 in
tutti i piani, ma di diversa tipologia, mentre nella zona notte sono in
parquette lamellare.

Limpianto elettrico € a norma con quadri elettrici posizionati nel
ripostiglio del piano seminterrato (foto nn. 91-92).

L'impianto di riscaldamento & autonomo a gas metano con elementi
radianti in ogni ambiente e locale caldaia con ingresso ubicato
all’esterno della villa (foto da n. 93 a n. 96), ed impianto fotovoltaico.

Numero tre Autorimesse —.............. T i eeevseseees

Le autorimesse sono ubicate in un condominio di quattro piani fuori
terra, con sottostanti negozi, poste in ...............

Dall'ingresso carrale sulla .............. , si giunge mediante uno scivolo
al piano seminterrato dove sono ubicate le autorimesse.

Attualmente non vengono utilizzate ed hanno pareti e pavimenti in

cemento, luce interna e porta basculante (foto dan. 1 an. 20).

Punto 3



L'immobile risulta costruito in data anteriore al 02.09.1967 e

ristrutturata nel 2005 come meglio specificato al punto 4.

Punto 4

Come specificato al punto 3, la costruzione € iniziata in data anteriore al
02.09.1967 e ristrutturata nel 2005, pertanto il C.T.U. ha effettuato
ugualmente delle ricerche presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di

.............. e da tale ricerca sono emersi i seguenti documenti inerenti la

villa posta in .............. e le autorimesse poste in via ..............!

VILLA

1) in data .............. il Sindaco del Comune di .............. rilascia con
prot. n. .....eeene.e. “Licenza Edilizia”, vista la domanda presentata
dal sig. ..oooveennnnn e protocollata in data .............. , attinente la

costruzione di casa ad uso civile abitazione (all. n. 9);

2) in data .............. , prot. n. ... , il Sindaco del Comune
concede “I’Abitabilitd” attinente I'immobile sopracitato (all. n. 10);

3) in data .............. , Prot. m. .............. , 11 sige e , presenta
presso il Comune “Richiesta di Licenza per nuova costruzione
edilizia” attinente una nuova costruzione di garage interrato (all. n.
11 ed allegati di progetto nn. 12 - 13 - 14);

4) in data .............. , prot. ..o , I'Ufficio Tecnico del Comune
rilascia “Licenza Edilizia” attinente l'opera sopracitata (all. n. 15);

5) in data .............. , prot. n. .............. , 11 osig. v presenta al
Sindaco del Comune “Richiesta di Licenza per nuova costruzione
edilizia” inerente nuova costruzione interamente interrata ad uso
piscina in acciaio prefabbricato di mc 72.00 (all. n. 16 ed allegati di
progetto nn. 17 - 18 - 19);

6) in data .............. Prot. c.ovevenennnns il Ministero per i Beni Culturali e
Ambientali-Soprintendenza ai Monumenti della Lombardia, vista la
domanda presentata in data .............. prot. n. ...c.eeennenn. , comunica
al sig. vevevenerennn. ed al Sindaco del Comune di .............. “nulla osta
di questo ufficio per la costruzione di una piscina prefabbricata”
(all. n. 20);

7) in data ... , Registro Costruzioni n. .............. , ['Ufficio

Tecnico del Comune rilascia “Licenza di costruzione per la



8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

costruzione di piscina interrata in acciaio prefabbricato (all. n. 21);
in data .............. , prot. n. ...l , il osige L. chiede al
Sindaco del Comune di “poter eseguire i lavori di manutenzione
della piscina” (all. n. 22);

in data .............. , prot. n. ..eeeiien.. R 1 5 - comunica al

Comune che i lavori sopra citati sono iniziati in data 19.04.1991

(all. n. 23);
indata .............. , prot. n. ..o, , vista la domanda presentata in
data .............. , il Comune di .............. comunica al Sig. ......coevenes

“Concessione in sanatoria per opere edilizie” consistenti in
formazione di locali residenziali (all. n. 24);

in data .............. , prot. n. ..ooivivennns , 1SIZE vieriiniinnnn, comunicano al
sig. Sindaco del Comune “Denuncia di inizio attivita edilizia”
inerenti l'effettuazione di sole opere interne con lievi spostamenti di
tavolati, rifacimento degli impianti, dei pavimenti e dei rivestimenti,
come da Relazione Asseverata (all. nn. 25 - 26);

in data .............. , prot. m. ... , il Comune invia una
comunicazione ai sigg.ri .............. in cui si “prende atto” della
richiesta per i lavori sopracitati (all. n. 27);

in data .............. , prot. n. .............. , I'Ufficio Tecnico del Comune
rilascia “Permesso di costruire” esplicitante lavori per “Ampliamento
box interrato” con descritte alcune specifiche (all. n. 28 ed allegati
di progetto n. 29);

in data .............. , prot. ...l , 1 siggri ...l chiedono
all’Ufficio Tecnico del Comune il “Rilascio del permesso di costruire
in sanatoria” per la realizzazione di ampliamento fabbricato
residenziale e box (all. n. 30 e relazione tecnica all. n. 31);

in data .............. , prot. ... , 1 siggri .l chiedono
all’Ufficio Tecnico del Comune “Autorizzazione paesistica” attinente
le opere sopracitate (all. n. 32);

in data .............. I'Ufficio Tecnico del Comune comunica ai sigg.ri
.............. che la Commissione Comunale al Paesaggio ha espresso
“Parere paesistico favorevole con alcune prescrizioni” inerenti la
richiesta presentata in data .............. sopracitata (all. n. 33);

in data .............. , prot. ol , 1 osiggri i presentano

10



18)

19)

20)

21)

22)

presso il Comune ~ Settore Edilizia Privata “Domanda per il rilascio
del permesso di costruire in sanatoria” per ampliamento fabbricato
residenziale e box (all. n. 34 ed allegati di progetto nn. 35— 36 ~ 37 -
38); |

in data .............. , prot. ...l , I'Ufficio Tecnico del Comune
rilascia ai proprietari “Permesso di costruire in sanatoria” inerente
la pratica sopracitata (all. n. 39);

in data .............. , prot. ..l , 1 proprietari presentano presso
I'Ufficio Tecnico del Comune “Domanda per il rilascio di permesso
di costruire” per la realizzazione di “Opere minori” (all. n.40 -
relazione tecnica all. n. 41 ed allegati di progetto nn. 42 - 43);

in data .............. , prot. ....eeeen.... , I'Ufficio Tecnico del Comune

in data .............. , prot. ...l , 1 proprietari chiedono all’Ufficio
Tecnico del Comune “Richiesta di autorizzazione paesistica”
inerente il permesso di costruire in sanatoria sopracitato (all. n.
45);

in data .............. , prot. paesistico .............. , PUfficio Tecnico del
Comune rilascia “Parere ambientale favorevole con prescrizioni” (all.

n. 45);

AUTORIMESSE

23)

24)

25)

26)

in data .............. , prot. ..ol , vista la domanda presentatarin
L ............. , U'Ufficio Tecnico del Comune di

costruzione ad uso civile abitazione” posta in .............. (all. n. 47

ed allegati di progetto nn. 48 - 49);

in data .............. i FIi o, , presentano alla Prefettura di

.............. “Denuncia opere in cbnglomerato cementizio semplice ed

armato” (all. n. 50);

in data .............. o) o) I , la Prefettura di .............. rilascia

parere favorevole attinente il “Controllo lavori in cemento armato

inerente la costruzione di casa dei .............. ” (all. n. 51);

in data .............. , prot. .....oeen... , licenza edilizia n. .............. , il

Sindaco del Comune “Concede Iabitabilita del condominio

11



composto da n. 14 appartamenti, al piano terra n. 3 negozi, n.15

garage e n. 19 cantine” (all. n. 52).

Punto 5

L’Ufficio Tecnico del Comune di .............. , rilascia certificato di
Destinazione Urbanistica in data .............. ,prot.n. ceeeeninnl, (all. n. 53)
in cui:

Visto il Piano di Governo del Territorio, ai sensi della Legge Regionale n.

12/2005, approvato con Deliberazione di Consiglio Comunale n.

.............. , efficace dal ..............con la pubblicazione sul BURL n.
Vista la Variante n° 1 al PGT adottata con Delibera n. .............. , con la
quale € stato approvato il Piano di Recupero “.............. " efficace dal

Vista la Variante n° 2 al PGT approvata con Deliberazione di Consiglio

Comunale .............. , efficace dal .............. con la pubblicazione sul

Vista la domanda di certificazione urbanistica pervenuta in data
.............. prot. ..............da parte dell’arch. Pediconi Fedora, in qualita di
Consulente Tecnico d’Ufficio incaricata dal Tribunale di Bergamo;

SI CERTIFICA
che, secondo la normativa del P.G.T., i sottoelencati mappali hanno le
seguenti prescrizioni urbanistiche:

.............. (vedasi estratto mappa all. nn. 54-55) compreso in:

RES 1 - Insediamenti residenziali con tipologia estensiva: (Piano delle
Regole)

Per ogni zona residenziale, contraddistinta, da apposito segno grafico
sulla Tavola Cz del Piano delle Regole, valgono i seguenti parametri
urbanistici:

If = 0,9 mc/mq

Qf = 20%

H max = 7,50 mt

Dc, De, Ds = vedi art. 9.

Nello specifico, l'art. 9 — Definizione degli indici urbanistici ed edilizi —
esplicita quanto segue:

Gli indici o parametri urbanistici ed edilizi fissano i limiti dimensionali
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entro i quali deve svolgersi ogni attivitd comportante trasformazione
urbanistica ed edilizia del territorio comunale.

De - distanza tra fabbricati

La distanza minima che intercorre tra pareti di edifici antistanti, anche
se dalle stessa proprieta deve corrispondere all’altezza del fabbricato pit
alto e comunque non risultare inferiore a mt 10 (articolo 9 del D.M.
2.4.1968 n. 1444).

Nel caso di costruzioni con piani arretrati rispetto alla facciata, la verifica
delle distanza dovra essere effettuata per ogni arretramento in relazione
alla rispettiva altezza. E’ ammessa la costruzione di due fabbricati in
aderenza sul confine, qualora i fabbricati stessi abbiano le medesime
caratteristiche architettoniche e siano realizzati contemporaneamente.
Per quanto concerne i fabbricati a carattere produttivo € ammessa la
costruzione a confine, anche nel caso che i suddetti fabbricati siano
costruiti in tempi diversi, previa convenzione registrata e trascritta tra le
proprieta confinanti.

In questo caso la distanza fra i fabbricati potra essere di mt 0,00 cioé in
aderenza.

Le distanze relative alle costruzioni rurali sono indicate dal Regolamento
Edilizio.

Dc - distanza dal confine

E’ la distanza minima che deve intercorrere tra la fronte dell’edificio ed il
confine su cui prospetta. In generale deve corrispondere a Dc=H -5m
per edifici con H>10.00 mt.

Distanza minima dai confini = 5 mt.

E’ consentita la deroga fino a un massimo di cm 10, per gli edifici
esistenti alla data di adozione del presente piano, esclusivamente per
motivi di contenimento dei consumi energetici, previa dimostrazione
della effettiva necessita tecnica.

Ds — distanza dalle strade

E’ la distanza minima degli edifici dal ciglio delle strade (m), misurata a
squadra e a raggio sulla normale al ciglio stesso.

Ai sensi del Codice della strada si definisce ciglio stradale la linea limite
della sede o della piattaforma stradale comprendente le sedi viabili sia

veicolari che pedonali, incluse le banchine od altre strutture laterali
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quando siano transitabili, oltre che le strutture di delimitazione non
transitabili (parapetti, arginelle e simili).

In tutti i casi non previsti e disciplinati dal nuovo codice della strada le
distanze minime tra i fabbricati ed il confine stradale (con esclusione
della viabilita privata e a fondo cieco o al servizio di singoli edifici o
insediamenti unitari) sono le seguenti:

- m. 5 per strade di larghezza inferiore a m 7;

- m. 7,50 per strade di larghezza compresa tra m. 7 e m. 15;

- m. 10 per strade di larghezza superiore a m. 15.

“Il Piano delle Regole classifica e contraddistingue con apposito segno
grafico nell’elaborato C2, le zone a prevalente destinazione residenziale, e
prevede per esse una specifica normativa di riferimento individuando
indici e modalita di intervento, salvo diverse puntuali indicazioni
contenute nella regolamentazione relativa agli Ambiti di Trasformazione.
In tali zone classificate dal Piano delle Regole secondo specifiche
definizioni sotto riportate, & consentita l’edificazione dei lotti liberi, la
ristrutturazione e modificazione degli edifici esistenti o la loro
costruzione, previa demolizione totale o parziale.

L'operazione di costruzione autorizzata con semplice concessione a
costruire pud avvenire anche per aggregazione di lotti, con costruzione
continua in margine alle vie esistenti, purché l'operazione costituisca un
tutto omogeneo in sede di progettazione e di esecuzione e non produca
edifici con proiezioni di fronti superiori a mt 40.00”.

VINCOLI: - Ambientale: Bellezze individue e d’insieme (art. 142 D.Lgs. 22
gennaio 2004 n° 42},

Punto 6
I dati specificati nell’atto di pignoramento da parte della .............. con
sede legale in .............. , inerenti il bene in oggetto e riguardanti

Pesecutato, sono rispondenti a quelli catastali citati dalla scrivente al
punto 1 della relazione.

Inoltre tale bene, come risulta dalla “visura per soggetto” (all. n. 2) &
intestato al sig. .............. sopra generalizzato e proprietario per quota %

con la sig.ra ......covvnee.
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Punto 7

Attraverso l'esame dei Pubblici Registri, eseguito presso 1'Agenzia del
Territorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Bergamo, a carico del
SIg. civeviinan , all’atto della notifica del pignoramento trascritto presso
IAgenzia del Territorio — Ufficio Provinciale — Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Bergamo il .............. ai nn. .. a favore della
.............. (all. n. 73); il debitore esecutato risultava intestatario
dellimmobile stesso per quota di proprieta di % in forza di atto di

compravendita datato .............. NN eveieennnns (all. n. 61).

Punto 8

Attraverso l'esame dei pubblici registri, eseguito presso I'Agenzia del
Territorio di Bergamo e rilevato che tali registri risultano aggiornati alla
data del 01.01.2017; avvalendomi dei supporti informatici desunti dal
sistema informativo di acquisizione e conservazione dei dati, da tale
ricerca sono emerse le vicende del bene oggetto del contenzioso al
ventennio antecedente il pignoramento trascritto in data ...............
vedasi Visure storiche per immobile all. da n. 56 a n. 60) e precisamente:
VILLA:

(a) Anteriormente al ventennio gli originali immobili in oggetto censiti nel

Catasto dei Fabbricati del Comune di ............., , al foglio ..., col

mappale .............. (graffato al mappale .............. ) e col mappale

.............. , erano di proprieta dei sigg.ri ......oovev, DALO A veeennal €

.............. ,nata a .............., agli stessi pervenuti in forza dei seguenti

titoli:

- atto di compravendita in data .............. o ENOUOTOTROIN ..di repertorio
del notaio .............. , registrato a .............. in data ....c.oeennel al n.
.............. , trascritto a ..............in data .............ai nnN. ...........ey
in forza del quale il sig. .............. acquistava il diritto di proprieta

sulla porzione di area censita nel Cessato Catasto Terreni del

Comunedi .............. , al mappale .............. ;
- in forza di tipo mappale n. .............. registrata all'U.T.E. di
Bergamo in data .............. dal mappale .............. , sul quale é stato

edificato un fabbricato successivamente censito nel Catasto dei

Fabbricati del Comune di .............. , al foglio ..., col mappale
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(b)

.............. (graffato al mappale ..............) € col mappale ..............,

in forza di denunce di variazione n. .............. registrate all’'U.T.E.
di Bergamo in data .............. ;

- sentenza in data .............. 3 DOOURU di repertorio del Tribunale
di Bergamo, trascritto a .............. in data .............. ai nn.
.............. , in forza della quale alla sig.ra .............., veniva

attribuito, tra ’altro, il diritto di abitazione sulle unita immobiliari
censite nel Catasto dei Fabbricati del Comune di .......ocevveninnen. ;

Anteriormente al ventennio gli originari immobili in oggetto, censiti

nel Catasto dei Fabbricati del Comune di .............. , al foglio ..., col
mappale .............. erano di proprieta del sig. .............. , nato ad
.............. , in forza dell’atto di divisione in data .............. di repertorio
del notaic .............. , registrato a .............. in data .............. al n.
.............. , trascritto a .............. in data ..............al NN, ....coeininnn,
con il quale al sig. .............. veniva assegnato, tra l’altro, il diritto di

proprieta sulle unita immeobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati

del Comune di .............. , al foglio ..., col mappale ...............

In forza di successione legittima al sig. .............. , deceduto il
.............. (denuncia di successione registrata a .............. in data
.............. al n. .............., trascritta a .............. in data ..............al
.............. e successiva denuncia integrativa registrata a .............. In
data .............. al n. .ol , trascritta a .............. in data
.............. ai nn. ..............seguita da accettazione tacita trascritta a
.............. in data ..............ai nn. ..............}, con la quale l'eredita del

de cuius, comprendente, tra l’altro, il diritto di proprieta sulle unita
immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati del Comune di
.............. , al foglio ...., col mappale .............., si devolveva per legge a
favore .del coniuge sig.ra .............. , hata a .............. per la quota di
3/9, e ai figli sigg.ri .............. , nato a ....ovevennns s eeererenneens , nata a
.............. € .evverenennne, nata a ..........LLuper la quota di 2/9 ciascuno.

In forza di atto di compravendita autenticato in data .............. n.
.............. di repertorio del notaio .............., registrato a .............. in
data .....eeeennnn. al n. ... , trascritto a .............. in data
.............. al nn. .............., 1 sigg.ri .............. ciascuno per i propri

diritti, vendevano ai sigg.ri .............. la quota di ¥ ciascuno del diritto
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di proprieta sulle unita immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati

del Comune di .............. , al foglio ..., col mappale ............... (adl. n.
61)

(e) In forza di atto di compravendita in data .............. o D di
repertorio del notaio .............. , registrato a .............. in data
.............. aln. .............., trascritto a .............. in data ..............al nn.
.............. , 1 sigg.ri .............., nata ad ..............per la quota di 3/9,
.............. , A0 @ evvviiiiiiinty vivreiiieee, NATA A& i€ e,
nata a .............. per la quota di 2/9 ciascuno, vendevano ai sigg.ri
.......... .... la quota di % ciascuno del diritto di proprieta sulle unita

immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati del Comune di
(f) In forza di denuncia di variazione per divisione, fusione, ampliamento
e diversa distribuzione degli spazi interni n. .............. registrata
all’Agenzia del Territorio di .............. in data .............. , le unita
immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati del Comune di
............................ venivano soppresse originando le unita
immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati del Comune di

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

(g) In forza di sentenza di separazione consensuale con assegnazione di

beni in data .............. o D di repertorio del Tribunale di
.............. , trascritto a .............. In data .............. ai nn. ..............,
con il quale alla sig.ra .............. veniva assegnato il diritto di

abitazione sulle unita immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati
del Comune di ............... (all. n.1)

Si precisa che per le unita immobiliari in oggetto era stato disposto

un fondo patrimoniale con atto in data .............. s OO di
repertorio del notaio .............. , debitamente registrato, trascritto a
.............. in data .............. ai nn. .............., dichiarato inefficace per
le unita immobiliari ai mappali .............. e al mappale .....oeevninns , con
provvedimento del Tribunale di .............. in data .............. annotato
in data .............. ainn. ...l

AUTORIMESSE:

h) atto di compravendita in data .............. o RUTPURUIUR di
repertorio del notaio .............. , registrato a .............. in data
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.............. aln..............., trascrittoa .............. in data

.............. ai nn. .............., con il quale i sigg.ri .............., nata ad

.............. perlaquotadi 3/9, ..ccccevevee ', NALO @ cevvvivvniiiiey ceeneiinin,
nataa .............. € ivernnnennen ,nataa ............. per la quota di 2/8
ciascuno, vendevano ai sigg.ri .............. la quota di ¥ ciascuno del diritto

di proprieta sulle unita immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati del
Comune di .............. (all. n.62).
Accertata la continuita delle trascrizioni di cui all’art. 2650 del codice
civile e che nel ventennio non sussistono passaggi per donazione

SI DICHIARA
che il bene oggetto della procedura esecutiva & di proprieta del sig.
.............. (sopra generalizzato) per quota %, che lo stesso é libero da
pesi, oneri, vincoli e trascrizioni pregiudizievoli nonché iscrizioni
ipotecarie e privilegi risultanti da detti documenti e registri, ad eccezione

delle seguenti formalita:

1) ipoteca volontaria iscritta a .............. in data ....cceee.lll ai nn.
.............. , & favore della ..............con sede a .............., sino alla
somma complessiva di euro .............. contro i siggri .....c.......

gravante il diritto di proprietd sulle unita immobiliari censite nel

Catasto dei Fabbricati del Comune di .............. (all. n. 63);

2) ipoteca giudiziale iscritta a .............. in data .............. ai nn.
.............. , a favore della ..............con sede a .............., sino alla
somma complessiva di euro .............. contro il sig. .....cocuunls gravante

la quota di % del diritto di proprieta sulle unitd immobiliari censite
nel Catasto dei Fabbricati del Comune di .............. e la quota di Y

del diritto di proprieta sulle unita immobiliari censite nel Catasto dei

Fabbricati del Comune di .............. (all. n. 64);

3) ipoteca giudiziale iscritta a .............. in data .............. ai nn.
.............. , a favore del ..............con sede a .............., sino alla
somma complessiva di euro .............. contro il sig. ......covvvenis gravante

la quota di % del diritto di proprieta sulle unita immobiliari censite
nel Catasto dei Fabbricati del Comune di .............. e la quota di %
del diritto di proprieta sulle unita immobiliari censite nel Catasto dei
Fabbricati del Comune di .............. (all. n. 65);

4) ipoteca giudiziale iscritta a .............. in data .............. ai nn.
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5)

6)

7)

.............. , a favore del ..............con sede a .............., sino alla
somma complessiva di euro .............. contro il sig. .............. gravante
la quota di % del diritto di proprieta sulle unita immobiliari censite
nel Catasto dei Fabbricati del Comune di .............. e la quota di Y
del diritto di proprieta sulle unita immobiliari censite nel Catasto dei
Fabbricati del Comune di (all. n. 66);

domanda giudiziale per accertamento simulazione atti iscritta a
.............. relativa all’atto costruttivo del fondo patrimoniale tra i
coniugi, infra citato, a favore del ............cooevvnennnnn. contro i sigg.ri
.............. gravante la quota di % ciascuno del diritto di proprieta
sulle unitd immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati del
Comune di .............. al foglio .............. , col mappale ..............
(graffato al mappale .............. ) € col mappale v e contro il sig. v
gravante la quota di Y del diritto di proprieta sulle unita immobiliari
censite nel Catasto dei Fabbricati del Comune di .............. al foglio
............................ (adl. n. 67);

ipoteca giudiziale iscritta a .............. in data .............. con sede a
............................... sino alla somma complessiva di euro
207.000,00 contro il sig. .............. gravante la quota di % del diritto
di proprieta sulle unita immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati
del Comune ............ per la quota di Y% del diritto di proprieta sulle
unita immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati del Comune di
.............. (all. n. 68);

domanda giudiziale per accertamento simulazione atti iscritta a
Bergamo in data ............., , a favore della .............. con sede a Roma,
contro i ...eeenenee. gravante la quota di % ciascuno del diritto di
proprietd sulle unita immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati
del Comune .............. ed il diritto di proprieta sulle unita immobiliari
censite nel Catasto dei Fabbricati del Comune di
.............. precisandosi che, con riferimento al ..............per la quota
di spettanza del sig. .............. era pari ad % {(all. n. 69);

domanda giudiziale per revoca atti soggetti a trascrizione iscritta a
.............. in data .............relativa all’atto costitutivo del fondo
patrimoniale tra i coniugi, infra citato, a favore della “.............. con

sede a Roma, contro .............. gravante la quota di Y2 ciascuno del
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9)

10

~—

diritto di proprieta sulle unita immobiliari censite nel Catasto dei
Fabbricati del Comune di .............. ed il diritto di proprieta sulle
unita immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati del Comune di
.............. precisandoci che, con riferimento al mappale .............. la
quota di spettanza del sig. .............. era pari ad % (all. n. 70);

ipoteca legale iscritta a .............. a favore di ............... con sede a
Milano, sino alla somma complessiva di euro 253.590,34 contro il
............................ gravante la quota di . del diritto di proprieta
sulle unitd immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati del
e —— (BGj), al foglio .............. quota di Y del diritto di proprieta
sulle unitd immobiliari censite nel Catasto dei Fabbricati del
Comune di .............. (all. n. 71);

ipoteca legale iscritta a .............. Indata .ooooviiiiiiir
a favore di “.............. con sede a Milano, sino alla somma
complessiva di euro 1.026.289,18 contro il sig. .............. gravante la
quota di % del diritto di proprieta sulle unita immobiliari censite nel
Catasto dei Fabbricati del Comune di .............. e la quota di % del
diritto di proprietd sulle unitd immobiliari censite nel Catasto dei

Fabbricati del Comune .............. (adl. n. 72);

11) pignoramento immobiliare trascritto a .............. favore della banca

e con sede a Roma, contro il sig.............. gravante la quota
di % del diritto di proprieta sulle unitd immobiliari censite nel
Catasto dei Fabbricati del Comune di ......ccoeevvviveniiiniiienniniennnnnnnn. e
la quota di % del diritto di proprieta sulle unita immobiliari censite

nel Catasto dei Fabbricati del Comune di .............. (all. n. 73);

Punto 9

Sulla base di quanto esposto, attraverso un’indagine di mercato, il listino

prezzi aggiornato degli immobili elaborato dalla Camera di Commercio e

ricerche presso I'Ufficio Statistico sempre della Camera di Commercio, il

valore del bene oggetto della procedura esecutiva viene stimato come

segue:

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

| MQ

Piano terra
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Vani principali e accessori diretti
Giardino di proprieta esclusiva (10% della superficie) 186,44
Piano Primo (1532,76 mq x 10%) 153,28
Vani principali e accessori diretti :
Balcone 1 (30% fino a 25 mq, 10% eccedente) 150,34
Balcone 2 (30% fino a 25 mq, 10% eccedente) (24,10 me x 30%) 7,23
Piano Interrato (25 mg x 30%) + (29,46 mq x 10%) 10,45
Pertinenze esclusive (25% della superficie)
(101,61 mq x 25%) 25,40
TOTALE
533,13
Mapp. ...c.ce.......
Autorimesse e area di accesso (60% della superficie) (108,69 mq x 60%) 65,21
TOTALE : 65,21
Mapp. ..............
Autorimessa ‘ 13,06
TOTALE 13,06
Mapp. ...ceveenennns
Autorimessa | 13,06
TOTALE 13,06
Mapp. ...ccen.....
Autorimessa 13,06
TOTALE 13,06

VALORE VILLA: € 2.500,00/m? x 533,13 m? = € 1.332.825,00
VALORE AUTORIMESSE ed AREA di ACCESSO della Villa:

€ 1.800,00/ m?x 65,21 m? = € 117.378,00

VALORE TOTALE VILLA = € 1.450.203,00

VALORE n° 3 AUTORIMESSE = € 12.000,00 X 3 = €36.000,00

CALCOLO VALORE attuale in ordine al diritto di abitazione della
comproprietaria sig.ra .............. (sulla base della data di nascita:
25.04.1976), pertanto si adotta la medesima tabella del diritto di

usufrutto.
Sulla base , come sopracitato, dell’etad del beneficiario (anni compiuti) si

stabilisce quanto segue :
- eta di colei che ha il diritto di abitazione : anni 41 a cui
corrisponde il coefficiente : 32;
- valore % usufrutto: 80%;

- valore % nuda proprieta: 20%
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Sulla base del valore della Villa di € 1.450.203,00 si ottiene :
- € 1.450.203,00 x 80% =€ 1.160.162,40 (valore usufrutto)
- € 1.450.203,00 x 20% = € 290.040,60 (valore nuda proprieta)

" Punto 10

L’immobile in oggetto non €& divisibile in lotti.

Punto 11

Come sopracitato, tale bene non €& divisibile,

Punto 12
Dai sopralluoghi effettuati presso le unitda immobiliari oggetto
dell’esecuzione, in data 25.01.2017 e 30.01.2017, la villa & risultata

abitata dalla sig.ra .............. , mentre le autorimesse risultano
inutilizzate.

Punto 13

Attraverso la ricerca presso il Comune .............. il il Tecnico Comunale

ha dichiarato che “i beni in oggetto non risultano gravati da procedure

espropriative per pubblica utilita”.

Punto 14

Si allegano: le schede catastali aggiornate e le planimetrie della villa
elaborate da C.T.U. (all. nn. 74-75-76-77) e delle autorimesse site in
Comune di .............. in quanto rispecchiano l’attuale stato di fatto, oltre
alle foto d'insieme ed ai particolari che raffigurano in modo idoneo

Pimmobile.
Punto 15

Tale punto non & applicabile in quanto l'immobile in oggetto non &

ancora stato oggetto di vendita.
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Punto 16
La descrizione del lotto e il relativo prezzo di stima attribuito & stato
redatto in base allo schema consueto per i bandi di vendita immobiliari

ed allegato separatamente alla relazione del C.T.U.
Ringraziando, porgo i pit distinti ossequi.

Torre Boldone,

12.06.2017
Dott. Arch. Pediconi Fedora

23



TRIBUNALE DI BERGAMO
Formazione del lotto per Bando di Vendita Immobiliare
Esecuzione forzata n. 458/2016

Le unitd immobiliari oggetto della procedura, sono poste in
Comune di Mozzo (BG) in Via Pinacoteca, n.4 (villa) e in Comune
di Mozzo(BG) in Via Lecco, n.14 (n.tre autorimesse).

La villa, contorniata da vasto giardino e piscina, é costituita da
piano interrato, piano terra, piano terra sfalsato e piano primo.

Il piano interrato, che il C.T.U. non ha potuto visionare essendo

accessibile dall’ascensore interno non funzionante e dall’esterno
dell’autorimessa non agibile in quanto i lavori dello scivolo non
sono stati ultimati e coperti da sterpi, & composto da: ampia
autorimessa, ampio ripostiglio, taverna, ripostiglio, ascensore e
n. 2 cantine,

I1 piano terra € composto da: ingresso, ampio soggiorno e cucina
a vista con aperture formate da ampi archi.

Dall'ingresso, attraverso una scala in legno verniciato, con
corrimano in alluminio anodizzato, si giunge al piano primo
mediante un ampio arco composto da: spazioso salotto doppio
con camino, effuso terrazzo che percorre tutto il salotto.

Da esso, attraverso una scala in legno verniciata e corrimano

in alluminio anodizzato si giunge alla zona notte, costituita da:
bagno con doccia in muratura rivestita in ceramica e vetrate,
camera, bagno con vasca rotonda centrale con idromassaggio e
doccia in muratura rivestita in ceramica e vetrate e balcone,
cabina armadio e camera matrimoniale.

Sempre dall’ingresso, al piano terra, attraverso una scala in
legno verniciato con corrimano in alluminio anodizzato si scende

al piano terra sfalsato composto da: studio dove & ubicato

I’ascensore, bagno con doccia e sanitari, badiale locale ad uso
palestra, sala giochi e stireria con ampie porte finestra, con
vetrate scorrevoli che conducono al giardino, lavanderia con
doccia e sanitari, camera, locale ripostiglio pluriuso e ripostiglio
dove sono posizionati tutti i contatori elettrici e ’antifurto.

La villa € censita al Catasto dei Fabbricati del Comune di Mozzo

(BG), al foglio 3, col mappale:
























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































