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CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
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SCHEMA RIASSUNTIVO DELLE VALUTAZIONI

» I[mmobill in Bergamo - via Quatiro Novembre n°8;

Lotto n. 1 Mopp. 5373 sub., 705: Abitazione €. 144.000,00

Lotto n. 2 Mapp. 5373 sub. 704: Apitazione " €.160,000,00

« Immobill in Sarnlce - via Piemonte n°18:

Lotfo n. 3 Mapp. 1920 sub, 701 - 2: Abitazione e Box €, 636.000,00
Totale €. 940.000,00

TRIBUNALE D] BERGAMO

ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 70/16 Reg. Es. promossa da:

e vrvverrevinis CON $8AE -0 vonvivinny VIO 1 e Fappresentata e difesa doll'avvocato o

domiciliato per la seguente fase, presso lo studioin......... IBG) (BS). ...

contro

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

Giudice dell'Esecuzioni: dott. ...l

Prossima Udienza: 11/11/16 ore 10,00

nrwrt

oo e e e ———_— .
geom. Davide Matteo Colombi Manzi - via G. Puccini 4 - 24030 Mapetlo — tel.035/90.84 .89 335/80.20.434
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CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Sommuario:

» Premessa, quesito e svoigimento operazioni peritali
+ Atto di pignoramento
» Formazione dei lotli omogenei
+» Criferi di stima
¢ |dentificazione del beni immobili Comune di Bergamo
Lotton. ! abitazione mappale 53?3 suby. 705;
Lotton, 2 abitazione mappale 5373 sub. 704;
Lotton. 3 abitazione e box mappale 1920 sub, 701 e 2;
« Iscrizioni & Trascrizioni Pregiudizievoli

» Oneri, Servitl Espropriazioni per pubblica utilita

.. PREMESSA

Con ordinanza del 11/05/2016 io sottoscriito geom. Davide Maiteo Colombi Manzi
venivo nominato dal Giudice delle Esecuzioni det Tribunale di Bergamo Dottssa ...

esperfo estimaiore per 1o valutaziohe deglh immoblil pignorati nefta “procedura

_eseculiva immobiliare .nro . 70/16. net Comune. di Bergamo. e samico. ha . prastalo 3

giuramento nelle forme di rito per rispondere o quanto contenuto nel guesito che qui si

riporta nel festo integrale:
“IL GIUDICE DELL'ESECUZIONE"

Visti gli art. 569 c.o.c. e 173 bis delle disposizioni di gttuazione al codice di procedura

civile conferisce all' Esperio Estimatore i seguente incorico:

PROVVEDRA! esaminati ali atti dello procedura ed esequita ogni altrg operazioneg

rienuta necessaria:

1} allidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dofi catastali e piu
precisamente alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla
formazione, ove oppertuno, di uno pib loth per la vendita, identificando i nuovi confini
e provvedendo, previa autorizzazione del Giudice, ove necessario, alla reafizzazione
del frazionomento, allegando alla relazione estimativa | tipi debitamente approvati

-dall'Ufficio Tecnico Eraricle; ... e ;
2) ad una sommaria descrizione del bene;

3) per le costruzioni iniziate anteriormente il 1° settembre 1967, ove non sic reperibile la
dichiarazione sostitutiva dell'atto noforio di cui all'art. 40 dello Legge 47/1985, indichi,

anche in base ad elementi presuntivi, la data di inizio delle cosfruzioni stesse;
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4) per le costruzionl iniziate successivamente o tale data di cui of punto 3). accerfi gl
esfremi delio Licenza o Concessione Edilizic; evidenzi in ogni caso l'eventuale ussenza
di Licenza o le realizzazioni effettuate in difformitd delfa stessa ed in fali casi, indichi se il
proprietario dell’ immaobile ha provveduto a presentare la domanda di Condono edilizio
ed o versare la relativa oblgzione of sensi delle leggi 47/1985 e 724/1994; nell’ipotesi
che gueste uitime circostanze non fossero verificate, controlll la possibilite di sanatoria
ai sensi dell’art.36 DPR 6.6.2001 n.380 e gli eventuali costi della stessa; verfichi oi fini
dell'istanza di condono che I'aggivdicatario possa eventuaimente presentare, che gl
immobili pignorati si frovino nelle condizioni previste dali'art.40, commaé [.47/1985
ovvero dallo'art. 46, comma 5 DPR 308/2001, specificando il costo per il conseguimento

del fitolo in sanatoria;

5) per i terreni, alieghi il cerfificate di desfinazione urbonistica rilascioto dal Sindaco

competente, a norma dell'orf. 18 della Legge 47/1985;

&) aolidentificarione catostale  dell'immobile, previco accertamento  deli'esatta
rispondenza dei dofi specificali neli'affo di pignoramento con le risultanze catastarli,
indicando alfresi gli ulteriori elementi necessari per I'eventuale emissione del decreto i
trasferimento  ed eseguendo e variazioni catastali che fossero necessarie per
I'aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia of N.C.EU. in relozione alfo

legge n. 1249739, olfre ad acquisire la rélcrﬁvo scheda dvvero predfsponéhdlo.fo .o‘\;'é -
mancante; provveda, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del
bene, alic sua correzicne o redazione e, in caso di ocggetfiva impossibilita, ne indichi fe

ragioni ostative;

7) al'occertamento, in base alla documentazione dell'Agenzia del Territorio, se,
all'afio della notifica del pignoramento, il debifore esecutato risultava intestatario degli
immobili stessi in forzo od un atto regolormente frascriffo, indicando gl evenfual

comproprietart indivisi;

8) all'accertamento del'esofta provenienza dei beni medionte la ricostruzione
analiice delle vicende relative ol medesimi beni, con e trascrizioni ed iscrizioni
ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoromento, della sussistenza di oneri, pesi,
servitl attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi deil'esistenza di
formalites, vincoli @ oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che
comungue risulferanno non oppenibili all’acquirente; alia verifica che i beni pignorati
siario gravali da censo, livello o use civico e se vi sia stata offrancazione da toli pesi,
ovvero che Il diritfo sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante
da alcuno di suddetti titoli; altinformazione sull'importo annuo delle spese fisse d

gestione o i manufenzione, sue eventuali spese straordinarie gi¢ deliberate anche se il

O an e o weerereretesmmeessasAAA AT PP
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relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate
negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimen i

giudizicli relativi al bene pignorato.
9) alla determinazione del volore degli immobili pighorati;

10) cilic formazione di lothi per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente,
indicando, per ciascuna unitd, il vafore, la superficie ed | confini e procedendo, se

nacessario, ol relative frozionomento cotastale;
11) al'accertamento delle comoda divisibilita dei beni;

12) all'accertomento delio stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato
da terzi, del titolo in base ol quale & occupato, con particolare riferimento all'esistenzo
di confratii registrafi in data antecedente al pignoramento. Loddove essi siono
occupali in base ad un contratto di affifto o locazione, verifichi la data di registrazione,
e la scadenza del contratto, o data di scadenza per I'eventuale disdetta, l'eventuale
data di rilascio fissata o fo stato delia causa eventualmente in corso per il rifascio,
nonché I'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti
“sul bene che resteranno a carico deli'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
_contratii incidenti sulla affifudine edificatoria dello stesso o i vincoll cennessi con il suo.

carattere storico-artistico;

13) all'accertamento se | beni pignorati siano oggettfo di procedura espropriotiva per
Pubblica Ufilita;

14) all'cllegazione delle plonimetiie degli immobili e di ung congrua documentazione

fotografica che idoneamente i raffiguri;

15) procedo, nel caso di vendita degli immobili, o redigere e presentare la nota di

voltura catastale;

18) ol deposito di separala e succinta descrizione del lotfo, ovvero dei lotti format, con
indicazione dello stato di occupazione da parte dell'esecufato o di terzi, con il prezzo
di stima loro atfribuito, nella quale sard indicata tra 'altro anche Il contesto in cui gli
stessi sono ubicofi secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di

vendita immobiliare,

Al'uopo alla presente allega:
- Separata e succinta descrizione del lotto;

- Nota spese;

asaarsrarreini
T ——
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In evasione oll'incarico conferito, it sottoscrittc ha dalo inizio alle operazioni perifali, ha
espletato i sopralluoghi agh immobil, ha effettuato le ispezioni cotostali e e ispezion
alla Conservatoria dei Registri Immebiliar, ha esaminato lo strumento urbanisiico presso
['Ufficio tecnico Comunale di Bergamo e Sarico {BG}, per ideniificare le destinazioni
d'uso e le zone ove & ubicato it bene, ha eseguito i rapporti fotografici interni ed esterni
per ogni singola unitd immobiliare, ha effettuate la constatazione relativa alia
consistenza dellappartamento, dei relativi locali accessori e delle aree pertinenziali, ha
assunto informazioni nei luoghi circa i valori medi vendii di mercate praticati nelle zone
per compravendite di beni immobili simili oggetto di stima, ha raccolto ogni altra

indicazione idoneda a definire le coraiteristiche intrinseche ed estinseche dei beni,

CRONOLOGIA DELLE OPERAZIONIPERWALL =~~~

Premesso che:

-in data 02/08/146 per la verifica esterna ed inlerma delle unitd immobiliari consistenti in
n® 2 Appartamenti sub. 704 piano lerze e sub. 705 piane terzo Comune di Bergamo.

In detta circostanza, sono staii controliali: la suddivisione del vani, te finiture, i grado e
esequito T rapporto fotografico sia interno che esterno.

" in data 04/08/2014 di essersi recato presso 'Utficio Techico Comunale di Bergamo per
i confrolle preliminare  delle  pratiche  edilizie, degli  ofi  aomministrativi,
dell'inguadramento wrbanistico,

- in data 05/08/16 per |la verifica esterna ed interna delle unitd immobitiari consistenti in
Abitazione singola sub. 701 piano interrato-terra-primo, Box sub, 2 Comune di Sarnico.

in detta circostanza, sono stati controliati: la suddivisione del vani, le finiture, il grado e
lo state di conservazione, lo stalo di manutenzione, {'occupazione degl immobili ed
aseguito il rgpporto fotografico sia intemo che esterno.

- in dofa 05/08/14 di essersi recato presso 1'Ufficio Tecnico Comunale di Samico per il
controlio prefiminare delle pratiche edilizie, degli atti amministrativi, dell'inguadramento
urbanistico:

- in data 10/08/16 di essersi recato presso I'Ufficio Tecnico Comunate di Bergamo per |l
rtiro delle pratiche edilizie, degli atti amministrativi, dell'inquadramento urbanistico;

- in data 12/08/16 di essersi recato presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Sarnico per |l
ritiro delle pratiche edilizie, degli atii amministrativi, dell'inquadramento urbanistico;

Per il deposito della relazione e degli elaborati mi veniva concesso il fermine di gg. 30
prima dell'udienza fissata per i giomo 11/11/2016. Tutto cid premesso, rifenuto e
considerato parle integranie e sostanziale della presente, il sottoscritto C.T.U. in seguito
ali'analisi degli elementi oggettivi emersi dallo siudic della pratica, ha accertato
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correlativamente al contenuto del quesito, quanto descritfo in seguito e sono in grado

di riferire quanto segue:

. ATTO DIPIGNORAMENTO = .

Gli immobili oggetto della procedura esecutiva sono stati pignorati con offo ad istanza
da:
............... notificato it 08/01/2016 e frascritto a Bergamo il 11/02/2016 i nn. 5164/3655

nei confronti dei sig.ri:

S e daota e luogo di nascita .F
residenza Vg ..., "du proprietd per 1/1;
SR ITTTITTTIe data e luogo di nascita ... “ C.F

in Comune di Bergamo (Bg), Via Quattro Novembre n°8 catasto fabbricati:

1, immobile: abitazione censita of NCEU Foglio 46, Mapp. 5373 Sub.708, cot. A/3, vani
4, piano $1-3, cl. 8, rendito 506,13;

b} Comune di Bergameo (Bg), Via Quattro Novembre n°8 catasto fabbricoti: _

2. immobile: gbitazione censita al NCEU Foglio 64, Mapp. 5373 Sub.704, cat. A/3, vani
3.5, piano §1-3, cl. 9, rendita 524,20; -

Comune di Samico (Bg), Via Piemonte n°18 catasto fabbricali:

3. Immobile: abitazione censita af NCEU Foglio 7, Mapp. 1920 Sub.701, cat. A/7, vani
9.5, piano $1-1-1, ¢l. 2, sup. mq 213, rendita 539,70,

4. Immobile: box censito ai NCEU Foglio 7, Mapp. 1920 Sub.2, cat. C/6. piano 1, cl. 2,

sup. Mq 64, rendita 107,84;
5. immoblie: Foglio 1, Mapp. 3645 vigneto, are 0,26, R.D. 0,28, R.A. 0,13;

Si precisa che lidentificazione degli immobili conienuta nell'atto di pignoramento
corrisponde esattamente alle risultanze catastali.
Le planimelie catasiali degli immobill, depositate presso I'Agenzia del Terrilorio,

risultano cordspondenti olla attuale situazione di fatto.
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FORMAZIONE DI LOTTI OMOGENEI

Vista la natura degli immobili ho ritenuto opportuno individuare i seguenti ot
omogenel:
» Immobill in Bergameo - via 4 Novembre n°8;

Lotton. ) Mapp. 5373 Sub.705: Abitazione e cantinag;
Lotton. 2 Mapp. 5373 5ub.704; Abitazione e cantina;
Lotton. 3 Mapp. 1920 5ub.701 e sub.2: Abilazione, cantina e box;

~ CRITERI DI STIMA

Le operazioni di stima sono state effeftuate con it metodo di stima sintefico
comparalivo., b
il procedimento consiste nel formare una scala di prezzi noti di beni analoghi espressi in
termini di porameiro  unitario (meird quadraio o metro cubo) e nel'inserre
successivamente il bene da stimare nel gradine della scala che presenta maggion
analogie con il ?&ehe stesso, valori opporfuhumemé adeguati alle carafferisliche degli
_.iImmobili oggettc distima. . . ‘ . e
Nelia delerminozione dei valor uniteri si & preso in considerazione la localizzozione, la
dotazione dei servizi e delle infrastrutture, le caratteristiche costruttive dei fabbricati, i
consumo energetico, le condizioni di occupazione ed ogni altra caralteristica
intrinseca ed estrinseca. "
1 vatori unitar adottall sono stati inoltre confrontadi e ritenutl congrui con quelli rilevati
dal “Listino del Prezz degli Immobill di Bergomo” edifo dalla FLM.AA, dal prezziario
"Case & terreni" g cura dell'Appe e Confedilizia e con quelli dalla banca dati delle
guotazioni immobiliar deli'osservatorio dell’ Agenzia det Territorio.
Le superfici commerciali, rilevate sulle planimetrie catastall, sono state ragguagliate
con coefficienti correttivi,
Per una piv puniuale descrizione della metodologia di stima adottala e per i relativi
caicali siimanda alle schede di valutazione allegate in calce cila presente reldzione.,

Di seguito, per ogni lotte formato, dopo una breve descrizione e l'individuazione
caiastale, viene indicata la consistenza, | confini ed infine la valutazione.

Eifettuate le visure catostali e ipocatostal, la ricognizione degli immobil, gl
accertomenti presso I'ufficio fecrico comunale ed esperite le opporiune indagini di

mercato, sono in grado diriferire quanto segue.
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. IMMOBILE COMUNE DI BERGAMO -lotto 1 -2

DESCRIZIONE SOMMARIA

Le unités immobiliar oggetto del pignoramento fanne parte di un edificio plurifamiliare
sito nel Comune di Bergamo, avente accesso da via 4 Novembre n°8 (Vedi Allegati
documentazione fotografica - estratto di mappa - scheda catastale - licenze edilizie) .
La costruzione & Inserita in un contesto prettamenie residenziale costifuito da abitaziori
plurifamiliari ed & servita da tutie le strutture di urbanizzazione primaria e secondaria. La
localizzazione & centrale rispeito al centro ciftadine.

L'areq di pertinenza del fabbricato & destinatla a parti comuni,

orfofoto

» Caoralteristiche costruttive e di finitura. La costruzione a sei piani fuorl terra, o destina-

Zione residenziale, sorge sull'area censila al Cafaste Terreni al Foglio n. 66 mappale
5373 - ente urbano sub. 704 - 705 {estratto moppa ed elaborato planimetrico). inserito
nel complesso condominiale di 15 unitd distinte comprensive di tutti | connessi diritti, gl
accessori, le accensioni e le perlinenze, nonché le quote proporzionali sulle parti co-
muni del fabbricato, quali risultane dall’art. 1117 C.C. e dai fitoli di provenienza,
L'appartamento & in buone condizioni di manuienzione e conservazione.

Dalla distinta dall' Amministratore del condominio sig. Colombi geom. Alessandro, le
spese condominiali annuali degl appartamenti oggetio di procedura eseculiva nella
quota proporzionale di 43,87/1000 sulle parti comuni ammonia ad Euro 1.644,5%9
[sub.705), quota proporzionale di 42,43/1000 sulle parti comuni ammaonfa ad Euro
1.456,25 (sub.704},
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Le unita immobiliar sono accessibili dogh spazi identificati doi mappate 5373 sub.70)
(bene comune non censibile - ingressi carrabili e pedonali, scale, spazi di manovray).
Il sistema di costruzione & roppreseniaio da una siruttura a feldio in caolcestruzzo
arrmato con elementi verticali costituiti da pilastn ed elementi orizzontali formati da trawvi
e solai in latero cemento, Murature perimetrali a cassa vuota intfonacate estemament e
con infonace cementizio tinfeggicto. La copertura risulta formata do falde in iatero-
cemento e manio di copertura in coppi, camini prefabbricati in caolcestuzzo €
lattoneria in rame, Le aree comuni ed esclusive sono recintate con muretio e bariera
in ferro verniciato a maglia semplice. Le pavimentazioni dei percorsi sono in battuto di
camento.
Cancelino pedonale con apertura elettrica ed impianto citofonico. Porta di prma in-
gresso condominiate in alluminio e vetro con apertura semplice, poria condominiale
ahdrone ingresso in legno e vetro, serramenti vano scala in ferro verniciato con vetro
semplice, pareti e soffitto a intonaco civile tinteggiato, scala costruita in opera e rivesti-
ta in marme con barriera parapetto in ferro verniciata a maglia semplice.,
Le barriere dei balconi sono in ferro, Presenzo di ascensore installaio e funzionante.
if piano interrato, destinato ad canfine e autorimesse, presenta pavimento in battuto di
_cemento, pareli divisorie in laterizio intonacato, porte in legno semplice. .

| pavimenti delle zone giorno e delle camere sono in parquet, quelli dei bagni e cucing

in piastrelle ceramiche. | bagni e le zone coltura sono rivestiti con piasirelle ceramiche,

in tutie le stanze le pareti sono finite con infonaco a gesso,

Le finestre presentano infissi in alluminio con lermocamere e tapparelle in pyve., Le porte
interne sono in legno laccato bianco, alcune delle quali sono ditipo a scrigno.
Impianto idrico-sanifario per ta disiibuzione di acqua calda e fredda in cucina e nel
bagno; sanitari in ceramica con rubineteria normate in accidio inox: lavabe, vaso
water, bidet e doccia. Impianio elettrico normale eseguito sotfotraccia con puntiluce
a soffitto e o parete.

Impianto antenna TV, impianto video-citofonico e impianto tetefonico condominiale,
Impiante di condizichamento.

Le finiture e it grado di manutenzione dell'edificio & da correlarsi al periodo di costruzio-
ne dello stesso,

Le unitd immobiliari sone aliccciate a iutte le utenze primarie, compresa fognatura,
acquedotto, gas-metano ed energia elettrica.

caldaie alimentate a gas metano presentiin cucina.

Allo stato di falto le due distinte unitd immobiligrt sub. 704 e 705 come do schede

catasiali e progetto _depositato__in._Comune _di Bergame, formano  medignte

'abbattimento di un mure divisoro un'unicd ynitd immaebiiiare con_un unico nucleo

v,
I —————
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familiare,  mantenendo  comungue  distindi gli_impiantl _ {elettrico-idravlico-

rscaldamenio),

CONCESSIONI EDILIZIE ED ADEMPIMENTI Al SENSI DELLA LEGGE 47/85

Il fabbricato, di cui fanno parte gli immobili in oggetto di perizia, & stato edificato
anteriormente il 02/0%/1967, successivamente:

-D.LA. prot. n, 269 E.P. del 04/02/1999 (relativa alla fusione degli originali sub.10 e 11 nel
nuovo sub.703, aprendo due porte interme per collegare i detti subalterni);

- D.LA. prot. n, 7994/2005 in data 23/11/2005 (relativa alla divisione del sub.703 nei
subalierni 704 e 705}, i cui lavori sono iniziati it 28/01/2006 ed ullimati il 07/02/2006;

- D.LA. prot. n, 2920/2006 in data 23/03/20046 (relativa ofla demolizione e ricostruzione
tavolati e adeguamento impianti, | cul lavori sono stati ultimati i§ 29/12/2006;

- D.LA. prot. n. 1518/2006 in data 11/10/2006 (relativa alla demclizione e ricostruzione
javolali e adeguamento impianti, | cui lavorl sono stati ullimati il 22/12/2006;

U'altucle P.G.T. (Piano di Govemnco del Territorio), adottato in data 04/03/2009 con
delibera det C.C. n. 22, classifica l'area in Ambiti urbant ~ Tessuto aperto consolidato ad
alta densitd (allegoto estratto P.G.T. e strolcio N.T.AL).

_ TITOL DI PROFRIETA

immable in bergamo fo. 66 mapp53735ub705 et e

Dall'esome del registi immobiliar di Bergamo a tutio il 25/02/2016, I'mmobite risulta
intestalo a:
e, data e luogo di nascita e

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

residenza vig . er la quota intera di nuda

proprietd per 1/1;

= trrreenn, GO € OGO di NASTHA L1 — oN
residenza vid ... -Jer la quota intera di usufrutto in separazione

dei beni per 1/1;

Come meglio si evince dalla seguente cronistoria:

Alla sigra nata - ................ I bene censitc nella onginaria
consistenza at fg. Bo/9 mappa. 5373/10 nonché fa comproprieta sulle parti comuni era
pervenuto con atto notaio ... il 15/12/1977 n. 23064/10756 trascritto #
Q4/01/1978 Al i 3037259,

A — ............. il bene censito al fg. Bo/9 mapp. 5373 sub. 11

era pervenuto con afio di compravendita notalo ... del 22/05/1985 n,
459843/12719 trascritto i giorno 08/06/1985 ai nuri 12968/9232.

e ——
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Con afto di compravendita a rogito notaic ... del 23/12/1991 n, 70559
trascritio it 14/01/1992 ai n.ri 2493/2051 . vendeva il bene censite ol {g. Bo/9
mapp. 5373/17 a mer la qucta intera di piena

proprietd in separazione di beni.

Con atto di compravendita a rogite nolaio ... del 23/12/1998 n. 9268/952
trascritto 1 31/12/1998 qi n.i 47693/36852 ............... vendeva il bene censito af fg. Bo/?

mapp. 5373/10 A ..o, —per la quota intera di pienc

proprietd in separozione di beni,

Con atto di compravendita a rogito notaio ... del 26/04/2005 n. 27868/7742
frascritio it 29/04/2005 qi ngi 22981/15112 ... vendeva il bene censito ol fg. Bo/9

mapp. 5373 sub. 704 e sub. 705 alla Socield ..., _3 per la

quota intera di piena proprietd,

Con atto di compravendita a rogito notaio ............... del 24/02/2006 n, 22876/2332
trascritto it 08/03/2004 ai n.i 1349477635 lo Socield L0 vendeva il bene
~ censito ol fg. Bo/? mapp. 5373 sUb, 705 Qe rispettivamente per la quota

intera di nuda proprietd e la quotaintera di usufruf’rb. |

Immobile in Bergameo fg. 66 mapp. 5373 sub, 704
Dall'esame dei registri immobifiari di Bergamo a tutto il 25/02/2016, I'immobile risulta

intesiato o;

= vrrerenenn data e luogo di nascita
...................... residenzo via

proprietd per 1/1;

e dota e luoge di nascita ..o ”) - C.F,
..................... residenzd via ... ~r laa qugto intera di usufrutio

in separazione dei beniper 1/1;
Come meglio si evince dalla seguente cronistoria.

Al ventennio il bene in oggetio segue la cronistoria del passaggi di proprietd dei mapp.

5373 sub. 705 o cui st rimanda,

Con atio di compravendita a rogito notaio .............. del 24/02/2006 n. 22878/2334
trascritto i1 08/03/2006 ai nusi 13496/7636 la Societd ... vendeva il bene censilio
al fg. Bo/? mapp. 5373 sub. 704 O . rispettivamente per la quola intera di

nuda proprietd e la quota intera di usufrutio.

ee— e
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ONERI, VINCOLI E SERVITW

Le unitd immeoebiliai portecipano proporzioncs!me*‘n'ie alla quota delle parfi comumi
definite dal sub. 701 - b.c.n.c. - ingressi carrali e pedonali, scale, ascensore, spazi di
manovra, corselio e rampa.

Non sono in atfo procedure per Pubklica Utilita.

Lo

1.1 Descrizione sommaria, identificazione cotastale, consistenza

Appartamento al piano terzo, fipostiglio ol piano interrato {allegato):

identificato presso I' Agenzia del Territorio - Comune di Bergamo -~ Catasto Fabbrcati —
Fbglio n 66-één i n’iupp'ols: | - - ' ' ' -
» 5373/705 1. 51-3 cat. A/3 cl. 8 cons. 4 vani sup. 70 mq R.C. €. 506,13

intestati a:

" e data e luogo di noscita

residenza Vit v —nuda proprietd per 1/1; .
e data e luogo di nascita ... c—) - C.F.

G -sufruﬂopeHH e

{allegato n. 8 — visure e plonimetrie catastali).

L'appartamento & costituito da: soggiorno, cucing, disimpegno, bagno, camerd (mq.
70,00}, due balconi (mq. 6.16) al piano terzo; ripostigio (maq. 4) al piano interrato, |
diversi fivelli sono collegati da scala interna comune.

1.2 Confin §

[ contini in un sol corpe, da nord ed in senso orario, sono:

- per 'appartamento, mapp.53?3,sub.704, vano scale comune e prospetic su cortile
comune per due iati; ;

- per la cantina pertinenziaie, corridoio comune e focale contator comune, Mopp.
5373 suby, 707 e ancora cormmidoio comune,

1.3 Attudle detentore

L'immobite risulta detenuto daisigsi ..o

1.4 Valulazione

Il pib probabile valore di mercato deli'unitd immobiliare viene stimato in € 144.000,00

(schedan. 1).
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emoz ,

1.2 Descrizione sommario, identificazione catastale, consistenza

Appartamento ol piano terzo oggetto di ristrutiurczione, ripostigho al piano interrato
(allegato);

identificato presse ' Agenzio del Territorio - Comune di Bergameo - Catasto Fabbricali -
Foglio n. 66 - con i mappali:

* 5373/704 p. 51-3 cat. A/3 cl. cons, 3.5 vanisup, 71 mg R.C. €. 524,20

intestati a:

(allegafo n. 8 - visure e planimetrie catastali).
L'appariamenio & costituito da; soggiomoe-lefto, cucing, disimpegno. bagno (maq.
71,00), due balconi (mq. 672} al piano tezo; ripostiglio {maq. 4) al piano interrato, |
diversi livell sono collegati da scata interna comune,
1.2 Confini

| confini in un sol corpo, da nord ed In senso orario, sono:
- per I'appartamento, prospetto su cortile, appartamento di proprietd di temi, vano
scala comune, mapp.5373 sub.705 e di nuove su prospetio cortile comune.
- per la cantina perfinenziate, muro perimeirale, locale comune, corridoio comune e
cantina di proprietd di terzl.
1.3 Attudle detentore
L'immobile risulta detenuto daisigai ..o
1.4 Valutazione
I pil probabile vatore di mercato delt'unita immobiliare viene stimato in € 160.000,00
{schedan. 2).

. JMMOBILE COMUNE DI SARNICO -lofto3 =~

DESCRIZIONE SOMMARIA

L'unitdr immobiliare oggetto del pignoramento fa parte di un edificio menofamiliare {vil-
la singola) sito nel Comune di Sarnico, avente accesse da via Piemonie n°18 (Ved! Al-
legati: documentazione fotografica - estratto di mappa - scheda catastale - licenze
edilizie). La costruzione & inserita in un contesto prettamente residenzicle costifuite da
abitazioni plurifamilian e monofamiliar ed & servita da tutte le strutture di urpanizzazione
primaria e secondaria, La localizazione & semi-periferica rispetto al centro ciltadino.
L'area di pertinenza del fabbricato & destinata a giardine esclusivo e area di manovra.

ortofolo
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« Caratteristiche costruttive e di finiturg. La costruzione o due piani fuori terra, a desti-

-nazione residenziale,.sorge.sull'area. censita .al.Catasto Terreni ol Foglio n. 7Z.mappale..... ...

1920 - ente urbano sub, 701 e 2 (estratio moppa ed elaborato planimetrico).

L'unita immobiliare & accessibile dagli spazi identificat! dal mappale 3645,

il sistema di costruzione é rappresenioio da una struttura a telaio in calcestruzzo
armato con elementi verticali costituiti da pilostri e elementi orizzontali formati da travi
e soldi in latero cemenio, Murafure perimetrali a cassa vuota infonacate esternamente
con intonaco cementizio tinteggiato e rivestimento in pietra lato ingresse e ovest. La
copertura risulta formata da falde in latero-cemento @ manto di copertura in coppi,
camini prefabbricati in calcestruzzo e fattoneria in rame. L'area comune ed esclusiva &
recintaie con muretto e barera in ferro vemiciaoto o maglia semplice, le
pavimentazioni dei percorsi sono in avtobloccanti.

Cancello carrale con apertura eletfrica ed impianto citofonico. Porta di primo ingresso
in legno e vetro con apertura semplice. Le barriere dei balconi sone in ferro verniciato
amaglia semplice,

Il piano inferrato, destinato o cantina e autorimessa, presenta pavimento in ceramica,
pareti divisorie in laterizio intfenacato, porte in legno semplice.

| pavimenti delle zone giomo e notte a piano tera sono in piastrelle ceramiche, |
pavimenti delle camere e corridoio al piano primo sono in parquet, guelli del bagni e
cucina in piastrelle ceramiche. | bagni e le zone cotura sono rivestiti con piastrelie
ceramiche, in fulte le stanze le pareti sono finite con infonace ol civile. 1 diversi piani

sono raggiungibill da scala interna in legno.

geom. Davide Matteo Colombi Manzi - via G. Puccini 4 - 24030 Mapeilo — tel.035/90.84.89 335/80,20.434
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Le finestre presentano infissi in jegno con termocamere e anfoni in legno, Le porte
interne sono in legno.,

Impianto idrico-sanitario per la distribuzione di acqua calda e fredda in cucina e neit
bagno; sanitar in ceramica con rubinetieria normale in accicio inox: lavabo, vaso
water, bidel e doccia. Impianto elettrico normale eseguite sottotraccia con punli luce
asoffitio e a parete.

impianto antenna TV, impianto citofonico e impianto telefonico.

Le finiture e it grado di manutenzione dell'edificio & da correlarsi at periodo di costruzio-
ne dello stesso,

L'unitd immobilicre & allacciata alie seguenti utenze: fognatura, acquedotio, energia
elettrica. Per la fornitura del gas non & previsto alcun allacciamento, la cenfrale fermi-

ca & alimentata da gosolio,

CONCESSIONI EDILIZIE ED ADEMPIMENTI A) SENSI DELLA LEGGE 47/85
I fabbricato, di cut fanno parte gli immeoebill in oggetto di perizia, & siato edificato
successivamente i 02/09/1967 con le seguenti avtorizzazioni:
- Concessione Edilizia prot. n. 816 R.C. n. 1316 del 03/02/1986 (relafiva alla variante con
_ampliamento di costruzione):
- Concessione Edilizia prot. n. 2494 R.C. n. 1338 del 30/03/1987 (relativa alia variante in
o @ speie CE o T3IE e e
- Autorizzazione Paesistica P.E. n. 2321/1 del 06/02/2003 [Ampliamento edificio
unifamigliare};
- Concessione Edilizio n. 2508/1 del 20/07/2005 (relativa alla variante in corso d'opera
C.E.n®23211);
- Aftestazione di Agibifitts prof. n. 11741 del 07/12/2006;
'attuale P.G.T. {Piano di Govemno del Tenitorio), adottaio in data 30/06/2011 con
delibera del C.C. n. 14, classifica I'area in Ambiti urbani — 8.6 Fascia precollinare o

bassa densita (allegato esfratto P.G.T. e straicic N.TA.).

TITOLI DI PROPRIETA'

Immobile in Samico fg. 7 mapp. 1920 e mapp. 3445

Anterdormenie al ventenio i sig.ri:

TP data e luogo di nascita ............ — CF oo,
“TeSIdeNZa VID L. oprietéper Vg

TSI , data e luogo di nascita o - C.F

................. residenza via ............—wprieic‘s per1/2,

erano proprietar:

T ——
i ——

irererbnbie aamarerrerieii smesrmrerrerb e s -
—— rr——
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- del mapp. 1920 in forza di afto di compravendita o rogito nolgio ... del
20/05/1985 n. 89950 trascritio 106/06/1985 ¢l nad 12721 /2066,

- del mapp. 1921 in forza di atfo di compravendita a rogito notdio .............. del
12/11/1985 n. 25096 trascriffo il 29/11/1985 ai nuri 27209/18745.

- del mapp. 3645 in forza di atto di compravendita a rogite notaio ... del

1471271991 n, 21744 trascritto il 24/12/1991 qi nuri 38278/28827,

ONERI, VINCOLI E SERVITU’

Non sono in atfo procedure per Pubblica Uilita,

. lotmos

1.3 Descrizione sommarlg, identificazione catastale, consistenza
Unitdr Immobiliare abiiabile of piogno Terra e Primo, cantina-lgvanderia-box al piono
interrato (allegato},
identificate presso I'Agenzia del Teritorio — Comune di Samico ~ Catasto Fabbrcati -
Foglio n. 7 - con i mappali: _
+ 1920/701 S1-T-1 cat. A/7 cl. 2 cons. 9,5 vani sup. 213 mq R.C. € 539,70

. 1%920/2 7 cat, C/é cl. 25up. mq 64, rendita 107.84;

intestati o;

RARTITIPReNe . dola e luogo di nascita ... O-C.F. ..................

residenza vidt ..o, roprietd per 'z
IR TOTTVOTRRN . data e luogo di nascia .., s C.F.
................... residenza via .............—)rlelﬁ per 1/2;
(allegato n. 8 - visure e planimetrie catastali).
L'immaobile & costituito da: ingresso, soggiomo, cucing, disimpegno, bagno, studio,
scale al primo piano {maq. 109,88), portico {maq. 27.81) al piano terrq; fre comere da
letto, disimpegno, tre bagni (mqg. 82.04), balcone {mqg. 510) al piano primo; canting,
focale caldaig, scale {mg. 28,20} ol piano interrato; Box auto (mq. 70,84} ol piano
interrato,
| diversi livelli sono collegall da scala interna.
Attestato di Presiazione Energetica Classe EKWh/m2a 119,46
1.2 Confini
 confiniin un sol corpo, da nord ed in senso orario, sono.

- per 'immobile, mapp.4144, mapp.4145, area di pertinenza mapp.1920, mapp.2327-
2323-2320-2316-2015;
1.3 Aftudle detentore
L'immobile risulta detenuto dai sigi ...

r—— e——y
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1.4 Valulazione
It pi probabile volore di mercato dell'unita immobiiare viene stimate in € 636.000,00
{scheda n. 3}.

ISCRIZIONI E TRASCRIZION| PREGIUDIZIEVOL

Dalla disaming delly documentazione ipocatasiate in aiti redalto dat notaio ... -
fino alla data del pignoramento, gli immobili sopra descritti risultano gravati dalle

seguenti formalita pregiudizievol:

Immeoblli di Bergamo e Sarnico
+ ipoteca volontaria iscritta o Bergamo i1 03/11/1999 al nn. 42858/11204

in forza di mutuo a rogito notaio .......oeeee. del 25/10/1999 n.92149 per lg complessiva
somma oi £ 1.300.000.000 a garanzia di un capitale di £ 650.000.000 per lag durata di
anni 15 su beni in Samico [Bg) of C.E. fg.7 mapp.1920/1 - 1920/2 C.T. fg.1 mapp. 1921 -
36454

afavore di.ovviiviininninn. —domiciiio ipotecario in
Ghisatba C.F. 00249800160 '

COMIMO it per lc quctq d.i Ve giascunpldi piena proprietd.

“vipoteca volontaria iscitia o Bergamo il 08/03/2006 alnn. 13495/3387 s

in forza ol mutuo fondiario arogite notaio ... del 24/02/2006 n,22877/233 per la
complessiva somma di Euro 187.440,00 a garanzia di un capitate di Euro 93.730.00 perla
durata di anni 10 sul bene in Bergame al fg.BO/? Mapp. 53737705
afavoradi....neeneen,

contro ..o rispettivamente per la gquota intera di usufrutfo e la gueta intera

di huda propriefd.

+ ipoteca volontaria iscritta a Bergamo 11 10/12/2009 ai nn, 81121/13070

in forza o mutuo fondiarie o regite notaio ... del 09/12/2009 n,128364/45978
per la complessiva somma di Euro 620.000,00 o goranzio di un copitale di Euro
310.000,00 per la durata di anni 10 su benl in Samico (8g) ol CE. fg. SA/7
mapp.1920/701 - 1920/2 C.T. ig. | mapp. 1920

a favore di e . domicilio ipotecario eletto ir“

Contro per la quota di ¥ ciascuno di piena proprietd.
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+ ipoteca giudiziale iscritta a Bergomo it 02/03/2015 ai nn. 7642/1147

in forza di decreio ingiunfive emesso dal Tribunale di Bergamo il 24/01/2015 n.327/2015

per complessive £uro 90.000,00 a garanzia di un capitale di Euro 65.164,55

afavore di ...l |

a) sul bene in Bergamo al g.é66 mapp.5373/705 contro .............., rispeflivamente per
fa quota intera di usufrutio e la quota intera di nuda proprieté.

b) su i beniin Sarnico C.T. fg. | mopp.3645 C.E fg. SA/7 mapp.1920/2 - 1920/701
contro o, per la quota di % ciascuno di piena proprietd.

¢) sul bene in Bergamo fg.é6é6 mapp.5373/704 contro ... per la quota infera di usufrutio.

* ipoteca giudiziale iscritta a Bergamo il 13/08/2015 ai nn. 34326/5745

in forza di decreto ingiuntive emesso dal Tribunale di Bergamo i 01/04/2015 n.1660/201 5
per complessive Euro 41.000,00 a garanzia di un capitale di Eure 32.817,18 a favore di
........... sede Bergamo domicifio ipotecario etetto in Bergamo piazza Vittorio Veneto n.8
al sul bene al fg.66 mapp.5373/705 contro ... fspettivamente per fa quota
~infera di usufrutio e lo gquota intera di huda proprieta. _ o .
b} su i beni in Samico CI. fg. } mapp.3645 C.E. fg. SA/7 mapp.1920/2 ~ 1920/701

c) sul bene in Bergamo fg.66 mapp.5373/704 contro ... perla quota intera di usufrutto.

» alto eseculivo trascritto a Bergamo il 11/02/2014 ai nn. 5164/3455

in forza di pignoramento emesso dall'.... il giorno 08/01/2016
n.144/2016 o favore di............. sede Roma C.F.00348170101
a) sul bene ol fg.6é6 mapp.5373/705 contro ... fspettivamente per la quota

intera di usufrutto e la quota intera di nuda proprietd.

b) su i beniin Samico C.1. fg. | mapp.3645 C.E fg. SA/7 mapp.1920/2 - 1920/701
contro oo per la quota di ¥ ciascuno di piena proprietd.

¢) sul bene in Bergamo fg.66 mapp.5373/704 contro ... per fa quota intera di usufrutto,

ONERI, SERVITU', ESPROPRIAZIONI PER PUBBLICA UTILITA'

Su tutti gli immobili, olfre alle iscrizioni e troscrizioni gia citate, non gravano alfr

particolari oneri né sono in atto procedure espropriative per pubblica utilitd.,

geom. Davide Matteo Colombi Manzi — via G. Puccini 4 — 24030 Mapelio ~ tet.035/90.84.89 335/80.20.434



Pag. 204 22

Lo valuiazione & stata effettucta determinando o superficie cormmerciale di cioscuna unitd, guale prodoito
fra la superficie effetliva, rlevato planimelicamente, e 1 coetfficienti correttivl, | pit probotile valore off
mercate delle unitd immobilicr & state quindl determinate moltiplicando la superficie cormmerciale, come

sopra determinato, con i valon unitan corentl di mercalo (2.000 €/ma per gli appartamenti al piono terzo).

mapp sV

abitozione piano lerzo 70,00 1,00 70,00

mansarda 0,00 075 0,00

laveme obilob. Collegate ail'abil, H 2,40 0,00 0,60 0,00

botcori, terozd, lastici solor 6,16 25 1,54

bocche di upo, cavedi 0,00 010 0,00

giordino di pertinenza coll. ollabit, 0,00 G156 0.00

cantina -fipostiglio . 4,00 010 0,40

Totale 71.94| €2.000,00| €143.880,00

Tota! 143.880,00
VALORE DI STIMA ARROTONDATO = €. 144.000,00

Lo vbiuﬁzsoﬁe & éicib efféif'u't.atdda‘térﬁmn'c‘lr\«':j‘o-ilc: superficie commercicle di closcuna unitd, quale prodotio

tra lo superficie eftetliva, dlevota planimebicamente, e i coefficienti comettivi. I piv proboblle valore di
mercato delle unitds immobiliar & stato quind! determinato meltiplicande la supetficie cdmmercioie, come
sopra determingta, con i valon unitad correnti di mercato {2,200 €/mg per gl eppartamenti al piono terzo di
recente rskuturazions).

Tappole £33 20

abilazione piano terze 71,00 1,00 7LO0

mansarcia 0,00 .75 0,00

taverns abilch., Coltegole alf'abil, H 2,40 0,00 0,60 0,00

bolcont, leraz, fosirici solar 6,72 0,25 1,68

bocche di lupe, cavedi 0,00 010 0,00

giardino o perfinenza coll. all'cbit, 0,00 0,15 0,00

conting - ripostigiio 4,00 G110 0,40

Totale 73,08 €2.20000] €160.776,00

To £180.774,00;

\.)ALORE D1 STIMA ARROTONDATO = €. 150.000.00
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Scheda 3

ffativoto determinando o superficie commerciole di Gioscuna unitd, quale prodotto

La valkiiozione & stafo e
tfra lo superficie effeftiva, rlevato planimetdcamente, & 1 coefficienti corettivi. I} pit probabile valore i
mercalo delie unitd immobiliar & stato quindi determinato moltiplicando lo superficie commerciole, come

sopra deterrinata, con i valor unitard corenti di mercato {2.000 €/mq per gl apportementi ol plano terzo).

abitozione in villo 191,92 100 1wLe

mansarda 0,00 (.75 0,00

tovems abitab. Collegate all'abit. H 2,40 0,00 0,60 0,00

portico 27,81 0,25 6,95

balcone 510 0,10 0,51

ingresso e giording di perfinenzo ol abilazions 574,07 015 86,10

cantina € lovondero 28,20 010 2,82

Totale . 288,31] €2.000,00; €576.411.00
mappele 1920

autorimesso | 70.84) 11 7084] ccopo | €60.000,00
Tota 35411.00

€. 636.000,00

CONCLUSIONE

in relazione a quanto sopra descritto nella valutazione, nell’elaborato planimetrico, ned
rapporto fotografico e negli allegat, it sotfoscritto ritiene di aver esauriio lincarico fidu-
cigle conferitogll dall'ilustrissimo Giudice dell'Esecuzione Doft. ............ @ imane a di-

sposizione per ogni chiarimento che si rendesse necessario,

Mapello, 10/10/2014

IL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
geom. Davide Maotteo Colombi Manzi
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DICHIARAZIONE

Il sottoscriito geom. Davide Matteo Colombi Manzi, dichiara di aver frasmesso alla par-

ti, ta copia dello presenie perizia e dei relativi allegati, con le seguenti modalité:

1} con sede a Roma, via A. Specchi n. 16 rappresentata e difesa
dal'avvocatfo ..o, domicilicio per la seguente fase, presso o studio in
............. (BG) {BS), Vi vvvenennn.... framite posta elettronica cerificata .,

2} clla parfe debitrice: ..., framite posta elettronica:

Le parti sono invitate a far pervenire eventuali note enfro il 15° giorno antecedente 'u-
dienza, alla quale, in fale caso, ta sottoscritia C.T.U. inferverrd per rendere i necessar

chiarimenii.
Mapello, 10/10/2016

IL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
geom, Davide Matieo Colombi Manzi

masmmrrareiieiih s arrreeri T erereirimiA—— st
e -

geom. Davide Matteo Colombi Manzi —via G. Puccini 4 - 24030 Mapelio - tel.035/90.84.89 335/80,20.434




Geometra

Colombi Manzi Davide
e-mail colombl.davide@virgilio.it

spett. TRIBUNALE DI BERGAMO
sez, Esecuzion! Immobiliari
G.1, Dott.ssa Laura Trene Giraldl

Mapello, 10/10/2016

Con ordinanza del 11/05/2016 o sottoscritto geom. Davide Mattec Colombi Manzi
venivo nominato dat Giudice delle Esecuzioni del Tribunale di Bergamo Dottssa Laura
rene Giraldi, esperto estimatore per la valulazione degli immobili pignorati nella
procedura esecutiva immobiliare nro 70/16 nel Comune di Bergamo e Sarnico ha
prestato il giuramento nelle forme ditito per rispondere a quanto contenuto net quesito

UNICREDIT S.P.A. con sede a Roma, via A. Specchi n, 16 rappresentata e difesa
dall’'avvecaio Zanni Maure, domicifiato per la seguente fase, presso jo studio in Sarnico
(BG) {BS), via Roma 20

contro

Giudice dei_I'Esecuzioni: dott.ssa Laura rene Giraldi

E.l n. 70/16 immobili posti nel Comune di Bergamo e Sarnico

SEPARATA E SUCCINTA DESCRIZIONE DEI LOTTI

Lotto 1 - 2 Comune di Bergamo

e unitar immobiliar oggetto del pignoramento fanno parle di un edificio plurifamiliare
sito nel Comune di Bergamo. avente accesso da via 4 Novembre n°8 [Vedi Allegati:
documentazione folografica - estratto di mappa - scheda catastale - licenze edilizie).
La costruzione & inserita in un contesto prettamente residenziole costituito da abitazioni
plurifamiliar ed & servita da tutte Je strutture di urbanizzazione primaria e secondaria. Lo
focalizzazione & centrate rispetto al centro cittadino.

L'area di pertinenza del fabbricato & destinata a parti comuni.

Lotto 1 sub. 705 Comune di Bergamo

Appariamento ol piano terzo, ripostiglio ol piano interrato,
L'appartamento & costituito da: soggiorno, cucing, disimpegno, bagno, camera {ma.
70,00), due balconi {ma. 6.16) al piano terzo; ripostiglio (ma. 4) al piano inferrato. |

diversi ivelli sono collegati da scala interna comune,

VALORE STIMATO ARROTONDATO = €. 144.000,00

Via Giacomo Puccini n®4 - 24030 Mapello (BG) - tel. @ fax 035/90.84.89
CF CLV DDM 64PI0 E201D Plivo 02641530163



Geomefra

Colombi Manzi Davide
e-mall colombi,davide@virghio.it

Lotto 2 sub. 704 Comune di Bergamo

Appartamento at piano terzo, ripostigiio al piano interrato.
L'appartamenio & costituito da: soggiorno-letto, cucina, disimpegno, bagno (mqg.
71,00), due balconi (ma. 6,72} ol piano terzo: ripostiglio (mg. 4) al piano interrato, |

diversi livelli sono collegali da scala interna comune.

VALORE STIMATO ARROTONDATO = €, 160.000,00

Lotto 3 Comune di Sarnico
L'unitds immobitiare oggetto del pignoramento fa parte di un edificio monofamigliare
{villa singola) sito nel Comune di Sarico, avente accesso da via Piemonte n®18 (Ved

_Allegati: documentazione folografica - estratio di mappa - scheda cotasmle - llcenze

edilizie). La costruzione & insefitg in un conlesto prettomenfe remdenzuqle c:osh’ruﬂo da
abitazioni plurifamiliar e monofamilior ed & servita da futte le strutture di urbanizzazione
primaria e secondaria. Lo localizzazione & periferica rispetto al centro cittadino.

L'area di pertinenza del fabbricato & destinata a giardino esclusivo e area di manovra.

Lotto 3sub. 701 = 2 Comune di Samico

Limmobile & cosfituifo da: ingresso, soggiomo, cucina, disimpegno, bagno. studio,
scale al primo piano (ma. 109.88), portice (mag. 27,81) al piane ferra; fre camere da
letto, disimpegno, fre bagni {mg. 82.04), balcone (mg. 5,10) al piono primo; canting,
locale caldaia, scale (ma. 28,20) ol piano interrato; Box auto (mg. 70,84) al piano
inferrato.

| diversi livelli sono collegati da scata inferma (ma. ...).

Attestato di Prestazione Energetica Classe E KWh/m2a 119,46

VALORE STIMATC ARROTONDATO = €, 636.000,00

iI1C.T.U.

geom, Davide Colombi Manzi

Via Giocome Puccini n®4 - 24030 Mapello [BG) - tel. e fox 035/90,84.89
CF, CLM DDM 66P10 E901D  Piva 02641530163



IMMOBILI COMUNE DI BERGAMO

Estratto P.G.T. Comune di Bergamo

» il tessuto aperlo ad alta_densitd composto dall'aggregazione per distacco di edifici in
linea, a torre o in linea aggregati in semicorte aperta efo isolati; allezza superiore ai 5
piani fuori terra, assenza di cortina continua su strada. Ha prevalente destinazione
residenziale, con spazi pertinenziali interni al lotto destinati a parcheggi e/o verde
condominiale e possibile presenza di funzioni commerciali al piano terra nella parti

cormunicanti con il fronte stradale;
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IMMOBILI COMUNE DI SARNICO

Estratto P.G.T. Comune di Sarnico




8.6 Fascia precollinare a bassa densita

Comprende le zone consolidate del territorio a bassa densita allineate al piede del rillevo, Le aree appartenen-
ti & questa fascia sono contraddistinte da una elevata qualita dei giardini e del verde privato che si estendono
in una condizione di criticita daf punto di vista delle reti di accessibilita e degli spazi di retazione.

Nella fascia precollinare l'obiettivo di PGT & il consolidamento della qualita delle aree di verde pertinenziale e
delledificato nel quadro di una azione rivolta al recupero di una minima rete di spazi di relazione,

Ferma restando la destinazione d'uso residenzlale, sono consentite le opere di manutenzione ordinaria e
straordinaria, gli interventi di restauro e di risanamento conservativo, di ristrutturazione edilizia, di demolizione
e ricostruzione, di ampliamento e di nuova edificazione nei limiti di sequito indicati

If 1,0 mc/mg

Re 20 %

Ro 40 %

Dc, De, Ds v, art. 2

H m.6.60 (2 piani {.t. pil sottotetto)

Af = 50%

In caso di demolizione e ricostruzione potra essere mantenuto il volume esistente sul lotto, qualora superiore
alla applicazione dellindice di zona.

Al fine di consentire la realizzazione di una rete di spazi di relazione, il Piano delle regole individua possibili
passaggi di percorsi pedonali. La cessione a titolo gratuito in uso pubbiico di tali varchi, di ampiezza minima
pari a mt. 2,00, costituisce titolo edificatorio in termini di volume da trasferire nel lotto di origine, in deroga ai
limiti di edificabilita ordinariamente ammessi dal Piano del Regole, 0 essere ceduta a terzi, a sequito di trascri-
zione nello specifico registro gestito dalla Amministrazione Comunale pari a;

if 2,50 me/mq.

L'individuazione det varchi effettuata dal Piano delle Regole & a titolo indicativo e pud subire modificazioni da
concertare con il comune purché venga perseguito Fobiettivo di continuita delfa rete di percorsi; nel caso di
modifica di tracciato il nuovo varco deve assicurare la connessione ira spazi pubblici o di uso pubblico,

| volumi non residenziali, esistenti alla data di adozione del PGT e regolarmente assentiti, si confermano nella
destinazione regolarmente assentita, anche se difforme da quanto previsto dalle presenti norme.



Per tali edifici € ammesso il Risanamento Conservativo; in caso di interventi di ristrutturazione o demolizione e
ricostruzione le destinazioni previste devono essere compatibili con le previsioni defle presenti norme.

| sottotetti esistenti alla data di adozione del PGT, possono essere utilizzati come locali di abitazione od ac-
cessori in deroga ai rapporti planivolumetrici ed ai limiti di altezza di zona, qualora sia possibile raggiungere le
condizioni minime di agibilita previste dal Regolamento di Igiene senza sopralzo della copertura, e purché
linserimento delle eventuali nuove aperture risulti coerente con I'impianto architetionico delledificio.

Tutti gli interventi compresa la realizzazione o I'utilizzazione dei sottotetti sono subordinati ai disposti
dell'articolo 7.1 sul carico relazionale delle presenti norme.

Nelle aree di pertinenza é consentita la realizzazione di spazi accessori non abitabili (centrafi termiche, canti-
ne, spazi di servizio, locali deposito rifiuti) totalmente interrati, sino al limite del Rapporto di Occupazione (Ro)
determinata.

Tutti gli inferventi debbono essere accompagnati da un rilievo del verde esistente e da un adeguato studio, re-
datto a cura di un esperto di settore (agronomo, botanico ecc...), che espliciti le modalita di tutela e di valoriz-
zazione del patrimonio arboreo esistente,

In assenza di pil specifiche prescrizioni normative determinate dal Regolamento del Verde, in queste aree
ogni intervento sulle alberature riferito ad esemplari presenti di altezza superiore a 3 mt, anche in assenza di
interventi edilizi, deve essere preventivamente comunicato alla Amministrazione Comunale ed in caso di ne-
cessita di abbattimento si dovra accompagnare la comunicazione con relazione agronomica circa le motiva-
zioni del previsto abbattimento. o .

L'esecuzione dellintervento di abbattimento deve comportare la ripiantumazione di nuove alberature con dia-
metro def tronco superiori a 15 cm.

L'eventuale incremento di superficie coperta e/o occupata deve dimostrare, con specifica relazione, il rispetto
delle aree a verde di pregio esistenti nel lotto, la salvaguardia de! patrimonio arboreo di pregio e le modalita di
riconfigurazione dell'area pertinenziale,
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CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Esecuzione Immobiliare n, 70/16 Reg. Es. promossa da:

UNICREDIT S.P.A.

Contro

Givdice dell'Esecuzioni: dott. Laura lrene Giraldi

Prossimc Udienza: 20/0¥/2017 ore 11.15

CHIARIMENTI IN MERITO ALLE OSSERVAZIONI SUL VALORE
DELL'USUFRUTTO

SCHEMA RIASSUNTIVO DELLE VALUTAZIONI
* Immobili in Bergamo - vio Quatiro Novembre n°B:

Lotto n. 1 Mapp. 5373 sub, 705: Abitazione €, 144.000,00

Lloffo n. 2 Mapp. 5373 sub. 704: Abilazione €. 160.000,00

» Immobili in Sarico - via Plemonte n°18:

Lotto n. 3 Mapp. 1920 sub, 701 - 2: Abilarione e Box €. 636.000,00
Totale €. 940.000,00

Mapello, 10/03/2017
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Pag.2a3
Premessa

A, It creditore insoddisfatio pud tegittimamente sottoporre a pignoramento ed esecu-
done forzata beni e dirtti, di credito o di alira natura, del suo debifore e tra questi il dirif-
to di usufrutto che costui ha su un immobite fa cui nuda proprietd & di un terzo.

Il pignoramento dell'usufrutio mira dunque alla vendila del diritio nell'ambito del Bro -
cedimento esecutivo. Ma, essendo un diritto di natura temporanea, ta cui durata & le-
gata abitualmente alla vita del suo beneficiario, 'eveniuale acquirente anche se
nell'ambito di un procedimento esecutivo, potrd goderne solo per il tempo per cui &
stato costituilo e, nel caso di usufrutto vitalizio, sino alla morte det tilolare sotfoposto al
procedimento esecutivo,

L'usufrutio di un immaobile ha dunaue un sue valore di mercaio che si calcola mokipli-
cando it valore dell'immobile per il saggio d'interesse legale vigente e, infine, per ur
coefficiente legato ali'etd dell'usufruttuario determinato in base a iabelle atiuariati,
€.160.000 x 45% = €.72.000,00

B, ipotesi di: vendita/donazione con riserva di usufrutto vitalizio: costituzione di usufrutto
vitalizio d titole oneroso o gratuite; rinuncia al dirtto di usufrutto vitalizio;

“Vaiori che variano in relazione alfetdr del beneficiario: pit giovane sard i beneficiane,
maggiore sard il valore del dirifto di usufrutto/abitazione/uso vitalizi in quanio maggiore
sar l'aspettativa di vita dello stesso e dungue ko durata del dirtto.

Come si calcola il valore del diritto di usufrutto/abitazione/uso vitalizio:

L. si calcola il valore della piena proprietd che si ottiene moltiplicando lo rendita cata-
stale per il coefliciente relativo alla categoria catastate di appartenenza, ovvero:
edifici cat. A-8-C (esclusi A/10 e C/1):115,5 {se prima casa} ovvero 126 (negl aliri casi)
edifici cat. A/10 e cat, D: 63;

edifici cat, C/1: 42,84;

ferreni: 112,5

N.B.: il valore catastale sopra otenuto sard quello preso in considerazione nella mag-
gior parte dei casi (ovvero successioni, donazioni e frasferimenti onerosi di abitazioni
e/o loro perfinenze a persone fisiche) ma non per la totalitd (cosi, ad esempio, nel caso
di vendita di un negozio, di un terreno o di un qualsiasi bene, i valore da prendere in
considerazione e sul quale applicare le percentuali sopra riportate sard it prezzo pattui-
to in contratto}.

2, ottenuto il valore catastale della piena proprieta si ricaverd, in base alletd dellusu-
fruttuario, il valore del dirtto di usufrutto/abitazione/uso utilizzando le percentuali in fo-
bella elencate,

AR ARAA il e

geom, Davide Matteo Colombi Manzi - via G, Puccini 4 — 24030 Mapello ~ tel.035/90.84.89 335/80.20.434

2
o
2
"8
(s
o
[}
w
%
i
;
]
e
=3
uy
hod
e
E
]
R
&
o
<
1]
3
=
<
a,
a
[
&
[
o
o}
&
<
o
=]
o
4
P
E
ui
o
a
5
=
w
&
>
"
[=)
[
<
<
=
o
=
<
P
Q
&)
i
(=)
e
]
E
iy




2. DETERMINAZIONE DELL'USUFRUTTO VITALIZIO Pag.3a3

I trgsn dl interesse legale influisce anche milla determinazions deliusufrutto vitallzlo, Lo steeso
infatth & cosi catoolalo;

1 Vators

| usulrolto visiicic valore propritd S lasse leyole ¥ coufllcienty i

Vit consideralo che!
+ i cosfficlante & tanto pilt elevato quanto inferlon & Yeta dallusuirattuanio;

« & valore dells nuda proprietd si determing per differenze tre valore delia proprietd @ vatore
delf'usufrutto:

P i Valede. o .
} nuda propriets = ° valora proprieth valore usufrulto

i

La modifica del tasse legale compona 1a rideterminazione del coefiicients In esame, da cui
dipandonn Il vatore dell'usutrutto g quelio della tuda proptiesd.

Con Il Decrato 21.12.2015, pubblicate sulis G.A4. 30.12.2015, n 302, § MEF ha approvato § nuov
coefliclentt ulilizzabll dairt.1,2016 per B catcola det vatore delfusuliulto e delia nuds proprieth
applicesdn I tassn dl intereses lepele delio 0,2%.

Sta det bengiciario. Vators usutrattn | Valgre nuga proprieta |
{annk PO S AR I ST EEsh 1 N . 5
b-20 475 959 5%

2130 480 B0% 10%
mae | 425 B5%. 5%

4145 400 BO% 2%

48-50 375 75% 25%

5188 | 880 0% 30%

54-56 325 85% 36%

57.60 300 H0% A%,

6163 - 275 55% a5
B4-GE 250 so | s
6769 T N .
e e =

7375 175 15% G5

H78 150 30% 0%

1002 125 | 24% ‘ 75%

gass 100 20 0%

57-92 75 e B5%

u3-99 50 S L. g%

1} r.c. eure 524,20 x 124 = euro 64.049

2) valore catastale del diritto di usufrutto riservato in favore c-

€ 66,049 X 45% = € 29.722
in sintesi

Nel caso specifico, il sottescrifto nominato per ta valutazione d'immobill oggetto di
Esecuzione Immobiliare e pertanto a mio avviso soggetti o Esecuzione Forzatag (coatial,
il valore di usufrutto va considerato in buse al valore di stima come al punto A.

Diversamente, nel caso F'usufrutto debba essere fraltato come vendita i fini commer-
ciali, si prenda in considerazione il punto B rimandando comungue fale decisione al
giudizio finale della sentenza.

Con osservanza

{L CONSULENTE TECNICO D'UFEICIO
geom. Davide Mattec Colombi Manzi
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