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VIA GALILEI, 14/B - CURNO (BG) 

 

  LE SCHEDE DESCRITTIVE E DI VALUTAZIONE  
 
 

 

 

  

  
  

 
 

COMPOSIZIONE  N° 2 APPARTAMENTI 
 N° 3 AUTORIMESSE 
 N° 1 CANTINA 

RICAVO TOTALE ATTESO  FRAZIONATA: 135.200,00 € 
 UNICA SOLUZIONE: 101.000,00 € 

N° LOTTI 3 

PREVISIONE DI CESSIONE  FRAZIONATA: 18 - 24 MESI 
 UNICA SOLUZIONE: 3 - 4 MESI 

SCHEDA N° 15 
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 LA DESCRIZIONE 

Nel complesso immobiliare denominato “Residenza La Corte”, posto in Comune di Curno, con accesso 

dalla Via Galilei, al civico 14/b, unità immobiliari consistenti in n. 2 appartamenti, n. 1 cantina e n. 3 

autorimesse, come meglio rappresentate nelle planimetrie allegate alla denuncia di variazione per 

divisione, fusione, ampliamento e ristrutturazione registrata presso l'Agenzia del Territorio di Bergamo in 

data 10/03/2000 n. D02155.1/2000 (mappali 122/707, 122/709, 122/714) e alla denuncia di variazione per 

edificazione interrata registrata presso l'Agenzia del Territorio di Bergamo in data 14/03/2000 al n. 

D02239.1/2000. 

 DATI CATASTALI 

N.C.E.U. di detto Comune, al foglio 2, costituenti tre lotti omogenei per la vendita, ai mappali: 

LOTTO 1 

 Mappale 112/707, piano T, categoria A/2, classe 2, consistenza vani 4,5, RC Euro 499,67; 

 Mappale 112/714, piano S1, categoria C/2, classe 3, consistenza mq 7, RC Euro 28,20; 

 Mappale 112/730, piano S1, categoria C/6, classe 3, consistenza mq 14, RC Euro 50,61 

LOTTO 2 

 Mappale 112/709, piano T, categoria A/2, classe 2, consistenza vani 4,5, RC Euro 499,67; 

 Mappale 112/732, piano S1, categoria C/6, classe 3, consistenza mq 14, RC Euro 50,61 

LOTTO 3 

 Mappale 112/734, piano S1, categoria C/6, classe 3, consistenza mq 14, RC Euro 50,61; 

oltre la quota di comproprietà degli enti, spazi, impianti, servizi comuni, diritti e accessori come per legge, per 

quanto di pertinenza, fra cui, in particolare, il mappale 122/701. 

 LE NOTIZIE URBANISTICHE 

Il complesso immobiliare di cui le unità immobiliari fanno parte è stato edificato in data anteriore al 01/09/1967 

ed in seguito ristrutturato in attuazione della Convenzione di lottizzazione trascritta a Bergamo con nota in  

data 11/04/1990 ai nn. 11940/8881 ed in forza ed in conformità ai seguenti titoli abilitativi, rilasciati dal  

Comune di Curno o allo stesso presentati: 

 Concessione Edilizia n. 102/96/86 in data 11/08/1997; 

 Concessione Edilizia in variante n. 102/a/99/45 in data 21/09/1999; 

 Autorizzazione Edilizia in sanatoria n. 99/16419 in data 16/11/1999; 

 Autorizzazione Edilizia n. 294 del 28/12/1999 

 Concessione Edilizia in variante n. 102/b/99/181 in data 14/03/2000. 

Il fabbricato è stato dichiarato agibile con decorrenza dal 12/09/2000. 
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 EVENTUALI DIFFORMITÀ 

Nessuna 

 LA PROVENIENZA 

 Atto di compravendita del 29/07/2016 n. 65688 repertorio Notaio Alfredo Coppola Bottazzi di 

Bergamo, registrato a Bergamo 1 in data 02/08/2016 al n. 30196 serie 1T e trascritto con nota, a 

Bergamo, in data 02/08/2016 ai nn. 35916/23715. 

 I GRAVAMI E LE FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI 

Alla data di dichiarazione del fallimento, sugli immobili in esame risulta: 

Gravami indicati nell’atto di provenienza 

 Convenzione per attuazione piano di lottizzazione trascritta, a Bergamo, in data 11/04/1990 ai nn. 

11940/8881 

Formalità pregiudizievoli 

 Citazione nn. 40748/27010 del 16/09/2016 (domanda giudiziale del 15/09/2016 n. 1664 repertorio 

Tribunale di Bergamo) a favore di ISOCELL PRECOMPRESSI S.P.A. e contro POLEDIL S.R.L. per 

esecuzione in forma specifica. 

 Trascrizione della sentenza dichiarativa dal fallimento in favore della massa dei creditori trascritta a 

Bergamo in data 31.01.2018 ai nn° 4551/3096. 

 LA DESCRIZIONE E LA CONSISTENZA 

Complesso residenziale ricavato dalla completa ristrutturazione di antica corte, in buono stato di 

conservazione e di manutenzione, e posizionato nel centro storico del comune di Curno, e in particolare: 

LOTTO 1 

 MAPP. 112/707 – ABITAZIONE - SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA: 80 m2 

 MAPP. 112/714 – CANTINA - SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA: 3,50 m2 

 MAPP. 112/30 – AUTORIMESSA - SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA: 14 m2 

L’appartamento si trova a piano terra con acceso diretto dalla corte e si compone di ingresso direttamente 

in soggiorno con angolo cottura, ripostiglio, disimpegno notte con bagno e due camere da letto. Compete 

all’appartamento un piccolo giardinetto recintato e area di pertinenza innanzi all’ingresso. L’appartamento 

si presenta in pessime condizioni, con serramenti interni ed esterni rovinati e per lo più divelti, le 

pavimentazioni interne ed esterne sono dissestate, va sostituita la caldaia e l’impianto di riscaldamento ed 

elettrico e i locali sono invasi da vegetazione spontanea. In buona sostanza l’appartamento è da 

considerare completamente da ristrutturare. A piano interrato si trovano l’autorimessa e la cantina. 
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LOTTO 1 - ESTRATTO MAPPA 
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LOTTO 1 - ABITAZIONE - MAPPALE 112/707 
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LOTTO 1 - CANTINA - MAPPALE 112/714 
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LOTTO 1 - AUTORIMESSA - MAPPALE 112/30 
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LOTTO 2 

 MAPP. 112/709 – ABITAZIONE - SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA: 80 m2 

 MAPP. 112/732 – AUTORIMESSA - SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA: 14 m2 

L’appartamento si trova a piano terra con acceso diretto dalla corte e si compone di ingresso direttamente 

in soggiorno con angolo cottura, ripostiglio, disimpegno notte con bagno e due camere da letto. Compete 

all’appartamento un piccolo giardinetto anteriore all’ingresso. L’appartamento si presenta in discrete 

condizioni, con possibilità di utilizzo, previa tinteggiature e sistemazione del serramento d’ingresso. A 

piano interrato c’è l’autorimessa. 

  

  

 

 
LOTTO 2 - ESTRATTO MAPPA 
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LOTTO 2 - ABITAZIONE - MAPPALE 112/709 
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LOTTO 2 - AUTORIMESSA - MAPPALE 112/732 
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LOTTO 3 - ESTRATTO MAPPA 

 

LOTTO 3 

 MAPP. 112/734 – AUTORIMESSA - SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA: 14 m2 

Autorimessa a piano interrato cedibile separatamente. 
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LOTTO 2 - AUTORIMESSA - MAPPALE 112/734 
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 IL MERCATO LOCALE E LE PREVISIONI MERCANTILI 

In totale sono presenti in città 782 annunci immobiliari, di cui 633 in vendita e 149 in affitto. Il quadro 

complessivo tra tutte le categorie d'immobili in vendita a Curno mostra che negli ultimi 3 mesi i prezzi sono 

in forte aumento (+7,31%). 

Per quanto riguarda più nello specifico i singoli segmenti del mercato a Curno, è possibile osservare che 

la tipologia che ha registrato il maggior apprezzamento percentuale è costituita da quadrilocali: le 

quotazioni mostrano un incremento di circa il 16% negli ultimi 3 mesi. 

La tipologia che ha invece registrato il maggior deprezzamento percentuale è costituita da uffici: le 

quotazioni hanno accusato una flessione di circa il 5% negli ultimi 3 mesi. 

Il prezzo medio degli appartamenti aventi le medesime caratteristiche di quelli in esame, al metro quadro, 

dedotto dagli annunci immobiliari in vendita a Curno presenti sulla Rete, aggiornato a febbraio 2018 è 

compreso tra un minimo di 985 €/m² ad un massimo di 1.171 €/m², ovviamente da rapportare alle reali 

condizioni dell’immobile, mentre le quotazioni delle autorimesse sono comprese tra un minimo di 564 

€/m² ed un massimo di 703 €/m². 

Nel nostro caso abbiamo: 

 LOTTO 1 

 MAPP. 112/707 – ABITAZIONE - SUPERFICIE COMMERCIALE VENDIBILE: 80 m2 

 MAPP. 112/714 – CANTINA - SUPERFICIE COMMERCIALE VENDIBILE: 3,50 m2 

 QUOTAZIONE ATTRIBUITA (DA RISTRUTTURARE): € 600,00 

 VALORE POSSIBILE DI CESSIONE: € 50.100,00 

 MAPP. 112/30 – AUTORIMESSA - SUPERFICIE COMMERCIALE VENDIBILE: 14 m2 

 QUOTAZIONE ATTRIBUITA: € 500,00 

 VALORE POSSIBILE DI CESSIONE: € 7.000,00 

 VALORE POSSIBILE DI CESSIONE DEL LOTTO 1: € 57.100,00 

 LOTTO 2 

 MAPP. 112/709 – ABITAZIONE - SUPERFICIE COMMERCIALE VENDIBILE: 80 m2 

 QUOTAZIONE ATTRIBUITA ( DA RISTRUTTURARE): € 800,00 

 VALORE POSSIBILE DI CESSIONE: € 64.000,00 

 MAPP. 112/32 – AUTORIMESSA - SUPERFICIE COMMERCIALE VENDIBILE: 14 m2 

 QUOTAZIONE ATTRIBUITA: € 500,00 

 VALORE POSSIBILE DI CESSIONE: € 7.000,00 

 VALORE POSSIBILE DI CESSIONE DEL LOTTO 2 : € 71.000,00 
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LOTTO 3 

 MAPP. 112/732 – AUTORIMESSA - SUPERFICIE COMMERCIALE VENDIBILE: 14 m2 

 QUOTAZIONE ATTRIBUITA: € 500,00 

 VALORE POSSIBILE DI CESSIONE DEL LOTTO 3: € 7.000,00 

e ciò per complessivi € 135.100,00 al lordo dei rispettivi eventuali residuo di mutuo. 

Ovviamente il risultato atteso lo si potrà ottenere solamente dopo aver venduto tutte le unità immobiliari, 

eventualità poco certa e con qualche rischio di “invenduto”. È per questo motivo che suggerisco di 

valutare, e tenere in debita considerazione, anche la reale possibilità di cessione in un'unica soluzione dei 

tre lotti, ovviamente con un’attesa di ricavo minimo di € 101.000,00 necessariamente inferiore di circa il 

25%, rispetto agli importi stimati, ma con tempistiche di assorbimento decisamente più favorevole. 

 L’IPOTESI DI COMMERCIABILITA’ 

Considerata la zona e la tipologia degli immobili ritengo l’aspettativa di ricavo attesa, dopo la cessione di 

tutte le unità immobiliari, possibile nell’arco temporale di mesi 18/24. 

Possibilità di cessione in un'unica soluzione delle unità immobiliari in 3/4 mesi. 
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