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PREMESSA

il Consdlem‘e Tecnico, arch. Germana Trussardi, con decreto di nomina in data
25 Ottobre 2013 emesso dal Giudice, Dott. Giovanni Panzeri, riceveva l'incarico
di assistere il commissario giudiziale nella vaiutazione dei beni che costituiscono
I'attivo della societd F.I.M. Finanziaria Immobiliare $.r.., esprimendo un giudizio di
congruita dei valori esposti nel ricorso ex art. 160 LF. e nell'attestazione ex art.

141, 111° ¢ommo, L.F. e I'eventuale formazione di lotti,

Nell'espietomenfc dell'incarico la scrivente fa riferimento alla propria relazione
peritole,% datata 26.11.2012, relativa all'esecuzione immobiliare n. 677/2011 e
grovonfé i medesimi immobili di proprietd della societd FIM. Finanzaria
Immobiliare S.r.l., alle premesse di cui all’istanza ex art. 172 LF. in data 24.10.2012
del commissario giudiziale e alla relazione del professionista ex art. 161, llI°
c:ommc:éL.F.. del Dott. Cristiano Rossetti,

Le operazioni peritali sono sfate svolte attraverso sopralluogo in sito per la
verifica dello stato dei luoghi, accertamenti presso I'ufficio tecnico del Comune
di Vi!lojngo, ispezione ipotecaria per il necessaric aggiornamento e
cccer’ra%menﬁ catastali presso I'Agenzia del Teriforio, nonché da colloqui
telefonici con I'Amministratore del condominio Castelmontecchio ed incontro
conil \‘ei:nico Arch. Boatti dalio stesso amministratore incaricato, per chiarimenti

circa i regolamenti interni condominiali,



In risposta all’incarico assegnato, la presente relazione si articola nei seguenti

capitoli:

1. Individuazione e accertamento della proprieta dei beni;
2. Situazione urbanistica;

3. Dimensioni dei beni, divisibilita e stima.

1) INDIVIDUAZIONE, ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA’ E STATO DEI BENI

Viene confermato che i beni di proprietd sono ubicati a cavallo dei Comuni di
Credaro e di Vilongo (BG) e sono cosfituiti dal palazzo settecentesco
denominato "Castello di Montecchio”, da edifici di servizio annessi e da una
vasta area che costituisce il parco della villa, con fontane, nicchie, statue,

scalinate ed altri elementi architettonici di rilievo, nonché da un appezzamento

di terreno ricadente in comune di Villongo, separato dal comparto.

IN ROSSO L'AMBITO DEL COMPARTO IMMOBILIARE DEL “CASTELLO™

1- EDIFICIO *CASTELLO” 2- ALLOGGIO DI SERVIZIO
3- DEPENDANCE 4- LOCALE CALDAIA

Dal sopralluogo effettuato in data 20.11.2013, la situazione dei beni & rimasta
pressoché invariata rispetto a quanto riscontrato un anno fa in sede di perizia

per I'esecuzione immobiliare n. 677/2011.



Si sono notati aggravamenti dello stato di alcuni locali gid compromessi da
infilfrazioni d’acqua, incuria e mancanza di interventi manutentivi.

Sono stati inoltre rimossi o demoliti alcuni elementi ornamentali all’interno dei
locali quali i contorni in marmo dei camini e le mensole di una parete; sono

state forzate delle aperture.

VISTA DELLE PARTI PIU" DANNEGGIATE DELL'INTERNO

La situazione del parco si € aggravata a causa della mancanza di
manutenzione che ha cancellato la percezione del disegno architettonico dello
stesso, lasciando il posto al crescere di vegetazione anche infestante non

conftrollata.
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VISTE DELL'ESTERNO

| beni di proprietd sono individuati catastalmente come segue:

Comune di Credaro - Catasto dei Fabbricati - Foglio 5, via Castel Montecchio,

141:
[ ]
[ ]

Mappale n. 277 sub. 701, bene comune non censibile;

Mappale n. 277 sub. 702, cat. D/8, R. Euro 2.682,00;

Mappale n. 277 sub. 702, cat. D/8, R. Euro 2.682,00;

Mappale n. 277 sub. 703, cat. D/8, R. Euro 9.164,00;

Mappale n. 277 sub. 704, cat. A/1, cl. U, cons. 18 vani, R. Euro 2.695,91;
Mappale n. 277 sub. 705, cat. D/8, R. Euro 1.540,00;

Mappale n. 277 sub. 706, cat. A/3, cl. 2, cons. 4 vani, R. Euro 277,24;
Mappale n. 3133 graffato al mappale 277/706;

Mappale n. 3134 graffato al mappale 277/706.

Comune di Credaro - Catasto Terreni - Foglio 9:

Particella n. 280, qualitd vigneto, cl. 2, sup. mq 2.180, R.dominicale Euro
23,08, R. Agrario Euro 11,26;

Particella n. 1529, qualitd semin. arbor, cl. 1, sup. mg 2.880, R.dominicale
Euro 17,85, R. Agrario Euro 16,36;

Particella n. 1826, qualitd semin. arbor., cl. 3, sup. mg 90, R.dominicale
Euro 0,35, R. Agrario Euro 0,42;



. Porﬁcello n. 2035, qualita semin. arbor., ¢l. 2, sup. mq 4.290, R.dominicale
Euro 21 05, R. Agrario Euro 22,164.

. S T

ESTRATIO MAFPA COMUNE DI CREDARO

Comuné di Villongo - Catasto Terreni - Foglio 1;
. éoﬁicello n. 1605, qualitd semin, arbor.. cl. 1. sup. mq 4.020, R.dominicale
Euro 24,91, R. Agrario Euro 22,84;
. écrficellc n. 286%, qualitd pascolo, cl. 2, sup. mq 1.370, R.dominicale Euro
1,20, R. Agrario Euro 0,35.

ESTRATIO MAFPA COMUNE DI VILLONGO



Reiciiv{:men’re a quanto riportato dal commiissario giudiziale nella nota citata in

premes?sc, in cui rileva che risulterebbe di proprietd della ricorrente anche

I'immobile cosl identificato: "Comune dj Villongo - sezione urbana VF, foglio 4,

particelia 1632, cat. C/2, classe U, cons. 104 mq, rendita Euro 204,40, via L. Passi

n. 2", db accertamenti effettuati dalla scrivente, emerge quanto segue.

InTes‘ro’rﬁo alla societd “F.LM. Finanziaria Immobiliare S.rJl., con sede in

risulta dtfuo]menfe accatastato il seguente immobile:

. Cofnune di Villongo. Catasto dei Fabbricali — sezione urbana VF, foglio 4,
parficeficr 1642, caf. C/2, classe U, cons. 104 mq. rendita Euro 204,10, via L.
Passi n. 2".

In realtd, da ispezione ipotecaria & emerso che tale fabbricaio & stato demolito

e I'area di risulta & stata venduta dalla societd "F.I.M. Finanziaria Immobiliare

sri” otic sighora con scritfura

privata:in data 27.09.1983 rep. 28578/5948 autenticaia dal Notaio Francesco

Passari d: Breno, ivi registrata il 17.10.1983 al n. 3416 Vol. 25 mod. 1°, trascritta a

Bergamo il 3.11.1983 ai nn. 24849/20649.

Copia de]lo frascrizione viene allegata alla presente relazione.

Per qudnfo concerne la provenienza dei beni, le formalitd pregivdizievoli e i

vincoli, !c scrivente conferma quanto riportato nella sua precedente relazione.

2) SITUAZIONE URBANISTICA
la scrivente ha accerfato la situazione urbanistica relativa al comparto
Emmobi!ﬁiare, anche alla luce delle osservazioni emerse nella relazione del Dott.

Cristiano Rossetti inerente il mappale 1605 ricadente in Comune di Villongo.

Per qucjnto concerne gli immobili siti in Comune di Credaro, si conferma quanto
gid desfcri’r‘ro nella precedente relazione peritale redafta dalla sottoscritia,
anche sn relazione ai Certificati di Destinazione Urbanistica emessi dal Comune.
In sostohza, in base al P.G.T. approvato con deliberazione del C.C. n. 13 del
01.09.2009, i terreni di cui all'oggetto, risultano compresi:
- II mappale 1824 in “Ambifi del tessuto urbane consolidato - cittd storica -
ambito edificato di interesse ambientale” {art. 16 PAR);
-l mappale 280 in "Ambiti del tessuto urbano consolidato cittd storica -
castello di Montecchio" [art. 12 - gr 2 PdR);
- ]If mappale 2035 in "Ambiti del tessuto urbano consclidato cittés storica -

castello di Montecchio” {art. 12 PdR} e in parte in "Sistema paesistico —



zombiento!e - Yersanti boscati del piano montano con pratetie e
fcespuglie’ri. anche con forti affioramenti litoidi” {art. 45 PdR);

- fEI mappale 15292 in "Ambiti del fessuto urbano consolidate cittd sterica -
icosfeﬂo di Montecchio™{art. 12 PdR} e in parte in “Sistema paesistico -
zcumbienfole - Versanti boscati del piano montano con praterie e

fcespuglie‘ri, anche con forti affioramenti litoidi" (art. 45 PdR).

Per quc;m‘o concerne | fabbricati, di cui ai mappali 277 sub. 701 - 702 - 703 - 704
- 705 - 706, 3133 e 3134, it PGT i clossifica negli "Ambiti del tessuto urbano
consoliaofo - citta storica - Castelio di Montecchio" rimandando al Piano delle
Regole,é art. 12, gr. 2.

Si riporszno gli articoli del Piano delle Regole in argomento:

Art, 12 Individuazione dei gradi di intervento sugli edifici esistenti negli ambiti di
valorizzazione dei tessuti urbani anfichi

la favola degli interventi sull' edilizia di anfica formozione individua gli
mrervent: ammessi sugl edifici di cui of presente articolo.

GRADO 2° EDIFICI SOGGETTI ALLA CONSERVAZIONE DELLINVOLUCRO E
DELL'ORGANISMO ARCHITETTONICO GLOBALE

Tali edifici possono essere oggetfo degli interventi di cui alle lettere a-b-c
dell'ari.. 27 della L.R.12/2005 nonché di inferventi di risirutturazione interna delie
singole unita immobiliari con possibilitd di accorpamento o suddivisione delle
stesse. |

Le facciate debbono essere oggetio di soli interventi manutentivi o di restauro
con esclusione di rifacimenti che ne modifichino i caratteri compositivi e stilistici
nonché gh eventuali elementi di valore storico documentiario,

Art, 16 Amblfo edificafo di inferesse ambientale di Montecchio

Per gli edifici esistenti nell'ambito di cui ol presente arficolo sono ammessi
interventi di ordinaria e straordinaria manutfenzione, restauro e risanamento
conservativo e ristrufturazione edilizia e demolizione con ricostruzione.

Gli indici di edificabilita per gli interventi di ampliamento degli edifici esistenti e
per 'edificazione del lotti liberi, intendendosi per tali quelli definiti all' Art é, sono
i seguenti ;

- Rapportfo di utilizzazione: 0,2 mag/mqg

- Rapporto di copertura; 0.20 mg/mg

- Altezza massima: mi 5.50

Negli interventi relativi agli edifici esistenti che non prevedano demolizione e
ricostruzione e siano riferiti a fabbricati che hanno gid raggiunto it rapporfo di
utilizzazione sopra indicato é comunque possibile prevedere un ampliamento
di sc pari al 15% delt'esistente a condizione che non venga superato il rapporto
di utilizzazione di 0,23 mg/maq.

Gli edifici dovranno avere caratferi tipologici e insediativi congruenti con quelii
esistenti nef comparto.

E' fatto obbhgo della conservazione dellimpianto del verde, in particolare non
sono modificabili gli impianti arborei d'atto fusto, salva o possibilita di
infervenire alla sostituzione di singole essenze arboree in caso di dimosirata
necessitd,

Per quanto concerne i distacchi e le distanze dovranno essere rispettate le
prescnzronf del D.M. 2.4.1968 n° 1444,



Si precfsc che il mappale 1826, ricadente in tale ambito, ha una superficie di
mq 90,00, con possibilitd edificatoria pari a mg 18,00.

La scriv%en’re, nella precedente valutazione, il cui criterio viene confermato per
tale mcﬁppole. anche alla luce della presenza di essenze arboree di alto fusto
sogget’(e a tutela, ha ritenute equivalente it valore conferito all'area nella sua

qualitd di parco storico, in continuitd con gli ambiti circostanti,

Art. 45 Salvaguardia degli Ambili boscati di valenza paesistico ambientale

Nelle aree di cui ol presente articolo é vietata qualsiasi trasformazione
deflassetto boschive se non specificatamente finalizzato alla conduzione
agricola e afta produzione del legname.

In particolare vanno salvaguardate la posizione, la consistenza e la
configurazione delle macchie boschive caraiterizzate dalla presenza delle
seguenti essenze:

Robineto misto

Castagneto dei subsiraii carbenatici dei suoli mesici

Querceto di rovella dei subitati carbonatici

Omo-ostrieto tipico

Alnefo di ontano nero d'impluvio.

Per questi casi comunque gli interventi poifranno essere effettuati
esclusivamente da Imprenditori agricoli o ftitolo principale o da Aziende
Agricole presenti nelfambito del Territorio comunale o dei Comuni contermini
nei imiti previsti datl PIF della Comunitd Montana del Monte Bronzone e Basso
Sebino.

E'inolire fatto divieto di realizzare nuovi percorsi carrali per it raggiungimento di
costruzioni esisfenti quando questi comportino necessitd di interventi di
disboscamento, salvo le strade ogro-silvo-pastorali previste dalla Comunifd
Montana.,

E' sempre ammessa la utilizzazione del ceduo e gii inferventi di diradamento
colfurale e protettivo del bosco cosi come la sisternazione dei sentieri esistenti,
previa verifica di compatibilitd agronomica e paesistica e il rispetfo delle
norme del PIF .

In tali zone saranno ammesse unicamente le opere ed i normali lavori di coltura
silvicola; connessa alfe atfivitd di mantenimento e potenziamento del bosco in
un quadro di economia forestale.

Al fine di salvaguardare il quadro paesaggistico naturale del territorio, pur
ammeftendo il mantenimento o il pofenziomenio delle colture. ai fini di
interventi di riqualificazione agricolo forestale, sono vietate le realizzazioni di
impianti, strutture agricole e le nuove edificazioni in genere.

Sono ammesse if potenziamenti e la realizzazione di sirade agricolo-forestali o di
sirade fagliafuoco e la realizzazione di aree di stoccaggio del legname od in
genere dei prodotti def bosco, a condizione che non deferminino necessita di
formazione di nuove radure arfificiali e purché effettuate secondo le
indicozioni defl' "abaco degli interventi nelte zone collinari”

Le piantumazioni ed i rimboschimenti andranno effettuati con essenze fipiche
della vegetazione sponfanea a foglia caduca dell' orea collinare, con divieto
dell’impianto compatto di essenze resinose.

in tutte le zone agricole individuate in cartografi per I'attivitdr di colture arboree
€ ammesso il potenziamento, I' ampliamento e realizzazione di nuove opere ed
impianti di pubblico servizio o di pubblica utilitd.

Al fini dell'esatta individuazione del perimetro di tali zone, che nella carfografia
di Piano ha valore indicotivo, nonché in rapporto alla esatta individugzione
della effemva dividente tra le aree boschive e le zone prative, fard fede il rilievo
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fopografico delle aree che dovra essere presentato contestualmente al
deposito di pratiche relative alla realizzazione delle costruzioni ammesse.

Tale rilievo dovrd essere asseverato da Tecnico abilitato e iscritto all’Albo
professionale.

Successivamente alla approvazione del perimetro delle aree boschive definito
dai Piani di Indirizzo Forestale di cui all’art. 8, comma 2 della LR 28 ottobre 2004
n. 27, da parte della Provincia, la disciplina di cui al presente articolo si
applichera esclusivamente all’interno delle aree individuate dal PIF.

Comune di Credaro - Esfratto di PGT approvato
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Le aree ricadenti in Comune di Villongo, sono comprese, in base al P.G.T.

approvato con deliberazione del C.C. n. 1 del 26.02.2008:

- Il mappale 1605 in “"Ambiti residenziali di valenza ambientale con

presenza diffusa di giardini privati” (art. 19 - 20 PdR);

- Il mappale 2869 in “Ambiti boschivi di interesse paesaggistico” (art. 45

PAR).

Comune di Villongo - Estratto di PGT approvato
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AMBITI URBANI SOGGETI AL PIANO DELLE REGOLE

AMBITI DEL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO
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E

‘COMPARTI URBANI CARATTERIZZATI DA PRESENZA PREVALENTE DI

'EDILIZIE RESIDENZIALI DISOMOGENEE A DENSITA' MEDIO/BASSA (ART.17)
‘COMPARTI URBANI CARATTERIZZATI DA PRESENZA PREVALENTE DI TIPOLOGIE
RESIDENZIALI A PICCOLE UNITA' MONOFAMIGLIARI O PLURIFAMIGLIARI (ART.17.

‘COMPARTI URBANI CARATTERIZZATI DA PRESENZA PREVALENTE
DI TIPOLOGIE RESIDENZIALI PLURIPIANO INTERNE A SINGOLI LOTTI (ART.17)

DA PRESENZA|
- DI TIPOLOGIE RESIDENZIALI A SCHIERA (ART.17)

AMBITI RESIDENZIALI DI VALENZA AMBIENTALE CON
PRESENZA DIFFUSA DI GIARDINI PRIVATI (ARTT. 19-20)
[T ] INSEDIAMENTI SPARSI PREVALENTEMENTE
L | RESIDENZIALI IN AMBITO COLLINARE (ART4)

INTERVENTI DINUOVA A E
AREE LIBERE UTILIZZABILI A
TODI 2)
SISTEMA DEGLI PER LE ATTIVITA'"

ALEN
- 'CONFERMATI E DI COMPLETAMENTO (ART.25-30)

—,

AREE DI VALORE PAESAGGISTICO - AMBIENTALE
I

- TERRITORI A PARCO FLUVIALE (ART 44c)

% AMBITI E (ARTA440)

I:I AMBITI BOSCHIVI DU 45)
EDIFICIIN (ARTA%)
‘I’ EDIFICI SPARST IN TA446)

AMBITI ED EDIFICI DI RILEVANZA PAESISTICA SOGGETTI
A DISCIPLINA DI RECUPERO (ART.44¢)

AMBITI SOGGETTI ALLA DISCIPLINA DEL
DOCUMENTO DI PIANO

Zl AMBITI DI TRASFORMAZIONE

-

'VERDE, SERVIZI E ATTREZZATURE DI INTERESSE
'GENERALE PUBBLICI O DI USO PUBBLICO IN AREE NON EDIFICATE

AREE SULLE QUALI SONO STATE ACCOLTE PARZIALMENTE O TOTALMENTE
'OSSERVAZIONI IL CUI CONTENUTO NON E' RICONDUCIBILE A DISCIPLINE
DI CARATTERE GENERALE.
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It Tu?’roécosi come riportato nei Cerfificati di Destinazione Urbanistica emessi a
SUO ’rerhpo, dal Comune di Villongo.
Si riportano gl arficoli del PR:

Arl, 19 Ambm residenziali caratterizzati da presenza diffusa di giardini privati

Le aree di cui al presenfe arficolo sono individuate con specifica campitura
grdﬁco uniforme.

In tali aree é fatto l'obbligo del mantenimento della situazione esistente sia in
ordine ai coratteri e allimpianto del verde, sia per quanto concerne, di norma,
il mantenimento degli edifici e dei volumi esistenti.

Gli edifici esistenti pofranno essere oggetto degli interventi di cui all'Art. 27 delia
Legge Regionale 12/2005.

Le demolizioni e ricostruzioni degli edifici poiranno essere concesse dal
Responsabile del Procedimento sentita lo Commissione Edilizia salvo che gli
edifici siano riconosciuti di interesse architettonico dal presente Fiano delle
Regole..

Le ricostruzioni ammesse avverranno senza incrementi di volumelria né di
superficie coperta.

Per gli edifici esistenti sono ammessi piccoli ampliamenti in misura massima del
15% della superficie copertfa, nei limiti dell'altezza esistente, purché vengano
realizzati con caratteri archifeftonici congruenfi con quelli degli edifici esistenti
f[si computano calfinterno di foli ampliomenti anche eveniuali piccole
cosfruzioni accessorie non in aderenza purché abbiano altezza non superiore
ad un piano e caratteri architettonici congruenti con 'edificio principale).

Gli ampliamenti non potranno essere realizzati qualora comportino la necessitd
di abbatlimento di alberature d’alto fusto di pregio se non nei casi in cui sig
dimostrafa I'impossibilitd di diversa alternativa,

In fal caso dovranno essere previsti adeguati interventi compensaﬁw.

Art. 20 Ambito residenziale di valenza ambientale con presenza diffusa di
giardini pnvcm {MONTECCHIO)

Per gli ‘edifici esistenti nell'ambito di cui ol presente arficolo sono ammessi
interventi di ordinaria e straordinaria manutenzione, restauvro e risanamenfo
conservalivo e ristrutturazione edilizia e demolizione con ricostruzione.

Gli indici di edificabilitd per gli inferventi di ampliamento degli edifici esistenti e
per I'edificazione del lotti liberi, intendendosi per tali quelli definiti all' Art 7. sono
i seguenti :

- Rapporto di ulilizzazione: 0,2 mg/mg

- Rapporto di copertura: 0,20 mg/maq

- Altezza massima: mi 5.50

Negli interventi relativi agli edifici esistenti che non prevedcmo demolizione e
ricostruzione e siano riferiti a fabbricati che hanno gid raggiunto it rapporto di
utilizzazione sopra indicato & comunque possibile prevedere un ampliamento
di sc pari al 15% dell'esistente a condizione che non venga superaio il rapporto
di utilizzazione di 0,23 mq/maq.

Gli edifici dovranno avere caratteri tipologici e insediativi congruenti con quelli
esistenti nel comparto.

E' fatto obbligo della conservazione dellimpianto del verde, in particolare non
sono modificabili gli impianti arborei d'alto fusto, salva la possibilitd di
intervenire alla sosfituzione di singole essenze arboree in caso di dimostrata
necessita.

Per quanfo concerne i distacchi e le distanze di cui ai precedenti Arft. 4 e 11
dovranno essere rispettate le prescrizioni del D.M. 2.4.1968 n° 1444,

La tav. 3 individua il limite inferigre ot piede della_collina oltre il quale deve
essere_mantenuta la caraiterizzazione dell'impianto_di verde esistente e non
puo essere redlizzato alcun fipo di edificazione.
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La scri\}en're, in relazione a quanto riportato dal dott, Rossetti, si & recata presso
'ufficio tecnico del Comune di Villongo per chiarimenti in merito all'edificabilita
o meno dell'area di cui al mappalte 1808, in quanto la normativa a riguardo
risulta dl ambigua interpretazione.

n effefti, per I'area in questione, vige I'art. 20 che riporta perd I'inedificabilitt
oltre Ioélinea grafica al piede della colina.

La scri\}fente, nello precedente relazione, aveva inteso “olfre la linea, verso
monfe'é‘, anche in attinenza con la destinazione del comparto in base al PGT di
Credorb e alla valenza storica e di insieme del parco, che contfiene elementi di
conﬁn@i’rd, quadli viali e manufatti in pietra anche nel terreno in oggetto e tra
I'"altro éconfermo'rcle a suo tempo afiraverso colloqui telefonici dall'ufficio
tecnicd.

In reclfd. senfito I'arch, Diego Facchinetti, responsabile dell'area tecnica del
comuné di Villongo, in data 20.11.2013, fale limite va interpretato "verso valle” e
pertonfo I'area risulterebbe edificabile, salvo I'obbligo di conservazione degli

impianti arborei d'alto fusto.

Arl. 45 Salvaguardia degli Ambili boscati di valenza paesistico ambientale

Nelle aree di cui ol presente articolo & vietata qualsiasi frasformazione
dell'assetfo boschivo se non specificatamente finalizzato alla conduzione
agricola e alla produzione del legname.

In particolare vanno salvaguardate la posizione, la consistenza e la
configurazione delle macchie boschive caratterizzate dalla presenza delle
seguenti essenze:

Robineto misto

Castagneto dei substrati carbonatici dei suoli mesici

Querceto di rovella dei subitali carbonatici

Omo-ostrieto tipico

Alneto di ontano nero d’impluvio.

Per questi casi comunque difi inferventi potranno  essere effettuali
esciusivamente da Imprenditori agricoli a fifolo principale o da Aziende
Agricole presenti nellambito del Territorio comunale o dei Comuni contermini
nei limiti previsti dal PiF della Comunitd Montana del Monfe Bronzone e Basso
Sebino. !

E' inolire fatto divieto di realizzare nuovi percorsi carali per it raggiungimento di
costruzioni esisfenti quando questi comportino necessita di interventi di
disboscamento, salvo le strade agro-silvo-pastorali previste dalla Comunitd
Montana.

E' sempre ammessa la utilizzazione del ceduo e gii interventi di diradamento
colfurale e profettivo del bosco cosi come la sistemazione dei sentieri esistent,
previa verifica di compatibiliid agronomica e paesistica e il rispetto delle
norme del PIF

In tali zone saranno ammesse unicamente le opere ed i normali lavori di colturg
silvicola, connessa alte attivité di mantenimento e potenziomento del bosco in
un quadro di economia forestale.

Al fine di salvaguardare il quadro paesaggistico naturale del ferritorio, pur
ammettendo il mantenimento o il potenziamento delle coliure, ai fini di
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inferventi di riquatificazione agricolo forestale, sono vietate le redlizzazioni dfi
impianti, strutture agricole e le nuove edificazioni in genere.

Sono ammesse il potenziamenti e la realizzazione di sfrade agricolo-forestali o di
strade tagliafuoco e la realizzazione di oree di stoccaggio del fegname od in
genere dei prodotii del bosco, a condizione che non determinino necessitd di
formazione di nuove radure arlificiali e purché effettuate secondo le
indicazioni dell' “abaco degli interventi nelle zone collinar”

Le piontumazioni ed i imboschimenti andranno effettuati con essenze fipiche
defla vegetazione spontanea a foglia caduca dell’ area collinare, con diviefo
del'impianfo compatto di essenze resinose.

In tutte le zone agricole individuate in cartografi per I'attivitd di colture arboree
& ammesso il potenziamento, ' ampliamento e redlizazione di nuove opere ed
impianti di pubblico servizio o di pubblica utilitd.

Ai fini dell’esatta individuazione del perimeire di tali zone, che nella cartografia
di Piano ha valore indicafivo, nonché in rapporto allo esatta individuazione
della effettiva dividente fro le aree boschive e le zone prative, fard fede il riievo
topografico delfle aree che dowrd essere presentato confestualmente aof
deposito di pratiche relative alla realizzazione delle cosiruzioni ammesse.

Tale rilievo dovrd essere asseverato da Tecnico abilifato e iscritto all'Albo
professionale.

Successivamente alla approvazione del perimeiro delle aree boschive definito
dai Piani di indirizzo Forestale di cui all'art. 8, comma 2 della LR 28 otfobre 2004
n. 27, da parte della Provincia, lo disciplina di cui al presente articolo si
oppncherc esclusivamente all'interno delle aree individuate dal PIF.

Parte dél comparto ricade nel vincolo ai sensi del D.Igs 29/10/1 999 n. 490 — tutela
dei beni culturali ed ambientali - area perimetrata ai sensi dell'art. 146 - laghi e

corsi d'dcquc {lefiera c).

3) DIMENSIONI DEL BENE, DIVISIBILITA' E STIMA
Si riporf@no le consistenze delle unitd:
1 - EDIFICIO “CASTELLO":

Piano seminterrato: mq 817,00
Piano férro: mg 424,00
-Terrczzd: mg 217,00
-chiostro: mq 48400
Piano qénmezzo’ro: ‘

»riposﬁg]'io: mq 16,00

Primo piano: mg 736,00

2~ ALLOGGIO DI SERVIZIO:

Piano te}ra: maq 20.00
Primo p]bno: mg 20,00

Torre piqno terra e primo; mag 44,00
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3 - DEPENDANCE:

Piano seminterrato:

-spogliéfoi tennis: ~.mq 19.00
Piano terra: mg 76,00
Primo péiono: mq 76,00

4 —~ LOCALE CALDAIA:

Picno térra: mq 16,00
5 - PARCO: mq 17.140,00
6 — AREA EDIFICABILE IN COMUNE Di VILLONGO: mg  4.020,00

7- TERIfENO AGRICOLO IN COMUNE DI VILLONGO:
particella 2869, qualitd pascolo: mqg 1.370,00

Aj fini detl'clienozione dei beni, si ritiene opportuno suddividere gl stessi in tre
lotti, cbmprendendo il compendio immobiliare del "Castelle", costituito
daledificio principale, dall'alloggio di servizio, dalla dependance, dal parco e
dalle s’r:ruﬂure annesse, nel lotto 1, il terreno edificabile contraddistinto dal
moppoée 1605, che presenta possibilitd di accesso indipendente, nel lotto 2 e |l
terreno fcensifo con la particella 2869 in Comune di Villongo, nel lotto 3.

Per qucinto concerne it compendio del "Castello” si conferma sostanzialmente
la volut(ﬁzione della precedente perizia datata 26 novembre 2012, in quanto la
svolu’roiione del mercato nell'vitimo anno e i danneggiamenti subiti dal
comp]esso immobiliare e per l'usura del tempo, non sono Incisivi e ritenuti
cpprezzcblll in considerazione della particolarita del bene dei suoi connotati
s’ronco-omshco-cxmblen’roil e degli indubbi pregi architettonici.

Peril 1eﬁeno di cui al mapp. 16058, del Comune di Villongo, il valore di mercato
dell'ared edificabile & stoto desunto confrontando le due metodologie di stima,
quella con procedimento sintefico comparativo, derivante da valori unitari
mediamente praticati nel comprensorio in comuni compravendite di immobili
similari e quella ricavata dal probabile valore di trasformazione, per cui la stima
dell'area risulta dalla differenza tra il valore del fabbricato edificabile sullarea e
it suo cdsfo di costruzione, considerando gli oneri e le spese tecniche, il ricavo

dell'impresa, ecc.
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Si fa pfeseme che la stima tiene in considerazione la svalutazione del mercato
immobiliare anche in un settore di “nicchia™ come quello per I'area in oggetto,
Cosi che emerso anche dal confronto con operatori del settore, speciaiizzati
nelle véndife immobiliari ricadenti nel territorio dei beni di cui frattasi.

E' inoltre da considerare che, in tale ambito, esistono ulteriori vincoli che
pofrebbero limitare |'edificazione, quali I'esistenza di essenze arboree secolari
da sql\?oguordcre e le prescrizioni contenute negli atti di compravendita {la
nota dI trascrizione dell'atto riferito ai beni in oggetio & allegata alla presente
relczioﬁe), olire ai dettami del Regolamento condominiale, che impone
deiermincfe fipologie architetfoniche e un iter di approvazione internoc al
condofninio.

Di conffo, si rileva I'ottima posizione dell'area, che gode di buona esposizione e
di gradevole vista sul lago.

Per il ’rérreno di cui al mapp. 286%, del Comune di Villongo, i valori sono stati
desuniiédcllc tabella dei valori agricoli medi, valevoli per I'anno 2013, della
Commiésione Espropri della Provincia di Bergamo, considércndo ['areq in parte
a prc:n‘ofe in parte a bosco ceduo,

Viene ?:onfermoro il valore espresso nella precedente perizio datata 26
novembre 2012, in quanto i valori agricoli sono rimasti invariati rispetto a tale

data,

LO‘ITO'I?

Compehdio immobiliare denominato  “Castello”, cosfituito  dal  palazzo
principc;!e e dalle pertinenze, compreso il parco monumentale, il tutto
occo’rosﬁ’ro’ro ai mappali 277 sub. 701-702-703-704-705-706, e ai mappali 3133-
3134-280-1529-1826-2035:

1. Palazzo denominato “castello”, costituito da piano semintetrato, piano

terra e primo, compreso chiostro e terraza esterna: Euro 4.040.000,00

2, Alloggio di servizio, costituito da piano terra e primo e dalla torre in stile
medievale: Euro  330.000,00

3. Ijependcnce, costitvita da piano terra e primo, pib spogliatoi af piano
séminferrcio: Euro  173.000,00
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4. Locale caldaia: Euro  5.200,00

5. éParco storico-monumentfale; Euro  685.600,00
VALOR;E STIMATO DEL LOTTO 1 ALLO STATO DI FATTO Euro 5.233.800.00

Coerer}ze lotto: viale comune {Credaro) - mappali 1300 (Credaro] - 1605
[Vmongjo) - 260 {Credaro) - 1456 {Credaro] - 1457 (Credaro) ~ 1554 {Credaro) -
2036 {¢redaro} - 1218 (Credaro] — 3080 (Credaro} —~ 1275 (Credaro) — 3079
{Credcfro} - 3078 (Credaro] - 2039 {Credaro].

LOTIO 2

Terreno edificabile contraddistinto dalla particella 1605 in Comune di Villongo,
di comfple.csivi mq 4.020,00 e con indice di edificabilita pari a 0,2 mg/maq per un
totale di mq 804,00: Euro 52000000
VALORE STIMATO DEL LOTTO 2 ALLO STATO DI FATTO Eurc 520.000,00

Coerenfze lotto: mappale 2245 (Villongo) - 284 (Villongo) — 2407 (Villongo) — 1343
{Viltongo] — 260 (Villongo} - 1529 (Credaro) ~ 280 {Credaro).

LOTTO 3

Terrenoédi cui al mapp. 286% del Comune di Villongo di comipessivi maq 1.370,00,
considerato in parte a prato e in parte a bosco ceduo: Euro 7.535,00

VALORE: STIMATO DEL LOTIO 3 ALLO STATO DI FATTO Euro 7.535.00

Coerenie lotto: mappali 1473 {Villongo) - 2870 (Villongo) - Sirada consorziale
defta o'r Softocomna - mappoaie 1454 {Credaro).

Tanto riférisce la sottoscritta ad evasione dellincarico affidatole.

Il Consulente Tecnico Incaricato

Arch. Germana Trussordi

ARCHITZTTO
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Bergamo, 11 dicembre 2013
ALLEGATI:

- éNoto di trascrizione atto di vendita particella 1642;

- éNo'ro di trascrizione atto di vendita comparte Castello e particella 1405.
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TRIBUNALE DI BERGAMO
N. 677/2011 R.C.

Esecuzione immobiliare promossa da:

coniro.
- F.IM. FINANZIARIA IMMOBILIARE S.R.L.

REEAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

Immobili siti in Credaro e Villongo {Bergamo)




TRIBUNALE DI BERGAMO
N. 677/2011 R.G.

Alli.mo Sig. Giudice Dol. Giovanni Panzeri nella esecuzione immobilicre
promossa da:

coniro

- FIM. FINANZIARIA IMMOBILIARE S.R.L.

RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

PREMESSA
i Consulenfe Tecnico d'Ufficio, arch. Germana Trussardi, nel'udienza istruttoria
del 4.05.2012 riceveva lincarico di rispondere ai seguenti quesiti:

Il CTU: provveda, esaminali gli atii della procedura ed eseguita ognl altra
operciione ritenuta necessaria:

1 — altidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei daili catastali e
pib precisamente alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramenio
ed dlla formazione, ove opporiuno, di uno o piU lotti per la vendita,
identificando | nuovi confini e provvedendo, previa autorizazione del giudice,
ove necessario, dlla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione
eslimativa i #ipi debitamente approvati dall'Uflicio Tecnico Erariale;

2~ ad una sommaria descrizione del bene;

3 - per le costruzioni iniziale anteriormente al 62.09.1967, ove non sia reperibile la
dichiarazione soslitutiva dell'alte notorio di cui alfari. 40 della legge 47/1985,
indichi, anche in base ad elementi presuntivi, la data di inizo delle costruzioni
stesse;

4 - per le cosfruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3), accerli
gli estremi della licenza o concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l'eventuale
assenza di licenza o le redlizzazioni in difformita dalla stessa ed, in tali casi,
indichi se il proprietario dellimmobile ha provveduto a presentare la domanda
di condono edilizio ed a versare la relaliva oblazione ai sensi delle leggi 47/1985
& 724/1994; nell'ipotesi che queste ultime circosianze non si fossero verificate,
quonfiﬁcome I costi, assumendo le opporlune informazioni presso gli uffici
comunali competenii;



5 - per i lerreni alleghi il cerliffcato di destinazione urbanistica rlasciato dal
Sindaco competente al senst dell'art. 18 della Legge 47/ 193_5:

4 — dlf'identificazione calastale deli'immobile, previo accértofnenio dell'esalta
rispondenza dei daii specliicafi nell'atlo di pignoramento con fe risultanze
calastall, indicande dliresi gli ulterionl elementl necessari per 'eveniuale
emissione del decrelo di trasterimento ed eseguendo le variazioni che fossero
necessarie per 'aggiormamento del catasto, ivi compréso la denuncia al
N.C.EU. in relazione alla Legge n. 1249/39, ollre ad acquisire la relativa scheda
ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita o
mancanza di ldonea planimetria del bene, dlla sua correzione o redazione €, in
caso di oggetliva impossibilitd, ne indichi le ragioni osialive;

7 - all'accertamenio, in base dlla documeniazione dell'Agenzia del Termitorio,
se, all'alto della nolifica del pignoramento, il debitore esecutato risultava
intestafario degli immobili stessi in forza ad un atlo regolarmente trascritto,
indicando gli eventuali comproprietari indivisi; o

8 - dll'accertamento dell'esatia provenienza dei beni mediante la ricostiuzione
andlifica delle vicende relaftve ai medesimi beni, con le frascrizioni ed’iscriziont
ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, della sussistenza di
oner, pesi, servill allive e/o passive, diitli di usufrutto, uso ed abitazione e
guindi dell'esistenza di formalitd, vincoll ed oner, anche di nalura
condominiale, che saranno cancellafi o che comunque non risulteranno
opponibili all'acquirente;

? - dlla delerminazione del valore degli immobili pignorati;

10 -~ dlla formazione di lofli per gruppl omogenel se la natura degli immobili lo
consente, indicando per ciascuna unitd, il valore, la supericie ed i confini e
procedendo, se necessario, ol relativo frazionamento calastaie;

11— ali'accertamenio della comoda divisibllitél dei beni;

12 - all'accerlamento dello stato di possesso del bene con Yindicazione, se
occupato da terzi, del lifolo in base al quale & occupalo, con parficolare
riferimento  alla esisienza di contratli registrali in dala antecedente al
pignoramento. Laddove essi siano occupali In base ad un condratlo di aifitio o
locazione, verifichi la data di registrazione € la scadenza del contralio, la data
di scadenza per 'eveniuale disdetia, Peventuale dala di rilascio fissata o lo
stato della causa eventualmente in corso per if rilascio, nonché esistenza di
formalité, vincoell o oneri, anche di nalura condominiale, gravanti sul bene che

resteranno a carico deli'acauirente, ivi compresi i vincoli derivanti da conlratti



incidenti sulla atfitudine editicatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico;

13 - dlfaccertamento se i beni pignoraii siano oggeito di procedura
espropriativa per Pubblica Utilitéy;

14 - al'dllegazione delle planimetie degli immobili e di una congrua
documentazione fotografica che idoneamente i raffigur;

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

16 ~ al deposito di separata e succinta descrizione del lofto, ovvero dei loti
formati, con indicazione dello stato di cccupazione da parte dell’esecutato o di
terzi, con il prezzo di slima loro attribuito, nella quale sar& indicata, fra Paltro,
anche il contesio in cui gli stessi sono ubicaii, secondo lo schema consueto per
Ife] pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.

Le operazioni peritali sono stale svolie attraverso soprallvoghl in site in data 19 e
26062012 e 4.07.2012, verifiche presso i Comune di Credaro in data 5 e
20.06.2012 e presso it Comune di Villongo il § e 26.06.2012, ispezione ipotecaria
presso la conservatoria dei regishi immobiliari e accertamenti catastali presso gii
uffici dell' Agenzia del Territorio di Bergamo, in data 14 - 21 - 23.05.2012.

La scrivente comunica di aver richiesto al Giudice deli'esecuzione, con nota
depositata presso la cancelleria il 27.07.2012, una proroga di 90 giomi per il
deposito della perizia,

In risposta ai quesiti posti, la presente relazione si arlicola nei seguenti
argomenti;

1. Individuazione e descrizione del bene;
ldenfificazione catasiale;
Accerlamento della proprietd e della provenienza del bene;
Situazione urbanisiica e rispondenza olle autorizazioni amministrative;
Modailitds di occupazione del bene;

IR

Oimensioni del bene, divisibilitd e stima

1) - INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENE

I beni oggetto della procedura esecuiiva sono ubicati a cavallo dei Comuni di
Credaro e di Villongo (BG), in zona collinare e sono coslifuiti dal palazzo
setlecentesco denominato "Castello di Moniecchio”, da edifici di servizio
annessi @ da una vosta area che cosfituisce il parco della villa, con fontane,

nicchie, stalue, scalinate ed allri elementi architetlonici di rilievo.



1- EDIFICIO "CASTELLO" 2- ALLOGGIO DI SERVIZIO
3- DEPENDANCE 4- LOCALE CALDAIA

Nel pignoramento & Inserito anche un appezzamento di terreno ricadente in

comune di Villongo, separato dal comparto appena descritte e raggiungiblle

solo atfraverso un sentiero pedonale.

1.q1) CENNI STORICI

Da nofiie apprese atfraverso le pubblicazioni fornite dall’'ufficio tecnico del
Comune di Credaro e da ricerche effeltuate sul tesli di letteratura specifica, si &
cercato di rficostruire la storia del complesso immobiliare, in quanio gli elementi
di pregio in esso rinvenuli conlribuiscono a definime limportanza storico-
architeftonico-culiurale e, di conseguenza, anche il valore economice che fale
bene pud assumere nel mercaio immaobiliare.

Durante I'Alio Medicevo, sul colle di Credaro venne edificaio un castello
succassivamente distrulto a seguito delle battaglie tra Guelli € Ghibellinl.
Tuttavia, dai documenti storici pervenuti, sembra che le rovine del castello siano
stafe risisfemate e riulllizzate fino ol 1427, epoca delle lotte {rai Visconti di Milano
e la Serenissima Repubblica Venetq, fino o quando i primi riuscirono ad
espugnarlo e a dislruggeilo nuovamenie.

Sul finire del Medioevo il colle di Montecchio diviene la sede dell'Ordine dei
Servill, che decidono di erigere sull'altura il loro monastero.

La prima pleira venne posata dall'allora Vescovo di Bergamo, il 14 aprile 1469, il
monastero venne ultimato nel 1507 e consacrato nel 1514,



La vita del convento prosegul fino ol 1789, anne in cui, per ordine delle auloritd
venete, venne chiuso e | suol beni confiscati e venduli.
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Doc. 15, Stampa raffiguranta il castelto df Montecchio a Credare nell'Ottocento (vol, Ville della Bergamasca)
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Dopo circa un decennio di abbandono, il nuovo proprietario, discendente
della famiglia Alessandiri, anlica proprietaria del castello, commissiona, nel 1794,
all'architetto Leopoldo Pollack, autore di opere quaii villa Belgioioso a Milano, i
teatro di fisica e anatomia a Pavig, la villa Amalia ad Erba ira le alfre e, a
Bergamo, palazzo Grumeli-Pedrocca in via S. Salvatore in citlés alta e il Tealro
Sociale, la sistemazione dell*edificic e delle sue dipendenze.

1 disegno neoclassico del Pollack & rinvenibile nelle facciafe dell’attuale edificio
e in alli pariicolari architetionici,

A metd Ottocento il “Castello” passd di proprietd e, nel 1872, I'ing. Crespi fece
coslruire la torre nel lvogo dove c'era il campanile dell'anfico monastero.

Nel 1926 I'edificio passa di nuovo di proprietd e viene acquistalo dalt'ing.
Pericle Pizzigoni che o soffopone ad un accurato restauro durante 1l quale
vengonb riportali alia luce i resti del chiostro quattroceniesco.

A partire dagli anni '60 Parea del colle di Montecchio viene lotlizzala con
redlizzazion| edilizie che hanno in gran parle privato I luogo del fascino e del
fasto che era rimasto invariato nei secoli precedent,

La villa :manﬁene tuttavia un insieme di elementi di grande interesse, dalla
posizione eminente, con una vista mozzafialo sut lago e sulla piana del flume




Oglio; alimpianto  settecentesco, al corlile rinascimentale, alle aggiunte

medievaleggianti, quali Ia torre merlata che domina il paesaggio.

LA COLLUINA E IL CASTELLO ViSTA DALLA TORRE

1.b) = LO STATO ATTUALE

Aftudimenie i complesso storico-archilettonico si presenta in sialo di forie
abbandono. A detia dell' Amministratore della societd proprietaria, due anni fa,
sl sono verificall attt vandalicl che hanno danneggialo la fontana del chiostro e
sono state trafugate le statue lvi presenti,

L'accesso avviene dalla strada Provinciale n. 91 della Valcalepio in direzione
Sarnico, alfraverso ingresso comune al comparto condominiale denominato
"Condominio residence Castel Monlecchio” e, di qui, ollrepassata la portineria
comune, una strada con varie diramazioni porta alla vetta della collina, ove
inizia la proprietd privata In oggelto. "

tungo il percorso per giungere al palazzo, st aprono gli accessi privali a ville

singole con ampi giardini esclusivi.

= e L e R T e

LA PORTIMERIA LA STRADA D*ACCESSO ALLA PROPRIETA’

All'inlerno del complesso condominiale sono presenti alcuni servizi ad uso

esclusive dej residenti, i quali conlibuiscono al mantenimento medianie le



quole di spelianza milesimale e alti pati riportali nel regolamento
condominicle,

Tali servizi sono riconducibili, olire che alla porfineria ed ali'alloggio del custode,
alla piscina scoperta, al campo da calclo e da tennis, all'area alirezala per il
gloco dei bambini.

frcive o s

IL PARCO GIOCHI CONDOMINIALE

L’'accesso al palazo & preceduto da un doppio cancello & da un viale, ormai
completamente ricoperto dalla vegetazione, costeggiato da stalue in stalo di
abbandono.

Ovunque palme e piante ad alfo fusto, alcune di indubbio pregio.

L'INGRESSO ALLA FROPRIETA' VISTA DI PARIE DEL PARCO




Il Casfello
Il corlile prospiciente I'ingresso all'edificio & in ghigia, in prospettiva sulla
facciata principale, costituila da un allo fimpano cenirale con orclogio e
campana e da tre arcale d'ingresso contornate in pielra, cost come le finesire
del primo piano e det piano ierra,

o g st Tz gl ¢
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LA FACCIATA PRINCIPALE UNA DELLE INNUMEREVOU STATUE

Supefcie le arcale si raggiunge il chiostro quatirocentesco, a pianta quadrala,
con 20 colonne in piefra di credaro dai capitelli finemente decorati con foglie
d'acanio ai jaii.

Le arcate a croclera presentane decorozioni con formelle di collo, mentre il
pavimenio & costituilo da mosaici realizali con tesserine in piefra di differente
cromatura. '

Al centro del corllle & presente un pozzo In pietra finemente decoralo che &
stato danneggiate durante gli atti vandalict menzionati,

<oris Ry Crn s 20 S i it

IL CHIOSIRO VISTO DALL'ALIO PARTICOLARE DEL COLONNATO

A piano ferra § locali coperli si trovano distribuiti nef laii sud ed est del cortile.

Ad est l'edificio & stalo collegatc ad un corpo di fabbrica di epoca
probabilmente successiva, che ha Inglobajo la lome merala e che viene
descritto plb avanii.
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Tulte le sale del "castello” sono pavimentate con parquet in noce a listelli, in
molti punti staccalo dal supporio e danneggialo, mentre le pareti sono quasi
ovunque rivestile con tappezzeria In fessuto e i soffith, a volia, sono affrescali o
decorali con stucchi e dipinti.

Le porle inferne sono origingali, a doppio batiente, in legno tinto di blanco.

PARTICOLARI DELLE SALE A PIANO TERRA PARICOLARI DELLE SALE A PIANO TERRA

Alcuni seramentt esternl sono rimasti originali, ma quasi futhi sono stali sosfiuiti
durante 1 lavori di manutenzione straordinaria negll anni '80, come evidenzialo
nel successivo capitolo 4.

Durante tali lavori, olire ai serramenti sostiiuili con nuovi in dopplo velro, sono
stati adattali alcuni vani a serviz igienici e sono stati redlizzall gli impianti, sia
quello di riscaldamento, atlraverso Ia posa di radiatori in ghlsa, sia I'eletirico,
con prese e cifofono. o

Si sono lutfavia conservati alcuni elemenii di Indubbio pregio, quali i camini in
marmo, lo scalone e sopraliuito 1l soffitto a cassettoni del piano superiore,

alcune sale che mantengono anche I'arredo originale.

et id

PARTICOLARI DI UN SERRAMENTO IL SOFFITIO A CASSETTIONI SULLO SCALONE




1 prinfxo piano arlicola le sale in corrispondenza del picno sottostante; alcune si
aprone sul loggiato perimelrale al chiostro, che coslituisce il disimpegno di
callegamento alle slesse. Il loggiato & chiuso da serramentl (mol sostituiti) verso
il cortile e nel lato nord & stato realizato un servizio igienico.

La fipologia & identica al piano softostante anche se dui sono visibili danni

PARTICOLARI DEI DAMNI PROVOCATI SUGL INTONACHK £ SUI PAVIMENTI

L'edificio & collegato anche a questo plano con il corpe di fabbrica che ha
inglobato la torre, mediante una scala che porla ol planterreno di tale corpe.

Anche dl primo piano del “costello” si possono notare dlcuni elementi
architettonici di pregio che st sono conservall, come la libreria in noce, | carmini,

afcuni serrameni originari, le volte e le decorazioni,
AL .

PARTICOLARE DEL SOFFITIO A CASSETIONI LA LIBRERIA

Il "Cdstello" presenta anche un piano interrato con re uscile verso 1l giardine,
una o ovest, una ad est e la terza a nord.

Tutte e ire le uscite sono stale chiuse con serramenti che nulla hanno a che fare
con la tipologia dell'edificio; quelic a nord, rspetto dlla alire, & la pid
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scenografica ed & precedula da una sorta di "grotla” con sedute laterali che
sembrano accompagnare verso all’ingresso.

L'USCITA A OVEST L'USCITA A NORD

Il plano interrato & collegato al piano terra mediante una scala realizzaia in
templ successivi,

Parlendo da nord, & arlicolalo in una grande sala a volta intonacata, dove
sono presenti due cisterne per la raccolta dell'acqua e it gruppo pompe per la
distribuzione,

Da qui, aliraverso un coridoic con nicchle laterall, si giunge ad una sala pid
ampia che distibuisce ad alfri locali a sud e ovest.

In questi ambienti 51 notano ponleggl abbandonati e lavori di messa in luce
della tessitura muraria inferrotti,

Le volte a bolte e a crociera sono coslituite da caoﬂoll di fiume in parte
intonacati e | pavimenti sono In batiuto di cemento, '

Gli ambienti sono decisamenie rilevanti per le caratteristiche tipologiche e
materico-costrutiive, fsalenti probabilmente in parte, all'epoca di edificazione
del vero e proprio casiello medievaie.,
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PARTICOLARE DELLE SALE PARNCOLARE DELLE SALE

La coperlura deli'edificio & coslituita da tetto in legno a capriata, con gronda
esterna a casselione e mensole decorafive in legno infarsiato, II manto & in

coppi. .

o =3

SIRUTIURA DEL TETIO PARNCOLARE DELLA GRONDA

L'allogglo di servizio

Collegato al "Castello® & un corpo di fabbrica di epoca successiva, redlizzale
su due plani e coslruito intorne alla torre merlata, che & stata in esso inglobata
mediante opere di manutenzione straordinaria risalenti agli anni ‘80 (vedasl

VISTA DA OVEST VISTA DA HORD
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Il plano terra & coslituito da una sala con un grande camino in arenaria e da
un locale adibito a cucina con finiture dell'epoca della ristrutturazione e con
seramenti In velro semplice e legno con cancellate esterne.

LA SALA VISTA DEL CAMIND

Le parett sono infonacate e preseniano evidenti macchie di umidit® & muffa
diffusa.

Una scala fivestita In marmo con balausira in ferro baliuto porla al piano
superiore che si presenta in condizioni peggiori del piano terra, con intonaci
staccatli e infilirazioni evidenti,

s e

Il plano si articola in re stanze e due servizi Igienici,

LE CONDIZIONI VISTA DI UN BAGNO

LY

Il corpo di fabbrica & collegate sui due plani alla torre, | cui vani sono stali
moditicati con funzione di servizio ail'alloggio.

Per giungere in cima alla torre, o livello del secondo pianec, untaperiura dalla
scala posta a sud-est ira il castello e it corpo aggiunto, conduce ad una rampa
di scale a pianta quadrata e di qui ad una nuova rczmpo" finale in legno o
chiocciola che porta alla sommita.
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it LU T e e A R e 2
UINGRESSO ALLA TORRE DAL SECONDO PIANO INTERNC DELLA TORRE

La strutlura @ In tessiura muraria a visla, con feritole che st aprono lungo le
pareti, menke la parte merlata & di epoca pil recente in cis.
Dallg sommitd della torre si vede futio il parco e la proprietd e la vista spazia dal

fago ai monii a nord.

LA COPERTURA DELL"ALLOGGIO VISTA DALLA TORRE

La dependance

De! complesso fa parie un edificio separaio e posto o nord, realizzato su due
piani e modificalo inlernamente mediante ristruiluraziont negll annt *80 {vedasi
capiiolo 4). ‘

L'ingresso a piano terra & preceduto da un pergolato inr legno poggiante su
colonne in piefra arenaria che vanno a collegarsi alla muraiura del cortile del

“castello”, lato nord.
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La planta & rettangolare, con tetto a doppida falda e coperlura in coppi. Le
facciate sono intonacate e finfeggicte in ocra chiaro.

' EN 24 deria v A &

IL PERGOLATO VISTA DELLA FACCIATA PRINCIPALE

Internamente, a piano terra, it pavimento & in colio, menire In cucing & In
plastrelle di ceramica. '
Porte e fineslre sono in legno e velro doppio ad eccezione della portafinesira in

veiro semplice e le porte interne sono in legno con specchiatura in vetro
smeriglialo,

Il piano & articoloto in fre vani comunicanti ed & coliegato al piano superiore
tramite scala in legno.

I piano superiore & cosliluite da fre camere, disimpegno e bagno.

I pavimento & ivestito in moquelle ad eccezione del bagno che & in ceramica.

PIANO TERRA PRIMO PIANO

Come in tutlo iI complesso immobiliare, sono present 'implanto  di
riscaldamento mediante radiatori e quello elettrico.

Le condizioni manutentive son anche qui criliche, sono presenti muffe, distacchi
di intonact e infilfrazioni un po* ovunque,
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La cenfrale termica

Adiacente dlla dependance, ad est della stessa, & ubicato un piccolo corpo di
fabbrica su un piano, che ha destinazione di cenirale termica per ii servizio
centralizzalo di tutto it comptesso.

All'inferno sono ancora presenti le calddie e il sistema di pompe, anche se uito

l'impianio & stato dismesso ormai da tempo.

CEMIRALE TERMICA VISTA EST CEMTRALE TERMICA VISTA MORD

li parco

Il parco & arficolato in un saliscendi di livelli realizall mediante scalinate
scenografiche con prospellive su fontane monumentali, ferrazze, coni oftici
realizall medianie una sapiente architettura del verde e degli esterni.
Nonostante la vegetozione abbia ormai preso it sopravvenio, la sirultura
morfologica e tipologica del parco & ancora ben visibile.

Cosl, parfendo da sud, froviamo una grande terrazza su"{ cui si affacciano gli
ambienti al pianc terra del *castello" e, da qui, ciira\;erscg vna scalinata a
semicerchio, ornata di stalue, parzialmenie danneggiate o completamente
diskutie, sl giunge ad un livello pid basso, dove, al centro di un roseto, &
posizionata una fontana.

LA TERRAZZA ASUD ROSEIO E FONTANA A SUD



La balaustra di confine a sud 2 in plelra e presenta statue poggianti sul divisori
della balconala, .

Proseguendo verso est st frovano ancora diverse foniane, belvedere, pozi e
arredi in pletra ad un livello pit alto, mentre sottostante la balconata vi sono

piscineite, laghetli arfificiali e ovunque, essenze ad alto fusto di pregio e palme
di differenti specie,

la zona a nord & disposta su due livelii, I primo si fro(rq ad ung quota
ievemenie inferiore a quella dl calpestio del "castello” ed & disseminafa di
elementi in pielra, sopratiutto redlizzati in nicchia nella muraiura di sostegno.

Il secondo livelio, molto piy basso, & invece raggiungibile alfraverso una
scalinaia in plefra, alla base della quale & stato realizzalo Il campo da tennis
con i servizi ricavati ali'inferno dej corpo massiccio della scalinata.




La parte pitr ad est & libera dalla vegelazione ad alic fusfo ed & gradalamente
discendente fino a raggiungere il confine a nord, con la sirada comune
condominiale,

PARTICOLARI DEL PARCO A NORD
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la zona ad ovest & occupafa dal viale d'accesso, che bresentc ai laki
innumerevoli stalue pil o meno integre e dal corlile posto frontalmente alla
facclata principale.,

Nella porzione pid a sud & stata redlizzata, in tempi pit recenti, una piccola
casupola in legno con funzione di cuccia per cani, o rido_sso di una semra con
struttura in ferro e veiro, che mal si inseriscono nel contesto del parco.

Limitrofo dlla serra e ragglungibile medianie una scdiinala all'interno della
proprietds, nel lato pit a sud della stessa, & posto I'ingresso @b bacino idrico
comunale, regolameniato al punio 5} dei *Patii Speciall” di cui all'atto di
acquisto Notalo doll. Enrico Rosso in data 30.12.1980 rep. n. 30367, trascrilio a

Bergamo il 28.01.1981 ai nn. 2308/1821 e riporiato nella presente relazione al
capitolo 3), “Onerl, pesl, servitl altive e passive®.

1.€) APPEIZAMENTO DI TERRENO MAPPALE 2849

i terreno di cui al mappale 2869, & ubicato in Comune di Villongo ed & situato
non lontano dalla proprieta del "castello” ma non direltamente raggiungibile
dalla stessa,

L'accesso, esclusivamente ciclopedonale, avviene dqua via consorziale
denominala “Sottocorna”, che rienira in un circulio ludicoé‘:borﬂﬂvo conli frato
in questione che parte dalla zona cimitero di Credaro e ariva in Comune di
Sarnico.
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MAPPA DEL CIRCUHO INDICAZIONE

Il terrenc si pone in forte declivio verso est ed & costifuito prevalentemente da

bosco ditipo ceduo e incoito.

LA PARTENZA DEL SENTIERO A SINISTRA L'APPEZZAMENTO DI TERRENO

2)  DATI D! IDENTIFICAZIONE CATASTALE
A seguilo di visura catasiale & emerso che le unitd immobiliart risuitano censite
hella mappa e negll alti partitari del Comune di Credaro e di Villengo con i
seguenli dafi:
Comune di Credaro - Calasto del Fabbricali - Foglio 5, via Castel Montecchio,
141:

» . Mappdle n. 277 sub. 702, catl, D/8, R, Euro 2.682,00;

» = Mappale n. 277 sub. 703, cat. D/8, R. Euro 9.164,00;

s - Mappale n. 277 sub, 704, cal. A/1, ¢l U, cons. 18 vonl. R Euro 2.695,91;

«  Mappdle n. 277 sub. 705, cal. D/8, R. Euro 1.540, 00

* - Mappdle n, 277 sub. 704, cat, A/3, cl. 2, cons. 4 vani, R, Euro 277,24;

» . Mappale n. 3133 graifale al mappale 277/706;

*  Mappale n. 3134 graifato al mappale 277/704,

20



Intestatari:
»  FIM. FINANZIARIA IMMOBILIARE S.R.L. con sede !n- proprietd per /1.

La sottoscritta fa presente che nel comparto immobiliare in oggetto & presente i
mappale 277 sub. 701, definito "bene comune non censiblle”, che riguarda il
locale cenirale termica precedentemente menzionalo e che non & riportato
nefl'atic di pignoramento immobiliare.

La scrivenfe ha perfanto contaitalo I'avvocato di parte procedente per avere
le splegazioni del caso, In quanto fale bene non pud essere dlienato
separatamenie dal comparto.

L'Avvocato, framile il fecnico dallo slesso incaricolo_,' trasmetteva alla
soltoscrifta i chiarimenti del caso, che vengono dllegatii alla preéenie relazione.
Si ritiene perfanio compreso nel pignoramento e di conseguenza, nella
successiva valulazione, anche Il mappale 277/701.

Comune di Credaro - Catasto Terreni - Foglio 9:

* Parlicella n. 280, qualita vigneto, ¢l. 2, sup. ma 2.180, R.dominicale Euro
23,08, R. Agrario Euro 11,24;

* Parlicella n, 1529, qualitd semin. arbor, cl. 1, sup. mqg 2.880, R.dominicale
Euro 17.85, R. Agrario Euro 16,36;

+ Parlicella n. 1824, qualitd semin. arbor., cl. 3, sup. mqg 90, R.dominicale
Euro 0,35, R, Agrario Euro 0,42:

+ Particella n, 2038, qualitts semin. arbor., cl. 2, sup. mq '4.290, R.dominlcale
Euro 21,05, R, Agratio Euro 22,14, '

Intestatari:
» FIM. FINANZIARIA IMMOBILIARE S.R.L. con sede In - proprietd per 1/1.

Comune di Villongo - Calasto Terreni - Foglio 1:
+ Parlicella n. 1405, qualite semin. arbor., ci. 1, sup. mq 4.020, R.dominicale
Euro 24,21, R, Agrario Euro 22,84, o

Intestatart:
*  FIM FINANZIARIA IMMOBILIARE SR L. con sede In jJJJfproprieta per 111

Comune di Villongo - Catasio Terrenl - Fogtio 1:
* Parlicella n. 2849, quality pascolo, ¢l. 2, sup. mq 1.370, R.dominicale Euro
1,20, R. Agrario Euro 0,35.
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Intestatari: .

¢ FIM. FINANZIARIA IMMOBILIARE SRL. con sede in (IR rroprieta per
.

Per quanio conceme i fabbricali, dal confronto tra la situazione attuale e le
plonimetrie riportate nelle schede catasiali sono emerse le seguenti difformitd.
- Relafivamente al mappale 277/702:
si riscontra solo un differente utilizzo dei locali ol piano seminterralo, indicati con
funzione commerciale "rstoranie”, ma In effetll non avenii iali requisiti ed
ulilizzali, fino a quando Fimmobile & sfale occupalo, con destinazione di
aulocrimessa,
Tuttavia non si rifiene dovuto il cambio di deslinazione catastale, ai sensi del
necessario recupero di tulto il comparto immoblliare, come meglio specificato
nei capitoli successivi.
- Relaiivamenie al mappale 277/703:

non si risconiranc difformitd,
- Relalivamenie al mappale 277/704:

non st risconirano difformité.

- Relativamente al mappale 277/705:

non si risconfrano difformité.
- - Relativamenie al mappale 277 /706:

& presente una finestra sul laio est del fabbricato in corrispondenza con quella
sottostante.

Tale minima difformitd non modifica ta consistenza dell’'unitd immobiliare e
perlanto, allo stato di falto e ai tini delalienazione deg!l immobili, non si riliene
necessario procedere alla variazione catasiale.

Tale retififica dovrd essere comunque effeliuala successivamente al riordino
degli immobili.

Non si & ritenuto, inollre, di dover accatastare le strutiure relative a serra e
cuccia per cani, in quanio si Iralta di accessor, peraliro non aulorizall e che
devono essere demoliti.

Si fa Intine presente che vi & una discrepanza fra la destinazione d*uso di alcune
unitd, cosi come accatastate, e quanto rilevato dalle autorizzazioni edilizie agli
atti del Comune di Credaro.

Tuttavia, @i fini di un completo e necessario recupero di tutto I comparto
immobitiare, ritenulo inscindibile nelle sue parll, §i ritiene che N'adeguamento di
deslinazione catasiale possa avvenire in seguiio agli Interventi citati.
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3) - ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' E DELLA PROVENIENZA DEL BENE
Da ispezicne ipolecaria eseguita presso la Conservatoria RR di Bergamo la
sottoscritta ha accertato che all'alto delia nofifica del pignoramento, avvenuto
11 6,05.2011, la socieid esecutala Asultava piena proptietaria degli immobill di cui
all'oggelio. ’
I mappali 277 sub., 702 - 703 - 704 - 705 — 706 © 3133 — 3134 graftati af sub. 704,
derivano in forza di denuncia di variazione degli originari mappali 1091 (gia
1.097) e 277, quest'ultimo risultante dailla fusione dei mappali 277 enie urbano -
249 - 253 - 275276,
It mappale 280 deriva dall'originarioc mappale 280; quest'ultimo ed 1 mappadli
1529 — 1826 (gid 255/c) e 2035 [gi& 1559/a) risuliano costituiti dali'implanto
meccdnogroﬁco del 1 giugno 1988,
I mappale 2869 deriva in forza di frazionamento del mappale 1478,
Detti beni sono pervenuti con i seguenti atii:

« Inforza di scriltura privata autenlicata dal Nolalo dolt. Enrico Rosso in

data 30.12.1980 rep. n. 30367, trascrita a Bergamo il 28.01.1981 ai nn.

2308/1821, la socieldt FIM. FINANZIARIA IMMOBIUARE S.R.L, acquistava dai
signori

- gl originari mappali 277 e 1.097 del Catasto Fabbricall del
Comune di Credaro, gli originari mappali 249 — 276 — 253 — 275 — 280 —
255/c - 1529 ~ 1559/a del Caiasto Terreni del Comune di Credaro e il
mappale 1605 del Catasto Terreni del Comune di Villongo.

* In forza di scrittura privata autenficata dal Notalo dott. Enrico Rosso in
data 26.07.1980 rep. n. 29.885 frascritia a Bergamo 1| 23.08.1980 ai nn.
20101716766, la societd F.IM. FINANZIARIA IMMOBILIARE S.R.L. acquistava
dai signor

¥ il mappale 1478 del Catasto Terreni del
Comune di Villongo.

Onerl, pesi, serviid ailive e peissive

Si ripor!bno stralci dei “patti speciali® contenuli nel cliato atio Nolaio dott.
Enrico Rosso In data 30.12.1980 rep. n. 30347, trascritto a Bergarmo il 28,01.1981 ai
nn. 2308/1821:
* Al punto 3): "I venditori si impegnano a non variare la destinazione del
complesso "porlineria” di circa mq 4.000, che resterd al servizio di 1ulfi ali
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acquirenti della zona residenzicle privata e compresi gli immobili
. compresi nel frascrivendo atto”,

Al punto 4): "La socield acqulrente acquista il diritto esclusivo con gli alir
| rasidentl nella zona privaia, di uso degli impianti sportivi @ glochi bambini
. nell'area a tale scopo riservaia,....... il dirifto suddetto non sard cedibile
- disgiuntiamenie dalla proprietd degli immobili acquistall”,

Al punto 5): "la parle acquire ende otto che sul mappale 1559
Comune di Cr 0_insisie locale seminterrato destinaio o

- serbatoie di acquag potabile edificalo_a cura e spese del Comune di

aro e la cuf letd dovrd es lrasferita detio une; |
- secleld ocquirenie si obbliga a prestarsi alla sottoscrizione det relafive

: conlraito a richiesta del predefio Comune di Credaro. A detto

- serbatoio, peraliro, la societd acquirente polrd allacciare gli immobili

. oggetto del frascrivendo aito, La societd acquirente prende atto che
dal serbatoio del Comune di Villongo vengono riformniti diverst immobili o
~ qudli I'acqua giunge atiraverso tubazioni interrate da olire vent'anni
nelle aree vendute e atlraverso serbatoi posti net fabbricato venduto
- dislinto col mappale 277, perlanto, gl immobili vendull rimangono
- gravali delle relative cordspondent’ servitu..........
Al punte é): "la destinazione dell'esistente fabbricaio dovrd tenere conto
delle caratieristiche generali della zona........ esclusg, _quindi, ogni

Al punto ): “la socletd acquirente prende aite che lungo it iato est del
: terrenc al mappdle 1529 del Comune di Credaro da essa acquistato,
core uno dei predetti ronchi dislrada ... gravato.di diritto di transito”.
Al punto 10): gli Immobili venduli hanno diritto di ransito pedonale,
. carrale e con aulomezz sulla siradina compresa nel mappale 1300 del
- Comune di Credaro e nel mappale 552/a del Comune di Vilongo
. censuario 3, Alessandro e corrente ad est dei mappadli stessi......."

- Al punto 11): "lungo un fraito del confine nord e nord-est del mappale
- 1605 del Comune di Villongo censuario S. Alessandro, & compresa
: fispetlivamente una parle e tuita lo sede stradale che da accesso alla
- zona parco, mentre in tutto il restanie frallc del confine nord &
- compresa una zona destinata o parcheggio a favore degli immobili
. facenti parte delia zona privala, nonché una piccola porzione destinala
a verde privato; dette porzioni deslinate a parcheggio e a verde, sono
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- delimitale verso la restante proprietd defla societd aéquirenfe da un
- muretio in pielrame......"
La scrivente precisa che da nollzie apprese dal responsabile dell'ufficio tecnico
del Comune di Credare, il bacine idrico di cul al punio 5) del patil speciali
citatl, risutia attive e serve la maggior parte della zona di Montecchio.
Tuttavia non & stato frovato alcun atto di convenzione per il passaggio di tale
bacino al Comune, come previsto al citajo punto 5).

Si ripof’ra stralcio del punto 7) dei "Paiti Speciali" relafivi all'alto 15.03.1975 n.

23609/7881 Notaio doft. Enrico Rossa di compravendita trai sigg.—
L e—,

riporlano una clausola interessante i compario in oggetto:

*» Al punto 7): .......il corpo centrale della tenula su cui insiste il castello, &
da ritenersi aftualmente ad ogni effelto incluso nella zona residenziale

privala, ma poird esserg in fuluro stralclato dallg stessa. ...

31 dllega infine, alla presente relazione, copia del regolamenio condominiale,
che riporla i vincoli a cui deve sottendere il comparto immoblliare in oggetto, la
cui proprietd corrisponde a 144,68 millesiml.

Formaliid pregiudizievoli

Alla data della visura in Conservatoria, sul beni in oggetlo si sono acceriate le
seguenti formalitd pregivdizievoli:

- ldpoteca volontaria Iscritta a Bergamo in data 9.12.2006 ai nn.
79290/19288 a favore della banca "SANPAOLO IMI S.P.AY con sede in
Torino, in forza di atio a rogifo Notaio dolt.ssa Carla Fresca Fanloni, in
dala 27.11.2006, rep. n. 20277, somma iscritla Euro 5.,000.000,00, sommag
capitale Euro 2.500.000,00, gravante sui beni in Credaro e limitatamente
al mappale 1605 di Villongo;

- Ipoteca volontaria iscrita o Bergamo in data 16052008 ai nn.
32341/6230 a favore della banca "BANCA DI BERGAMO S.P.A." con sede
in Bergamo, In forza dl allc a rogifc Nolaio dotl., Alberto Maoria
Ciambella, in data 15.05.2008 rep. n. 27716, somma iscrita Euro
4.320,000,00, somma capitale Euro 2.400.000.00, scadenza 3 anni e |
mese, gravante sui beni in Credaro e limitatamente al mappale 1605 di
Villongo; annotata di offo di ristrutturazione di debilo derivanie da
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- mutuo tondiario in dala 14.12,2009 ai nn. 81648/17318 con il quale viene
. prorogata la scadenza al 31.05,2021;
- . Pignoramento immobiliare frascritto a Bergamo in data 27,05.2011 qinn.

2732915841 o favore de! SEGNGNGGNN
- in forza di aito gludiziario emesso dall’Ufficiale

- Gludiziario del Tribunale di Bergamo 1l 6.05.2011 re'p. n. 134, a garanzia
| del credio di Euro 40.957,58; st precisa che nella nota g socleid & stata
: erfoneamente indicota come "ELM, FINANZIARIA IMMOBILIARE S.R.L."
| anziché "F.IM. FINANZIARIA IMMOBILIARE S.R.L"
- - Ipoteca voleniaria iscrifta i 23,12.2011 af nn. 64393/12705 a favore della
“banca “VENETO BANCA S.CPA” con sede in Montebeling,
finanziamento di Euro 370.000,00, ipoteca Euro 666.000,00 durata annf 10
e mesi 1, gravante sui beni in oggeito ad eccezione del mappale 2849,

: te che idle ipoteca & si i v te_al
planoramento immobiliare.

4) . SITUAZIONE URBANISTICA E RISPONDENZA ALLE AUTORIZZAZIONI
AMMINISTRATIVE
Do nofizie assunie presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Credaro, & emerso
che, in base al P.G.7. approvaio con deliberazione del C.C. n. 13 del 01.09.2009,
i beni di cui dll'oggetlo, risultano compresi:
- llmappale 1824 in "Ambiti del tessuto urbano consolidato - citiér storica -
ambiio edificato di Interesse ambientale™;
- [ mappale 280 In "Ambiti del tessuto urbano consolidato cittér storica -
castello di Montecchio®;
- I mappale 2035 in “Ambiti del tessuto urbano consolidato cittd storica -
. casiello di Montecchio” e in parie In “Sistema paesislico - ambientale™
- Il mappadle 1529 in *Ambili del tessuto urbano consolidato citté storica -
- castello di Montecchio" e in parte in "Sisfema paesistico — ambientale”,
“con lutela ai sensi del D.Lgs 29.10.1999 n. 490, arl. 144, lettera c.
La scrivente ha provveduio a richiedere il cerlificato di destinazione urbanistica
di tali terreni, che viene allegaio alla presénie rejigzione,

Per qudnio conceme | fabbricall, di cul ai mappali 277 sub. 701 - 702 - 703 - 704
- 705 - 706, 3133 e 3134, it PGT i classifica negli *Ambiii del tessuto urbano
consolidaio - ciitd storica - Casiello di Montecchio” rimandando af Piano delle

Regale, art. 12, gr. 2.
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In ba'se a tall norme gli edifici possono essere oggelio di Intervenii di
manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e ristrullurazione interna con
possibilitd di accorpamento o suddivisione delle singole unitdt immobiliar; le
facciate possono essere soggetle a soli inferventi manutentivi o di restauro,

Comune di Credore - Fstralio di PGT approvolo

Da nofizle assunte presso FUtficio Tecnico del Comune di Villongo, € emerso che,
In base al P.G.T. approvato con deliberazione del C.C. n. 1 del 26.,02.2008, 1 beni
di cui dll'oggetio, risultano compresi: S

- I mappale 1605 in "Ambili residenziali di volenza ambieniale con

presenza diffusa di giardini privail;

- IFmappale 2869 in “*Ambliii boschivi di inleresse paesaggisiico".
La scrivente ha provveduto a richledere il certificato di destinazione urbanistica
di tali terreni, che viene allegaio alia presente relazione,

In sostanza, per tulti | terrent ricompresi nel perimetro del parco del castello vige
il divieto di modificare F'impianto arboreo d'alio fusto, menire per gli ambilil di
valenza paesistico ambientale di enirambi gl strumentl urbanistict, & vietata la
trasformazione dell’assello boschivo se non findlizate alla conduzione agricola
e dlla produzione del legname,

Nel comparlo non vi & possibilité: di incremento volumelrico edilizio.
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La scrivente ha inolire acceriato che allo slato di fatto | beni pignorati non sono

oggetto di procedure espropriative per pubblica ulilitd,

Dalla ' verifica degli atli amministrativi del Comune di Credare & inoltre emerso

che gli immohili in questione sono stali oggetto delle seguenﬁ pratiche edilizie:

1,

8..

Prafica edilizia n. 795/1980 per demolizione scaia e rifacimento interni
edificio 3, La pralica ha ottenule il parere favorevole della Commissiona
Edilizia, futtavia non risulla dlasciata autorizzazione: :

Concessione Edilizia n. 798 del 31.10.1980 riferita a modifiche interne

- all'edificio 2;

Concessione Edilizia n. 7 del 508.1981 riferita ad opere interne dl primo

. piano lato sud del palazo | e approvazione modifiche effeliuate nel

lato nord primo piang;

Auforizzazione Edilizia n. 3421 prol, del 29.10.1984 riferita ad opere di
manutenzione della copertura;

Autorizzazione Edilizia n. 3979 prol. del 27.11.1986 riferita ad opere di

" manutenzione delle facciale;

Concessione Edilizia n, 1352 R.G. e n. 649 prot. del 25.03.1987 riferita ad

~ opere inferne all’ edificio 2

Comunicazione di inizio lavori n. 400 prot. del 9.03.1989 riferita ad opere
di manutenzione infarna impianti, paviment, linteggiature;

Concessione Edilizia con prescrizioni n. 46331 prot, del 8.02.1995 dferita
alla redlizzazione di un ricovero per cani nel parco esistente.

Da ulteriort verlfiche la scrivente ha accerfato che gli immobili non sono stati

cggetto di condono edilizio.

Dal c:onfronio hra ['aulonzzozione cilata e lo stafo di fatto degli immobili &

emerso quanto segue,

Nell*adificio 3 sono siale eseguite le opere indicale nella pratica edilizia

- 795/1980, tuitavia lo siessa non risulta rilasciata, pertanio tali opere
~ dovranno essere sanate.

. La sanatoria & possibile in quanto s tratta di opereinterne e la sanzione
- & quella minima dilegge.

- Relativamente al palazzo 1, le opere autorizzale sono state eseguite
- nella porziohe sud, ad eccezione del tomponamento di un’apertura sul
' loggiato che non & stata redlizala; si sottolinea inclire, che nelia praiica

edilizia & rappreseniata una finestra di aggetio sul loggiato inlerno che
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;En realtd non esiste all'atiudlith. Relafivamente al lato nord i laveri
-autorizzali sono stati eseguiil In parle, medianie ia demolizione di due
‘tavolati divisori, mentre & stata mantenuta la parele esistente per la
'formazione del bagne, che si configura differente rispeito af progetto
“approvato.

Anche per queste difformitd la sanatoria & possiblle in quanto si fralta di
opere inteme e la sanzione & quella minima di legge.

* In riferimenfo all'edlficio 2 si riscontrano numerose difformila circa
Parlicolazione intemna degli spazi sia a piano lerra che, sopratiulto, al
primo piano.

Si tratia futtavia anche in questo caso di difformita che non vanno ad
incidere sulla struttura e fipologia e pertanio sanabili,

e Per quanto concerne il ricovero dei cani, la scrivente ha rlevato la
presenza di tale shrutiura e di una serra a nord-ovest del comparto
immobiliare, in corrispondenza di un vialetto Interno- alla propiietd che
termina di fronte allingresso del citato serbaloio comunale.

La serra non risulta autorizzala, menfre il ricovero per cani & stato
realizzato a ridosso della cisterna, contrariamente o quanio prescritto
nella concessione edilizia, che poneva la condizione che lo stesso
venisse posizionato ad almeno 10 mt dalla stessa.
Pertanto, sentito anche it responsabile dellutficio tecnico, siriliene che le
due shrullure debbano essere demolite.
Degli oneri relativi alle sanatorie e aile demolizioni si terrds conto nefla successiva
valutazione del comparto immobiliare.

5) MODALITA DI OCCUPAZIONE DEI BENI .
Al momento dei sopralluoghi fulte te unitd in oggeilo risultavano libere,

&} éDiMENSIONI DE1 BENI, DIVISIBILITA' E STIMA

Da misurazioni eftetiuaie in loco e verificate sulle planimetrie allegate ai progeti
recuperdali presso it Comune di Credaro, si & proceduto alla definizione della
consistenza degl immobill. Per | terreni ci si & riferiti alla superlicle catasiale.

Non si riportano le consisienze delia serra e della cuccia del cane in quanto
elementi accessori che devono essere demoliti.

La consistenza delle unitd risulta della seguente estensione:

1 - EDIFICIO "CASTELLO™:

Piano seminterrato; mg 817,00

Piano terra: mg 424,00
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-terrazza mg 217,00

~chioslro: mqg 484,00
Piano ammezzalo:

-fipostiglio: meg 16,00
Primo piano: mqg 736,00

2- ALLOGGIO DI SERVIZIO:

Piano terra:; mgj 20,00
Primo piano: mg 90,00
Torre piano terra e primo: mq 46,00
3 - DEPENDANCE:

Piano seminterrato:

-spogliatoi tennis: mg 19,00
Piano terra: mq 76,00
Primo piano: mg 76,00

4~ LOCALE CALDAIA;

Piano ferra: mg 16,00
5+~ PARCO: mg 21.160,00

& = TERRENO IN COMUNE DI VILLONGO:
-particelia 2849, qualité pascolo: mqg  1.370,00

Al fini dell'alienazione dei beni, si ritiene opportuno suddividere gll stessi in due
fothi, comprendendo juito il compendio immobiliare del “Castelio”, cosflivito
dal*edificio principale, dall’alloggio di servizio, dalla dependance, dal parco e
dalle slrutlure annesse, nel lotto 1 e il terreno censito alla particella 2869 in
Comune di Villongo, nel lotto 2, in quanto si tratta di un’area con accesso
indipendente, con deslinazione e caratleristiche differenti e non attinente il
comparto storico-arlistico del Castello.

Non & stato ritenuto opportuno frazionare i compendio del "Castelio", dllo stato
di tatto, per | suoi connotali storico-arlistici-ambientall che caratterizzano it bene
nel suo complesso, come arlicolalo nelle sue parli (edifici e parco} e inscindibile
per gii indubbi pregi architettonici, se non a seguito di un progelio di recupero
globale e diriuso delle sue varie parli.
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Per la stima si & considerato che fale bene, nel suo complesso, assume, olire al
vclorez dato da uno sua autonoma capacitd reddiluale {data  dalla
destinazione d'uso alivale o ipotetica), anche un valore aggiunto, un “valore
d'uso sociale” che svolge nei confronti della memoria storica delia collettivité,

St ratta del cosiddetio "valore edonico” del bene.

Infaiti,: se da una parte per gli immobili sforico-arisfici la gestione e
manutenzione ordinaria sono molto costosi (st pensi, ad esémbio, alla gestione
del parco), esst fanno anche parte dei cosii delle economie esferne che quegli
edifici; con fa conservazione dei loro valori ortislict e storici, producono, ad
esemplo, incrementando i valore degli immobili ubicali nelle aree circosfantt,

Il valore dato dalla avtonoma capacitd reddituale, pud essere invece riferito
alla destinazione d'uso che 1ale bene pud avere,

Per le caratleristiche iniinseche del compendio immobiliare, la deslinazione
d'uso pil auspicabile sarebbe quelia pubblica, con una pluralitdr di funzioni {ad
esempio biblioleca, sala conferenze, ecc.), ma la siessa & dilficimente
percorribile, in quanto parrebbe che, nella coniingente situazione economica, il
Comune interessato, nella faftispecie Credaro, non abbia la possibilita
economica per un tale investimento.,

La destinazione residenziale sarebbe auspicabile solo nell'ipotesi di un unico
investitore, poiché il frazionamenlo comporta diverse problematiche.
Innanzitutto un progeito che preveda, nei limiti consentiti dalla normativa di
tutela speciiica del bene, una suddivisione coerente e funzionale degli spazi,
semza stravolgerne V'arlicolazione e la lipologia, ritenendo che, dala la natura
degli immobili, siano da considerarsi tagli degli alloggi piutiosto elevaii,

Cid comporta comunque un Incremenio degli standard urbanistici che vanno o
gravare sul Comune,

Inoltre si pensi ai costi di gestione @ manutenzione del parco, che andrebberc
sommarsi alle spese condominiali gi¢r elevale.

Alla luce di cio, la destinazione pll probabile & accetiabile sembra essere
quella ricelliva, anche per la particolare posizione collinare, prossima al lago e
non distante dalla citié di Bergamo.

Tuttavia, nel casc in esame, resta in sospeso la problematica dell'accesso
pubblico al bene, come precedeniemente riferilo al capitolo 3).

La valulazione di un bene siffalto &, come si evince, piuttoslo difficile.

La stima per la determinazione del pid probabile valore di mercato & stata fatta
sulla base di valutazioni a criteri multipli, considerando da un lato, gii aspetli e
peculiaritd che conferiscono al bene un incremento positivo del valore
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immobiliare, dall'alfro, al conirario, le caratterisiiche che producono un costo

incidente in negalivo su tale valore.

Gli aspetti posilivi possono essere come di seguito elencati:

1.

Posizione. L'ubicazione del bene, sulla sommitd della colling, con una
vista che spazia dal lage alle montagne, immerso nel verde del parco
secolare & senz'aliro un elemento incrementativo nella valutazione;

I valore edonico. Gli elemenli storico-architetionici, quali il chiosiro
qualtrocentesco, le facciate di L. Pollack, alcuni elementi di arredo, le
decorazioni, conferiscono, come detto, un coefliciente maggiorativo al

- bene in questione;

Lo destinazione. Lo possibiiitt df ulilizzo del bene ad uso ricetiivo-

- commerciale conferisce magglor valore nel campo Immobilicre,
- considerata anche la posizione a metd strada fra il lago d'iseo e la cittdy

storica di Bergamo, quindi possibile meifa del lurismo in arivo
- dall'aeroporto di Orio al Serio;

| servizi ad uso esclusivo _del residence. La porfineria e la possibilita di

. Ulilizare piscina, campi da fennis e da calcio, area alfrezzaia per i

- bambini & da considerarsi un valore aggiunto.

Gli elemenii crilici o che comungue determinano un decremento del valore

sono invece i seguenti:

I.

Gli alii cosii per il restauro. 1 beni, compresa ia vegeiazione del parco e
le strutlure ivi presenli, sono compleiamente da recuperare mediante
interventi speclfici, che sono sicuramente pid coslosi rispetio alle normali

fisiruturazioni  edilizie, propric per le  caraleristiche  arfistico-
archilefioniche del beni stessi;

1 cosli di gestione. Data la tipologia dei beni, sono da considerarsi
elevali i costi per la gesflone e manutenzione sia del fabbricati che del

- parco; sl consideri anche la spesa condominiale per Ia gestione dej beni
e servizi comuni;

Llimiti all'gccasso pubblico del bene. Dagli atli di acquisto e dal
;regolcmenio condominiate, ad oggi sembra sussistere un limite
‘ali’accesso di persone terze al residence Castel Montecchio e di
-conseguenza, al comparto in oggetio.

' Gli. oneii_per [a regolarizzazione amminisirativa delle opere difformi. Si
tratta di istanze In sanatoria per le opere eseguite in difformitd dalle
_concessioni edilizie e di demolizione del ricovero per cani ¢ deila serrqa,
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; come evidenziato ol capitolo 4). Sono luttavia importi minimi che poco

" incldeno sul valore immobiliare complessivo.

Sulla base di quanio detlo, sl procede alla siima del pi probabile valore di
mercato dei beni in oggetfo, applicando Il valore unitario considerato pil
atlendibile, in riferimenio all'aliuale mercato immobiliare, dlla superlicie
commerciale. La delerminazione di fale superlicie & effetiuala applicando, alla
superficie effettiva, coefficienti relativi agli spazi ritenuti abitabili rispelio a quell
"agibill"* dilocali che non hanno i requisifi di abitabilitél, secondo i correnti criteri
di stima,

LOTTO 1

Compéndio immobiliare denominato “Castello”, coslituilo dal  palazo
principale e dalle pertinenze, compreso I parco monumeniale, il iulto
accatastato ai mappali 277 sub. 701-702-703-704-705-704, e ai mappali 3133-
3134-280-1529-1826-2035-1605;

1. Palazzo denominato “castello”, costituilo da pianc seminterrato, piano
erra e primo, compreso chioslro e lerrazza esterna:

s Piano seminterrato: mq 817,00 x 0,50 = mq 408,50
« Piano terra: mqg 424,00
. terraza ma 217,00 x 0,30 = mg 45,10
« chiostro:mq 484,00 x 0,50 = mq 242,00
» Piano ammezalo: mq 14,00 X 0,30 = maq 4,80
« Primo piano: mg 736,00

Sommano mg  1.880,40

mq. 1.880,40 x Euro 2.150,00 = Euro 4.042.860,00

2. Alloggio di servizio, costituvito da piano terra e primo e dalla torre in stile

‘medievale;

+ - Piano lera: mgy 90.00

» - Primo piano: mg ‘90,00

+ . Torre plano terra e primo: mg 46,00
Sommano mq 226,00
‘mq, 226,00 x Euro 1.500,00 = Euro  339.000,00
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. Dependance, coslituita da piano terra e primo, pib spogliatoi al piano

- seminterrato:

Piano seminterrato:

spogliatol tennis: mg 19,00 x 0,30 =
Piano terra;

Primo piano:

- Sommano

© mq. 157,70 X Euro 1.100,00 =

Locale caldaia:
Piano terra: mg 16,00 x 0,30 =

- mq . 4,80 x Euro 1,100,00 =

.+ Parco storico-monumentale;
mq 21,1460,00 x Euro 40,00 =

VALORE STIMATO DEL LOTTO 1 ALLO $TATO DI FATTIO
Coerenze lotlo: viale comune (Credaro) — mappali 1300 (Credaro) - 2245
{Villongo) - 284 (Villongo) ~ 2407 {Villongo} - 1343 (Villongo) ~ 260 (Credaro) -
1456 (Credaro) - 1457 [Credaro} ~ 1554 [Credaro} — 2036 {Credaro) - 1218
(Credaro) ~ 3080 (Credaro) - 1275 {Credaro) — 3079 {Credaro) — 3078 (Credaro) -
2039 {Credaro}.

LOTTO 2
Per il terreno di cui al mapp. 2869 del Comune di Villongo 1 valori sono stati

a prato e in parte a bosco ceduo,

mgj 5,70
mq 76,00
ma 76,00
maq 157.70
Euro  173.470,00
mq 4,80

Euro  5.280,00

Euro  846.400,00

Euro 5.407.010,00

desuntl dalla tabella dei valori agricoli medi, valevoli per I'anno 2012, della
Commissione Espropri della Provincia di Bergamo, considerando I'area in parie

Terreno conhaddisiinto  dalla seguenie parlicella in Comune  di

Villongo:

particella n. 286%: mq 1.370,00 x Euro 5,50 =

VALORE STIMATO DEL LOTTO 2 ALLO STATO DI FATTO

Euro  7.53500

Euro  7.535,00
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Coerenze lotto: mappali 1473 {Villongo) ~ 2870 (Villongo) - Strada consorziale
detta di Sotlocormna - mappale 1458 {Credaro).

Tanto riferisce lo sottoscrilia ad evasione dellincarico affidatole.

I Consulente Techico d'Ufficlo
Arch., Germana Trussardi
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Bergamo, 24 novembre 2012

ALLEGATL:

1) Documentazione cafastale;

2) Documentiazione folografica;

3} Cerlificato di deslinazione urbanistica Comune di Credaro;
4) Cerlificato di destinazione urbanistica Comune di Villongo;
5) Dichiarazione di parte procedente;

6} Regolamento condominiale;

7) Relazione sintelica;

8] Dichiarazione Invio alle parli.
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