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Il presente elaborato & redatto ad infegrazione della perizia originale come
documenio necessaric a deserivere 1 luoghi lmitrofl ad aleuni lot, di propricth

Y ¢ @ Dergamo in vis Sant. Alessandro n°8.

La presente si & resa necessaria a seguito dell'istanza depositate dall’Avv. O,

Masseroni per conto S

L'istanza presentata comunica la piena proprieta dei posti auto sill all"interno del
cortile di uso comune con accesso dal civico 8 della via Sant”Alessandro, e posti di
fronte alla propeiet: MY o!i-: » lamentare una probabile difficolta

di manovra per guanti dovranno acceders ai box perfinenziall oggetto della suddetta
perizia.

Vistl i luoghi, rilevate le geometrie degli spazi di uso comune e di uso privaio,
con la presente si comunica

Che "accessibilitd ai box & garantita per tutte le autovetture di media ¢ piccola
dimensione,

Che tele limitazione non pregindica la vendibilith dei lotti in quanto gid valutati
di minor costo proprio per la namre degli accessi esistenti & non solo della menovra
necessaria per gli automeszi.

Che stante guanto allo state di fatto, non si rlevano pregiudizi per Il terzo
acquirente ¢ pertanto non s ritiene indispensabile la specifica nel bando di quanio
segnalato dall*istante.
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Conira;

Bene in'r:llé'fgamu (Béj, viﬁ_ﬂl.:l-!'é}ﬁ Palarzo n®142 i
Lotte 001

Proprietd per la quota di 141 di negozio in Berpamo, via Borgo Palazzo 142, interno ad
edificio condominiale.

Negorio composto da: un locale unico #on annesso disimpegno ¢ bagne, posto al
plano terra, sviluppa una superficie lorda pari a circa mq 113,40,

{vedere allegato | - eluborato grafico: stato di fatto),

1. Identificazione al catasto fabbricat;

Intestatlo a “'_. propricid per

I/1.

NEGOZID: foglio 12, mappale E420 subaliemo 4, cutegoria /1, Classe 8, superficie
45 mq, superficie catustale 106 mgq, posio al plano Terra, rendita Euro 2,591,537,
Coerenze: a Nord con area comune condominiale, a sud con prospetio su piazzale
privato ad uso pubblico, a est con altro immaobile di propricta della stessa partita.

(vedere allegato 2 - visure e schede catastali),

2, Deserizlone sommaria della zona
Caratteristiche zona: In zoma periferica del comune di Bergamo
a traffice locale con parcheggi liberi.
Servizi della zona; Negoezd ol dettaglio, zone verdi, mercato: APPoEEio
per servizi vari al Comune di Bergamo,
Caratteristiche limitrofi: Zona residenziale ¢ antigianale,
Collegamenti pubblici (Km): Autostrada A4 di Bergamo (5 Km): Ferrovia di

Bergamo (4 Km),

3, Sann di possessa

L'immebile risulta libero da contratti @i affii,

4. Vineoli ¢ Oneri gluridiei

©
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Esnouzione Foerata n® 147509001 £
Promos :
Caonbrn:

= - —

4.1 Vincoli ¢ Oneri giuridici
L Domande gludiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Trubunale di Brescia:
i, Convenzioni mairimoniali e prove. d'aisegnaziony cara conivgale: Massuna;
. A i asservintento nrbanisticn: Messuno:

. Aftre Nmitazion? d'uso: Nessung,

4.2 Ulteriori vincoli ed oneri gluridici — formalith pregivdizievoli
I FPigrorament

Pignoramento immobiliare frascritto in data 05 novembre 2013 al n. 9471 4
favore di Y i i id:zionc. cod ﬁs”r
 eredito di € 318.198,42 [1m.-:n1m:|i¢.—'u1:mni:nm:tunnuan‘.u]:u-ﬂ 2).
. Aftre rascrizioni: Nessuna o

e

LY

. Alwe limitazioni d'uso: Nessuna

L

4.3 Giudizio di conformith urbanistico-edilizin ¢ catastale

4. Conforenita srhanistico edilizia: Nessuna Difformitd - il fabheicato in cui &
ubicato 1"unita immobiliare ogpetto di pignoramento & stato sutorizzato con Licenzn di
costruzione  (progetto) ed non & mai stato oggette dv successivi indevrenti di
fistrutturazione edilizia,
Allo stato di fatto dell'unitd in esame risulta conforme al progetto approvato.
b Conformitd catastale; Nessuna Difformiii — nelle schede catastali non vi sono
difformitd rigpetto allo stato di fatio dell immobile, Nella scheda catastale delie parti
comuni sono riportatl tutti gli ambienti di utilizzo comune del condominie compreso il

vand scala,

+ Altre informagzioni per I'acquirente
Spese ordinarie annue di gestione dell'immeobile . cvee.. Non pervenute
Spese gtraordinarie di gestione deil’immobile, gia deliberate
i nem ancora scadute ol momento della perizia ... g (b, (W

Spese legali per solleciti ... T 0 {11

fi. Attuali e precedenti proprictari
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Esscipions Forata n® 142582011 RG
Bnmoses 05
Conéen:

Attuale p;-r-;pr-.irmi"."ﬁ:“i fisc

FPrecedenti propeierari da date imtecedente al trenfennio al 14072003

rotocolle Atto notarile del 140172003 1 UHEE

repertona | 12468 Rogante Dot Farhat di Bergamo;

- N o

1987,

1. Deserizione dell immobile
Froprietd per la gquote di 100/1000 di negozio silo n Bergamo (Be) via Borga Palazzo
idd '
L'unith immobiliare ad uso commerciale, orientata a sud, & posta al piane terra di en
fabbricato di cingue piani fuori term e un plano interrato. L'edificio, formato da un
unico corpo a corma di L, & composto da un }.ﬁam} bterrato dove sono poste e cantine
private, § box e | magazzini privati, al plano terra sono collocate le unita commercial
con affaccio sul lato stradae su guello laterale rivolio ad esl, mentre i restanti guatiro
piani sone adibitFinicramente a residenza, L'edificio ¢ servito da pin vani scala con
WELENS0TE,
I fabbricato in cul & ubicato i) negozic opgetio di pignoramento & statoe realizrato negli
anni 70, o forse prima, del secolo scomso, & " attuale stato di abbandono di aleune parti
comuni, gquali facciata ¢ corselli comuni, rendono sgradevele o Mambiente
crreostante. I1 negozio & accessibile direttamente dal plazzale di uso pubblico del
fronte principale.
Le finitre dell edificio sono di tipe misto i piastrelle ed intonace vernician. | fronti
sono altemati da pieni ¢ vuod cortispondenti a terrazzi privati ¢ finesire,
Il negozio presemta uno scarso stato di manutenzione, & dofato di impianto dj
riscaldamento centralizzato alimentato da caldaia o gas, ha una superficie lorda di circa
113,40 mg (escluse il balcone), od & composte da: locale principale, disimpegne ¢
bagno privati.
Internamente il negozio & caratterizzato da finiture & scarsy fattura, con piasirelle di

marmetten: di cemento a pavimento, bettiscopa in legno, ¢ rivestimento in bagno in
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Eseruzioni Forzala n® 142502013 RGE
Promossa d
Lol

Desifnazione

ma:'i:!-l-i::]u cc:ﬂ.r;';il:-:l posatn fino a 2 m rl'ullv:zz:i; ke pareti SO0 athurlmente colosate con
colori tenui, non presentanc evident] segni di muffe | ma sono di scarsa manutenzione.,
Cili infissi esterni sono a vetraly unica con doppio vetro e inferata avvolgibile esterne
in metallo; gli infissi interni sono a batiente in legne amburato colore sctro,

L unitd immobiliare ¢ dotata dei principali impianti d'vtenza domestica: I"bmpianto di
riscaldamento ¢ di vpe autonomo: I"'impianto idrico sanitario e Mimpranto elettrico

sone presenti, ma non & dato sapere 13 loro stato di con servazione ¢ la funzionalith,

Situaziene Urbanisitica: il Comune dj Bergamo & dotato di P.G.T. (Piano di Governo
del Territorio) che individua il lotto di terreno su cui & edificato il fabbricato dove &
ubicata 'unitd immobiliare oggetto dell’esecuzione in Sistema Insediative, Ambito
della Citth Consolidata Tessuto a impianti unitario a medio-ali densita.

(ved: allegato 5 —Estratio PGT+CDU).

Caleole superific commerciali:

reale/pidenziale

Faramein Valare CoefTiclente Valore equivalente

Wepozio: Saup. Reale Lorda 113,40 ' 171 ' 113,41

Superificie Commerciale myg 113,40

Caratteristiche descrittive:

Fondazioni 51 presume struttura in cemento ammato
Strutture Verticali 81 presume struttura portante in cemento armato
Sorfiri Si presume in latere cemento

Copertura Tetto a falde con copertura in coppi di lterizio
Serramenty Partoncino d'ingresso eomune in alluminio.

Componenti edilizie dell"immobile:

Infissi esterni Finestre in alluminio con doppic vetro ad anta unica

Tufissi interni Poste interne in legno tamburato

Pavimeniazione interna Plastrelle in cemento e BT

Rivestimento Piastrelle in ceramica posate oriogonalmente ad unaliezrsea

di 2,00 m solo in bagno e disimpepno

linpianti dell’ immebile:

Antenna collettiva 81 presume esistente, non se pe conosce la qualith e la
confommitd
it me Maon esistente
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fdrico Ti]!ll'_l]r_!-_l::l-l:lZ::ii..JJI‘-:.'E-EI'H-.'.:-5{1lI.LI1II1EE.='i'I: Alimemtazione: dirella da
rete comunale; Rewe di distribuzione: whi in ferro;
Condizioni: sufficient; Conformita: s presume conforme
alle vigenti normative.

Crea Tipologia: softolracena; Alimentazione: metano: Condizioni:
non allacciato alla rete; Confomrith si presume conforme
alle normative vigenti: Caldaia: presente  centralizzata
condominiale,

B. Valutazione complessiva
8.1 Criterio di stima
La valutazione viene svolta analiticamente sulla bpse delle superfici rilevate
dell'tmmaobile nonché in base al valore venale unitaric corente al momento della
sbima
Il valore & influenzato da fattosi negativi quali lo scarso siato di manienimento, sia

dell"unitd oggetto del pianoramento aid dell’edificio in cui & ubicato,
ER PIET:

8.2 Fonti di informazione
Catasto di Bergamo, Conservatorda dei registri Immobiliari di Bergamo, ufficio
tecnico del Comune di Bergamo, Agenzic immobiliani ed osservatori di mercato:

Bergamo citid,

8.3 Valutazione dell'immaobile
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)
[l cabeolo del valore & effettuato in base alle superfici commerciali.
Viene ulilizzato un parametro unitario pari a €mg 1'300,00, in quanto & stato
depreszato (ridotto) rispetto ai parumetrs medi di compravendita vsuali del Comune di
Bergamo; tale riduzione si ritiene attendibile e giustificata considerando la situazione
tmmobiliare del mercato della zona e dalla situazione difficile dell"intero edificio ¢ dej

SOl comdormins,

o Destinnzione - Enpur.ﬁ:ﬂu “Valore ' Vulars
Cammiriiale tnitarin oo plasive
Negozio C mg 11340 Ehmg 300,00 € 147.430.00
TOTALE VALUTAZIONE: £ 147.420,00

G

Td
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Epscuzions Fp =
Petring
Co

QUOTA DI APFARTENENZA PROPRIETA’ (10000} € 147.420,00

Adeguamenti ¢ correzioni della stima
Riduzioae del valore del 15% per differenza wra onert tribuiari su €22.113,001(-)
base catastale ¢ reale ¢ per assenzi di garanzm per viti o per

Vimmediatezza della vendita giudiziaria (A1)

spese condominiali insolue € 0,00 ()
E.: Prezzo Base d'Asta del Lotto 001 : € 125.307,00
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Esecurione Forzala n” 14252013 R.G.E.
Faim
oy

[ Bene in Bereamo (Bg}, Via Boreo P.':J.qu:.:n nid2
| Lodto D02

Proprictd per [a quota di 1/1 di negoedo in Bergamo, via Borgo Palazze 142, interno acl
edificio condominiale,

Autorimessa posta al piano interrato sviluppa una superficie Jovds pari & circa TS|
46,30,

{vedere allegato | - clahorato grafico: staio di futto)
£

i. Identilicazione al catasto Fabbricati

/1

B Toglio 12, mappale 8420 subalierno 79, categoria C/8, Classe 7, superficic 46
mq. posto al piano 51, rendita Eure 144,92, Coerenze: a Nord CON Area COmine
condominiale, a sud ¢ ovest con magazzine alira priprictd, a est con alro immobile di
proprictd della stessa partita,

{(vedere allegato 2 — visure ¢ schede catastali).

2, Descrizione sommaria della zona

Caratteristiche zona: In zona periferica del comune di Bergamo
a tralfico locale con parchegei liberi,

Servied della zona: Negoz al dettaglio, zone verdi, MCrCaElo; appogeio
per servizi van al Comune di Bergame,

Caratteristiche limitrofe: Lona residenziale e antigianale.

Collegamenti pubblic {Km): Autostrada A4 di Bergaimo (5 Km): Ferrovia dj
Bergamao (4 Km).

1 Stato di possesso

Limmobile risulta libero da conteatti di affiio.
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4. Vincolie Oneri ginridici
4.1 Vincoli ¢ Oneri giuridici
¥.  Domande giudiziali o alive trascrizioni pregiudizievoli; Trubunale di Brescia:
vi.  Comvenzioni manimoniali ¢ provy. d'assegnazione casa conlugale: Messuna;
vil.  Awi di asservimento wrbamisticn; Nessunn!

viil, Al lmitazioni d ‘e Nessuno,

4.2 Ulteriori vincoll ed oncri gluridici — formalitd progiudizicvoli
i FPignoramenyi

Pignoramento immobiliare trascritto in daty 0% novembse 2013 al n, 9472 5
favore di per
i eredite di € 318,198.42 (trecentodiciottomilacentonova nloto42)
. Altve raserizioni: Nessuna

. Aftre lmitazioni duso: Messuna

4.3 Gludizio di conformiti urbanistico-edilizia e catustale

B Conformits wrbanistice edilizia: Nessuna Differmita - il fabbricato in coi &
ubicato Munitd immobiliare oggetto di pignoramento ¢ stato alorizzate con Licenza di
costruzione {progettol ed nen & maj stato oggento i successivi intevrenti dj
ristrutturazione edilizia,

Allo stato di fatto dell"unitd in esame risuits conforme al PrOEetto approvato,

b Conformitd catasiale: Nessuna Difformita — nelle schiede catastali non vi sone
difformitd rispetto allo stato di fatto dell'immobile. Nella schedn catastale delle parti
COMUN] SGn0 riportati ttti gli ambienti di wtilizzo comune del condominio compreso il

vano sowln.
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Esscuziona Forzala n® 14280201
Bromogsa da:

-4 Altre informazioni per I'acquirente
Spese ordinatie annue di gestione dell'immobile ... Non pErvenute
Spese streordinarie di gestione dell'immebile, gia deliberate
ma non ancora scadute al momento della perizia .o € 0,00
spese leguli persollectti e € 0,00

[ Attuali e precedenti proprictari

Altwale proprietario: cod fisc

Precedenti propeierari da date antecedente af rentenmio al 14002003 -
- _urutucn”{a Atto notarile del 14012003 n 9888
reperionio 112469 Rogante Dot Farhat di Bergamo;
- impianto mecanografico del

| 957,

1. Descrizione dell'immobile
Proprietd per la quota di 10071000 di negorio site in Bergamo (Bg) via Borgo Palazzo
142,
L'unitd immobiliare ad uso autorimessa @ posta al piano interrato di un fabbricato di
cingue piant fsori terra.
Ledificio, formato da un unico corpo a forma di L, & compesto da un piano interrato
dove sono poste le cantine private, i box e @ magazzini privati, al piano terra sono
collocate le unith commerciali con affaccio sul lata strada e su quello laterale rivolio
il es1, mentre 1 restanti quattro piani sono adibiti interamente a residenza L'edificio &
servito da piil vand scala con ascensoro,
1l fabbricato in cui ¢ ubicato I"appartamento oggetio di pignoramento & stato realizzato
negli anni 70, o forse prima, del secaln seorso, e Pamuale stoto di obbandomo i sleune
part comuni, quali facciata ¢ corsclli comunt, rendeno sgradevole futto 1'ambiente
circostante. L'auterimessa & accessibile dal corsello carrale codnominiale al quale si

accede dall’ingresso principale posto sul fronie strada,

HIE U DG E e B | et A 055 P T
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Le finiture dell'edificio sono di t:ﬁ;c:- misto in piastrelle ed intonace verniciatg, | fronti
somo alternat da pieni ¢ vuoti corispondenti a terrazei privasi ¢ finestre,

M hox presenta uno scarso stato di manutenzione, & dotato di mmpiante eletirico, ha wna
superficie lorde di circa 46,30 meg, ed & composto da unico locale.

[nternamenie il box ha finiture semolici con rivestim entlo infonacato ¢ vemiciato tinte
neuwtre,

L aperiura principale & tamponata mediante portone i metallo con serraturs a chiave,

L unitd immobiliare & dotata di impianto eletirico fungionante

Situazione Urbanisitica: {| Comune d: Bergame ¢ dotato di P.G.T. (Piano di Governo
del Territorie) che individua il lotto di terreno su cui & edificate il fabbricato dove &
ubicata I'unitd immobiliare oggette dell esecuzione in Sistema Insediative, Ambito
della Citth Consolidat Tessuto a Hmpianti unitario a medie-alta densit,

(vedi allegato 5 - Estratio PGT+CDUN,

Caleodo superific commereiali:

Destinazivne Parameiro Valure Coelficienie Vabire equivalenie

reale/potenziale

Aulorfimessa; Sup. Reale Lordn £h3 BT TR

Superificic Commerciale miy 46,30

Caratteristiche deserittive:

Fondazioni 5i presume stiuttura in cemento armato
Stewttre Verticali Si presume struttura portante in cemento ammato
Selai 81 presume in latero cemento

Coperfura Tetto & falde con copertura in coppi di laterizio
Jerramenti Portoncine d'ingresse comune in alluminio.

fnfissi externi Portone in metalio verniciato
FPavimentazione imterng  battuto di CETMENn
Rivestintnnio Intonaco verniciato

Antenna colléitiva Noa esistente
Cirafono MNon esistente
Idrico MNaon esistente,
Car Mon Esistente

Chl ARUMEPED B d NG CA 3 Spse ?]{l.ﬂll'nla?.{tiﬁhq-h'.:{?g'dﬂdfh
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Esnouziane Fog 2
Promassa d;
Conlra

% Valutazione complessiva
8.1 Criterio di stima
La wvalutazione wiene svelta analiticamente sulla base delle superfici nlevate
dell*immobile nonché in base al valore venule unitario corrente al momente della
sl
Il valore & influenzate da fattori negativi quali lo scarso stato di mantenimento, sia

dell’unitd aggetto del pignoramento sia dell edificio in cuj & ubicatn,

§.2 Fonti di informazione
Catasto di Bergamo, Conservalora dei registrr Immobilian di Bergame, ufficio
teenico del Comune di Bergama, Agenzie immobiliari ed osservatori di mercato-

Bergamo citth,

8.3 Valutazione dell*autorimessa
stima sinletica comparativa purametrica (semplificata)
Viene utilizzato un parametro 3 corpo depreczate (ridotto) rispetto ai parametri medi
di compravendita usuali del Comune di Bergnmo, tale riduzione si ritiene attendibile
piustificats considerando la situazione immohiliare del mercato della zona ¢ dalla

situazione difficile dell'intero edificio & den suel condomimni.

Desthnazione Supper ke . Valare Valare
Comimercisle uniiaris comessiva
Anorimesss &6, 30 A carpo £ 15.000,00
TOTALE VALUTAZIONE: € 15000, W

QUOTA DI APPARTENENZA PROPRIETA’ (1000/1000) € 15°000,00

Adeguamenti ¢ correzloni deila stima

Riduzione del valore del | 5% per differenza tra oneri tributari sy € 2.250,00 (-}
base catastale ¢ reale ¢ per assenza di guranzia per vizi e per

Vimmediatezza della vendita piudiziara furr i)

Spese condominiali insolute € 0,00

B4 Preszo Base d'Asta del Loto 002 ) € 12.750,00 _‘

o
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Esgcuznone Forzala n® 14257043
Sromocad
Conlra:

Bene in Bergama (Bg), Via Borgo Painzzo 17142 |
Laotto (403 J

Propricti per la quota di 141 di negozio in Bergamo, via Borgo Palazzo 142, interno ad
edificio condominiale

Negozio composto da; un locale vnico con annesso disimpegno ¢ bagno, posto al
piano terra, sviluppa una superficie lorda puri a circa mq 212,10, annesse magazing
poste al piane interrato, sviluppa una superfic lorda pari & circa mq 201,80

(vedere allegato 1 - elaborato grafico: stato di fatto)

1. Identificazione al catasto Fabbricuti

et oY - .

.

NEGOZIO: foglio 12, mappale 8420 subaiterno M4, categoria €/, Classe 7,
consistenza 168 mg, superficie catastale 292 mg, poste al piano Terra ¢ 51, rendia
Euro 6.090,06, Coerenze: a Nord con alira propricu, a sud con prospetto su plazzale
privato ad uso pubblice, a ovest con altro immobile di proprieth della stessa partita, ad
sl con camminamento condominiale di uso pubblico.

(vedere allegato 2 - visure ¢ schede cetastali],

2. Dreserizione sommaria della zona

Caratteristiche zona: In zona periferica del comune di Bergamo
a traffico locale con parcheggi liberi,

Servizi della zona: Negozi al dettaglio, zone verdi, mercalo; sppoggio
per serviz vari al Comune di Bergamo.

Caratteristiche limitrofe:; Zona residenziale ¢ artigianale,

Collegamenti pubblic (Km): Autostrada A4 di Bergamo (5 Kmd: Ferrnvia i
Bergamo (4 Km).

i Stato di possesso
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Ececuziong Forzatz n® 14
Pramossa
Confrn;

L' immobilc risulta libero da contratti di aiito,

4. Vineoli e Oneri pivridici
4.1 Vincoll ¢ Oneri gluridici
X, Domande giudiziali o altre frascrizioni pregivdizievedi: Trubunale di Brescra,
%, Convenzioni matrimoniali e prove. d assegnazione cosa coningale: Nessuna;
XL AN df asservimenio urbanisiica: Messuno;

xii.  Aftre lmitazioni duve: Nessuno,

4.2 Ulteriori vincoll ed oneri gioridici — formalita pregindizievoli
Lo Plgnoramenti

Pignoramento immobiliare trascrivie in daw 05 novembre 20013 al n. 9473 a
favore di Vliquidazione, cod fise 02776540161, per
il credito di € 318.198,42 [1!'I!'¢¢|:'|1-L1d:iE!I|.1-11-::l|‘|]:i]:il.‘l:l!:[l.'l:l-tl'l.'an‘.l.'l1::}."42}.
n, Alre trascrizioni: Nessuna

. Aftee limeitaziond & use: Nessuna

4.3 Giudizio di conformitd urbanistico-cdilizia e catastale

i Conformitd urbanissico edilizio; Nessuna Difformith - il fabbricato in cwi &
ubicate 'unith immobiliare oggetto di pignoramento & stalo autorizzato con Licenza di
costruzione {progetto) ed nos & mai stalo OgEeile di successivi inlevrenti di
nstrutturazione edilizia,

Allo stato di fatto dell’unita in esame risula conforme al progetto approvato,

b.  Conformits catasiale: Nessuna Difformitd - nelle schede catastali non vi sono
difformita rispetto allo stato di fato dell'immobile, Nella scheda catastale delle parti
vomuni sono riportati tutti gli ambienti di wtilizzo comune del condominio compreso il

v semln,

5. Altre informazioni per I'acquirente
Spese ordinarie annue di gestione deli'immobile . e, Non porvenue
Spese straordinarie di gestione dell’immebile, gid deliberae
M nun ancord scadute al momente della perizia ... B 000

Spese legali per sollecit T T T PSPPSR UOTTRRRTRR -8 1 11|

Sl aS b A oo D=t AT Ty
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Esacuzione fan™ 14252013

Proemiossa

(8 Aftuali e precedenti proprietari

Atruale pr'@rjﬁfﬂffiliﬁd fizg

Precedenti proprietari da data antecedente af trentennio al 144002003

- Immaobiliare g ool Atto notrile del 14/0172003 1 9848

vepertorio 112468 Rogante Doti Farhat di Bergamo;

. Mmpiaum mocanografico dil

1987,

T Descridione dell’'immabile
Proprieti per la queta di 100V 1000 di egozio 5110 in Bergamo (By) via Borgo Palaxzo
142,
L unitd immobiliare ad useo comunerciale, orientats o sud-est, & posta al piano terra di
un fabbricato di cinguee piari fiori terra e un plano interrato, L'edificio, formato da un
unico corpo a corma & L, & composto da un Plate interrate dove sono poste le cantine
peivate, | box e | magazzin privati, ol piand terra sone collocate le unitd commerciali
con affaccio sul lato stradae su quello laterale rivelle sd cst, mentre i restant qualiro
piani sono adibiti interamente a residenza, L'edificio ¢ servite da pift vani scala con
HECCIS0NE,
[l fnbbricato in cui & ubicato |"immobile opgetto di pignoramento & stito realizzato
negli anmi 70, o forse prima, del secolo scorse, ¢ attuale stato di abbandeno di alcune
parti comuni, quali facciata e corselli comunt, rendono sgradevole mite I'ambiente
crcostante. Il negoxio & accessibile direttamente dal piazzale di use pubblico del
fromte principale.
Le finiture dell’edificio sono di tpe misto i piastrelle ed intonace verniciatg, | fronti
sono alternati da pieni e vuoli corrispondenti a terrazzi privati ¢ finesire.
Il megozio presentn wne scarse stato di manutenzione, ¢ dofato i impianto i
niscaldamento centralizzato alimentatn dn caldaia a Bae, ha una superficic lorda Ji cipea
41390 mq, ed ¢ composto da: locale principele, disimpegno e bagno privat,

magazzino al piane interrato sccessibile da una scala intenra di uso esclusiva,

[ ]
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Estcyzione Forzals n® 14252013 R.GE.
P [
i

[nternamente il negozio ¢ caratierizzato da finiture di scarsa fallura, con piastrelle di
marmettont di cemento a pavimento, battiscopa in legno, ¢ fvestimento in bagno in
matenale ceramico posato fino & 2 m d'altezza; le pareti sono attualmente colorate Con
colori tenui, non presentano evidenti segni di muffe , ma sono di scarsa manutenzione,
Gl infissi esterni sono a vetrata unica con doppio vetro ¢ inferiata avvolgibile esternz
in metallo; gli infissi interni sono  battente in legno tamburato colore seuro.

L unith immaobiliare & dotata dei principali impianti d"wlenza domestica: 1'impianto di
riscaldamento ¢ di tipo autonomo: impianto idrico sanitario e Pimpianto elettrico

s0T0 presenty, ma non & dato sapere il loro stato di conservazione ¢ la funzionaliti.

Sitwazione Urbanisitica: il Comune d Bergamo ¢ dotato di P.G.T. {Piano di Governo
del Territorio) che individua il lotto d; tergeno su cul ¢ edificato il fabbricato dove &
ubtcata I'unitd immobiliare oppetto dell"esceuzione in Sisteme Tnsediativo, Ambito
delia Cind Consolidata Tessuto a impianti unitario 8 medio-alta densita,

{vedi allegato 5 —Fstratto PGT+CDU.

Caleolo superific commerciali:

R T T

Destinazione Furameiro Valore Coefficients Vabore equivalonie
) _ realepotenziale _ . . _
MNepoxhs Sug. Reale Lorda 2300 i 212,10
Mugnzzino Sup. Reake Lorda 200 &0 [2 1Ol oy

Superificie Commerciale mq 313,00

Caratteristiche descrittive:

Fondazion 51 présume sinillura in cemento armato
Sirvittere Verticall Si presume struftura portante in cemento anmato
Folal 5i presume in lutero cemento

Copertura Tetto a falde con copertura in coppl di laterizio
Servamenti Portoncinoe d*ingresso comune in alluminic.

Componenti edilizie dell'appartamento

Fnfissi esterni Finestre in alluminto con doppio vetro ad anta unica

fnfissi interni Porte inteme in legno tonburato

Povimemiazione intgrna  Pinstrelle in Cellmaly & IMErmo

Rivesimento Piastrelle in ceramica posate onogonalmente ad wn'altezza

di 2,00 m solo in bagno e disimpegno
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Esscuzions F 1d:NHARGE.

Fromo
Ciomitra
Antemna colleitiva S p'ri:su:m: nsié:mnu, non s¢ ne -:mibsze la qualith e la
conformit
Citafong Mom esistente
fdrico Tipologia:si presume sottotraccin; Alimentazione: diretta da

retie comunale; Rete di distnbuziene: tubi in ferro:
Condizieni: sufficienti; Conformitd: si presume conforme
alle vigenti normative.

{(Ferw Tipologia: sottotraccia; Alimentazione: metano; Condizioni:
allaceiane alla rete; Confomrith si presume conforme alle
normative vigenti; Caldaia: presente centralizzata

8. Valutazione complessiva
B.1 Criteric di stima
La valuazione viene svolta analiticamente sulla base delie superfici rilevate
dell'immobile nonché in base al valore venale unitario corrente al momento della
stima.
I valore ¢ influenzato da fatori negativi quali bo scarso siato di MANENIMEnto, sia

deli*unitd oggetto del pignoramento sia dell edificio in cul & ubicaio,

8.2 Fonli di informazione
Catasto di Bergamo, Conservatoria dei registi Immebilian di Bergamo, ufficio
teenico del Comune di Bergamo, Agenzie immobiliari ed osservatori di mereato:

Bergamo citt.

8.3 Valutazione dell'appartamento
Stima sinletica comparativa parametrica (semplificata)
Il caleolo del valore & effettuate in base alle superfici commaerciali,
Viene wlilizzato un parametro unitario part a €'mg 1'300,08, in quanto & stato
deprezzato (ridotto) rispetto ai parametri medi di compravendita usuah del Comune di
Bergamo; tale riduzione si ritiene attendibile e gustificata considerando la situazione
imimobiliare del mercato della zona e dalla situazione difficile dell"mtere edificio ¢ dei

sl condeinin.
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Espruzipne F E 1k E
Promgsss da;
Canim.

Destinuziome Buperficie Valore Valore
Commerciake utdiarin conuplessiva
Megarind .
magarzing g 313,00 Eding | R D £ Al S0, 00
TOTALE VALUTAZIONE: £ 406,900,000
QUOTA DI APPARTENENZA PROPRIETA" {1000/16i)1) € 406.904,00

Adeguamenti ¢ correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra onen tributard sy
base catastale ¢ reale ¢ por assendis di guranzia per vizi e per
I'immedintezza dells venditn giudizinria {arr.ti)

Spese condominiali insolute

€ 61.035,00 ()

€ Drur-l I:-.I

_| K4 Prezzo Base d'Asta del Lotto 043

€ 34586500
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Espouziang 5 = &1
Promcssa d
Canl

Bene in Bergamo lfF]H}, Via Hn.;j-.:',l;r Palazzo n®142 _|
Lotto 004

Praprictd per la quota di 141 di negozio in Bergamo, via Borgo Palazzo 142, interno ad
edificio condominiale.

Magazzing composte da: un Jocale unico con mnesso disimpegno e bagne, posto al
piano seminterrato, sviluppa una superficie lorda pairi a circa mg 156,20,

(vedere allegato 1 - elaborate grafico: stato di farto),

1. Identificazione al catasto fabbricuti
Intestato a proprictd per
11,

MAGAZZING: foglio 12, mappale 8420 subalterno 103, eateporia €2, Classe 4,
superficic 143 mq, superficie catastale 153 mq, posic al piano Interrato, rendita Eure
494,82, Coerenze: a Nord con area comune condominiale. a sud con intercapeding
condominiale, a est con altro immobile dj proprieth della stessa partita, 8 ovest con
altra proprietd,

(vedere allegato 2 — visure ¢ schede catastali),

2. Descrizione sommaria della zona

Caratteristiche zona; Inv zoma periferica del comune dj Bergamao
a traffice locale con parcheggi liberi.

Servizd della zoma: Negozi al dettaglio, zone verdi, mercato; appergio
per servizi vari al Comune di Bergamo.

Caratteristiche limitrofe: Zona residenziale ¢ anigianale,

Collegamenti pubblici (Km); Autostrada A4 di Bergomo {5 Km); Ferrovia di
Bergamo (4 Km).

3. Stato di poassesso
L immobile risulta libero da contratt] & affito &

SBANDRG Emasso Ox ARUBAPELD 5 .4, Mo C4 5 Seeale Ta00sic 1 at00bS B4 An Lor S 15847 T
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Ezaouzimns
Promessa da
Canlm

4. Vincoli e Oneri giuridici

4.1 Vincoli e Oneri pinridic
i, Demande giudiziali o alire trascrizioni pregradizieveli: Teubunabe di Brescia:
Xiv.  Convenzioni matrimoniali e provy d assegnazions casa comingale; Nessuna:
xv. At di aszervimenio urbanistico: Nessuno.

xvi. Altre lmitazioni o wso: Nessuno

4.2 Ultertori vincoli ed oneri gluridici — formalith pregiodizievali
L Plgnoramenti

Fignoramento immebiliare srascritto in data 05 povenbne 2013 aln. 2473 a
favore d 1 liquidazione, cod fise 02776540161, per
il credito di € 31819842 (recentodicioiomilacentonovaniotio’d 2y,
i, Alire Irascrizioni Nessuna

wi.  Altre fimitazioni & uve: Nessuna

4.3 Giudizio di conformith urbanistico-edilizia ¢ catastale

a Conformita wrbanistico edilizia: Nessuna Difformith - il fabbricaio in cui &
uzicate 'unitd immaobiliare oggetto di pighoramento ¢ stato aulorizzato con Licenza di
costruzione  (progetto) ed non & mai stato opgetto i successivi intevrenti di
nstrutturazione edilizia,

Allo stato di fatto dell"unita in esame nsulta conforme al pregelio approvalo.

b Conformita catasiale: Nessuna Difformith — nelle schede catastali non vi sono
difformitd rispento allo stato di fato dell’ immebile, Nella schedn catastale delle parti
cemuni sono riportati tuiti gl ambienti di utilizzo comune del condominie compreso il

vano scila.
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Esscuzions F n® 14252013 ALG.E.

3. Altre Informazioni per I'acquirente
Spese ordinasie annue di gestione dell'immebile .. Non pervenute
Spese stracrdinarie di gestione dell' immohile, g deliberate
i non ancora seadute al momento della perizia ... € 0,00

spese legali persolleciti ... verersnereenres € 0,00

. Attuali ¢ precedenti proprietard
od fise

Attuale propriefario:

Precedenti proprietari da data antecedente al Frantenni ol J4A002003;

- _pmlm:u]]u Atto notarile del 14/00/2003 1 9ESE

reperiono [ 12469 Rogante Dot Farhat di Bergamo;

- mpianto mocanogralice del

IS8T,

. Descrizione dell* immobile

Propricid per la quota df 10001000 4 negorio site in Bergama (Bg) via Borge Palirzo
142,

L'unitd immabiliare ad uso di deposito, orientaia a nord, & posta al piano semintersato
di un fabbricato di cingque piani fuori terra e un piano interrato, L'edificio, formate da
un unico corpo a4 corma di L, ¢ composto da un piano interrato dove sono poste le
cantine private, 1 box e | magazzini privati, al piano terra sono collocate Je unitd
commercial: con affaccio sul lato stradae su quello laterale rivolto ad est, mentre
restanti quatiro piani sone adibiti interamente a residenza. Lledificio & servite da pid
vani scala con ascensore,

I fabbricato in cui & ubicato "appartamento oggette di pignoramento & slato realizeato
negh anni 70, o forse prima, del secolo seorgo, @ attuale stato di ablrambone di alcune
parti comuni, quali facciata e corselli comuni, rendono sgradevole tetto 'ambichte
circostante. 11 deposito ¢ accessibile direttamente dal corselle condominiale posto

allinterno della propricti.
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l.c' finiture dell"edificio a0 o tlrln'm:is'.-::- m piastrelle ed intonaco verniciato 1 fronti
sono alternisti da pieni e vuoti corrispondenti a terrazzi privati ¢ finestre,

Il deposite presenta uno searso state di manulenzione, & privo di impianto di
riscaldamento, ha una superficie lorda di circa 156,20 mi. ed ¢ composto da; locale
principale, area d'ingresso coperta di uso esclusive,

Internamente il maguzzing ¢ caratterizzato da finiture d scarsa fattura, con piastrelle dj
gress a pavimento; Je pareti sone attualmente colorate con color tenud, non presentano
evidenti segni di muffe | ma sono di scarsa manulenzione,

Gli infissi esterni sono inn ferro con veir semplici ¢ inferriate i protezione.
Limpiante eletirico & presente, ma non & dato sapere il suo stato di conservagione e 1a

funzronalitd.

Sitwadone Urbanisitica: il Comune d; Bergamo ¢ dotato di P.GUT. (Piano di Governa
del Territorio) che individua il lotto di terreno su cui ¢ edificato il fabbricato dove &
ubicata I'unitd immobiliare oggetto dell’ csecuzions in Sistema Insediativo, Ambito
deila Cittd Consolidata Tessuto a impianti unitarie a medio-alta densita,

{vedi allegato 5 ~Estratto PGT+HCIILD,

Caleolo superific commerciali:

reale’potenziabe

Diestinazione Faramcire Valore CoclMebente Valore cquivalente

Mapazzing: Sup. Reabe Losdn | 4p20 T TR0

Superificie Commerciale T | ;F'Ii.ll}

Caratteristiche deserfifive:

Fondazioni 5i presume strettura in cemento grmato
Stenthere Verticall Si presume siruttura portanie in cemento armato
Solaj 5i presume in latero cemento

Copertura Tetto a falde con copertura in coppt di latenizio
Serramenti Portoncing d'ingresso comune in alluminio,

Infisxi externi Finestre in in ferro con vetro semplice
Infizsi fnterni non esistenti

Favimeniazione inferne  Piastrelle in ETess

Kivestimenio Intonaco

a
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Ezecurions Forzala n* 14252013 1
Frama ;
Conin

Anjenna colleniva Non esistente
Cltofong Mon esistente
Idrico Non esistnete
Cras Maon esistente

8. Valutazione complessiva
8.1 Criterio di stima
La wvalutazione viene svolia analiticamente sulla base delle superfici milevale
dell’immobile nonché in base al valore venale unitario comrente al momente della
stimng,
I valore & influenzato da famtori pegativi quali lo scarse stato di mantenimento, sia

dellPunitd eggetto del pignoramento sia dell’ edificio in cuj & ubicato.

5.2 Fonti di informazione
Catasto di Bergamo, Conservatoria dei registri Immobiliad di Bergamo, ufficio
teenico Cel Comune di Bergamo, Agenzie immobiliani ed esservaton di mercato:

Bergamo citta,

8.3 Valutazione dell’appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
Il caleolo del valore & effetiuato in base al)e superfici commerciali.
Viene utilizzato un parametro unitario pari s €/mq BO0,K, in quanto & stato depreszato
{ridotto) rispetio ai parametri medi di compravendita usuali del Comune di Bergamo:
mle riduzione s ntiene attendibile @ Ewstificata  considerando la  situazione
imtebiliare del mercato della zona e dalla situazione difficile dell"intero edificio e dei

svol condomini.

T Destimaziome _Su]urﬂrft Valore Valore
Commerclale unktaria campleisivo
Magazzino i) TH I Efma 1300 {0 € 101.530,00
TUTALE VALUTAZIONE: € 101.530,00

QUOTA DI APPARTENENZA PROPRIETA’ (10001000} € 101,530,040
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Adeguamenti ¢ correzioni della stima
Riduzione del valore del 13% per differenza trs oneri tributan su € 15.229,50 ()
base catastale o reale ¢ per assenza di RHTuNZIa per viz o per

limmediatezza dells vendita giudaziarin (ue.1i)

spese condominiali insolule € 000

8.4 Prezzo Buse d"Asta del Lotts 004 3 € B6.300,00 j
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Etaciziong Forzsts o 1420
Bramos
Contrn:

Bene in Bergamo | Bg), Via Sant' Alessandro n°8
Lotto (05

Proprietd per la quota di 1/1 dj negozie in Bergame, via Sant'alessandro 8. interso ad
edificio condominiale,

Negozie compesto da: un locale unico con annesso disimpegno ¢ bagno, aren
soppalcats accessibile da scals inlerna, posto al piano lerm, sviluppa una superficie
lorda pari a circa ing 134,00

(vedere allegato I — elaborato grafice: stato di fatta}

1. ldentificazione al catasto fabbricati
Intesiato a Proprieta per

171,

NEGOZIO: foglio 67, mappale 2063 (ex mappale 2063 sub 7507 subalterno 772,
categoria U/, Classe 13, superficie 68 mq, superficie catastale &7 ma, posto al piano
Terra, rendita Bure 3 83500, Cocrenze: o Mord con altea proprietd, o sud con arca
condominiale, a ovest con altro immobile d; proprietd della stessa partita, a est con
pubblica via.

ivedere allegato 2 — visure e schede catastali),

2. Deserizione sommaria della zona

Carptieristiche zona: In zoma centrale del comune di Bergamo
a traffico limitato senza parcheggi,

servizi della zona: Negozi al dettaglio; appoggio
per servizi vari al Comune di Bergamo.

Caratteristiche limitrofe: Lona residenziale centro storico,

Collegamenti pubblici (Km): Autostrada A4 di Bergamo (3 Km): Ferravia df
Bergamo (2 Km).

1 Stato di possesso

L'tmmaobile nsulta libero da contratti dh affito,

LS MO AL Seips P | S SRS oS E T LT T

E‘ Yrman Do CAARSRA ANDRES 3 ES5AMIRG Emessd D AR



4. Vincoli ¢ Oneri giuridici
4.1 Vincoli e Oneri giurldici
wvii. Dowmande gindiziali o alive irascrizioni pregiugizievell Trubunale di Bergamo:
xviil. Cowvenziond mratrimoniall ¢ prove. F assegnazione casa coiingale: Messuna:
Xix. At @i asservimenso wrbaniztico: Messuno:

KX.  Altre lmitaziont d ‘uro: Nessuno.

4.2 Ulteriori vincoli ed onerd giuridici - formalita pregiudizieveli
i Pignovamenti

Plgneramento immobiliare trascritto in data 05 povembre 2013 al n. 9473 a
favore di per
il credito di € 318,198,432 (recentodiciottomilacentonovaniotod I3
. Altre frascrizioni: Messuna

i, Alre lnritazioni d uso: Nessuna

4.3 Giudizio di conformitia urbanistico-edilizia o catastale

£ Conformitd wrbanistico edilizia: Nessuna Difformita - il fabbricato in cui &
ubicato "unitd immobiliare oggetto di pignoramento & stato auonzzaio con Licenza di
costruzione {(progetto) ed non & mai sto oppette i successivi intevienti di
nstrutturazione edilizia.

Allo stato di fatto dell"unith in esame risulta conforme al Progetto approvalo,

b Conformitg catastale: Nessuna Difformita — nelle schede catastali pon vi sono
difformitd rispetto allo stato di futto dell'immebile. Nella scheda catastale delle parti
COMUENT Son0 riportati tti gli ambienti di wilizzo comune del condominio compreso il

vino seala.

5. Altre informazioni per I'ncquirente
Spese ordinarie annue di gestione dell"immobile ... coe Nom pervenute
Spese stracrdinarie di gestione dell immobile, gid deliberate
ma non ancoss seadute al momento della perizia ... S X1 X1}

Spese legali per solleciti ..........................ccoo €000
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Efecuzione SEIARGE

i, Attuali e precedenti pn;ﬁrlﬂuri

Artiale proprietario; fiseg

Frecedenti propriciari da data antecedenie al irentenmio ol 2101996

I — i compravendit Notaio Dett Farhat JP con sede a

Bergame, del 24/10019%6 repertorio n 1124 H,

. atto di compravendite Notaio dott,

Coppola con sede a Bergamo, del 2671171993 repertonio i 232635:

- . i o 199,

T Descrigione dell'immobile
- Concessione edilizia n® $261 del 13,01 003
- Permesso di costruire n® 5946 del (.04, 2004;
- Permvesso di costruire n® 6779 del 18,05, 2006:
- DLA. n® 1133 del 27.05.2008:
-DLLA, n®626 del 04.04.2013:
- Dichiarazione di agibilith n® 91713 del 16 maggio 201 3;

Propricti per la queta di 1OV1000 di negozie site in Bergamo (Bg) via
Sant’ Alessandro 8,

L'unita immobiliare ad uso comunerciale, orientata a est, & posta al piano terra di un
fabbricato di cingue piuni fiori terra ¢ un prano interrate. L'edificio, formate da un
unico corpo alfungimto sul lotto gotice del centro storico di Bergamo bassa, e
precisamente del quatiere di San Leonardo, I composto da un plano interrato dove
seno poste le cantine private, la centrale termica ¢ | box privati; da un piano terrn dove
¢ collocata I"unith commerciale, con affaccio sul lato strada e sell andgsone d ingresso
poste lateralmente, mentre i restanti quattre piani sono adibiy interamente a residenza
¢ al terziario, L'edificio & servite da un vano scala di uso comune completo con
ascensore. Le anlorimesse sone tofte gestite mediante piottaforma autcmmizzam che
seende nel sottosuole per tre livelli: il suo aceesso & posto lungo androne di INgresso

di uso comune con le alire propricti posie in aderensa.
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Esscuzions Forgata i 14252011 R.G.E.

Destinazivne

Il fabbricato in cui & ubicato appartamento oggetio di pignoramento ¢ stato realizzato

In epoca antica. Di recente & stato oggetto di opere di dstrutturazione tetali che hanne
trasformato 'mvelucro frzionandolo in varie unita abitative o dandogli una nuova
distribuziene dei piani.

Le finiture dell'edificie seno di tipo misto in intonace verniciato con alcuni inserti in
pietra & vista. | front sono disegnati dalla regolaritd delle aperiure antiche ¢ moderme
curatterizzate utte da contorni in pietra naturale

I negorio & accessibile direttamente dal fronte principale che guards sulla via pubblica
di sant'alessandro, presenta uno buone stato manutentive, ¢ dotaw di impianto di
riscaldamento sutonomo alimentato da pompa di calore, ha una superficie lorda di
circa 134 mq {compreso il soppalee interno), ed & composte da: locale principale,
disimpegno ¢ baglmﬁjva‘.i al piand terra, da soppaleo libero sul vano principale al
mano amezzato; il soppalee & raggiungibile mediante una scala mterna posta sul retro
del locale,

Infernemente il negozio ¢ caratterizzato da finiture di beona qualrta, con piastrelle di
gress porcelanato a pavimento, battiscopa in legno, e rivestiments in Bagno in
materiale ceramico posato fino a 2 m d'aliezzn: lo pareti sono ativalmente colosate con
eolor tenui, non presentane evident seand di muffe.

Gli infissi esterni sono a vetrata unica con doppio vetro; gli infissi interni sono &
battente in legno tamburato,

L unita immaobiliare ¢ dotata dei principali impianti d'utenza domestica: impianto di
riscaldamento & di tipo autonome, I"impianto idrico sanitario e Uimpianto eleiirico

sono presemti, ma non & dato sapere i loro stato di conservazione e |y funzionalita.

Sltuazione Urbanisitica: il Comune dj Bergamo é dotato di P.GT. (Piano di Governo
del Territorio) che individua il lowo & terreno su cui ¢ edificato i) fabbricate dove &

ubicata I'unitd immobiliare oggetto deli’esecuzione in Sisterna Insediative citta storica

antica e moderna, TS™ - Tessuto dei borghi storici.
{(vedi allegato 5 ~Estratto PGT-HCDU+Scheda di rilieve).
Calcolo superific commerciali:

reale’Miicnziale

Farnmeira Valore Cueffleicnte Valore gquivalente

Negezio: Sup. Reale Lorda 13400 ' 111 134,40
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Estcuzions Foveatan® 142612001 ALG.E.
Promaosea da
Canir

Superificie Commerciale mq 134,00

Caratteristiche descriftive:

Foundazioni Si presume siruttura in muratora con sottofondazioni el
consolidamento in c.a,

Strutiure Verticali Si presume siruitura portante in muratura

Serlai 51 presume in legno

Copertyra Tette o falde con copertura in coppi di laterizio

Serramenti Portoncine d'ingresso comune in legno ¢ ferro

Componenti edilizie dell" jmmaobile:

lnfissi esternt Finestre in legno ¢ ferro con doppic vetro ad anta unica
Infissi inrerni Porte interne in legno tamburate

Pavimentozione inferng  Plasteelle in Bress

Rivestimento « = Puastrelle in ceramica posate ortogonalmente ad un'altezza

di 2,00 m solo in bagno ¢ disimpegno

Impant dell’immaobile:

Awtenna collettiva Si presume csistente, non se ne conosce lu qualitd ¢ la
conformiti

Citofora Esstente, ma non funzionante

fdvien Tipologst presume sotlotraceia; Alimentazione: diretts da

refe comunale; Rete di distribuzione: twhi in ferro;
Condizioni: nueve; Conformiti: si presume conforme alle
vigenti nommative.

Cieiy Mon Esistente,

8. Valutazione complessiva
E.1 Criterio di stima
La wvalutaziene wviene svolta analiticamente sulla base delle superfici rilevate
dell’immebile nonché in base al valore venale unitario corrente al momento della

stima,

k.2 Fonti di informazione
Catasio di Bergamo, Conservatoria dei registri Immobiliari di Bergamo, ufficio
tecnico del Comune di Bergamo, Agenzie immobiliar od osservaion i mercato:

Bergamo cind,

8.3 Valutazione del negozio

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)
P P
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Esecuzions Forrats 0 14257011 R GE,
Prampssa da
Cosfrn

Il caleohn del valore & effettuato in base alle superfici eommerciali
Viene utilizzalo un parametre unitario part a E'mg 4750000, mn quanio ¢ sialo
deprezzato (ridotto) rispetto al parametd medi 8 compravendita usuali del Comune di
Bergamao; tale riduzione si ritiene attendibile e giustificata consideranda fa situazione

immaobiliare del mercato della zona,

Destinazione ~ Superficic Vulore Valory
Commareiale unharic camiplisiive
Negorio - ==
+ soppaloo me 134,00 Efmyg 500,00 € 603,000,080
TOTALE VALUTAZIONE: £ 603, 000,00

DUOTA DI APPARTENENZA PROPRIETA’ (1000/1000) € GO3.0L00

Adeguamenti ¢ correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza ra oneri tibutari su. € 90,450 (-)
base catastale ¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per

I'mmediatezza della vendita givdizioria (arr.ti}

spese condominiali msolute € 0,00 ()
(8.4 Prezeo Base d"Asta del Lotto 005 € 512.550,00
| - : - :
&

Du ARUBSPED 5,00, NGO 04 % Sacye T | N S o S A T

o CARTERS ANDAEA ALUESSANDR Ermiessa

-
L

-



Erscuziors
Promi
Comisn

Bene in It::rg.u-l-:m (Bg), Via Sant' Alessandro noS
Louo (06

Proprictd per la quota di 171 di deposito in Bergamo, vig Sant’ Alessandro 3 v IMerno
ad edificio condominiale,

Depasito Esterno composto da: un locale unico posto- sl plano teere, sviluppa una
superficie lorda pari a cirea mq 19,50

(vedere allegato 1 — claborato Erafico: stato di fatro),

1. Identificazione al catasto Fahbricati

ttestaro o NN i

1.

DEPOSITC: foglio 67, mappale 2063 lex mappale 2063 sub 750) subalterng 751,
categosia F(3, posto al plano Terra. Cocrenze: a Nord con alira proprietd, # sud con

ares condominiale, a ovest ed est con alt immobili dj propricti della stessa partita,

2, Descrizione sommaria della zona

Caratteristiche zona: In zona centrale del comune di Bergamo
# iraffico limitato senza parcheggi,

Servizi della zona; Negozi al dettaglio; appopgic
per servizi varl al Comune di Bergamo.

Laratteristiche limitrofe; Lona residenziale centro storico,

Collegamenti pubblici (Km): Autostrada Ad di Bergamo (3 Em); Ferrovia di
Bergamo (2 Km).

3. Stato di possesso
L immobile risulta libere da contratti di affito,

4. Vincoli e Oneri giuridici
4.1 Vincoli ¢ Onerl giuridici

wxi. Domande giudiziol o alire trascriziond pregivdizievoll: Trubtnale di Bergamo;

D
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axil. Convenzioni matrimoniali ¢ provie d aisegnazione casa confugale: Nessuna:
xxiil. Al di asservimento wrbanistico: Messuno;

xxiv. Aftre lmitazioni & 'wso: Nessune,

4.2 Ulteriori vincoli ed oneri gluridici — formalith pregindizievoli
i Pignaramenii

Pignoramento immobiliare trascritto in data 05 novembre 2003 al n. 9471 a
favore di per
il credito di € 318.198,42 (trecentodiciottiomilacentonovaniotiod 2).
n. Alrre trascrizioni: Nessuna

i, Altre lmitazioni & wso: Messuna

4.3 Gindizio di conformita nrbanistico-edilizia e catastale

d. Conformita whanistice edifizia: Nessuna Difformita - il fabbricato in cui &
ubicato 'unith immobiliare oggetto di pignoramento & stato autorizzate con Licenza di
costruzione (progetto) ¢d non & mai stalo ogpetto di seceessivi intevrenti di
nswruturazione edilizia,

Allo stato di fatto dell unitd in esame risult conforme al progetto approvato,

b Conformitd catasiale: Nessuna Difformita — nelle schede eatastali non vi sone
difformita rispeto alio stato di fatto dell'immobile. Nella scheda catastale delle pani
comuni sono riportati tatti gli ambienti di wiilizee comune del condominio cotipreso il

YEND scala.

5. Altre informazioni per I'ncquirente
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile . «.. Mon pervenute
Spese straordinanie di gestione dell*immobile, pia deliberate
ma now ancora seadute al momento della perizia . voon B LN

spese legali per solleciti ... R = 1 1|

. Attuali ¢ precedenti proprictari
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Eséstizions Forzata n™ 14253003 A G.E.

Promossa
Canle

F."-:'f.w-ﬂ't-n.rs'pa'apriwrflra' da datg aniecedente al irentennio al 24,10, 1 996,

. _.11-: di compravendit Notaio Dett Farhat JP con sede a
Bergamo, del 2471001996 repertorio n 112470

- atte di compravendita Notalo dott

Coppola con sede & Bergamo, del 2601171991 reperionie n 25265:

i h proprictario fino al 1993,

. Deserizione dell'immobile
- Concessione ediliza n® 526] del 13.0] 2003;
- Permesso di costruire n® 5946 del 02 (k. 200
- Permesso di costruire n® 6779 del 1£.05.2004;
- DAL n® 1133 del 27.05.2008:

Proprietd per la quota di 100/1000 di deposite sito in Bergamo (Bg) via
Sant’ Alessandro B,

L'unith immobiliare ad uso deposite orientata a sud, ¢ posta al pianc terrs di un
fabbricato di cingue piani fuori terms e un piang interrato. Ledificio, formato da un
unico corpo allungato sul lotto gotico del centro storico di Bergamo bassa, ¢
precisamente del quatiere di San Leonarde. composto da un piano interrato dove
sone poste le cantine private, la centrale tetmica ¢ i box privati; da un piano terra dove
¢ collocata I"unith commerciale, con affaccio sul lato straci ¢ sull'androne d'ingresso
posto lateralmente, menfre i restant quattro puani sone adibiti interamente a residenzs
¢ al terziario. L'edificio & servito da un vaso scala di wso comune completo con
ascensore, Le autorimesse sono tulte gestite mediante piatiaforma autematizzata che
scende nel sottosuolo per tre livelli; i} swo accesso & posto lungo androne dj ingréesso
di uso comune con le alre proprietd poste in aderenza,

U fabbricato v cui & ubicato "appartamento opgetto di pignoramento & stato realizzato
in epoca antica, Di recente & stato opgetto di opere di sistrutturazione totali che hanno
trasformate 'involuere frzionandolo in varie unith abitative @ dandogli una meova
distribuzione dei piani.

Le finiture dell'edificio sono di tipe misto in intonaco verniciato con alcuni inserti in
pletea & vista, | front sono discgnati dalla regolanta delle aperture antiche ¢ modeme

carultenizzate utte da contorni in pietra nafurale.
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I dcpnlst:m & accessibile direttamente dal corsello privato di uso comune con altre
proprietd presenti sul fondo, presenta uno buone state manutentive, ha una superficie
lorda di circa 19,50 myg, ed & composto da un locale nica.

Internamente il deposito & caratterizzato da finiture di quality semplice, con battuto di
Cemento & pavimento, pareti intonacate ¢ colomte con cojor tenui, non presentano
evidenti segni di muffe.

Gl infissi esterni sono in ferro verndciato con grigliati di acrazione,

L'unitd immobiliare & dotata dei principali impiantt d'uienza domestice: 1"impianto
cletirice ¢ presente, ma non & dato sapere 1 sue stato di conservazione ¢ la

Munzionalith. e

L]

Sitwazione Urbanisitica: il Comune di Bergamo & datato di P.G.T. (Piano di Governo
del Territorio) che individua il Jotto di terreno su cui & edificato il fabbricato dove &
ubicata 'unith immobiliare oggetto dell” esecuzione in Sistema Insediativo cittd storica
antica ¢ moderna, TS™ — Tessuto dej borghi storici,

(vedi allegato 5 -Estratto PGT+CDU+Scheda di rilievo).

Caleolo superific commerciali:

Mesdimazinne Parameire Valare Coclfichents Valore equivalente
_ _ __reale/pirlenziale § )
e poslie: Sup. Reale Losds 19,50 L2 G715

Sﬁﬁurlﬁuit Commerciale mg 9,75

Caratteristiche descrittive:

Fondazioni 31 presume sUlluma in muratura con sottofondszioni di
consolidameno in c.a.

dtrntiure Verticali S1 presume simiffura porianie in meratura

R 51 presume in legno

Caperiura Tetto a falde con copertura in coppi di laterizio

Serramenti Portoncine d'ingresso comune in legno e Ferro.

Componenti edilizie dell’ immebile:

Infissi esterni Finestre in fervo con doppio vetro ad anta unica
fnflasd fmferm nog @sstenti

Pavimeniazione tnterma Piastrelle in gress

Rivestinento INonAco verniciato

Impianti dell'immobile;
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Esecurions Forzala n® 14262019 RLG.E,
HRnm
Contrn;

Antenna collettiva Hon esislente,

Cirefone non esistente.

fedricn MO CRisTemnle,

(et non eaislente.
8. Valutazione complessiva

8.1 Criterio di stims
La valutazione wviene svolta analiticamente sulls hase delle superfici rilevate
dell'immobile nonché in base al valore venale unitario corrente al momento della

sliimg,

B.2 Fonti di informazione
Catasto di Bergamo, Conservatoria dei registil Immobiliar i Bergamo, ufficio
wenico del Comune di Bergamo, Agenzie immobilian ed osservatort di mercato:

Bergamo citta,

8.3 Valutazione del deposito
Stima sintetica COMmparaliva parametrica (semplificata)
[l calcolo del valore & effettuato in hase alle superfici commerciali.
Viene wtilizzato un paramelro upitario pari a Efmg  3200,00, in guanto & stato
deprezzalo (ndetio) dspetio ai parametri medi di compravendita usuali del Comune di
Bergame; tale riduzione si ritiene attendibile o giustificata considerando ln situazione
immobiliare del mereato della zona e dalla situazione di mancena di finiture ¢ chiusura

del cantiere dellimero edificio, sia per I"appartamento sia per Je parti comuni.

Destinasione Eupurﬂu:lr Yabore ' Yalare
Commereiale umirarko comprlessivo
Deposiin mg #.75 €/mg 3200,0:0 £ 30,200,040
TOTALE VALUTAZIONE: € 31.200,00

QUOTA DI APPARTENENZA PROPRIETA’ (1000/1000) € 31,200,00

Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari s E46R0,00(-)
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base catastale ¢ reale ¢ per assenza di Baranzii per vizi ¢ per

Vimmediaterza della vendita givdiziaria (are.i)

Spese condominall insolute

€ 000}

|F'H.-¢ Preezo Base d' Asta del Lotto 006

£ 26.520,00
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Esecuziang F LRI RGE.
Prom
Can

| B Bene inlﬁn'::'gi.l.ln':l I:.F.JE]'. Via S:l:'ir‘,.ﬁli._-ssu.m:'l}':: "8
|_ Lotto 007 ‘

Proprieti per la quota di 171 di appartamento in Bergamo, via Sant'alessandro §,
mtermo ad edificio condominiale.

Appartamento composto da; due locali con annesso disimpegne ¢ bagno, duc balcon
estemi, pasto al piano primo, sviluppa una superficie lorda pan o citea mg 126,00:

{vedere allegato | - elaborato grafico: stato di fano)

1. ldentificazione al catnsto fabhricati

111,

APPARTAMENTO: foglio 67, mappale 2063 (ex mappale 2063 seb 750) subalierno
132, categonia F/3, posto al pianc 01, Coerenze: a Nord ed ovest con alira proprietd, a

sl con arca condominiale, o est con pubblica via,

2, Drescrizione semmaria della zona

Caratteristiche zona: In zona centrale del comune di Bergamo
a traffico limitato senza parchepg:.

Servizi della zona: Negosi al dettaglio; appoggio
per servizi var al Comune di Bergamo.

Caratteristiche limitrofe: Lona residenziale centro storico.

Collegamenti pubblici (Km): Autosteada Ad & Bergamo (3 Km); Ferrovia di
Bergamo (2 Km).

3 Stato di possesso

L'immobile nsulia hbero da contrati di affito,

4. Vineoli ¢ Oneri gluridici
4.1 Yincoli ¢ Onerl gluridici

wav. Domande givdiziali o alvre trascriziomi pregiudizievoli: Trobunale dj Bergamo;
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Etecuzion 2 ian
Fram
Come

xevi. Convenzioni matrimoniali e prow o ‘assegnazione casa confugale; Nessuna:
XXVILANE i asservimento wrbanistice: Messuno;
xxviii,

fire fimitaziont d ‘wso: Nessuno.

4.2 Ulteriori vincoli ed oneri giuridici — formalita pregiudizievoli
Lo Pignovamens]

Pignoramente immobiliare trascritio in data 05 novembre 2003 al n, 9473 5
favore di cr
il credito di € 31819842 (trecemtodiciotiomilacentonovantote/d 2}

. Altre frascrizions: Nessuna

i, Altre limitazion d uso: Nessuna

4.3 Gindizio di conformith urbanistico-edilizia ¢ catasiale

a  Conformitd wbanistico edilizia; Nessuna Difformits - il fabbricato in cuj &
tbicato 1"unitd immobiliare ogpetto di pignoramento ¢ stato autorizzato con Licenza di
costruzione (progetto) ed non & mai stato oggetie di successivi intevrenti di
ristrutturazione edilizia. L'immobile non dizpone di certificato di abitabilitd in quUAnLD
risulia in corse di costruzione o fine lavod parziale.

Alle stato di fatto dell " unith in esame risulta conforme al progetio approvato.

k. Comformitd eorastale: Nessuna  Difformitd - L'mmobile in opgettn &
dccatsiolo come entitd vrbane, ma risulta ancosa in corso di costruzione o guindi &

privo di visura ¢ scheda catastale.

ﬁ Frmaia [y CARFARA ANDRES & ISnaM 050

=enc D SRILHLAPED 5 P& WG G 3 Sengla: T30 eSS By | cetdcang T7n



Esetuziong Fovzets n® 140G GE
Premessa d
Canirg,

3, Altre informazieni per acquirente
Spese ordinaric annue & gestione dell immabile ... dianeeinatinpes EH00
Spese straordinarie di gestione dell immabile. pid deliberaie
ma nen ancora scadute al momento della perizia ..., €0,00

Fpese legali persolleciti | i i s i vt vasci E G0N

&. Attuali ¢ precedenti proprietari

Antwale propriciorio ad Hsc

Frecedenti propriviari da dota antecedente al trentennic al 24.10. 1086

2 “ﬁ di compravendit Motaio Dott Farhat JI* con sede a

Bergamo, del 24/10/1 996 repertorio n | ) 2470;

. “u:tu di compravendita Motaie doty.

Coppola con sede a Bergame, del 26/1 171943 reperlornio n 25265;

- R 103 190

. Descrizione dell'immobile
- Concessione edilizia n® 5261 del 13.00.2003:
- Permesse di costruire n® 5946 del 02,04, 2004:
= Permesso di costruire n® 6779 de | E.05. 2006

- DVLAC 0" 1133 del 27.05.2008:

Propricta per la gqueta di 10000000 di negozio sito m Bergamo (Bg) vis
Sant” A lessandro B,

L'unith immobiliare non ha destinazione d'uso definita, in concessione edilizia & sata
definita uso ufficio, & disposta lungo twtto il piano deli’edificie, ¢ posta al piano primo
del Tabbricato,

L edificio, formato da wn unico corpo allungato sul lono potico del centro storico di
Bergamo bassa, e precisamente del quatigre di San Leonarde. E composto da un piano

interrato dove sone poste le cantine private, la centrale termica e i box provati, da un
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Ciandr: Immobills

piano terra dove ¢ collocata I'unitd commerciale, con affaccio sul late strada e
sull’androne d'ingresso posto lateralmente, mentre i restanti quatiro piani sono adibits
intermnente a residenza ¢ al termario, L'edificio & servito da un vano seala di uso
comune completo con ascensore, Le autorimesse sono  (ulte gestite mediante
pialtaforma automatizzata che scende nel sottosuolo per tre livelli; 11 suo accesso &
poste lungo androne di ingresso di uso comune con e alire proprictd poste in
aderenza. Il fabbricato in cui & ubicato Pappartamentc oggetto di pignoramento & stato
sealizzato in epoca antica, DV recente & stato oggetto di opere di ristrutturazione todali
che hanno trasformato |'involucre frzionandolo in varie wnitd abitative e dandogli una
nuova distribuzions dei piani. Le finiture dell edificio sono di tipo misto in intonaco
verniciato con aleuni inserti in pietra a vista, | fronti sono disegnati dalla regolari
delle aperture antiche e moderne caratterizzate utte da contormi in pictra paturale,

L appartamento & accessibile dal vano scala di uso econune, presenta uno stato di fate
di tipo rustico, ha una superficie lorda di cirea 126,00 miq compresi | diee balconcini,
ed & composto da: due locali, disimpegao e bagno,

Internamente appartamente & parsialmente finito; cio che & stato esepuito &
caratterizzato da finiture di buona qualitd, con piasirelle di tipe a mosaico a
nvestimento del bagno; le pareti sono finite o BEesS0, non presentano evidenti segni di
mulfe,

Cili infissi esterni sono a doppia anta batienie con vetro camera; gli infissi interni non
sono esistenti, 1l portencino d'ingresso & di tipo blindato.

L'unita immobiliare & dotata dei principali impianti d'utenza domestica: I'impiznto di
riscaldamento & di tipe centralizzato con alimentazione o g ma attealmenie & privo di
allscciamento alla condotta di fornitera; Pimpiante idrico sanitario ¢ I'impizn
elettrica somo presenti, ma la state di fininrs @ parziale e la funzionalith non @

verificabile in quanto Iappartamento & prive di allaccamento g futte Le ulenze,

Situazione Urbanisitica: il Comune di Bergeme ¢ dotato di P.G.T. (Piano di Goverao
del Territorio) che individua il lotto di terreno =g cui ¢ edificato il fabbricato dove @
ubicata I'unitd immaobiliare ogpetto dell*scecuzions in Bistema Inscdintivo Cilld siorica
antica ¢ modema, TS" - Tessuto dej borghi stonc,

(vedi allegato 5 —Estrafto PGT+CDU+Scheds dj riligva),
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Esaouzions
Prom
Canlng;

Calcolo aupanﬂi: commerciali:

Destinazione Parameiro Vulore CoeMeclente Valore equlvabenie
_reale/ipatenziale
Appariamenio; Sap. Reale Larda | 26,0} £ P26 00

Superificic Commercinle  mg 126,00

Caratteristiche descritiive:

Fondazioni Si presume strutiura in muratura con sottofondazioni di
consolidamento in ¢.a

Strutinre Veriicalf i presume siruiitira porante in muratur

Sirleni i presume in legno

Copertura Tene a falde con copertura in coppi di laterizio

Serramenii Portoncine d'ingresse comune in legno e ferre.

Componenti edjlizie dell*appartamento:

Infissd externi Finestre in legno con doppio vetro & doppia anta.

Infissi interni Porte interne in legno tamburato

Favimentazione nferna non caistenle

Rivestimenio Piastrelle in mosaico ad un'shezza di 2,00 m solo in ETEH

Antenna collestiva 51 presume esistenle, non s ne concsee la gualitd ¢ la
conformita

Citafono Esistente, ma non funzionante

fivico Tipologia:si presume sollotraccia; Alimentazione: diretis da

rete comunale; Rete di distribuzione: 1whi in pve;
Condizioni: nuove; Conformitd: si presume conforme alle
vigenti normative,

(ras Mon Esistente,

B. Valutazione complessiva
8.1 Criterio di stima
La valutazione viene svolta analiticamente sulls base delle superfici  rilevate
dell*immebile ponché in base al valore venale umitario corrente al momento della

&limmi.

B.2 Fonti di informazionc
Catasto di Bergamo, Conservatoria dei registrt lmmobiliari & Bergamo, ufficio
tecnico del Comune di Bergamo, Agenzie immobiliar o osservalon g mercato:

Bergamo citd.
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caecupone Forzala n” 14282013 R.GE
Frama ]
Conlrag

8.3 Valutarione dell*'appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)
Il caleolo del valore & effettuato in base alle superfici commerciali,
Viene utilizzato un parametro unitaric pari 4 €mg 3200,00, in quante ¢ stato
deprezzato (ridosto) rispetto aj parametri medi dr compravendita wsuali del Comune d;
Bergamo; tale riduzione si riticne anendibile ¢ giustificata considerando la situazione
immebiliare del mereate della zona ¢ dalla situazione di mancana di finiture ¢ chiusura

del canticre dell’mters edificio, sia per I'appantamento sis per le panti comuni.

Destinazione Superficie i Valore Valore
Comimerciale widiarin comp lessive
Appariamento g LG, Efimag 320,00 £ 403.200,00
TOTALE VALUTAZIONE: € 403, 200,00

QUOTA DI APPARTENENZA PROPRIETA® (1000/1000) € 403.200,00

Adeguament e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra onerd tributar su € GO480,00 {-)
base catasiale e reale ¢ per assenza di gEranzia per vizi e per

I"immediatezza delln vendita giuchziaria {arr.t)

Spese condominiali insolute € 0,00 ()

| 8.4 Prezzo Base d'Asta del Lotto 007 ' € 342.720,00

J
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Eseauzions For | i
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Cantne

|  Benein Bergamo i[—lni. Vin Saml';ﬂull:sml.ndm.r.'l'*ﬂ
| Lot D08 |

Propricta per la gquote di 171 di appartoments in Berpamo, via Sant’alessandro 8,
mterno ad edificio condominiale,

Appartamento composto da: quattro locali con anncssoe disimpegne ¢ doppio bagna,
quattro balcont esterni, pesto su doe livelli al piane secondo ¢ terzo, sviluppa una
superficic lorda pari a circa mq | B8,00;

{vederc allegato | - elaborato grafico: stato di fane)

l. ldentificazione al catasto fabbricati
[ntestato a * propretl per
111,

AFPARTAMENTO: foglio 67, mappale 2063 [ex mappale 2063 sub 750% subalterne
733, categeria F/3, posto al piano 02 03, Coerenze: a Nord el ovest con altra proprieid,

i s con arca condominiale, a est con prubbdica via,

L, Descrizione sommaria della zona
Caraneristiche zona: In zona centrale del comune di Bergamo
a traffico limitato senza parchegpi.
Servizi della zona: Negozi al dettaglio; appoggio
per servizi vari al Comune di Bergamo,
Caratteristiche limitrofe: Zona residenziale centro storico,
Collegamenti pubblici (Km): Autostrada A4 di Bergamo (3 Km); Ferrovia di

Bergamo (2 Km).

LR Stato di possesso
L immobile misulta libero da contratti di affiie.

4. Vincoli e Oneri ginridic
4.1 Vincoli e Oneri giuridici
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xnix., Domande giudiziali o alire frascrizioni pregindizieveli: Trubunale di Berpamao;
xxx. Comvenzioni matrimoniali e prove, o ‘wseapnzione case comingale Messuna;
Xxxl. A di asservimento wrbanlsiico: Nessuno:

xxxii.Alre fimitazioni d 'wso: Nessuno,

4.1 Ulteriori vincoli ed oneri giuridicl - formalita pregindidevoli
i Pignoramenii

Pignoramento immebiliare trascritto in data 05 novembre 2003 al o, 9471 4
favore di ol
ihcredite di € 31R,198,42 trecentodiciottomilacentonovantotn/42).
. Adtre traseriziont: Nessuna

m.  Alre limitazioni d ‘wso: Nessuna

4.3 Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia ¢ catastale

i, Conformila wbanistico edifizic: Nessunn Difformith - 1] fabbricato in cui &
ubicato I"unitd immobiliare opgetio di pignoramento ¢ stato avtorizzato con Licenza di
costruzione (progetto) od nen & mai stam cggetto di successivi inteveenti di
rigtrutturazione edilizia, L'immebile non dispone di certificato di abitabilita in quanto
nsulta in corso di costruzione e fine lavosi parziale,

Allo stato di fatto dell unitd in esame risulia conforme al progetto approvato,

b Conformita catastale: Nessuna  Difformith L'immobile in opgeno &
accalastato come entitd urbana, ma risulta ancora in corso di costruzione e guindi &

prive di visura ¢ scheda catastale,

S Altre informazioni per I'scquirente
spesc ordinarie annue di gestione dell'immobile ... ST X 1X11]
Spese strnordinarie di gestione dell” immobile, fih deliberate
M nen ancora scadute al momento dells perizia ... € 0,00

Spese legali per solleciti ..., R - 1 11/

fi. Attuali ¢ precedenti proprietari

Aguale proprietario: od fise
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Precedenti proprieiari da darta antecedente of trentennio af 24101996

Bergamo, del 24/10/19%6 repertorion 112470

- * atie di compravendita Nodaio doit.
Coppola con sede a Bergamo, del 2671 1/1993 reperionio n 25265;

. proprictario fino al 1993,

7. Deserizione dell'immobile
- Concessione edilizia n® 5261 del 13.01,2003:
- Permesso di eostruire n® 5946 del 02.04,2004:
= Permesse di costruire n® 6779 de) 18,05 20046
-DULA " 1133 del 27.05,2008;

Proprictd per la quota di 100/1000 di negozio sitle in Bergamo (Bg) via
sant” Alessandro 8.

L unitd immobiliare non ha destinazione d'uso de finita, in concessione edilizia & siata
definita uso residenziale, & disposta lunge wtte il piano deli’edificio, & posta su due
livelli al piano secondo ¢ terzo.

Ledificio, formato da un unico corpo allungato sul lotte gotico del centro storico di
Bergamo bassa, e precisamente del quaticre di San Leonardo. T composto da un plano
interrato dove sono poste le cantine private, la centrale tenmica ¢ i box privati; da wn
plano terra dove ¢ collocats "unita commerciale, con affaccio sul lato strada e
sull'androne d'ingresso posto lateralmente, mentre i restanti quattro piani sono adibit
imteramente a residenza e al terziario. L'edificio & servito da wn vano scala i uso
comune complete con ascensore. Le autorimesse sono e geatite  medianie
piattaforma automatizzata che scende nel sottosuole per tre livelli; il suo accesso &
posio lungo Pandrone di ingresso di uso comune con 1o altre proprictd poste in
aderenza. 1 fabbricato in cul & ubicato I"appartamento oggetio di PIgnoramenta & stato
realizzalo in epoca antica. TH recente @ state oggette di opere di matrutturazivace ol
che hanno trasformato 1'invelucro frzionandole in varie unity abitative ¢ dandogli una

neovi distnibuzione dei piand. Le finiture dell edificio sono di vpe misto in intonaco
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Esacuzione Forzala n® 14550013 R.GE

verniciato con alcuni inserti i pictra & vista. 1 front sono disegnati dalla regolaritg
delle aperture antiche ¢ moderne caratterizzate utte da contorni in pietra naturale.

L appartamento & accessibile al secondo piano dal vane scala di uso COMUNE, presenta
uno stato di fatto di tpo rustico, la una superficie lorda di circa 188,00 M4y COMmpresi i
due balconcini, ed ¢ composto da: quattro locali, disimpegni, due bagni € una scala
interna di comunicazione nen ancora edificata.

Intemamente appartamento ¢ parzinlmente finite; cid che & statn escguito &
carallerizzato da finiture di buona qualith, con piastrelle di tipn o mosaico a
rivestimento dei bagni; le pareti sono finite & gess0, non presentano evidenti segni dj
muffe,

Gli mfissi esterni sono & doppia anta batlente con vetro camera; gh infissi interni non
sono esistenti. 11 portoncino d'ingresso & di tipo blindato,

L unita immobiliare & dotma dei principall impiant &*utenza domestica: IMimpranto di
nscaldamento ¢ di tipo centralizzato con alimentazione a gas ma attualmente & privo di
allaceiamento alla condotta i forninre: I"mpianto idrico sanitario e Iimpianto
eletirico sono presenti, ma la stato di finitury @ parziale e la funzionalitd non &

verificabile in quanto "appartamento @ privo di allaccamento a utle le utenze,

Sttuazione Urbanisitica: il Comune di Bergamo & dotato di P.GUT. (Piane i Governo
del Terntorio) che individua il lotto di terreno su eui & edificato il fabbricaio dove &
ubicata I'unith immaobiliare oggetto dell’esecuzione in Sistema Insediativo ¢ittd storica
antica ¢ moderna, TS" - Tessute dei borghi storici,

(vedi allegato 5 ~Estratto PGT+CDU+Scheda di rilievo).

Calcolo superific commerciali:

Drestinazione Farameire Valore Coefficienie Valure equivalente
. . . __reabpolenadnle )
Appartamenta: Sup. Reale Larda 16,00 Il | &R,

) Sltpr.l'lﬁl-‘lllz Commerciale mq 188,00

Carafteristiche deserittive:

Fondazioni 81 presume siruttura in muoratuss con sottofondazioni di
consolidamento in ¢,
Strutture Verticali Si presume struttura portante in mueratra
Solai 51 presume in legho
Caperfura Tette a falde con copertura in coppi di laterizio
o

4
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Esecuzicne Farzala n® 14252013 RGE
Promnssa o
Conl

Serramenti ' Porfoncing d'ingresso comune in legne @ femo,

Componenti edilizie dellappartamento;

fnfissi externi Finestre in legno con doppio vetro a doppia anta,

Infissi interni Porte interne in legno tamburato

Pavimentazione interna  non esistente

Rivestimento Piastrelle in mosaico ad un’altezza di 2.00 m solo in bagno.

Impianti dell'appartamento:

Antenng colleitiva S1 presume esistente, non se pe conoace la qualith ¢ la
confonmigd

Cifaforno Esistenie, ma noa funsionante

ldricao Tipologia:si preswme sottotraceia; Alimentazione: diretia da

rete  comunale) Rete di distribuzione: whi o in pviE;
Condizioni: nuove; Conformith: s presuine conforme alle
vigenti normative,

Crens Mon Esistenne,

. Vaulutazione complessiva
8.1 Criterio di stima
Le valutazione wiene svolta analiticamente sulla base delle superfici rilevate
dell'immobile nonché in base al valore venale unitare corrente al momenio della

BT

8.2 Fonti di informazione
Catasto di Bergamo, Conservatoria dei registrt Immobiliar di Bergamo, ufficio
tecnico del Comune di Bergamo, Agenzie immobiliar ed osservatori di mercato:

Bergamo citt,

8.3 Valutazione dell*appartamento
Stima sindetica comparativa paramelrica (semplificata)
U caleolo del valore é effetiuato in base alle superfici commerciali.
Viene utilizzato un parametro unitario pan a €mg 320000, in quanto & siato
deprezzato {ridoto) rispetto ai parametri med; di compravendita usuali del Comune di

Bergamo; tale riduzione i ritiene atendibile ¢ giustificata considerando la situazione
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Esecuzione Forzats n® 14250003 B G E.
Premossa ds
Cianien

immebiliare del mercate della zona ¢ dalla stluazione di mancana 43 finiture ¢ chiusurs

del cantiere dell*intero edificio, sia per Uappartamente sia per le parti comuni.

Deestinazione - Swperficie  Valure Yalore
Commercinle uniiarin comiplesshva
A ppartamenio g |HH, D0 €fmg 32K K € BV G DD
TOTALE VALUTAZIONE; € B01.600,00
QUOTA DI APFPARTENENZA PHQFH.IET."&'_[]EMI‘IU{H]}_ € 6. 604,00

Adeguamenti ¢ correzioni della stima

Raduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributuri su
base catastale e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per
Pimmediatezza della vendita givdiziaria (arrti)

Spese condominiali insolute

€ B0, 240,00 (-)

€ 0,00

L=

K4 Pr-n:-'i:n Base d’Asta del Lotto T

€ 511.360,00
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Esprurziang n" 1438
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" Bene n H;:fgamu- (Bg), Yia Ei.u_nt'.:al.;:-;s.nml:u ifﬂ i
Lotto (09
L | | _

Proprictd per la quota di 1/1 di appartamento in Bergamo, via Sant'alessandro B,

interno ad edificio condominiale,

Appartamento composto da: cingue locali con annesso disimpegni ¢ wiphi bagni un
area soppaleata, due balconi esterni ¢ un lastrico sclare, posto so tre livelii al Pl
terza, quarto e tetto, sviluppa una superficie lorda par a cirea mg 326,00

(vedere allegato | - elaborato grafico: stato di fattod,

1. Identificazione al catasto fabbricot
Intestato o roprictd per
1/1.

APPARTAMENTO: foglio 67, mappale 2063 (ex mappale 2063 sub 7501 subaherno
134, categoria F/3, posto al piano 03 04, Cocrenze: 3 Nord ed ovest con altra proprieta,

a sud con area condominiale, a est con pubblica via.

2. Deserizione sommaria delln zona
Caratteristiche zona: In zona centrale del comune di Bergamo
a traffico limitato senza parcheggi.
servizi della zona; Mepgozi al dettaglio; appopgio
per servizi var al Comune di Bergamao,
Caraneristiche limitrofe: Zona residenziale centro storico.
Collegamenti pubblici {Km): Autostrada A4 di Bergamo {3 Km): Ferrovia di
Bergamao (2 Km)

3 Stato di possesso

Lmmobile rienlta libero da contratti di affie.

4. Vincolf ¢ Onerl giuridici
4.1 Vincoli e Oneri pinridici
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XA,
omande giudiziali o alive traserizioni pregivdizieveli=Tribunale di Borgama,
XXXV,

atvenzioni mairimoniali e provy. d assegnazione casa comitgaie: Messuna,
KARY. AN dl asservimenio urbanizsico: Messung:

XXXV,

itre Nmitazioni d 'wso: Nessuno.

4.2 Ulteriori vincoli ed oneri giuridicl - formalis pregludizievoli
i Pignoramenii

Pignoramento immobiliare wascritto in data 05 povembre 2003 ol o 2473 a
favore di . per
il credito di € 318.195,42 (recentodiciotomilacentonovanionio'd2),
. Altre ascrizioni: Nessuna

Wi,  Adtre Neirazioni d'wso: Nessuna

4.3 Gludizio di conformith urbanistico-edilizia ¢ eatastale

i Covformitd wrbanistico edilizia: Nessuna Difformith - il fabbricato in cui &
ubicato "unitd immobiliare oggetto di pigneramento & siato autorizzatn con Licenza di
costruzione (progetto) ed non & mal stato oggento i successivi intevrenti di
nistrutturaziene edilizia, L immobile non dispone di certificato di abitabilita in quanto
risults in corse di costruzione o fine lavor parziale,

Allo stato di fatto dell’unitd in esame risulta conforme al progetto Epprovato.

b.  Conformitd catastale; Non Esistente — L'immaobile in oggetto & accatastato
vome entitk urbana, ma risulta ancora in corse di costruzione ¢ quindi & privo di visura

¢ scheda catasiale,

5. Alire informazioni per 'scquirente
spese ordinarie annue di gestione dell’immobile . e, E0L0D
Spese straordinarie di gestione dell ‘immahile, ga deliberate
ma non ancora scadute al momento della perizia ..o o LG

spese legali per solleciti ........................ O - 11 |

T
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b Attuali ¢ pruceﬁ enti pnq:r-i.elarj

e

Precedenti proprieiari da data antecedente al trentennio al 24, ] ] 99,
—.-1I:LL: di compravendit Notaio Dott Farhat TP con sede a
Bergamo, del 247101996 repertorio n 112470;
: o di compravendits Nodaio doit,

Coppola con sede o Bergamo, del 26/1 171993 repetiorio n 25265;

(Y i i al 1993

. Descrizione dell immabile
= Concessione edilizia n® 5261 dej 13,01 2003;
- Permesso di costruire n® 5946 de| 02.04.2 i,
= Permesso di costruire n® 6779 del | B.05 2006,
- ILLA. n® 1133 del 27.05.2008:

Proprietd per la quota di 10OV1000 di negozle 50 in Bergamo (Bg) via
Sant"Alessandro §,

L'uniti immohiliare non ha destinazione d'uso definita, in concesshone edilizia & stata
definita uso residenziale, & disposta lungo tutto il piano delledificio, & posta su fre
livelli al piano terzo, guario ¢ fetto.

L'edificio, formato da un unico compo allungato sul lotto gotico del centro storico di
Bergamo bassa, ¢ precisamente del quaticre di San Leonardo. E composto da un piano
interrato dove sono peste le canting private, la centrale termica e i box privati; da un
piano terra dove ¢ collocata Iunita commerciale, con affaccio sul lato strada ¢
sull'androne d'ingresso posto lateralmente, mentre § restant quatiro pian sono adibiti
infteramente & residenza e al terziario. L edificio servito da un vano scala di uso
Comune completo con ascensore. Le autorimesse sono tutle gestite  medianie
piatlaforma aulomatizzata che scende nel sottosuola per tre livelli; il suo accessu &
posto ngo Uandrone di ingresso di uso comune con le alie proprieth paste in
aderenza. 1 fabbricato in cui & ubicato I"appartamente ogpetic di Pignorumento & stato

realizzato in epoca amtica. DN recente é siaio opgetto di opere di dstruttusazione totalj

va
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Esecariong Forzale n® 14260013 RG.E,
FPromosga da;
Can

che hanno trasformato invelucre frzionandolo i vane uiid abitative & dandogli una
nuova distribuzione dei piani, Le finiture dell’edificio sone di tipo misto in intonaco
verniciato con alcuni inserti in pietra a vista. 1 front sono disegnati dalla regolaritd
delle aperture antiche ¢ modeme caratterizzate utte da comomi in pictra naturale,

L' appartamento & accessibile al guarto piano dal vane scala di uso comune, presentia
uno state di fatto di tipo rostico, ha una superficie lorda di circa 326,00 Mg COMpress i
due baleoncin e il lastrico solare, ed & composto da: cinque locali, disimpegni, tre
bagni, una lavanderia, ur\iﬂﬁﬁ:iu:.u selare e wna zona soppalcata aperta sul piane guarto,
tutte collegaie da due scale interne di comunicazione non sncora edificate,
Intetramente I"appartamento & parzialmente finito; cid che & stato csepuito &
caratterizzato da finiture di buona qualiti, con piastrelle di tipo @ mosaico a
rivestimenio dei bagni; le pareti sono finite a ges50, non presentano evidenti segni di
muffe.

Gli infissi esterni sono a doppia anta battente con vetro camera; gl infissi interni non
sono esistents. 1| portoncine d ingresso & di tipo blindato,

L unitd immobiliare ¢ dotate dei principali imprants d"utenza domestica: I'impianto di
riscaldimento & di tipo centralizzato con alimentazione a gas ma altualmente & privo dj
illacciamente alla condotia dj formiturn;, Vimplanto idrice sanitario o Mimplanto
elettrier sono presentl, ma lo steto di fnitere @ parziale ¢ la funzionalitd non &

verificabile in quante 'appariamente & prive di allaceamente a tutte lo wienze,

Sitwazione Urbanlsitica: il Comune di Bergamo & dotato di P.G.T. (Piano di Governo
del Territorio) che individua il lotto di terreno su cuj & edificato il fabbricato dove &
ubicata I"unitd immobiliare oggetto dell’esecuzione in Sistema Insedativo cittd storica
antica ¢ moderna, TS" - Tessuto dei borghi storiei,

ivedi allegate 5 -Estratio PGT+CDU +acheda di rlievo),

Caleolo superific commerciali:

Desiinadnne Farameire Valore CoclMiciente Valore equivalenis
i _ realeipalenziale _
ADTRrE e no: Sup, Real: Lorda A6 1l AI6HE

Superificie Commerciale mq 326,00

Q
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Esnmuzions Forsata n® 14252001 R GE.

Caratteristiche descrittive:

Fondazion S presume struttura in muratura con sotiofondazioni di
consolidamento in c.a

Strutture Verticali Si presume struttura portante in muratura

Solai 51 presume in legno

Coperiura Tetto a falde con copertura in copsi di laterizie

Serramenii Pertoncinge d'ingresse comune in legno e ferrn,

Componenti edilizie dell'appartamento:

Infissi esterni Finestre in legno cor doppio vetro a doppia anta,

Infizsi fmrerni Perie inteme in legno tamburato

Favimentazione terne non esistente

Rivestimenio Prastrelle in mosaico ad un’aliezza di 2,00 m solo in bagno,

Impianti dell’appartamento:

Antenna collettiva St presume esistente, non s¢ ne conosce la qualita ¢ la
conformiti

Citofono Esistente, ma non funzionante

ldrico Tipologia:si presume sottotraceia: Alimentazione: diretta da

rele  comunele; Rete di dismbozione:  tubi i PV
Condizioni: nuove; Conformith: si presume conforme alle
Vigent normative.

{reny Mon Esistenie,

. Valutazione complessiva
B.1 Criterio di stima
La wvalutazione wviene svolta analiticamente sulla base delle superficl rilevate
dell'immobile nonché in base al valore venale umitario corrente al momento della

strma,

8.2 Fonti di informazione
Catasto di Bergamo, Conservatoria ded registri lmmobiliard di Bergamo, ufficio
weenico del Comune di Bergamo, Agenzie immobiliar ed osservaton di mercato:

Bergamo citta,

8.3 Valutazione dell’appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)

Il calcolo del valore & effettuato in base alle superfici commerciali,

(]
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Vienc utilizzato un pammctrn“ it F':-'.-ar:' a €img 320000, in quanto & siata
deprezzato (ridotlo) nspetto ai parametsi medi di compravendita usualt del Comune di
Hergamo; tale nduzione si ritiene atendibile ¢ giustificata considerando la siteazione
immaobiliare del mercato della zona ¢ dalla sitearione di mancana di finiture ¢ chiusura

del canticre dell"intero edificio, sia per I'appartamento sia per le parti comuni,

Destinardone Supericie ' Valere Valore
Commercizle meltaris comnfpledsive
Appartamenio mg 326,00 Efarg 200,00 € 1.043,200,00
TOTALE VALUTAZIONE: € 1,043, 200,00

QUOTA DI APPARTENENZA PROPRIETA’ (1000/1000) € 1.643,200,00

Adeguamenti ¢ correzionl delln stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su € 156.480,00 (-)
base catastale ¢ reale ¢ per assenza di BATANZIA per vid ¢ per

Pimmedizstezza della vendita giudiziaria (are1i)

Spese condominiali insolute E 0,0 (-

B4 Prezzo Base d'Asta del Lotto 009 ' € BR6.T2000 |
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E&stuziong F
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Bene in Bn::rgm—;m (Bg), Via Sant” Alessandro n°§ ]

Lotto ()0 i
- |

Proprietd per la quota di 141 di posto suto in Bergamo, via Sant'alessandro 8, interno
il edificio condominiale,

Posto auto composto da: area delimitaia coperta, posta al prmoe plane interrato,
sviluppa una superficie lorda pard a eirca mg 39,00:

(vedere allegato | - elaborato grafico: stato di fatto).

i. Identificazione al catasto fabbricati

Intestato a “ proprieti per

171,

POSTO AUTO: foglio 67, mappale 2063 lex mappale 2063 sub 750) subalierno 755,
eilegoria F/3, posto al piano 51, Coerenze: a Nord ed ovest con terrapieno, 4 £ed con

aliro posio auto, a est con vano montacarichi di uso comune.

2. Deserizione sommaria della zona
Caratteristiche zona: In zoma centrale del comune di Bergamo
a traffico limitato senza parcheggi.
Serviz della zona: Negozi ol dettaglic; appoggio
per servizd vari al Comune di Bergamo,
Caratteristiche limitrofe; Zona residenziale cemtro storice.
Collegament pubblici (Km): Autostrada Ad & Bergamo (3 Km): Ferrovia di
Bergamo (2 Km),

3 Stato di possessa

L immaobile risulta libero da contratti di affito.

4, Vincoli ¢ Oneri giuridici
4.1 Vincoli e Oneri giuridici
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Egetiziann F
Promossa
Canjrg

XXAVILL
RTAHdE indiziali o olire frazcrizioni pregiudizievoli: Trubunale di Bergama;
xxxviii

amvenzion! matrimaniali e prow, d assegnazione rasa conlvpole: Nessuna;
KRXIX,

ii di asservimento wrivanistico: Nessino:

k), Alire limitazioni d uso: Wessuno.

4.2 Ulteriori vincoli ed oneri giuridici — formaliti pregludizievoli
i. Pliginoranrenti

Pignoramento immobiliare trascritto in data 05 novembre 2003 al n. 9473 5
favore di . per
1 eredito di € 318,198, 42 (trecemodiciottomiiucentonovanioiio/d .
i, Ailtre ragerizioni: Nessuna

W, Altre limitezion o ‘wse: Nessuna

4.3 Gludizio di conformith wrbanistico-edilizia o catnstale

A Conformitd wrbawistico edilizia: Nessuna Difformita - il fabbricato in cui &
ubicate "unith immobiliare oggerto di pignoramento & stato autorizzato con Licenza di
costruzione (progeito) ed non & mai stato oggento i successivi intevrentd  di
ristrutiurazione edilizin. L'immobile non dispone di certificato di abitabilith in Quanie
mistilia in corso di costruzione o fine lavori parziale.

Alle state & fatto dell “unita in esame risuha conforme gl progetto approvato,

b, Conformita cafastale: Non Esistente — L'immobile in ogoetto & ncemtasiato
come entith urbana, ma risulta ancora in corse di costruzione e quindi & privo di visura

¢ scheda catastale,

-8 Altre informazioni per I'acquirente
Spese ordinarie annue di gestione dell' immobile . s, € 000
Spese straordinarie di pestione dell'immaobile, gia deliberate
ma nom ancors scadute al momento della perizia ... o E 0L

spese legali perselleciti ... O | X ||
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3 Attuali e precedenti pmpr]rtnri

Antuale ;Ht;prs'erua'lrr‘“ cod fisc

Precedenti proprlelart da date antecedente al rentennio al 24 107996

Bergamo, del 2471001996 repertorio n |12470:

Y . i compcovendin Notio doit

Coppola con sede & Bergamo, del 2601 1/1993 repertonic n 25265;
- N (o -1 1557

T Descrizione dell'immaohile
- Concessione edilizia n® 5261 ded 13.00.2003:
- Permesso di costruire o™ 946 del 02,04, 2004;
- Permesse di costruire n® 6779 de| | R.05.2 00;
- DNLAL n® 1133 del 27.05 2008

Proprieth per la quota di 10071000 di negozio site in Bergamo (Bg) via
Samt’ Alessandro 8

L unitd immobiliare ha destinazione di autorimessa, ¢ posia al primo livello interrato,
L'edificio, Tormato da un unico compo allungato sul lotte gotico del centro stosico di
Hergamo bassa, ¢ precisamente del quatiere di San Leonards, B composto da un pizne
interrato dove sono poste le cantine private, la centrale termica e i hox privati; da un
piane terra dove & collocata Munitd commerciale, con affaccio sul lato strada e
sull'androne dingresso posto lateralmente, mentre § restanti quattro piani sono adibiti
interamente & residenza ¢ al torziario. Loedificio & servite da un vano seala di uso
comunc completo con ascensore. Le autorimesse sono tutte gestite mediante
puttaforma automatizzata che scende nel sottosuolo per tre livelli; il suo accesso &
poste Jungo PPandrone di ingresso di uso comune con le alire proprictd posie in
sderenza, [l fabbricato in eni & ubicate Pappartamente oggette di piguonamento & st
realizzato in epoca antica, DN recente & sato oggette di opere di dstretturazione totali
che hanno trasformato inveluere frzionandole in varie unita abitative ¢ dandogli una

nuova distribuzione dei piani. Le finiture dell"edificio sono di tipo misie in intonaco

=
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Eseduzione F
Prom
S

vernicito con aleuni inserti in pietra a vista, 1 fronti song disegnati dalla regolarita
delle aperture antiche ¢ moderne caratterizzate utte da contomni in pietra nafurale.

Il posto aute & accessibile dal vano momtacarichi avlomatizzato di wso comune
presente nel vano centrale, ha superifice di circa 39.00 mq. L accesso principlae &
posto nel cortile interno di uso comune con il condominio e accessibile dalla via
tramite I"androne coperto,

intcmamente 'actorimessa ha finiture semplici in cemento armato parzilmente
intosacato. Nel fondo del vano montsearichi ¢'é presenza di acqua  dovina
all*infilirazione da falda presente nelle vicinze: mance un sistmen di pompaggio
defintive che possa assicurare "ascivgatura dell”immobile in caso di allagamento,

i locale & dotuto di una scaletta in ferro per 1'nccesso pedonale a personale di servizio.
Gl infissi esterni sono in ferro vemiciate con griglinti di serazione.

L autorimessa & dotata di impianto elettrico, ma lo stato di finitura & parziale ¢ la
funzionalith non & verificabile in quanto & prive di allaceiamento all'ente fomnitore,
LU immanto momtacarichi & prive di collaudo finale ¢ non ha ancora installato un

sofware di gestione dell” nutomazione,

Situazione Urbanisitica: il Comune di Bergamo & dotato di P.G.T, (Piano di Governo
del Territorio) che individua il kotto di terrene su cui @ edificata il fabbricato dove ¢
ubicata |"unith immobiliare opgetto dellesecuzione in Sistema Insediativo cittd storica
antica ¢ mederna, TS" - Tessuto dei borghi storici,

(vedi allegato 5 -Estratto PGT+CDU+Scheda di rilievo).

Caleolo superific commerciali:

Destimazhone Farameira Vilure CoolMiciende Yilore equlvalente

roalefjoienziale

PFasto auio:

Sup. Reale Lords 39,00 T B 19,000

Caratteristiche descrittive:

Fondazioni Si presume struflura in muratura con sottofondaziond di
Comsolidantenio in coo

Strutture Versicali Bi presume strelturn porante in muraiin

Selal 51 presume in legno

Copertury Tetto a falde con coperiira in coppi di laterizio

Kervamenyy Postoncing d'ingresso comune in legno ¢ ferro,

Superificic Commerciale my 39,00

Fale=s01cind T

s
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Epatuziang * 42612013

Infissi externi portone in forro,
Infissi internf non csistenti
Favimeniazione interng  battuto di cemento
Rivesrimenio IO,

Antenna colfettiva fion esistenie
Citefono non esistente
ldrico non esislenie
(rers non esistente

8. Valutazione complessiva
B.1 Criterio di stima
La wvalutazione wviene svolla analiticomente sulla buse delle superfici nilevate
dell"immobile nonché in base al valore venale unitaric corrente al momento della

stima,

B.2 Fonli di informazione
Catasto di Bergamo, Conservatorin dei registri Immobiliari di Bergamo, ufficio
wecnico del Comune di Bergamao, Apgenzie immobiliari ed osservateri di mercato:

Bergamo citta.

8.3 Valutazione del posto auto
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
[l caleolo del valore & effetuate a corpo.
Viene vtilizzato un parametro unitario deprezzato (Hdotta) rispetio ai parsmetri medi
di compravendita usuali del Comune di Bergamo; tale riduzione si ritiene attendibile o
giustificata considerando la situazione immobiliare del mereato della zona e dalla
siuazione di mancana di finiture e chivsura del cantiere dell'imero edificio, sia per

I"appartamente sia per le parti comuni.
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Esecizione Forzale n® 14352019 FLGE.
Fromas
Conlrg;

Dstinazione Hupl:‘:r‘ll']tll i Vabopp Valere
Coatimerciale unliark comyHessive
Farsto awlo A carpa Eilmg S0.000,00 £ 30.000,00
TOTALE VALUTAZIONE: € 50,000, 00
DQUOTA DI APPARTENENZA PROPRIETA {1000/1 (L1 £ S0.000,00

Adeguamenti e correxioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza ten onert tributas su
pase cmastale e reale © per assenza di garanzia per vizi e par
Vimmediatezza della vendita giudiziaria {arr.ti)

spese condeminiali insolute

€ 7.800,00 {-)

€ 0,00 ()

[m Prezzo Base d'Asta del Lotio 010

€ 42.500,00

=]
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Bene in E_icfgm:nu q]il-;;j, Via Sant” Alessandro n°#
Lotto 01} |

Proprictd per la quota di 1/1 &i posto auto in Hergamo, via Sant"alessandro £, intermao
ad edificio condominiale.

Posto auto composto da: area delimitan coperta, poste al primo plano interran,
sviluppa una superficie lorda pari a circa mg 39,00

(vedere allegato | - elaborato grafico: stato di fatio,

1. ldentificazione al catasto fabbricati

11,

POSTO AUTO: foglio 67, mappale 2063 (ex mappalke 2063 sub 7507 subaberno 756,
categona Fi3, pesto al piano 51. Coerenze: a sud ed ovest con terrapieno, o nosd con

allre posto auto, 3 25t con vano montacarichi di uso Comugne

2. Descrizione sommaria della zona

Caratteristiche zona: In zona centrale del comune di Bergamo
a traffice limitato senza parcheggi.

Servizi della zona: Negozi al detaglio; appoggio
per servizi vari gl Comune di Bergame,

Caratleristiche limitrofe: Zoma residenziale centro storico.

Collegamenti pubblici (Km: Aunostrada Ad di Bergamo (3 Km): Ferrovia di
Bergamo (2 Km)

L State di possesso
L immuobile risulta libero da contratti affiin,

4. Vincoli ¢ Oneri giuridici
4.1 Vincoli e Oneri giuridici

xh. Domande piudiziali o alire fraserizioni preghudizievoli: Trubunale di Bergamo;

e
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ESncuzione

xlii,  Comvenzion! matrimoniali ¢ prove. d assegnazione cosa coniugale: Messuna;
klini. A df asservimenio wrbanistico: MNessuno;

xliv. Alrre limitazioni o ‘wso: Nessuno,

4.2 Ulteriori vincoli ed oneri giuridici - formalita pregiudizievoli
. Fignoramenti

Pigneramento bmmobiliare trascritto in data 05 novembre 2003 al n. 2471 &
favore di _]iquidﬁ:im::, cod fiag “J'
il credito di € 318, 198,42 (trecen l-::-d:i:;iu-11r.:u|1:i]a=.ue:utunwan1n:-u-:€42}.
i, Altre trraserizioni: Nessuna

i, Alire lmitaziont d ‘uso: Nessuna

4.3 Gludizio di conformita urbanistico-cdilizia e catastale

i Cenformitd urbanistico edilizia: Nessuna Difformith - il fabbriceto i cui @&
uhicato 'unitd immebiliare oggetio di pignoramento & stato autorizzate con Licenea di
costruzione (progetto) ed non & mal stano ogpetto @i successivi intevrenti o
ristrutturazione edilizia, L'immobile non dispone di certificato di abitabilisa in (uanto
nsulta in corso di eostruzione o fine lavori parziale,

Allo stato di fatto dell wnita in esame risulta conforme a progetto approvato.

b Conformita catasiale: Non Esistente — L'immobile in epEetto ¢ accatastato
come entith urbana, ma rsulta ancora in corso di costruzione ¢ quindi & prive di visura

& stheda catasiale.

- Altre informazionl per I'acquirente
Spese erdinarie annue di gestione dell'immobile . P - 1 X |
Spese straordinarie di gestione dell immobile, gis deliberate
M non ancors seadute al momento della perizia e E 0,00

Spese legali persolleciti ..., R - | 11

. Altuali e precedenti proprictari

Atinale propriefario; cod fisc
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Pr.:-rc:;"e-.-rrr'l;-.:-j-n,zm'erm'f da data antecedente al trentennio al 24090
- — di compravendit Notaio Dett Farhat IP con sede a
Bergumo, del 24/ 10¢1996 repertorio n 112470:
. atto i compravendita Notaio doit,
Coppola con sede a Bergamo, del 261171993 reperiorio n 23265;

roprictario fino al 1993,

7. Descrizione dell’ immobile -
- Comcessione edilizia n® 3261 del 13.01,2003:
- Permesso di costroire n® 5946 del Gz.iﬁﬁ..z 00l
- P':I:'I]!l.-l;shl:l di costruire n® 6779 del 18.05.2006:
DA, n 1133 del 27.05.2008;

Proprietd per la gquota di 100/1000 di negozio s in Bergamo  (Bg) via
Sant"Alessandro 8.

L unitd immobiliare ha destinazione di autorimessa, ¢ posta al prime livello interrato,
L edificio, formato da wn unico corpe allungato sul lotto gotico del centro storico di
Bergame bassa, ¢ precisamente del quatiere di San Leonardo, E compasto da un piano
imerrato dove sono poste le cantine private, la centeale termica ¢ i hox privati; da un
pitne terra dove & collocat 'uniti commerciale, con affaccie sul lato strada o
sull’androne d'ingresso posto lateralmente, mentre i restanti quaitro piani sono adibiti
nferamente a residenza e al tersiario. Ledificio & servite éa un vano scala di uso
comune completo con ascensore. Le aulorimesse sono tutte gestite mediante
piattaferma automatizzata che scende nel sottosuolo per tre Divelli; il suo accesso @
poste lusge Pandrone di ingresse di uso comune con le alire propricth poste in
aderenza. 1l fabbricat in cui & ubicato Iappartamento ogeetto di pignomamento & stato
realizzato in epoca antica, Di recente & stato oggefio di opere di ristruttusazione totali
che hanno trasformato I'involecro frzionandolo in verie unit abitative ¢ dandogli una
nuova distribuziene dei piani. Le finiture dell’edificio sono di lipe misto in intonaco
vermniciale con alcuni inserti in pietra a vista. T feonti sono disegnati dalla regolarita
delle aperture antiche e moderne caratterizzate utte da contomi in pictra naturale.

Il posto aute & accessibile dal vano montacarichi amomatizzato di uso comune

presente nel vanoe centrale, ha superifice di cirea 3900 mg. L'accesse principlac &

a
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Esacuzione Forzats n® 252011 RGE.
Promos sa
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‘posto nel cortile intemo di wso comune con il condomime ¢ accessibale dalla via
it 1"androne coperig,

Internamente 'autorimessa ha finiture semplict in cemento armato parziimente
imtonacato. Nel fonde del vano montacarichi ¢'d presenza i acqua  dowvuta
alinfiltrazione da falda presente nelle vicinee: manca un sistmen i pompaggio
defintivo che possa assicurare 1'nscivgatura dell immobile in caso di allagamento.

Il tocale ¢ dotato di una scalena in ferro per 'accesso pedonale a personale di servizio.
Gli infissi esterni sono in ferro vemiciato con grigliat di aerazione.

L'autorimessa & dotata di impianto eletirico, ma 1o siate di finitura & parziale ¢ la
funzionalith non & verificabile in guamo & privo di allacciamento all'ente fornitore,
L'impianto montacarichi & prive di collaudo finale ¢ non ha ancora installao un

sofware di gestione dell automazione.

Sitwazione Urbanisitica: il Comune di Bergamo ¢ dotate i P.G.T, (Piano di Governo
del Terntorio) che individua il lotto di terreno sy cui & edificato |1 fabbricato dove &
ubicata I'unita immobiliare oggento dell esecuzione in Sistema Insediativie cifth storica
ahticn ¢ moderna, TS" - Tessuto dei borghi storici.

(vedi allegato 5 -Estratto PGT+HCDU+Scheda di riligvg)

Calcolo superific commerciali:

Lrestinnzivne Prrameirs YValore Coeflicienne Valore equivalente
§ ) _' resle/potenziale ) . .
Fasto noio: Sup, Reale Lorda 300 11 3500

Superificic Commerciale myg 39,010
Caratferistiche descrittive:

Fondaziani S presume struttura in muratues con soltofondazion: di
consolidamento in c.a.

Strutnire Verticalf S1 presume struttura porlante in muratura

Solal 51 presume in legno

Copertura Tetto a falde con copertura in coppi di laterizio

Nervammnli Porioncing d’ingresso comune in legno ¢ ferro,

Componenti edilizie del posto auto:

Infissi extern portione in ferro.
Infissi inrerni non eristent]
Favimenazione interng battuto di cemenio

8
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ﬁ'h-r.-rrr'mﬂrm InfomaCce,

Impianti del posio auto;

Awtenna collettiva non esistente
Citafong non esistente
ldrice non esistente
(Faxs non esistenie

K. Valutazione complessiva
8.1 Criterio di stima
La valutazione viene svolta analiticamente sulla base delle superfici  rilevate
dell'immobile nonché in base al valore venale unitarie comente al momento delta

slima,

8.2 Fonti di informazionge
Catasto di Bergamo, Conservatoria dei registi Immobilian di Bergamo, ufficio
teemico del Comune di Bergamo, Agenzie immobiliari ed osservatori di mercaio:

Bergamo cittd,

8.3 Valutazione del posto auto
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
[ ealeole del valore & effettuato a corpo.
Viene utilizzato un parametro unitario deprezzato (ridotio} rispetto ai parametrd med:
di compravendita usuali del Comune di Bergamao; tale niduzione s ritiene attendibile &
glustificata considerande la sitwazione immoebiliore del mercato della zonz ¢ dalla
situazione di mancana di finiture ¢ chivsura del cantiere dell'intero edificio, sia per

appariamento sia per le parti comuni.

- Dustinazione Superficie o Valore - Valore
Commercinle unliario complasive
Posle aute A corpo g SO0 0 £ S0LIHE, DD
TOTALE VALUTAZIONE: € 50,000, 00

QUOTA DI APPARTENENZ A PROPRIETA® (1000/1000) _€ S0.000,00
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Esocuzions Forgata n®* 14252013 ALG.E.
Prompoesa
ol

Adeguamenti ¢ correztoni delly stima

Riduzione del valore del 13% per differenza tra oneri tributact su € 750000 (-}
base catastale ¢ reale ¢ per assenza di ZATONZIA POT ViZl e per

I'tmmediatezza della vendita giudiziaria {arr,1i)

Spese condominial insolute € 0,00(
8.4 Prezzo Base d'Asta del Lotto 011 € 42.500,00 ]

ARFANA ANDRES ALESSAMDRD | rassd Dl ARLIBAFED 504, MG Gh T Sy T 1 S O Bl B 2 TSR TR

% Frmuin Ciy; &



Ezpousnns
Frama
Contrg

r - Bene in Bergamao -.:Hg], Wia Sant’Alessandro n=§
Latto 02

Proprietd per la quota di 11 di posto aute in Bergwmo, via Sant'alessandro B, imeriio
ad edificio condominiale

Posto aute composto da; arca delimitata coperta, posta al secondo puno interrato,
sviluppa una superficie lorda pard a circa mg 28,15

{vedere allegato | - elaborato grafico: stato di Fatto),

9, Identificazione al catasto Mbbricati
Intestato a proprield per

11,

POSTO AUTO: foglio 67, mappale 2063 (cx mappale 2063 sub 750) subalterno 757,
calegoria F/3, posto al piano 52, Cocrenze: a nord ed ovest con lemapienda, & sud con

altro posto awlo, a est con vano montacarichi di uso comune.

1. Descrizgione sommaria della zona
Caratteristiche zona: In zona centrale del comune di Bergamo
a traffico limitato senza parcheggi,
Servizi della zona: Megozi al dettaglio; appoggic
per servizi van al Comune di Bergamo.
Caratteristiche limitrofe:; Lo residenziale centro storico.
Collegamenti pubblici (Km): Autestrada Ad di Bergamo (3 Km); Ferrovia di
Bergamo (2 Km)

1. State di possesso

L'immebile risulta libero da contratti di affjio.

12, Vincoli ¢ Oneri gluridici
4.1 ¥incoli ¢ Onerd giuridicl

alv.  Domande gindiziali o alive trascrizions pregivdizievoll: Trubusale di Bergamo;

a
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Esecusnn
Pramassa

Conir

xlvi. Covrvenzioni matrimoniali ¢ prov. d ‘assegnazione casa coniugale; Nessuna;
xlvil, Avti di asservimento urbanistico: Nessuno:

xIviii Aftre lmitazioni d wse: Nessuno.

4.2 Ulteriori vincoli ed oneri giuridici - formalita pregindizievoli
L. Plgnoramenti

Pignoramento immobiliare trascritto in data 05 novembre 2003 aln. 9473 a
favore di or
il credito di € 318.198,42 (trecentodiciotomilacentonovantotio/d 2).
u.  Alre raserizioni: Nessuna

Wi, Altre limirazioni d 'wso: Nessuna

4.3 Gindizie di conformiti urbanistico-edilizia e catustale

a. Conformita urbanisiice edilizia; Nessuna Difformita - i fabbricato in cui &
uhicato I'wnith immebiliare oggeo di pignoramento & stato autorizzate con Licenza di
costruzione (progelto) od non ¢ mai staw oggetto di successivi intevrenti dj
ristrefturazione edilizia, L'immobile non dispene di certificato di abitabilit in quanio
nsulta in corso di costruzione o fine lavos parziale,

Alle stato di fatto dell"wnith in esame risulta conforme al Progeilo approvato,

b Conformitd catasiale: Non Esistente - L'immobile in CREEtlo & accatastato
comme entitd urbana, ma risulla ancora in corso di costruzione ¢ quindi & prive di visura

@ scheda catastile.

13, Altre informazioni per acquirente
spese ordinarie annve di gestione dell'immobile ... g i, ()
Spese straordinarie di gestione dell’ immobile, gid deliberate
ma non ancorn scadute al momente della perizia ... g 0,00

Spese legali per solleciti ...................ooo L PP - 1 X 1|

4. Attwali e precedenti proprictari

Attuale propriciario:
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Eseapziona Fog

Precedenti proprietari da data antecedente al (rententio af 200006
- di compravendit Notaio Dott Farbat JP con sede a
Bergamo, del 24/ 141996 repertorio n 112470

oppola con sede o Bergamo, del 26/1171903% repertorio n 25265;
- _3M|Jrjctu.rjn fino al 1993

15.  Descrizione dell'immobile
- Concessione edilizia n® 3261 del 13.01,2003
- Permesse di costruire n® 5946 del 02.04.2004;
- Permesso di costruire n® 6779 del 18.05.20086;
= VLA, n® 1133 del 27.05,2008:

Proprieth per la quota di 100/1000 & posto auto &0 in Bergamo (Bg) via
Sant’Alessandro 8,

L unitd immobiliare ha destinazione di auterimessa, & posta al primo livells intermato.
L edificio, formato da un unice corpo allungato sul lotto gotico del centro stosico di
Bergimo bassa, e precisumente del quatiere di San Leonardo, B composto da un piano
intermato dove sone poste le cantine private, Ja centrale termica e i box privati; da un
plano terra dove & collocata 'unitd commerciale, con affaccio sul lato strada o
sull’androne d'ingresso posto lateralimente, menire § restanti quattro piani sono adibiti
interamente a residenza ¢ al terziario. L'edificio & servito da  un vang scala di uso
comune complelo con ascensore. Le aulorimesse sono e gestite medianto
piattaforma nutomatizzata che scende nel sottosuolo per tre livelli; il suo accesso @
posto hungo 'androne di ingresso di uso comune con le altre proprictd poste in
aderenza. Il fabbricato in cui & ubicato I'appartamento oggeto di pignoramento & stato
realizzato in epoca antica. Di recente & stato oggetio di opere di Hstniturazione totali
che hanno trasformato 'involucro freionandolo in varie unith abitative ¢ dandogli una
nueva distribuzione dei piani, Le finiture dell'edificio sono di tipo misto 0 intonaco
vermiciato con aleuni inserti in pieira a vista. 1 feant sone dizegnati dalla regolarith
delle aperture antiche ¢ modeme caratterizzate utte da contorni in pieira naturale.

Il poste auto & accessibile dal vano montacarichi automatizzato di wso comune

presente nel vano cenmtrale, ha superifice di circa 28,15 mg. L'accesso principlae &

o

UBAPEC S92 8 G CA S Soriply T o0 1 DR e B e S T T

1 Effuires [y &

=

% Farmuaia Do CARRAAA ANTRES &L ESSann



'-|J|::-5[u- nel contile intemno di use comune con il condominio e accessibile dalla via
tmamite I"androne coperto.

Internamenie  I"aulorimessa ha finiture semplict in cemento armato parzilmente
intonacato, Mel fondo del vano montacarichi ¢'e presenza i nequa dovota
all'infilirazione da falda presente nelie vicinze: manca un sistmea di POMpagRio
delintivo che possa assicurare "asciugaturs dell' immobile in caso di allagamento,

Il locale & dotato di una scaletta in fero per Paceesse pedonale a personale di servizio,
Gli infissi esternd seno in ferro verniciato con erigliati di acrazione,

L'autorimessa ¢ dotata di impianio eletirico, ma lo stato di Hnitara & parzizle ¢ la
funzionalith non & verificabile in quante & privo di allacciamento ill"ente formitore.
Liimpianio montacarichi & privo di collaudo finale ¢ non ha ancora installato i

sofware di gestione dell'mnomarione,

Situazione Urbanisitica: il Comune di Bergamao & dotate di P.G.T. (Piano di Governo
del Termitoria} che individua il lotto di terreno su oui @ edificato il fabbricato dove &
ubicata I'unitd immobiliare oggeno dell’esecuzione in Sistema Insediativo citth siorica
antica e moderna, TS - Tessulo dei borghi storici.

(vodi allegato 5 -Estratto PGT+CDU+Scheda di nlievg)

Caleolo superific commerciali;

reale/potenziale

Drestinazione Farametro Valore Coelflcicnie Valore eguivalente

Posto auti: Sap, Reale Larda 28,18 ' 1] ' 2E.15

Superificle Commerciale mq 28,15
Caratteristiche desceittive:

Fondazion 31 presume struttura in mumatura con sotfofondazion; di
consolidamento in c.a.

Struecure Verticali St presume strettusg portante in muratrs

Solay 51 presume in legno

Copertura Tetto a fulde con copertura in coppi di laterizio

Serramenti Portencing d’ingresso comune in legno ¢ ferro.

fnfissi exrerni porione in ferro,
Infissi internf non calsienti
Pavimentazione interng  battuto di cementa

AdT g
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Esecuziong Forzala n™ 1425209
i
T

Rivestimernio intonac,

Impiznti del posto auto:

Awmtenna collettiva noa esistente
Citafone mon esistents
ldricn non esistenic
reas non esistente

l6.  Valutazione complessiva
B.1 Criterio di stima

La valutazione wviene svolta analiticamente sulla base delle superfici rilevate

dell"immobile nonché in base al valore venale unitario corrente al momento dellg

stima.

8.2 Fontl di informazione

Catasto di Bergamo, Conservatoria dei registri Immebilian i Bergamo, ufficio

tecnico dei Comune di Bergamo, Agenzie immobiliad ed osservatori di mercato:

Bergamo cittd.

8.3 Valutazione del posto auta
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Il caleolo del valore & effettuate a COIpO.

Yiene utilizzato un parametro unitario deprezzato {(ridotto) rispetto ai parametd medi

di compravendita wsuali del Comune di Bergamo; tale rduzione si ritiene attendibile e

giustificata considerando la sitwazione immobiliare del mercato della zona ¢ dalla

situazione di mancana di finiture e chivsura del canticre dell'intero edificio, s per

V'appartamento sia per le parti comuni,

Deostinazione Superficie ' Valore Valure
Commcreiale wikiiaris complessive
Posto nute A comao Efmgq SO0, 00 € SO0, B

TOTALE VALUTAZIONE
QUOTA DI APPARTENENZA PROPRIETA' (1000/1000)

€ 50.000,00

__€ 50.000,00
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Esecuzione Eoezata n® T 252040 A GE,
Promoa
Conin;

Adeguamenti ¢ corredion! della stima

Riduzione del valose del 15% per differenza 172 onen tributari sy € T.500,00 ()
hase catastale ¢ resic e per assenza di garanzia per vizi ¢ per

I"immediatezza della vendita giudiziaria {arr 11}

Spese condominiali insolwe € 0,00(-)

[54 Prezeo Base d°Asta del Lotto 012 £ JI.EDEI_,ﬁIF
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Esecuzipni Forzala n* 1435 E
F
Conl

" Bene in [-]-llrfgarn-::- {Bg), Via Sant’ Alessandro n®3
Latto 013

Proprictd per la quota di 1/1 di posto auto in Bergamo, via Sant'alessandro &, interno
#d edificio condominiale,

Poste auto composte da: area delimitata coperta, posta al seondo piano nterralo,
sviluppa una superficic lorda pan a circa ing 28,1 5;

(vedere allegato 1 - elaborato grafico: stato di fatto).

| Identificazione al catasto fabbricati

Intestato a rOpricla per
B

L.

POSTO AUTO: foglio 67, mappale 2063 (ex mappale 2063 sub 750) subaliermo 758,
catcgoria F/3, posto al piano 52, Cocrenze: a sud od ovest con terrapieno, a nord con

altro pesto auto, a est con vano montacarichi di vso comunc.

1. Deserizione sommaria della zona
Caratteristiche zona; It zona centrale del comune di Bergame
a traffico limitato senza parcheggi,
Servizi della zona: MNegozi al dettaglio; appoggio
per servizi van al Comune di Bergamo.
Caratteristiche limitrofe:; £ona residenziale centro storico,
Collegamenti pubklici (Km): Autosirada A4 i Bergame (3 Km); Ferrovia di
Hergamao (2 Km),

kN Stato di possesso

L immebile risulta libero da contratti di i,

4. Vincoli ¢ Onerl gluridici
4.1 ¥incoli ¢ Onerl giuridic

klix, Domande gindiztali o alive rrascrizion pregindizigvoli: Trobunale di Bergamo,

el 700 1 eSOneaEhd Ba cc i 5B T TS
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Esecuzione CdrERIq R G,
From
Con

I Convenzioni matrimonlali ¢ prove. d assegnazione casa conlugale: Nossuna:
. Awd di asservimento wrbanisiieo: Nessuno;

. Altre limitazioni d'use: Nessuno.

4.2 Ulterfori vincoli ed oneri giuridici — formalita pregiadizievoli
L Pilgnoramenti

Pignoramento immobiliare trascritto in data 05 povembre 2013 al n 9473 a
Tavore di r
H eredito di € 31819842 (trecentodiciotiomilscentonovaniotio ),
. Alire traserizion; Nessuna

e, Altee limitazioni d 'wso: Nessuna

4.3 Giudizio di conformita urbanistico-cdilizia e catastale

a. Conformita wrbanlstice edilizia: Nessuna Difformita - il fabbricato in cul @
hicato Munith immoebiliare oggetio di pignoramento & stato awlorizzato con Licenza di
costruzione (progetto) ed npon & mai sta ogpette di successivi intevrenti dj
ristrutturazione edilizia, L'immobile non dispone di certificato di abitabilitd in guanto
nisulia in corso di costruzione o fine lavori parziale.

Allo stato di farto dell unitd in esame risula canforme al progetio approvito,

b Conformitd corastale: Non Esistente - L'immobile in Oggello & accatastito
come entitd urbana, ma risulia ancora in corso di costruzione ¢ quindi & privo di visura

2 scheda catasiale,

5. Altre informazieni per I"acquirente
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile ... £ 0,00
Spese simordinarie di gestione dell‘immobile, gia deliberate
It non ancora scadute al memento della perizia ... L E DN

Spese legali persolleciti ... cvennnn €000

. Attuali ¢ precedenti proprietari

Attnale proprietaria; cod fisc
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Precedenti proprietari da data antecedente al trentennio al 24.10,] 996,

Bergamo, del 24/10/1996 repertorio n | ] 2470:

. “ atte di compravendita Notaio dott.

Coppola con sede a Bergamo, del 2671 1/1993 repertorio n 25265,

atto di compravendit Notaio Dot Farhat 1P con sede a

- proprictano fino al 993,

T Descrizione dell’ immobile
- Concessione edilizia n® 3261 del 13.01,2003:
- Permesso di costruire n* 5946 de) 02.04. 2004:
- Permesso di costruire n® 6779 del 18.05,2006;

- DA A" 1133 del 27.05.2008:

Froprieta per la quots di 10041000 di posto aute sito in Bergamo (Bg) via
Sunt’Alessandro 8.

L unita immobiliare ha destinazione di avtorimessa, & posta al pomo livello intereato,
L'edificio, formate da un wnico corpo allungato sul lotto gotico del centro storico di
Bergamo bassu, ¢ precisamente del quatiere di San Leonardo. E compesto da un piano
interrate dove sono poste le cantine private, la centrale termica e | box privati: da un
pune terra dove & collocatn I'unith commerciale, con affaccie sul late strada e
sull’androne d'ingresso posto lateralmente, mentre i restanti quattro piani sono adibit
interamente a residenza ¢ al terziaro, L'edificio & servita da un vano scala di vso
comune completo ¢on ascensore, Le mnorimesse sone tutte gestite  mediante
piattaforms automatizzata che scende nel sottosuolo per tre livelli; 1 suo accesso &
posto lunge 'androne di ingresso di use comune con le alire propricta poste in
aderenza, 1L fabbricato in cui & ubicato I"appartamento egeetto di pignoramento ¢ stato
realizzato in epoca antica. Di recente ¢ stato oggelto di opere di ristitturazione odali
che hanno trasformate 'involucro frzionandolo in varie unita abitative e dandogli una
nuova distribuzione dei piani. Le finiture dell'edificio safto i tipo miste in intonace
vermiciato con alcuni inserti in prefra a vista. I fronti sono disegnati dalla repalariid
delle aperture antiche e moderne caratterizzate uite da contorni in pieira natuzale,

Il posto ato ¢ accessibile dal vane mostacarichi aomatizzato di uso comune

presente nel vano centrale, ha superifice di cirea 28,15 mg. L'accesso principlag ¢

S e b S e LT T
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Destinazione Farameiro Vialore Coelficients Valare equivalente

posio nel corlile interno di use comune con il condominio ¢ accessibile dalla via
tramite I'androne coperto,

Internamente 1'avlorimessa ha finiture semplici in cemento armato parzilmenic
intonacalo. Mel fondo del vano montacarichi o'é presenza di acqua dovaia
all"infiltrazione da falda presente nelle vicinze: manca un sistmea di pompaggio
defintive che possa assicurare 1"ascivgatura dell'immobile in caso di allagamento,
IHocale & dotato di una scaletta in forro per "accesso pedonale a personale di servizio,
Gili infissi esterni sono in fermo verniciato con grighiati di aerazione,

L autorimessa ¢ dotata di impianto elettrico, ma lo stato di finitura & pardale ¢ la
funzionalith non & verificubile in quanto & privo di allacciamento all*ente fornitore.
L'impianto montacarichi & prive di collaudo finale ¢ non ha ancora mstallale un

sofware di gestione dellaulomazione.

Situazione Urbanisitica: il Comune dj Bergamo & dotato di P.G.T. {Piane di Governo
del Territorio) che individua il lotte di terreno sy cui & edificato il fabbricato dove é
ubicata I'unitd immobiliare opgetto dell’esecuzione in Sistema Insediativo cittd storica
antica ¢ modema, TS" - Tessuto dei borghi storici.

{vedi allegato 5 ~Estratto PGT+CDU+Scheda di riligve).

Calcolo superific commerciali:

_reile’patenziale

Posto auto: - Sup. Reale Lorda 1K, 13 a T 28,15

Caratteristiche descrittive:

Fondazioni S5i presume sinuitura in muoratura con soltofondazion d
consolidamento in ¢c.a.

Strutture Verticall 31 presume struftura portante in muraturs

Sardeni 51 presume in legno

Coperinra Tetio a falde con copertura in coppi di laterizio

Ferramenyy Portoncing d'ingresso comune in legno ¢ ferro,

Componenti edilizie del posto AUiD;

Infissi esterni portone in ferro,
Tafiest mterni non esisleni
Pavimentazione inferng batmno di cemento

Superificie Commerciale mq 28,15
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Antenna collertiva nan esistente

Citafano non esislente
fdvice no esistente
(rag 0 ERIRIENNE

8. Valutazione complessiva
8.1 Criterio di stima
La wvalutarione viene svolia analiticamente sulla base delle superfici  rilevate
dell"immobile nonché m base al valore venale unitario corrente al momento della

stima,

8.2 Fonli di informazione
Ciasto di Bergameo, Conservatoria dei registri Immobiliad di Bergamo, ufficio
teenico del Comune di Bergamo, Agenzie immohilian od osservator di mercato:

Bergamo citta,

8.3 Valutazione del posto anto
Stima sinletica comparaliva parametrica {semplificata)
 caleolo del valore & effeituato a corpo.
Viene utilizzato un parametro unitario deprezzato (ridoste) rispetlo ai parametri medi
di compravendita usuali del Comune di Bergamo,; tale riduzione si ritiene attendibile ¢
pustificata considerando la sitiazione immabiliare del mercate della zonma e dalla
situazione di mancana di finiture ¢ chivsura del cantiere dell'intere edificio, sin per

I"appartamento sia per le parti comuni

Destinazions h-"-lF"‘F.ﬁ.;i'll . Valore  Valore
Commerciabe unigarn complessivo
Postn anio A corpo £y S0.000,00 £ SN, IH
TOTALE VALUTAZIONE: € 50,000, 00

QUOTA DI APPARTENENZA PROPRIETA’ (1000/1000) € 50,000,00

v
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Esdcurone Eapals n® 14252013 R.G E,
Sromoesd o
Cenlno:

Adeguamenti e correrioni delln stima

Riduzione del valore del | 5% per differenza tra oneri tributari su € 7.500,00 {-)
pase catastale o reale ¢ per assepnen di RArANZIL per vizi ¢ per

Uimmediatesza della vendita giudiziaria (um.2i)

Spese condominiall insoluie € 0,004

8.4 Prezzo Base d'Asta del Lotio 013 ' € 42.500,00

&
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Proprietd per la quota di 171 di posto auto in Bergamo, via Sant'alessandro &, interno
ad edificio condominiale,

Posto aute composie da: area delimitata coperta, posta al secondo plno intersato,
sviluppa una superficic lorda pari o circa mg 28,15

{vedere allegato 1 - elaborato grafico: stato di o).

L. Identificazione al catasto fabbricati
[mtestato o proprieta per

I41.

POSTO AUTO: foghio 67, mappale 2063 (ex mappale 2063 sub 7507 subalicrno 759,
catcgoria F3, posto al piano S Coerenze: o nord ed est con terrapiens, a sud con

altro posto auto, a ovest con vane montacarichi di WSO COmune.

2. Descrizione sommarin della zona

Caratteristiche zona: In zota centrale del comune di Bergamo
a traffico limitate senza parcheggi,

Servizi della zoma: Megozi al detaglio; appoggio
per servizi van al Comune di Bergame.

Caranteristiche limitrofe: £ona residenzale centro storico.

Collegamenti pubblici (Km): Autestrada A4 di Bergamo (3 Km): Ferrovia di
Bergamo (2 Km).

3 State di possesso
L'immobile risulta libero da contratti di affiie.

4. Vineoli ¢ Onerl gluridici
4.1 Vincoli ¢ Oneri giuridicl

liii.  Domande givdiziali o alive frascriziond pregiudizievoli: Trubunale di Berpamo:

o
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liv.  Converzioni matrimoniali ¢ prove. d assegmazione casa comiugale: Nessuna:
B AN garervimernto wroanizfice: Messuno;

Wi,  Alire limitazioni d ‘uso: Nessuno,

4.2 Ulteriorl vincoli ed oneri giuridici — formalita pregiudizievoli
i. Pignoramenti

Pigneramento immobiliare trascritto in data 05 novembre 2013 a] 5, 9473 a
favore di ér
i eredito di € 318.198,42 (rreceniodiciottomilacentonovantoito/d ).
i, Altre frascrizioni: Nessuna

ui.  Alve limitazioni d uso: Nessuna

4.3 Giudizio di conformita arbanistico-edilizia ¢ catastale

a Conformitd wrbanistice edilizia: Nessuna Difformith - il fabbricato in cui &
ubicato 'unith immobiliare eggetto di pignoramento & stato autorizzato con Licenzs di
costruzione (progetio) od pon & mai stato ogpetto di successivi intevrent di
netrutierazione edilizia, L'immobile non dispone di certificato di abimbilis in guanio
risstlia in corso di costruzione o fine lavori parziale.

Alle stato di faro dell'unita in esame risulta conforme al Progetto approvato,

b. Conformita catastale; Non Esistente — L'immobile in Oopgetto & accatastilo
come entitd urbana, ma risulta ancora in corso di eostruzione o quind & prive di visura

e scheda carastale.

5. Altre informazioni per I'acquirente
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile .o E 0,00
Spese straerdinarie & gestione dell immehile, gia deliberate
ma non ancora scadute al momento della penizia ... E000

spese legali persolleciti € 0,00

6, Adtuali e precedenti proprietari

Antwale propeietario:
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Ezecuzonea T e RGE.
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Precedenty proprietari da data antecedente al irentennio al 24101 9%
o di compravendit Notaio Doit Farbat I con sede a
tergamo, del 24/10/1996 repertorio n 112470;

O - ¢ <o Notio dot

Coppola con sede a Bergama, del 26/11/1993 repertorio n 25265,

roprictario fino al 1993,

7. Descrizione dell’ immobile
- Concessione edilizia n® 5261 del 13,01, 2003
- Permesso di costruire n® 5946 del 02.04.2004;
- Permesso di costruire n® 6779 del 18.05.2006;
- D.LA. 1" 1133 del 27.05.2008;

Proprieta per la quotn di 1001000 di poste auto sito in Bergamo (Bg) via
sant"Alessandro 8.

L unitdh immobiliare ha destinazione di autorimessa, & posta al primo livello interrato.
L cdificio, formato da vn unico corpe allungato sul lote gotico del centro storico di
Bergamo bassa, e precisamente del guaticre di San Leonardo. composic da un piano
interrato dove sono poste le cantine private, ln centrale wermica e i box privati; da un
plane terra dove & collocata unitd commerciale, con affaccio syl lato strada e
sull"androne d'ingresso posto lateralmente, mentre i restant quattroe piani sonc adihit
imteramente a residenza e al terziario. L'edificio ¢ servito da un vano scala di uso
comune complele con ascenzore. Le aulorimesse sono tutte gestite mediante
piattaforma avlomatizzata che scende nel sottosuolo per tre livelli; if sun accesso é
posto lungoe I'androne di ingresso di uso comune con le aline proprietd posic in
aderenza. 11 fabbricato in cui & ubicato Iappartamento opgetto di pignoramento ¢ stato
realizzalo in epoca antica. Di recente & stato oggetto di opere di ristruiturazione 1o1ali
che hanno trasformate 'mvolucre frzionandolo in varie unith abitative ¢ dandogli vna
nuove distribuzione dei piani. Le finiture dell'edificie sono di lipo misto in inlonaco
verniciato con aleuni inserti in pictra a vista, | fronti sono disegnati dalla regolaritd
delle aperture antiche ¢ moderne caratterizzate utte da contomi in pietra naturale.

[l posto auto & accessibile dal vano montacarichi avtomatizzato di uso comune

presente nel vano centrale, ha superifice di cirea 28,15 mg. L'occesso principlac &
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Esiizions Foezala o™ 14352013 RGE,

~|Jc:'l-='.l:.l nel cortile interno di uso comune con il condominio e accessibile dalla via
tramite I"androne coperto.

Internamente Nautorimessa ha finiowre semplici in cemento armato parzilmente
iMonacalo. MNel fondo del vano montacarichi ¢é presenza di acqua  dovoea
all“infilirazione da falda presente nelle vicinze: manca un sisimes d pompaggio
defintive che possa assicurare "asciugatura del)' immeobile in caso di alla gamento,
IHocale & dotato di una sealetta in forro per 'accesso pedonale a personale di servizio,
Gli infissi estemni sono in ferro verniciato con grighia¥ di aceazione,

L'autorimessa ¢ dotata di impianto eletirico, ma 1o stato di Ginitura & parziale ¢ la
funzicnalita non & verificabile in quanto ¢ privo di allacciamento all’ente fornitore,
L'impianto montacanichi & prive di collaudo finale ¢ non ha ancora installalo un

sofware di gestione dell"automazione.

Situazione Urbanisitica: il Comune di Bergamo & detate di P.GLT, (Fiane di Governo
def Territorio) che individua il loito di wrreno su cui & edificaio il fabbricato dove &
uhicata I'unity immobiliare oggetto dell’esecuzions in Sistema Insediative CItd stonca
antica ¢ modemna, TS" - Tessuto dei borghi storict.

(vedi allegate 5 —Estratio PGT+CDU+Scheda di rilievo).

Calcolo superific commerciali:

RpB3dT Ta

)

1 B e b

L

Destimnzione Parnmedrs Valore Colfichenie Valore copukvalonie
— ~ reali/poienzialy i i} _
Fosio autn: Sup. Reale Losds 2815 1/ 2815

Superificie Commerciale mqg 2815
Caratteristiche deserittive:

Fondazioni 31 presume strublura in mosters con sottofondazioni di
consolidamento in ¢

Sirutnire Verticali B1 presume strutturd poriante in murature

Solai 81 presume in legno

Copertura Tetto a falde con copertur in coppi i laterizio

Nervamenti Portoncino d'ingresse comune in legno e ferro,

Componenti edilizie del posio awo

Fnflssi externi portone in ferro.
Infissi intersi non esistenti
Pavimentazione interna  batiuto di cemento
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Rivesfimento ) InHonacs,

Impranti del posto auto:

Antering callerrivr mon Esisienie
Citofono non esistente
filric non esislente
Crixy nom esistente

8. Valutazione complessiva
8.1 Criterio di stima
La valutazione viene svolta analiticamente sulla base delle superfici rilevate
dell*immobile nonché in base al valore venale unitario corrente al momento della

stirma,

8.2 Fonti di informazione
Catasto i Bergamo, Conservatoria dei registri lmmobiliar di Bergamo, ufficio
teenice del Comune di Bergamo, Agenzie immobiliar ed osservaton i mercato:

Bergamo citta,

8.3 Valutazione del posto auto
Stima sintetica comparativa paremetrica (semplificata)
Il caleolo del valore & effettuato a compo,
Viene utilizzato un parametro unitado deprezzato (ndotto) rispetto ai parametri medi
di compravendita usuali del Comune di Bergamo; tale riduzione si riticne attendibile ¢
giustificata considerande la siteazione immaobiliare del mercalo della zona ¢ dalla
siluazione di mancana di finiture ¢ chiusura del canticre dell intero edificie, sia per

I"appartinento sia per le parti comuni.

Destinaziane Superficic . Valure " Valore
Commerciule unliarin complessive
Fosto auto A Coipn g 5000000 £ S41bE, D0
TOTALE VAL TALZIONE: £ 50,000, 00

QUOTA DI APPARTENENZA PROPRIETA® (1000/1000) € 50.000,00
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Adeguamenti e correrioni della siima

Riduzione del valore del | 5% per differenzs ta oneri tributari =g € 7.500,00 ()
base catastale ¢ reale ¢ per assenza di garenzis per vizi ¢ per

I"tmmedinstezza della vendita giudiziaria {arr i)

Spese condominiali insolute € 0,00 ()

E:'.'il" Prezzo Base d"Asta del Lotte 014 € 42.500,00

|

SSAANDRD Emeessn Dp SARUBAFES £ 00 MO CA, % Sarys® Tk 1 n SNoh Shea e B e ST T

Femstn D CRATFLGins S DEREA, A

e



Esecurione la n” 1435
Prar
Con

Lt 15

‘ Bene in Bcrgumﬁ- THE], Wia Enl-l‘.;:’l.ll,':'-m“n:l!ru JFE

Proprictd per la quota di 1/1 di pesto awio in Bergamo, via Sant alessandro &, interno
ad edificio condominiale.

Posto aute composto da; area delimitata coperta, posta al secondo piano interrano,
sviluppa una superficie lorda pari a circa mq 28,1 5;

(vedere allegato 1 - elaborato grafico: state di fatto),

1. Identificazione al catasto fabbricati

1.

FOSTO AUTO: foglio 67, mappale 2063 {ox mappale 2063 sub 750) subalierno 760,
catcgoria Fr3, posto al piano 52, Coerenze: o nord ed est con terrapieno, a sed con

altro pesto auto, 3 ovest con vane montacarichi di wso comumne

2, Descrizione sommaria delln zona
Caratteristiche zona: In zona centrale del comune di Bergamo
a traffice limitato senza parcheggi.
Servizi della zona; Negozi al dettaglio; appeggio
per servizi varl al Comune di Bergamo.
Caratteristiche limitrofe: Lonw residenziale centro storice.
Collegamenti pubblici (Km): Autostrada Ad di Bergame (3 Km); Ferrovia di

Bergamo (2 Km),

3 Stato di pussesso

L'immaobile risulta libero da contrasti di affite.

4. Vineoli ¢ Oneri giuridici
4.1 Vincoll ¢ Oneri pivridici

Wvii. Damande giudiziall o altre traserizioni pregludizievoli: Trebunale di Bergamo;

)
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Ivini, Converzioni mairimoniali e prove, d assegnazione cusa coniupale: Nessuna
lix, Auidi asservimento urbamistico: Messuno;

. Alee lmitaziond d o Wessuno.

4.1 Ulteriori vincoli ed oneri ginridici - formalita pregivdizievoli
i. Pignoramenii

Fignoramento immobiliare trascritto in data 05 novemhre 20173 al n. 473 5
favore di er
i credito di € 318.198,42 {trecentediciottomilacentonovantoto/d2).
., Alire frascrizioni: Messuna

. Altre Bevitazion d use; Nessuna

4.3 Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia ¢ catasiale
i Conformita urbanisdeo edilizia: Nessuna Differmith - 11 fabbrictto in cui @
ubicato 'unith immobiliare cggetto di pignoramento & stato autorizzato con Licenza di

costruzione (progetio) ed non & mai stato oggetto di successivi intevrent di

]
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