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- TRIBUNALE DI BERGAMO: -
s PROCEDURA DI FALLTMENTO N, 52/2006
o Impresa Fratelli Previtali Térenzio & Bruno s.n.¢. - Previtali Terénzio e Bruno -
s Giupice DELEGATO DoiT. MARING MARONGIU
= CURATORE RAG. STEFANO AMBROSINI
o CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO ARCHITETTO RENATO TALAMO
- Relazione Tecnica n. 6 -

- Benr TMmoBRI IN COMUNE DI BONATE SOPRA Via PADOVA -
Proprieth Impresa Fratelli Previtali Terenzio & Bruno s.n:c,

Premesse
Per quanto riguarda la premesse generalisi imanda alla relazione tecnica not.
La presente relazione tratta le unith immobiliari proprietd dell’ Impresa: Fratelli Prévitali Terenzio

& Bruno s.n.c: incluse nell'edificio situato in Cornuiné di Bonate Sopra via Padova n. 3

locali di servizio e porzioni di area esclusiva-circostante il fabbricato. 1l tutto conseguente un in-
tervento di-ampliamento con ricostruzione di un edificio esistente messo in atto dalla stessa im-

presa Fratelll Previtali.

I beni trattati'sono sinteticamentecasi individuati a catasto fabbricati v 1\ attl.
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«  Mappale 1847 sub. 702 a_bitaz_ione‘a piane terra, interrato.ed area esclusiva

+ Mappale 1847 sub. 703 abitazione a piano terra, intérrato-ed area esclusiva

« Mappale 1847 sub. 764 abitazione a piano interrato, primo, secondo ed area esclusiva
= Mappale 1847 sub. 705 abitazione-a piano interrato,primo, secondo ed area esclusiva
»  Mappale 1847 sub. 706 autorimessa a piano interrato

+ Mappale 1847 sub. 707 autorimessa a piano interrato

. Mapp‘aie 1847 sub; 708 autarimessa a piano interrato

- Mappale 1847 sub. 709 autorimessa a piano interrato
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- Architetio Renato Talamo -
= Piazzale San Paolo; 2 - 24128 Bergamo -

2. Accertamenti pressb la conservatoria dei registri Immobiliari di Bergamo, trascrizioni e fa-

vore e contro, iscrizioni ed annotazioni.
3. Individuazione catastale aggiomata
4, Situazione in relazione all'esistenza di preliminari di compravendita
5. Accertamenti urbanistici
6. Descrizione
7. Valutazione, criteri di stima e formazione lotti
8. Allegati

Nk E+ 3

1. TITOLI DI PROVENIENZA
- Atto di compravendita in data 28:01.2003 notaio Salvatore Barbati rep. n. 159.285 racc.
17.862, registrato a Ponte San Pietro il 01.02.2003 al n. 151, trascritto & Bergamo il 03.02.2003
ai nn. 5987/4247.
Borzanni Pietro nato.a Borate Sopra if 07/05/1943 vende a impresa ™ Fratelli Previtali Terénzio
& Brino £.n.¢. “ con sede in Bonate Sopra Via Alessandro Manzorii n. 1, if Comune di Bonate
Sopra fabbricato: sito'in via Padova edificato su area a catasto terreni foglie 9 mappali 1847 di
are 02.68 e mappale 1848 di are 03.84, composto da: a piano terra ; tre locali di sgombero, la=
vanderia, ripostiglio, atrio e autorimessa.
A piano primo ¢ seggiorno , tre camere, cucing, bagno; disimpegno e due terrazz
A piano. interrato : canting, area scoperta di pertinenza esclusiva.
Censito al NCEU foglio 5 corr i mappali 1847 sub. 1 - stib. 2
Prezzo della veridita €uro 154.937,07.
2. AGCERTAMENTI PRESSO LA CONSERVATORIA DEI REGISTRI IMMOBILIART DI BERGAMO, TRASCRIZIONI A FAQORE
£ CONTRO;, . ISCRIZIONT ED ANNOTAZION.

Trascrizioni a favore :

Nota nin. 5987/4247 del 03.02.2003
Atto di compravendita in data 28.01.2003 notaio Salvatore Barbati rep. n. 159.285 racc. 17.862,
registrato a Ponte San Pietro il 01.02.2003 al n. 151, atto di acquisto mappali 1847-1848 vedere

capitolo precedente.
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« Nota n. 1428 - 5988 del 037/02/2003 - Ipoteca volontaria ~

Atto in data 28/01/2003 rep. 159286 notaio Barbati ipoteca volontaria per concessione a garan-
zia di mutuo fondiario a favore Banca di Credito cooperativo di Sorisole e Lepreno somma cap-
tale €uro 400.000,00 somma istritta €uro 800.000,00 grava su beni in Bonate Sopra NCEU
mapp. 1847/1 - 1847/2 - 1847 ~ CT mapp. 1848 di are 03.84.

- Nota n. 16079 - 61858 del 27/11/2003 - Ipoteca Gludiziale -

Atto in data 06/08/2003 Tribunale di Bergamo rep. 3397/2003 decrefo irigi_untivo somma capi-
tale €iro 43.693,75 sonima iscritta €uro 52:626;19 a favor 4 |
‘Srava su beni in Bonate Sopra CT mapp. 4972 -4974 - 4858 - 4815 - 4838 - 4781 -4968 -
4971 - 4848 - 4966 - 4844 - 4845 - 5535 - NCEU mapp 5525/7 - 5525/9 - 5525/10 - 5525/11 -
5525/16 - 5525/17 - 5525/18 - 5525/19 - NCEU mapp. 2327/10 - 2675/1 - 1847/1 -1847/2 - In
Comune di Chignolo D7sola CT mapp. 149-1901-2706-2710-2713-2715-2718 - NCEU mapp.
2722/ 142722/2‘2723/ 1-2723/2-2724/ 3-2724/4-2724(5-272416-2724/7-2724/8-2724/9-2724/10-
2724/11-2724112-2725/3-2725/4-2725/5-2725/6-2725/7-2725/8-2725/9-2725/10- In Comune
di Filago CT mapp. 69-754-755-1883-

« Nota n. 48861 - 30663 del 10/08/2005 - atto di citazidne -

A favor—contro impresa F.lli Previtali Terenzio e Bruno:s.n.c. in
forza di preliminare di compravendita in data 26/05/2004 per Iacquisto di villetta' In Bonate So-
pra nceu mapp. 1847 sub:.1:2 come meglio descritta nel preliminare suddetto. Viené richiesto-ai
sensi dell‘art. 2932 del CC ¢he il contratto preliminare divenga definitivo con conseguente tra-
sfetimento degli immiobili agli attori.

Vierie fichiesto inoltre di accertare l'esistenza di vizi e difetti con conseguente riduzione del
prezzo. ‘Si rimanda alla lettura deliatto di citazione dellavvacato Francesco Daminelli per ulte-
riori informazioni e dettagli.

«  Nota n. 13704 - 59431 del 26/09/2005 - Ipoteca Giudiziale contro Impresa F.lli Previtali Te-

renzie & Bruno s.n.c.

Atto Giudiziario Tribunale di Bergamo n. 8873/2005 del 16/09/2005 decreto ingiuntivo: & favore
Banca Sella s.p.a. con sede in Biella - avv. Danilo Cotrohel - somma capitale €uro 155.589,48

somma iscritta €uro 200.000,00 grava sui seguenti beni:
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- Architetro Renare Talamo -
- Piazzale San Pdolo, 2~ 24128 Bérgamo -

in Bonate Sopra quota di proprieta 1/1 ( unita negoziale 1) : CT mapp: 4781 di mq. 1555 -
4858 di maq. 228 -'4966 di mq. 53 - 4848 - 4071 - 5157 - 5535 - 3923 - NCEU mapp.5525/11-
5525/18-5525/702- 2327/10-2675/1 - NCEU mapp. 18477702 - 1847/703 - 1847/704 -1847/705
- 18471706 - 1847/707 - 1847/708 - 1847/709 - 1847- In Comune di Ponte San Pietro CT 1428-
2082-NCEU mapp. 2269/4-2269/6-2269/13-2269/15-2269/20 - In comune di Chigholo DTsold
CT'mapp. 149-1901-2706-2710-2713-2715-2718- In Comune di Filago CT mapp. 69-754-755~
1883~ In Comune. di Sotto il Monte NCEU mapp. 5139/701-5139/702 - CT. mapp. 4888-4906-
5068-4910-5066- NCEU mapp: 5145/2%5145/7-.51,45/9}5145/12-_5145/15:5145/17~ In Comune
di Carvico CT 5465-5466-4844-4845-4972-4974-4968-5153- in Comune di Chignolo DTsola
NCEU mapp. 2724/4-2724/7-2724/10-2724/12-2725/4-2725/5-2725/9-2725/10-2723/1-2723/2-
CT. mapp. 2723;

In Comuné di Bonate Sopra Quota di 465/1000 ( unita negoziale 2) : CT mapp. 4869; quota di
85/1000 ( unitd negoziale 3) 4722-4725; quota di 2/5 (unita negoziale 4) NCEU mapp. 5547;
Quota di 1/3 uhiita negoziale 5 - 4860: quota di 2/3 unitd negoziale 6-4851-;

Quota di 2/9 unita negoziale 7 In Comune di Ponte San Pietro CT'mapp. 2270

< Nota n. 15015 - 65582 del 17/10/2005 - Ipoteca Giudiziale -

Atto del Tribunale di Bergamo in data 11/10/2005 rep. n. 9246 Ipoteca Giudiziale decreto in-
giuntivo-di pagamnento somma capitale €uro 500,000,00 somma totale-€uro 800.000,00 & favo-
re Banca di Gredito cooperative di Sorisole e Lepreno con sede in Sorisole = Avwv. Emanuela Bia-
va - contro Impresa Fratelli Previtali e contro Previtali Bruno e Previtali Terenzio.

Grava sui seguenti beni &

In Bonate Sopra unita negeziale 1. 1 : quota di proprieta 1/1 Impresa Fratelli Previtali CT mapp.
4858-4966-4848-4971-5157-5335-2923 - NCEU mapp. 5525/11 - 5525/18 - 5525/702 - In Co-
muné di Ponte San Pietro NCEU mapp. 2269/4-2269/6-2269/13-2269/15-2269/20 - In Comune
di Chigriolo DTsola CT mapp. 146-1901-2706-2710-2713-2715-2718 - In.Comune di Filago CT
mapp. 69-754-755-1883 - In Comune di Sotto il Monte CT. mapp. 4888-4906-5068-4910-5066 -
NCEU mapp. 5145/7-5145/9-5145/12-5145/15-5145/17 - In Comune di Carvico CT mapp. 5465~
5466+ In Comtine di Bonate Sopra CT mapp. 4844—‘4845—4972-4974—4968—515;3 - in Comune di
Chignolo DTsola NCEU mapp. 2724/4-2724/7-2724/10-2724/12-2725/4-2725{5-2725/9-2725(10

- CT. mapp. 2723 - NCEU mapp. 2723/1-2723/2 - In-Comune di Bonate Sopra NCEU mappalli
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1847/702-1847/703-1847/704-1847/705-1847/706-1847/707-1847/708-1847/709 - CT mapp.
1847 - ;In Comune di -Sotto il Monte NCEU mapp. 5139/702-5145/2.
Unita negoziale 2 : quota di 765/1000 Impresa Fratelli Previtali in Comune di Bonate Sopra CT
mapp. 4869 -; unith negoziale 3: quota di proprietd 85/1000 Impresa Fratelli Previtali in Co-
mune di Bonate Sopra CT mapp. 4722-4725-; unita negoziale 4: quota di proprieta 2/5 Impresa
Fratelli Previtaii beni in Comune di Bonate Sopra NCEU area urbana mapp. 5547; unita nego-
Ziale 5: quota di proprieta 1/3 Tmpresa Fratelli Previtall beni in Comung di Bonate Sopra CT
mapp. 4860; uhitd negoziale 6 : quota di proprietd 2/3 Impresa Fratelli Previtali beni in Comu-
ne Bonate Sopra CT mapp. 4851; unitd negoziale 7 : quota di proprieta 2/9 Impresa Fratelli
Previtali beni‘in Comune di Ponte San Pietro CT mapp. 2270; Unita negoziale 8 : quota di pro-
prietd 1/2 Previtali Terenzio e V2 Previtali beni in Bonate Sopra NCEU mapp. 1353/707.
unitd negoziale 9 : quota di proprietd 171 Previtali Bruno beni in Bonate Sopra NCEU mapp.
507/4-507/22 - In Colune di Terno DTIsola NCEU mapp. 1096/1-1096/27- in Comune di Bonate
Sotto NCEU mapp: 267/707-267/710; unitd negoziale 10 : quota di proprieta 1/1 Previtali Te-
renzio beni in Comune di Bonate Sopra CT mapp. 2387-2392- NCEU mapp. 563/710-563/711-
563/712-563/702- CT mapp. 2391- NCEU mapp. 267/708-267/711- In Comune di Ponte San
Pictro NCEU mapp. 24/704-2540/701-24/705-2540/702-24/706-2540/704-2540/705-2540/703;
unitd negoziale 11 : quiota di propriets 2/5 Previtali Tererizio beni in Comune di Bonate Sopra
CT mapp. 563/1-2393-3244-3714; unitd negoziale 12 quota di proprieta Y Previtali Terenzio
beni inPonte San Pietro CT mapp. 1199.
« Nota n. 15952 69611 del 02/11/2005 - Ipoteca Giudiziale contro Impresa F.lli Previtali Te-
rénzio & Bruno s:n.c.
Atto Tribunale di Bergamo in data 26/10/2005 rep. 3519/2005 Ipoteca Giudiziale per Decreto
Ingiuntivo somma capitale €uro 222.364,03 somma complessiva €uro 259.526,00 a favore Ban-
ca Popolare di Bergamo contro Impresa Fratelli Previtali , Previtali Terenzio e Bruno.
unita negoziale 1 ; quota di proprieta 1/1 Previtali Terenzio beni in Comune di Bonate Sopra CT
mapp. 2387-2392- NCEU mapp. 563/710-563/711-563/712-563/702- CT. mapp. 2391~ NCEU
mapp. 267{708-267/711- In Comune di Ponte San Pietro NCEU mapp. 24/704-2540/701-
24/705-2540/702-24/706-2540/704-2540/705-2540/703-; unita negoziale 2 : quota di proprie-

t3 1/1 Previtali Terenzio e Brino 50% ciascuno beni in Comune di Bonate Sopra NCEU mapp.
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1353/707 - in Chignolo DIsola NCEU mapp. 1530/7-1530/10- ; Unita negoziale 3 : quota di pro-
prieta 2/5 Previtali Terenzio beni in Bonate Sopra CT mapp: 563/1-2393-3244:3714-.; Unita
negoziale 4 : quota di proprieta ¥ Previtali Terenzio beni in Ponte San Pietro CT mapp. 1199;
Unith negoziale 5 : quota di proprictd 171 Previtali Bruno beni in Bonate Sopra NCEU mapp.
507/4-507/22-267{707-267/710 - In Corhune di Terho D'Isola NCEU mapp. 1096/27 ;

Unita negoziale 6 | quota di proprietd 1/1 Impresa Fratelli Previtali ‘beni in Comune di Bonate
Sopra NCEU mapp. 2327/10-2675/1~ CT mapp. 1847-1848 - NCEU mapp. 1847/702 - 1847/703
~1847/704-1847/705-1847/706:1847/707-1847/708-1847/709 - NCEU mapp. 5525/11 -
5525/18- 5525/702 - CT mapp. 3923-4848-4968-4971-4858-4972-4974-4844-4845-4966 - In
Comune di Carvico CT mapp. 5465-5466 - In Comune di Chignolo Dscla CT mapp. 149-1901-
2706-2710-2713-2718-2715 NCEU mapp. 2723/1-2723/2-2724/4-2724{7-2724/10-2724/12-
2725/4-2725/5-2725/9-2725/{10- In Corhune di Filago CT mapp. 69-754-755-1883+ I Cormune
di Ponte San Pietro NCEU mapp: 2269/4-2269/6-2265/13-2269/15-2269/20 - in Corune-di Sot-
to il Mante CT mapp. 4888-4906-4910-5066-5068 - NCEU mapp. 5139/701 - 5139/702- 5145/7-
5145/9-5145/12-5145/15-5145/17-

« Nota n. 17306 - 75054 del 24/11/2005 - Ipoteca Giudiziale contro Impresa F.lii Previtali Te-

renzie & Bruno s.n.c.

Atto Tribunale di Bergamo in data 26/07/2005 rep. 3876/2005 Ipoteca Giudiziale per decreto
ingiuntivo somma capitale €uro 238.012,09 somma complessiva €uro 340.000,00 a favore Ban-
ca Popolare Commercio € industria grava su beni in Comune di Bonate Sopra NCEU mapp.
2327/10-2675/1- CT mapp. 1847-1848 - NCEU mapp. 1847/702-1847/703-1847/704-1847/705-
1847/706—1847/707—18,477708—1'847/709 - NCEU mapp. 5525/11-5525/18-5525/702 - CT
mapp. 3923-4848-4968-4971-4858-4972-1974-4844-4845-4966-In Comune di Carvico CT
mapp. 5465-5466- In Comune di Chigniolo DTsola CT mapp. 149-1901-2706-2710-2713-2718-
2715- NCEU mapp. 2723:2723/2-2724/4-2724/7-2724/14:2724/12-2725/4-2725/5-2725/9-
2725110 = In Comune di Filago CT mapp. 69-754-755-1883- in Comune di Porite San Pietro
NCEU mapp. 2269/4-2269/6-2269/13-2269/15-2269/20~ In Comune di Sotto il Monte CT mapp.
4888-4906-4910-5066-5068- NCEU .mapp. 5139/701-5139/702- 5145/7-5145/9-5145/12-

5145/15-5145/17.

« Nota n. 75764 - 45837 del 28/11/2005 - atto di citazione “ s -
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- drehitetto Renate Talamo -
Piazzale San Paolo, 2 - 24128 Bergamo -

Atto di citazione a favore sig— contro Impresa F.lli Previtali contratto di com-

pravendita préliminare di unitd immobiliari in Bonate Sopra mappali 1847 sub. 703 - 709,
Dalla nota di trascrizione - stralcio - : Avv. Frantesto Daminelli -
* Respinta ogni contraria istanza ed eccezione, vaglia [Tll.mo Tribunale adito cosi _giudicare:
Nel merito; a) emettersi sentenza ai sensi dell'articolo 2932 del codice civile che tenga luogo
del contratto definitivo di compravendita e, per I'effetto, disporsi il trasferimento in capo al si-
gnor—delia piena ed esclusiva Proprieta della unita abitativa mappale n.
1847, foglio 1. 5, subalterri n. 703 e n. 709 in Bonate Sopra, cosi come meglio in narrativa de-
scritta e per cui e il contratto preliminare del 20 gennaio 2003, ordinandost al conservatore
dei registri immobiliari di Bergamo la trascrizione dellemananda sentenza; b) condannarsi, in-
fine, l'impresa fratelli Previtali Terenzio & Bruno s.n.c., in persona del legale rappresentante
pro tempore, alla restituzione di tutte le somme che gli atfori devessero anticipare o corrispen-
dere a terzi ed, in particolare; alla banca di credito cooperativa di Sorisole e Lepreno per fa
cancellaziotie di ipoteché efo Pignoramenti , nella misura che verra quantificata in corso di
causa,
Invid istruttoria:
a) ammettersi consulenza tecnica d'ufficio volta-a descrivere il compendio immobiliare per cui
& calisa, ad dccertarne la Conformita alle coricessioni edilizie rilasciate dal comune di Bonate
Sopra ed alla destinazione urbanistica secondo il piano regolatoré
Generale ivi vigente. b) ordinarsi alla banca di credito cooperativa di Sorisole e Lepreno, ex
art. 210 ¢p.c., di esibire in giudizio la documentazione idonea a quantificare Fentita del
credito dalla medesima vantato nei confionti della corivenita; i dipendenza del contratto
di‘apertura di credito e per il quale e stata iscritta ipoteca sullimmobile per cui e causa. Con
la pili ampia riserva di ulteriormente dedurre e produrre nel préfiggendo terming di cui
all’art. 184 cpc:

2.  INDIVIDUAZIONE CATASTALE

2.1 Catasto Fabbricati Comune di Bonate Sopra
Intestazione catastele :

Impresa Fratelli Prévitali Tererizio & Brurio s.n.c. con sede in Bonate Sopra
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Mapp Sub. | Zona Cafeg. Classe | Consistenza Superf. | Rendita €.
1847 702 | A7 2@ 8,0 vani 122 m* | 661,06

Via Padova sn piano T- S1
Mapp Sub. | Zona | Categ. | Classe | Conmsistenza | Superf. | Rendita €
1847 703 Al7 28 4,5 vani 73m? | 371,85

Via Padova sn-plano T- Si
Mapp Sub. | Zona | Categ. | Classe | Consistenza | Supeérf. | Rendita €

1847 | 704 A7 28 5,0 vani 81 m’ 413,17
Via Radova sn piano T-1-2-51 "
1847 705 | | A7 | 28 5,0 vani I 90 m? | 413,17
Via Padova $n piano T-1-2-S1

1847 ] 706 | c/6 ] 22 | 28 m? ] 33m? ’ 28,92
Via Padova piano S
1847 | 707 | l c/6 | 23 | 28 m? | 32 m? | 28,92
Via Padova sn piano S1
1847 I 708 | ENEE [277m ] 26,86
Via Padova sn piano 51 '
847 [709 | EZE ELG [15m | 14,46

Via Padova sn piano 51

N:B.

La rappresentazione grafica riportata sulle planimetrie catastale riguardante | mappale 1847
sub. 703 ( “preiiminaf- mappale 1847 sub. 702 ( prelim’i_n‘ar_é_
& leggermente diversa dalla quella che dovrebbe essere se analoga alla conformazione dei loca-
li; sitratta della scala:a piano interrato e intercapedine, e per il mappale 1847 sub. 702, il vano
scalefingresso & piano terra ¢ la Zoria lavarideria a piano intefrato: Tale situazioni non sono tali
da rendere indispensabile aggiomamento delle planimetrie catastali visto che si tratta di sole
modifiche interné rion. influenti sulla consistenza ™ catastale ™ dellunita immobiliare. Altre diffe-
renze riguardanp alcuni particolari interni dei piani secondo anche qui non & aumentata la con-
sistenza dal punto di vista catastale.

La planimettia catastale riguardante I'unitd immobiliare mappale 1847 sub. 704 ( preliminare

_On riporta la tavema “abusiva™ rilevata in occasione dei sopralivoghi. Per cui si

rende necessario aggiornare la planimetria catastale ad essa corrispondente.
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4. SITUAZIONE IN RELAZIONE ALL'ESISTENZA DI PRELIMINARI DI COMPRAVENDLTA

A) Preliminare di compravendita sottoscritto in data 20.01.2003 ( data come riportata nella ci-
taziohie ma non presente sulla copia in possesso dello scrivente) tra Impresa Fratelli Previtali
Terenzio & Bruno s.n.c. con sede in Bonate Sopra via A. Manzoni n. 1 ed il sig. ~
.rfguardante la vendita di porzioni immobiliar costituite da appartamento ed autorimessa in-
clusi nel fabbricato in Comune di Bonate Sopra via Padova; edificato sui mappali CT 1847-
1848; le porzioni immobiliari in questione, in seguito ad intervento edilizio e conseguente ag-
giornamento catastale; sono ora contraddistinte a-catasto fabbricati rispettivamente con i map-
palin. 1847 subalternin. 703 e n. 709 &l foglio.n, 5.

Prézzo della compravendita €uro 108.455,94 ( iva esclusa) a cui si aggiungono per allacciamen-
ti; schede catastal], lampade esterne, quota pér ¢ontatore parti ‘comuni, quota antenna TV, quo-
ta automazione cancello €uro 2.582,28. Lavori extra contratto (pagati in data 24.03.02) per
porte €: 4.500,00; split.aria condizienato ( pagati in date 13.03.03) €uro 300,00.

Semma per modifiche taverna €uro 6.000,00. Stipula del rogito notarile prevista per il
31.08.2004. Regolazione pagamenti prevista dal preliminare :

€tiro 10.329,14 caparra confirmatoria alla sottoscrizione del preliminare

€uro 10.329,14 ™ il giomo in cui limpresa Previtali effeftuera il rogito di intestazione
dellimmobile € def terrério dipertinenza.::” |

€uro, 15.500,00 in data 30.04.2003; €uro 15.500,00 in data 30.08.2003; €lfo 15:500,00 in
data 31.12.2003; €uro 15,500,00 in data 30.03.2004; Euro 25.797,66 entto il 30.08.2004.
Secondo quanto riportato nella citazione:il sig-vrebb‘e gia versato allimpresa
Flii Previtali I'importo di €uro 108.455,96 resterebbero quindi ancera da versare, rispetto a
quanto previsto dal preliminare di compravendita gli importi IVA ( secondo la fatturazione sin
ora emessa) le spese per le modifiche della taverna €. 6.000,00. Per quanto riguarda le altre
spese aggiuntive ( €uro 2582,28+4.500,00+300;00) deve essere verificato l'effettivo awenuto
pagamento.

Come riportato nel capitolo riguardante:le iscrizioni e trascrizioni a favore e contro, il sig.~
—, al fine di vedere tutelati i propri diritti in relazione alla definizionié della compra-

vehdita in questione, citava, avanti i Tribunale Di Bergama | Impresa Fratelli Previtali Terenzio
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- Architetto Renato Talamo -
- Piazzale Sari Paolo, 2 - 24128 Berganio -

& Bruno s.hi.c. - atto di citazione trascritto con nota n. 75764 - 45837 del 28/11/2005 - in tal
senso si rimanda al capitolo “accertament] pressp fa conservatoria dei registri immaobiliar iscii-
zioni”.

B) Preliminare di compravendita sottoscritto in"data 26.05.2004 tra Impresa Fratelli Previtali Te-

rerzio & Brund s.n.C. con séde in Bonate Sopra vig A. Manzoni n. 1 ed i‘sigg.—e
—riguardante ta vendita di porzioni immobiliari costifuite da appartamerito ed

autorimessa inclusi nel fabbricato in Comune di Bonaté Sopra via Padova, edificato sui magpali

CT 1847-1848; le porzioni immobiliari, in seguito ad intervento edilizio e conseguente aggiorna-

mento catastale, sono ora cohtraddistinte a catasto fabbricati tispettivamente mappale n. 1847;

faglio n. 5, subaltemni n. 702¢ n, 708.

Prezzo della compravendita €uro 222.076,47 { iva esclusa) comprendente spese per allaccia-

renti, schede catastali, lampade esterne, quota per contatore parti comuni, quota-antenna TV,

quota automazione cancello. Stipula del rogito notarile prevista per it 30.11.2004.

Regolazione pagamenti prevista dal preliminare :

€uro 61.974;73) caparra confirmatoria alla 'sottoscrizione del prefiminare

€uro 160.101,64 al momento della stipula del rogito notarile.

Secondo quanto riportato nella citazione i sig"g-vrebb'ero gia versato allimpresa

F.Ili Pravitali Iimpdrto di€uro 61.974,73.

Come riportato nel capitolo: riguardante le iscrizioni € frascrizioni a favore e contro, i sigg;-
_! fine di vedere tutelati i propri diritti in relazione alla definizione della compravendita

in questiong, citavane, avanti il Tribunale Di Bergamo | *Impresa Fratelli Previtali Terenzio &

Brurio s.n.c. - atto di ¢itazione trascritto con nota n. 48861-30663 del 10/08/2005 - in tal senso

si rimanda al capitole “accertamenti presso la conservatoria dei registri immobiliari iscrizioni ™.

€) Preliminare di compravéndita sottoscritfo. in data 10:12.2003 tra Impresa Fratelli Previtali Te-

renzio & Bruno s.n.c. consede in Bonate Sopra:via A. Manzonin. 1 ela sig.ra_

riguardante la vendita di porzioni immabiliati costituite da appartamento ed auterimessa inclusi

net fabbricato in Comune di Bonate Sopra via Padova, edificato sui mappali CT 1847-1848; e

parzioni immobiliati, in seguito ad intervento edilizio e conseguente aggiornamento catastale,

sono ora contraddistinte a catasto fabbricati Fispettivamente mappale n. 1847, foglio n. 5, su-

balterni n. 704 e n. 707
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- Archifgtto Renato Talamo -
Pidzzale San Paolo, 2 - 24128 Bergamo -

Prezzo della compravendita 216.912,00 { iva esclusa) comprendente spese per allacciament],
schede catastali, lampade esterne; quota per contatore parti comuni, quota antenna TV, quota
automazione cancello. Stipula-del rogito notarile prevista per il 31.07:2004.

Regolazionie pagamenti prevista dal preliminare : la parte venditrice dichiara nello stesso preli-
minare; di aver gia ricevuto integralmente il prezzo pattuito.

D) Preliminare: di compravendita sottoscritto in data 07.03.2006 tra Impresa Fratelli Previtali
Terenzio & Bruho s.n.¢: con sede in Bonate Sopra via A. Manzoni n. 1 ed i sig. -
.lardantela vendita di porzioni immobiliari costituite da appaitamento ed auterimeéssa 'in-
clusi nel fabbricato in Comune di Bonate Sopra via Padova, edificato sui mappali CT 1847-1848;
le porzioni immiobiliar, in seguito ad intetverito &dilizio e conseguente aggiornamento catastale;
s0no ora contraddistinte a catasto fabbricati rispettivamente con i mappali n. 1847 subaltemi
n. 705 e n. 706, foglio n. 5.

Regolazione pagaienti prevista dal preliminare :

€uro 15.000,00 capatra confirmatoria alla sottoscrizione del preliminare

€uro 155.000,00 af momento della stipula del rogito notarile.

Da[_l'esame della documeritazione disponibile forfiita dallimpresa. Previtali; risulterebbe ad oggi

versata dal si"g_a sola caparra confirmatoeria pari.ad:€uro 15.000,00.

Inoltre la stessa unitd immobiliare, con preliminare in data 08.05.2003, & stata promessa in
vendita, sempre dall ‘impresa Previatli; anche alla sig.-aer il prezzo complessi-
vo di €uro 154:937,07 oltre Iva cosi regolato : €uro 15:493,71 alla data di sottoscrizione. del
preliminare di compravendita; €uro 15.493,71 in data 30.09.2003; €uro 20:658,28 in data
31.12.2003.

La restante. somma pari ad €uro 103.291,38 al momento del rogito notarile stabilito per il
30.06.2004.

Allimporto sopra detto si aggiu_ngpno i costi per gli allacciamenti alla reti Enel,gas, Acqua, tele-
com pere €uro 3.098,74; schede catastali €ure 2.324,05; contatore parti comuril, automazione
cancells, quota pompa sollévamento dcqua pozzo €uro 1.807,60

Ad oggi dalle risulterebbero versati i primo tre pagamenti per complessivi €uro 52.095,70: La

s.ig.ra_ assistita dall‘awocato Francesco Daminelli.

XK Rk
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- Archiretto Renato. Falaino -
- Piazzale San Paolo, 2 - 24128 Berganio -

5. ACCERTAMENTI URBANISTICT -
Provvedimenti autorizzativi rilasciati, indagini di conformita.

Le unitd immobiliari in questione sono parte di un edificio oggetto di un recente intervento di fi-
strutturazione con parziale demolizione e formazione locali a piano interrato. In seguito-ad ac-
certamenti effettuati presso l'ufficio tecnico del Comunie di Bonate Sopra € stato possibile indivi-
duare ed esaminare le atitorizzazioni che hanino interessato fa costruziene cosi come di seguito
elencate :

- Dentincia inizio attivita protocollo n: 3465 del 21.03.2003, preseritata a nome di Previtali Te-
renzio ed avente per oggetto™ demolizione parziale e ricostruzione dell’edificio con riciclo Volu-
me aisensi dellart. 43 n.t.a.; Scavo e costruzione box intertati, cantine, ripostigli & lavanderie;r
idistribuzione tipologica degli appartamenti; rifacimento della:rete fognaria.”

- Denuncia inizio atfivity protocollo n. 112 del 23.06.2004 in variante alla DIA 25/2003 del
21.03.2003.

- Pérmesso di-costruire n. 27/2004 del 27.09:2004 telativo la fermazione di recinZione da ese-
guirsi luhgo i mappali 1847 -1848.

- Comunicazione iizio lavori in data 05.05.2003; Comiinicazione ultimazione lavori DIA n.
25/2003 avvenuta il 20:09.2003.

- Domanda di certificato di agibilité protocollata in data 01.10.2004 riguardate le DIA 25/2003 -
112/2004.; richiesta da parte del Comune di Bonate Sopra di documentazione integrativa per il
rilascio dellagibilith prot. 49/2004 del 07:10:2004; Integrazione decumenti in data 12.10.2004,
1l certificato di agibilita non risulta rilasciato malgrado siano trascersi T termini di legge per il ta-
cito assensgo.

Dal confronto indicativo tra la conformazione delle unita immobiliari riportata sugli elaborati gra-
fici di pragetto € la cénsistenza delle stesse come vista in occasione dei soprallucgo st & potuto

constatare quanto segie .

prefiminaref

Abitazione a pianio terra mappale 1847 sub. 703 (

Diverso sviluppo e forma della scala che collega il piano interrato con il piano terra; non & stata
realizzata la separazione tra la lavanderia e lntercapedine a piano interrato; altezza dei focali di
servizio a piano interrato pari a mt. 2,50 anziché mt. 2,40.

Abitazione a piano terra mappale 1847 sub. 702 { preliminar
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- Architetto Renato Talaino. -
Piazzale San Paolp, 2 - 24128 Bergamo -

Diversa posizione della scala che coliega il piano terra con il piano interrato; diversa posizione
della porta finestra di una camera letto; non sono state realizzate due piccole pareti divisorie
nella zona ingresso; diversa conformazione delle pareti della cantina e lavanderia, apertura di
una potta di collegamento allintercapedine. Altezza dei locali di servizio a piano interrato pari a
mt. 2,50 anziché mt..2,40.

Abitazione a piano primo mappale 1847 sub. 704 ( M

Realizzazione, al di sotto del giardino-esclusive a piano terra, di un lecale di servizio con lavan-
déria il cui'accesso si trova sul lato sinistro della scala che porta al box interrato; diversa con-
formazionie del ripostigho a. piano secondo e conseguente formazione di nicchia o seala, il ri-
postiglio a piano sottotetto include sanitari e rubinetterie quindi considerabile a tutti glie effetti
un bagrio.

Trattandasi per-quéstiiltima unita immobiliare di una si‘tuaZicne per la quale si consiglia di ricor-
rere a sanateriafcondono edilizio, viene riportata di-seguito la simostrazione grafica schématica

dell'entita della porzione immobiliare aggiunta,

- Piano Interrato -
rappresentazione non in scala

Azzonamento Urbanistico Indicazioni di PRG -

( dati rilevati-dal sito ufficiale del Comune: di Bonate Sopra).
1t Comune di Bonate Sopra & dotato di PRG adottato dal Consiglio Comunale con delibera n. 28
in data 29.08.2003; approvato definitivamente con delibéra r, 13 in data 14:04.2004 di recepi-

mento delle prescriziorii.
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- Arehitéiro Renato, Talamo -
- Pidzzale San Paolo, 2 - 24128 Bergamo -

La proprietd 6ggetto di trattazione & inclusa riella zona omogenea ad uso residenziale ® B2/1
- zona di-completamento a edificazione estensiva.

Si rimanda ad un attenita lettura delle norme tecniche di attuazione - in particolare all'art 26 -
per quanto riguarda gli interventi edilizi ammissibili in relazione anche alla risoluzione delle pro-
blematiche di * abuso edilizio * accertate.

Stralcio Tavola 2 PRG cori legenda zone omogenee residenziali

Zona di completamento-a edificazicne gstensiva &\Sg g gi

lBZM

6. DESCRIZIONE

La proprietd oggetto di trattazione, coime gia acceninato in precedenza, & costituita da unitd
immobiliari ad uso abitativo con perlinenze coperfé e scopeite, incluse in un edificio di tipo
condominale situato i Comune di Bonate Sopra numeri civici 3-3/a-b=¢. La costruzione & il vi-
sultato di un intervento di ristrutturazione con parziale demolizione e ricostruzione effettuato su
di un edificio esistente a cui sono state aggiunte le porzioni di interrato ad uso autorimesse e
locali al servizio delle abitazioni; i lavori sono stati ultimati nel 2003 data in cul & stato richiesto
il certificato di agibilita:

La zona ha carattere prevalente residenziale, include costruzioni generalmente a dug pidni ser-

vite in modo comodo ed adeguato dalla strade di piano di lottizzazione,
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Ledificio & ancora privo della tinteggiatura dellé facciate esterne e di alcune:finiture interne, di
cui & fatta piti ampia trattazione nei capitoli sticcessivi. Nel complesso la casa & considerabile in
ottime condizioni di conservazione esterne, la proprieta- & interamente re‘cinta‘té . lungo il lato
su via Padova, per mezzo di muretto in calcestruzzo lisciato e barriera in ferro allinterno  delfa
quale si trovano i quattro accessi pedonali alla unita immeobiliari. Lingresso alle autorimesse in-
terrate avviene per mézzo di scivolo in calcestruzzo provvisto cancello a due ante in ferro con
apertura motofizzata.

I camminamenti pedonali sono pavimientati con lastre di porfido posate mediante sigillatura in
ralta di cemento, le recinzioni in ferro sono verniciate con pittura di tipe micaceo, le porzioni di
area scoperta-ad uso:giardino sono tutte assegnate alle diverse unitd immobiliati.

Sotto parte della porzione di giardino abbinata all'appartamente posto a piano primo - lato sini-
stro - & stato ricavate un localé interrato risultatd esser privo di autorizzazione edilizia, viene
raggiunte mediante la scala che collega il giardino con l'autorimessa abbinata alla stessa unita
immobiliare. T locale include un ambiente ad: 5o ripostiglio ed una piccold lavanderia servizio.
Non sono presenti i contatori dell'energia elettrica e del mietano per le tre unitd immobiliari ron
abitate , la.quarta unita ne € dotata in quanto i si—a provveduto autonomamente.

Le case hanno struttira pertante in cemento armato e muratura; solai in laterizio misto c.a. €
tetto in getto di calcestruzzo armato, canali pluviali in lamiera pre-vericiata e manto di coper-
tura in tegole tipo portoghese. I serramenti sono il alluminio muniti di vetr isolanti ed ante o-
scurariti anch'esse in afluminio:

Per maggior dettagli riguardariti I'aspetto esterng delliedificio si rimanda alla documentazione
fotografica fota nn. 1-2-3-4-6-7-8-, mentre per comoditd di lettura € gestione dei dati riguar-
danti le singole unitd immobiliari, le descrizioni e caratteristiche generali specifiche sono riporta-
te per singolo lotto in corrispondenza alla: valutazione dei berii visto che si tratta di beni suddivi-
sibili in lotti emogenei.

Lotto -1= Via Padova n. 3/b mappali 1847 sub. 703 ( abitazione) - sb.708 ('autorimessa)

Abitazione a piano terra con pertinenze scopeite, locali di servizio a piano interrato.

Atto di citazion_
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Si tratta dell'unica delle quattro abitazioni abitata, per Fappunto, dal sig-le

come detto nei capitoli precedenti, ha intrapreso iniziativa di giudizio nei confronti dellimpresa
F.li Previstali al fine di vedere formalizzato il trasferimento:del bene promesso in vendita.
[abitazione si trova a piano terra mentre 3 plano interrato si trovano i locali-di sefvizio e I auto-
rithessa il cul accesso awviene attraverso il corsello manovra di abbastanza comode dimensioni.
Sono pertinenza esclusiva le due porzioni di area scoperta poste rispettivamente in prossimita
del cancello pedonale dingresso e di fronte [a zona notte; ambedue sono tenute a giardino.
L'unitd immobiliare include a piane terra il locale soggiorno con angolo cettura , un piccolo di-
siripegno sul quale si aprono le porta della camera letto, dello studio e del bagno posto tra
questi ultimi due ambienti. In prossimita della porta d'ingresso si trova la scala che porta al pia-
ho interrato-ove si trovano un ampio locale riposti'gl'io, la lavanderia ricavata in una delle due in-
tercapedini ed una piccola:cantina. In occasione del sopralluogo lo scrivente ha potuto verificare
I'uso “irnproprio™ del locale disimpegno nel quale di fatto & state collocata una cucina con tanto
di tavolo da pranzo, mentre la lavanderia € un vero € proprio secondo bagrio.

I materiali di finitura sono di tipo “medio” i pavimenti del locale soggiorno con angolo cottura
sono in piastrelle di gres porcellanato cosi come iﬂpavimenti, del bagno € degli ambienti a. piano
interrato. Le due camere dispongono di pavimehgo in parquet di rovere, la scala che collega il
piano terra con linterrato € in legno. Le pareti sono finite ‘con, rasatura i gesse tinteggiato, i
serramenti sond in alluriinio provvisti di vetri isolanti ed ante oscuranti anchi'esse In alluminio.
La casa dispone dimpianto di riscaldamento autonomo alimentato a metang, i caloriferi sono in
acciaio, l'autorimessa € provvista di porta in lamiera zincata con apertura motorizzata,

Le condizioni di manutenzione e conservazione sono considerabili pill che buone; la sig.ra Bet-
tosti, in occasione del soprallusgo, ha precisato allo scrivente di aver sostenuto alcune spese
per gli allacciamenti di acqua ed energia eletirica in quanto non realizzati daliimpresa Previtali
prima della consegna dell‘abitazione.

Per maggiori dettadli riguardanti le unitd immobiliari sopra descritte si rimanda.agli stralci di
planimetria catastale di seguito riportati, alle copie di planimetria catastale allegate, ed alla do-
cumentazione fotografica foto n. 1-2-3-4-5-6-7-8- specifiche 9-10-11-12 -

Le rappresentazioni di seguito riportate non sono in scala, provengono da scansioni digitali degli

elaborati grafici planimettici catastali adattati allimpaginazione.
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La superfici di sequito riportate sone calcolate graficamente sulla Scorta degli elaborati grafici

catastali, al'lordo delle murature intéme éd esterné, con il Conseguente grado di approssima-

Zione derivante da tale metodo: di conteggio.

Descrizione

Locali- di servizio, intercapedine a plano interrato

Abitazione locali a piano terra

Giardiric area esclusiva e camminamenti

Autorimessa a piano interrato
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60,40
55,00
66,00
13,00

Altezza catast. mt.

2,40
2,70
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- Architetto Renato-Talamo -
~ Piazzale San Paolo, 2 - 24128 Bergamo -

Lotto -2- Via Padova Civico 3/a - mappali 1847 sub. 702 { abitazioné) - sub. 708 ( box)

Abitazionie a pianc terra con pertinenze scoperte, locali di servizio a piano interrato, autorimessa

a piano interrato. Preliminare sig‘g.—

Si tratte dell’ altra, abitazione posta a piano terra, l'accesso pedonale € contraddistinto dal civico
n. 3fa, anche questa & stata oggetto di prefiminare di compravendita intercorso tra {impresa
F.lli Previtali ed i sig-an‘ch’eSSE si satip rivolti allautorita giudi-
ziaria affinché venisse formalizzato il trasferimento del bene secondo le condizioni pattuite nel
preliminare di compravendita.

L'abitazione comprende , nella zona giorno, un piccolo ingresso ove si trova la scala che porta al
piano interrato, il soggiorno di buone dimensione; la cucing, un piccolo ripostiglio con disimpe-
gho ed il bagno; la zona notte si cémpone irivece di tre-camere ed un bagno .disfmpegnate dal
corridoio-centrale collegato al soggiorno.

A piano interrats si trovano due ampi locali ad uso ripostiglio, la cantina, la lavanderia e I"auto-
rimessa le cul dimensioni sono tali da consentire {alloggiamento.di due autovetture affiancate.
In occasioné del sopraliuogo si & potuta accertare la mancanza di alcuni elementi di finitura,
mancano le * piastre * delle prese ed interruttori di corrente, mancano alcuni sanitari e rubinet-
terie: mentre le pofte sono presenti ma non montate,

I materiali di finitura consistono in pavimentazioni in piastrelle di gres porcéllanato per la zone
giorno, i bagni-ed i locali setvizio a piano interrato, mentre sono in parquet di rovere per le ca-
mete da letto; gli infonaci sono in gesso, i 'serramenti sono in alluminio provvisti di vetr tefmo
isolanti éd ante oscuranti anch’esse in alluniinio. La casa disporie di riscaldamento autonomo
collegato a caloriferi in acciaio, i camminamenti esterni all‘abitazione sono pavimentati con la-
stre di porfido sigiﬂate con malta di cemento, la porta dellautorimessa € it lamiera zincata
provvista di motorizzazione telecomandata.

Nel locale ripostiglio situato & plano interrato & di maggiori dimensioni, & visibile, in corrispon:
denza del solaio di copertura, una macchia che denota l'esistenza di uninfiltrazioné proveniente

dal soprastante giardino.
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- Architetto Renato Talamo -
Piazzale San Paolo, 2 - 24128 Bérgamo -

Fatta accezione per quanto sopra detto, nel co‘m‘pies_so [unitd immobiliare & in pill che buone
condizioni di manutenzione e conservazione, mai abitata, anche gui, mancano 1 contatori del
metano e dell'energia elettrica oltre che la caldaia dellimpianto di riscaldamento.

Per maggiori dettagli riguardanti le unitd immobiliari sopra. descritte si rimanda agli stralci di
planimetria catastale di seguito riportati, alle copie di planimetria catastale allegate, ed alla do-
cumentazione fotografica foto n. 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12 - specifiche 13-14-15-16 -

Le rappresentazioni di seguito riportate non sono in scala, provengono da scansioni digitali de-

gli-elaborati grafici planimetrici catastali.
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Dimenstoriamenti

La superfici di seguito riportate sono calcolate graficamente sulla scorta degli elaborati grafici
catastali al lordo delle murature interne ed esterne, con il conseguente grado di approssima-

zione derivante da tale metodo di conteggio:

Descrizione - individuazione catastale Sup. circam®  Altezza catast. mt.
Locali di servizio & piano interrato- intercapedine 84,00 2,40
Abitazione locali a piano terra 109,00 2,70
Giarding area esclusiva - camminamenti - rec. 126,00
Box mapp. 1847 sub. 708 26,00 2,40
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- Arehiteito Renato Talamo -
- Piazzale San Paplo, 2 - 24128 Bergawio -

Lotto -3- Via Padova Civico 3/c - mappal 1847 sub. 705 ( abitazione) sub. 706 ( box)

Abitazione a piano primo, secondo e pertinenze scoperte a plano terra,autorimessa a piano in-

terrato. - Preliminari sig.

Lunita immobiliare & disposta unitamiente tra i plani primo e secondo, mentre a plano terra si
trova la pertinenze esclusiva costitiita dall’accesso pedonale che, una volta attraversato un pic-
colo cortile, porta alla scala che raggilinge if piano primo allinterno  dell'ampio terrazzo sul
quale si apre la porta dingresso ali'abitazione.

I camminamenti sono dotati di pavimentazione in lastre di porfido, cosi come i gradini della sca-
la.it cul parapetto & in muratura di mattoni a vista.

Al primo piano si trovano il soggiorno, fa cucina una camera letto ed il bagno, la scala che col-
lega con il sovrastante piano secondo, si trova nella zona giomo in vicinanza della porta
dingresso. Il secondo piano comprende ambienti ad uso ripostiglio uno dei quali, senza la ne-
cessaria autorizzazione edilizia, & stato trasformato in un bagno; ancora a piano secende si tro-
vaho diie térrazzi ricavati nella coperfura della casa.

L'abitazione & priva di alcune firiitire interne tra cui parti di fasatura in gesso sulle pareti, la
barriera parapetto della scala che porta a piano primo, alcuni sanitari e rubinetterie, le prése di
corrente e gli interruttori, gli.zoccoling e le porte d&f vari ambient. Alcuni caloriferi non $ono in-
stallati mientre mancano I serramenti esistendo -solo le:ante oscuranti in alluminio.

I materiali di finitura, invece presenti, sono costitiiiti da pavimentazioni in piastrelle di gres por-
cellanato per i pavimenti delld zona giorno, dei 'b,agni, i locafi di servizio a piane. secondo send
pavimentati con parquet in rovere come la camera 'unica camera da letto, non & presente fa
caldaia dellimpianto di fiscaldamento Le condizioni di manutenzione e conservazione; a pre-
scindere da quanto sopra detto per le finiture méngcanti, sono considerabili buone, la casa, ov-
viamente non & mai stata abitata.

Attraverso l'area esclusiva posta a piano terra, si accede alla scala ché porta a piano interrato
dove, supéridto un cancelle in ferro, si‘accede alla zona autorimesse e-da qui al box abbinato
all'unita immobiliare posizionato sul lato destro in fondo &l corsello autorimesse.

Per miaggiori dettagli riguardanti le unitd immobiliari sopra descritte si rimanda agli stralci di

planimetria catastale di seguito riportati, alle copie di planimetria catastale allegate; ed alla do-
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~ Aréhitetto Renato Talamo -
Piazzale San Pavlo, 2 - 24128 Bergamo.-

cumentazione fotografica foto n. 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12 - specifiche fot¢ 17-18-19-20-21-

22-23-25-26 - Le rappresentazioni di seguito riportate non seng in scala
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- Architetto Renato Talamo -
- Piazzale San Pablo, 2 - 24128 Bergamo -

Dimensionamenti
La superfici di seguito fiportate sono calcolate graficamente sulla scorta degli elaborati grafici
catastali al lordo delle murature interne ed esteme, con il consegueiite grado di approssimazio-

ne derivante da tale metodo di conteggio.

Descrizione - Utilizzazione Sup. circam®  Altezza catast. mt.

Abitazione @ primo mapp. 1847 sub. 705 60,00 2,70

Locali di servizic a piano secondo 52,00 1,90-1,23-1,5-2,8
Terrazzi a piano primo 34,00

Terrazzi a piano secondo 14,00

Aréa esclusiva camiminamenti piano terra/int, 28,00

Box mapp. 1847 sub 706 27,00 2,40

*a%

Lotto 4 - Via Padova civico 3 - mappalii847 sub. 704( abitazione) sub. 707 ( autorimessa)

Abitazione a piano primo, secondo e pertinenze scoperte a piano terra; locgle abusivo a piano

interrato; autofimessa a piano interrato. - Preliminare sig.ra—

Si tratta dell'altra abitdzione posta al primo piang che comprende; come l'altra sullo stesso livel-
lo, locali di servizio a piano secondo e pertinenze esclusive a piano terra, L'accesso avvieng in
modo indipendenté attraverso cancellino in ferto - civico n. 3 - dal quale si percorre il cammi-
namento che porta alla scala di collegamento con i piano primo. Lo stesso camminamento rag-
giunge anche la scala che porta al piaro. interrato ove si trovano lautorimessa ed il locale , in
precedenza richiamato, in quanto privo di autorizzazione edilizia e destinato ad ambiente di ser-
vizio e lavanderia.

Anche qui i camminamenti sono pavimentati con lastre di porfido, mentre la porzione di terreno
ad suo giardino & “naturalmente” incolta viste lo stato di abbandono:

La scala raggiunge il piano primo in corrispendenza dell'ampio terrazzo sul quale si apre
Vingresso all'appartamento che include soggiomo - letto, cucina bagno e disimpegno, la scala

che collega il secondo piano si trova in prossimita della porta dingresso,. il piano include locali di
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- Architetto Renato Talamo -
Piazzale San Paclo, 2 - 24128 Bergamo -

servizio ad tiso ripostiglio, uno dei quali trasformato senza la necessaria autorizzazione in ba-
gno. Il secondo piano include anche due terrazzi ricavati nella copertura della casa.

I materiali di finftura sonb pavimentazion] in piastielle di gres porcellaniato lucido, serramenti in
alluminio dotati di vetri termo isolanti ed ante oscuranti in allumiriio; 1 ealoriferi sono in accialo,
le porte in legno impiallacciato, le pareti hanno finitura in gesso. Le conidizioni di manutenzione
e conservazione soho el complesso buene, anche qui mancarnio i coritatori dell'eriergia eletirica
e del metano olfre che la caldaia dellimpianto di riscaldamerito allocata nel vane esterno acces-
sibile dal terrazzo.

Le due scale esterne sono prowviste di pavimentazione in lastre di porfido mentre il terrazzo di-
sporie di pavimenti i gres porcellanato; il parapetto della scala che cenduce 2 pianc primo &
realizzato con mattoni di tipo paramano a vista, cosi come | parapetti dei terrazzi &l secondo
piano. Lautorimessa si trova in fondo al corsello manovra sul lato sinistro dello stesso, ha pavi-
mento in getto di calcestruzzo lisciato e potta in lamiera zincata, le dimensiont sono tali da con-
sentite | ‘alloggiamento di due autovetture di media grandezza.

Per maggiori dettagli riguardanti fe unita. immobiliari sopra descritte si imanda agli straldi di
planimetria catastale di segtiito ripertati; alle copie di planimetria catastale allegate, ed alla do-

cumentazione fotografica foto n. 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12 - specifiche 27-28-29-30-31-32 -

Le rappresentazioni di seguito riportate non sono in scala:
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-~ Arehitetio Renate Talanto -
- Piuzzale San Paolo, 2 - 24128 Berganio -
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Dimensionamenti
La superfici di seguito riportate sono calcolate graficaiente sulla scorta degli elaborati grafici
catastali al lordo delle murature interne ed esterne, con il conseguente grado di approssima-

zione derivante da tale-metodo di calcolo.
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= Architettp Renato Talarmio -

Piazzale San Paole; 2 - 24128 Bergamo -

Descrizione - individuazione catastale Sup. drcam?®  Altézza dichiarata mt.
Locali di servizio a piano interrato * abusivo ® 27,00 2,16
Area esclusiva a piano terra 158,00
Abitazione, locali a piano primo 61,00 2,70
Abitazione locali di servizio a piano secondo 52,00 0,95-10,50-2,60-1,91
Terrazzi a piano primo 33,00
Terrazzi a plano secondo 15,00
Box mapp. 1847 sub 707 28,00 2,50

7. VALUTAZIONI - CRITERI DI STIMA -

Hanirio influita sulle analisi che hanrio portate allndividuazione del pils attendibile:valore di mer-

cato dei beri oggetto di trattazione, quelle caratteristiche intrinseche ed apparenti che, durante

la fase di svolgimento delle operazioni peritali, si sono rivelate dimportanza rilevante &l fine del-

la identificazione dei parametri unitari di valore applicati alle quantita disponibili.

Tra le qualita specifiche di‘maggiore rilevanza sono state esaminate le seguenti :

Ubicazione degli immobili if relaziore alla principali vie di comunicazione esistenti ed alia
distanza dal centro abitato comunale.

Cohdizioni di manutenzione e conservazione riscontrate in re!a_'zior‘ie al grado di finitura ed
alla vetustd degli immobili; mancanza di alcuni componenti e finiture interne indispensabiii
all” utilizzo delle unita immobiliari:

Situazione urbanistica in relazione alla identificazione dei beni allinterno del vigente' stru-
ménto urbanistico, tipologia degli interventi edilizi attuabili sulla base delle norme tecniche
di attuazione vigenti. ( eventuale necessits di sanatoria edilizia ove esistenti abusi che han-
no incrementato la superficie dei beni)

Dimensioni e superfici di vendita ™ commerciali  disponibili.

Situazione attuale del miercato immobiliare in relazione allappetibility ed interesse econo-

mice’che gli immobili in questione possono ricoprire in sede di compravendita.

Alla luce di quanto sopra detto, esaminate anche le caratteristiche di tipo economico che influi-

scono sulla corretta individuazione del pil attendibile valore di miercato, sone stati individuati |
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- Architeito Renato Talamo -
~ Piazzale San Poolo, 2.- 24128 Bergamo -

seguenti valori, stimati a corpe, e riguardanti i beni nélle condizioni in cui sono stati ravvisati
durante lo svolgimento delle operazioni peritali. I valoti sono inoltre comprensivi delle incidenze
dovute a servith di fatto, apparenti e non, parti comuni, esclusive e quote di comproprietd indi-
visa, costi per il completamento delle opere - ove netessario -

VAEGRT »

Lotto -1- Via Padova n. 3/b mappali 1847 sub. 703 ( abitazione) - sub.709 ( autorimessa)

Abitazione a piano terra con pertinenze scoperte, locali di servizio a piano interrato

Atto di citazion ‘

In base a calcoli di stima & stato determinato il valore in complessivi ' €uro 132.100,00
(centotrentaduemilacentouro/00)

Abitazione a piano terra con pertmenzescoperte, locali di servizio a piano mterrato, autonmessa

& piano interrato. - atto di citazion

In base a calcoli di stima & stato determinato il valore in complessivi €uro 239.120,00
(duecentotrentanovemilacentoventi€uro/00)

Abitaziene & piano primg, secondo e pertinénze scoperte a plano terra,attorimessa a pianod in-

terrato. - Preliminari sig.

In base a calcoli di stima & stato determinato il valore in complessivi €uro 169.108,00
(centosessantanovemilacentootio €uro/00)

Lotto 4 - Via Padova civico 3 = mappali1847 sub. 704( abitazione) sub. 707 ( attorimessa)

Abitazione & piano pﬁme, secondo & pertinenze scoperte a piano terra; locale abusivo a piano
interrato; autorimessa a piano interrato.  Preliminare sig.rg

Ini base a calcoli di stima & stato deétarminato il valore in complessivi €uro 211.175,00
(duecentoundicimilacentosetiantacingue/08)

8. ALLEGATL

.

Documentazione fotografica fofo da 1 a. 32

Copie planimettie catastali - Visure catastali aggiornate - stralcio estratto mappa catastale-

8

Supporto CD-ROM contenente l'elaborato € gli allegati in formiato PDF®

Bergamo 01 ottobre 2007
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Tribunale di Bergamo - Fallimento Impresa F.lli Previtali-& C. s.n.c. - Previtali Terenzio.e Bruno-
- Documentazione fotografica allegata alla relazione tecnica-n. 6 Beni in Bonate Sopra via Padova 3 -

Foto.26

Foto-25

Foto 28

Foto 27
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del

Planimetria di w.i.u.in Comune di Bopate Sopra
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BLAIORATLO.

PLERIETRICO
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del 27705/2004

Dimostrazions grafica dei subalturnd

Scala L

: 500

PIANO INTERRATO
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Tribunale di Bergamo - Fallimento. Impresa F.lli Previtali & C, s.n.c, = Previtali Terenzio e Bruno
- Estratto mappa allegato alla relazione tecnica n, 6 - Beniin Comune di Bonate Sopra via-Padova;3 -

_ Riservato agll Ufficl

Allegato a:




Tribunale di Bergamo - Fallimento Impresa F.lli Previtali & €. s.n.c. - Previtali Terenzio e Bruno
- Visure catastali allegate alla relazione tecnica n. 6 - Beni in- Comune di Bonate Sopra. via Padova,3 -

Data: 21/06/2006 - Ora: 08.30.16 <Hmﬁﬂm‘ @@H m@%@@g@ Visura-n.: BGO137088 Pag: 2. Segue
Situazione degli atti informatizzati al 21/06/2006
2. 'Unita Immobiliart site el Comune di woz.kﬂﬂ,m@wgaom«.nﬁmanwv !ni»m@,zmm w.,mvcznmz

N. DATTIDENTIFICATIVI ‘ DATI DI CLASSAMENTO L ALTRE _2woz2>mmoz_ «
. . Sezione m Foglio ! Particells : Sub | Zoma' | Micro | Categorid i Classe | Consistenza Siiperficie Rendita . Indirizzo ! Datiulteriori
5 B H , ; H ; w
: * Utbana | Cons. | Zoma i : ) . catastale(m?). i ____Dati derivantida e
M 1 s UoisdT | 702 . AFT ) Bvani i 122 Euro:661,06  VIA PADOVA piano: T-S1; T Annotazione
i ” v : { VARIAZIONE del 28/07/2004n.. 12929
; ; 1172004 in-atti-dal 28/07/2004 (protocolle
: “ ‘n. BG0188413) DIVISIONE -FUSIONE
i | {-AMPLIAMENTO -DIVERSA
i {DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
o . e (INTERNI.
2 5 1847 703 Al 2 | 48vani 73 Euro371;85 | VIA PADOVA-piano: T -S1; Annotaziotie
! VARIAZIONE del 28/07/2004 u . 12929
. H 172004 in:atti dal 28/07/2004: (protocollo
W M . 1. BGOI88413) DIVISIONE -FUSIONE
; ~AMPLIAMENTO -DIVERSA
! X DISTRIBUZIONE DEGLESPAZI
S INTERN]
3 s 1847 704 AfT 2 Svani 81 Euro413,17  [VIAPADOVA piano: T -1-3-81; Annotazione
'VARIAZIONE del 28/07/2004 .. 12929
: [ 1£2004: i atti-dal 28/07/2004: (protocolfo
n. BGO188413) DIVISIONE -FUSIONE
-AMPLIAMENTO -DIVERSA
i DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
! ; 3 TNTERNI
w}M, _ 5 1847 705 LA T2 Svani 90 Euro 413,17 VIAPADOVA piano: T -1 -2 -81; Annotdzione
: VARIAZIONE del 28/07/2004 1, 12929 :
. +172004ih atti dal 28/07/2004 (protocollo !
w | " ! : 1. BGOI88413) DIVISIONE -FUSIONE ;
M m | -AMPLIAMENTO -DIVERSA :
, i _ m DISTRIBUZIONE DEGLI'SPAZI ! “
L : W . , ; , INTERNI T *
1 T 5 1847 ‘706 ; C/6 2 28m? 33 Euro 28,92 VIAPADOVA piano: 81; : ‘Annotazione J
M : VARIAZIONE del 28/07/2004 n.. 12929 { M
' h ! i -1/2004 in-atti dal 26/07/2004 (protocollo |
M ! j | inBGO188413) DIVISIONE -FUSIONE | i
: w | : ; 1-AMPLIAMENTO -DIVERSA :
M : | j M h {DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI : W



Tribunale di Bergamo - Fallimento Impresa F.lli-Previtali-& C. s.h.c: - Previtali Terenzio e Bruno
- Visure catastali allegate alla relazione tecnica n. ‘6 - Beni in Comune di Bonate Sopra via Padova,3 -

Data: 21/06/2006 - Ora: 08.30.16 Visura per soggetto Visuran.: BG0137088 Pag: 3

Segue
Situazione degli atti informatizzati al 21/06/2006

g g - [ — e M T i 1 o s e e J—

W 6 i 3 . 1847 © 0T ; ! cls [ T 28'my? i 32 Euro 28,92 VIA PADOVA piano: STy

: . i ; M : i i VARIAZIONE del28/07/2004 1°, 12929 ! :

: : . : 112004 T atti dal 28/07/2004 (protocollo. - ;

i ‘ i 1. BGOI88413) DIVISIONE -FUSIONE: j

i ~AMPLIAMENTO =DIVERSA

’ DISTRIBUZIONE DEGLISPAZI:

y - . g , et e /INTERNI -

5 1847 : 708 clé 2 . Wm : 27 Euro26;86 VIA PADOVA piano: S1;. 7 Annotazione
: ; VARIAZIONE del 28/072004n . 12929 :

172004 iii-atti-dal-28/07/2004 (protocollo i

: n : BG0188413) DIVISIONE -FUSIONE

; -AMPLIAMENTO -DIVERSA

m DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI

i

Anriotazione

t
i
H

ISR I INTERNI -

L 709 ¢ 12 1 14w : 15 Euro14,46 | VIAPADOVA pianc:Si; 1" Annotazione
] : | VARIAZIONE del 28/07/2004n.. 12929
/172004 1n atti dak-28/07/2004 (protocollo
, u /BG0188413) DIVISIONE -FUSIONE
M ~AMPLIAMENTO -DIVERSA

| DISTRIBUZIONE DEGLI'SPAZI
INTERNI ) ; |

i
i
i ;
, !
i I S ST

SR

Immobile I; Annotazione:.  classamento:proposto ¢ validato:(D.M. 701/94)
Ymmobile2: Annotazione:  classamento propostoe validato (DM 701/94)
Tmniobile 3: Annotazione:  classamento.proposto-e validato (D.:M. 701/94)
Immobiled; Annotazione:  classamento propostore validato (DM, 701/94)
Immobile 5: Annotazione:  classamento proposto.e validato:(D:M.. 701/94)
Immobile 6: Annotazione:  ‘classamento proposto.e validato'(D.M. 701/94)
Immobile 7: Annotazione:  classamerito proposto.e-validato (D.M. 701/94)
Immobile 8: Annotazione: classamento:proposto-e validato-(D.M. 701/94)
Totales vani 22,5 m?9%6 Rendita: Euro 1.958,41



< Architetto Renato Talamo -
Piazzale San Paolo, 2 - 24128 Bergdmb -

- TRIBUNALE DI BERGAMO -
* PROCEDURA DI FALLIMENTO N. 52/2006
« Impresa Fratelli Previtali Terenzio & Bruno s.n.c. - Previtali Terenzio e Bruno -
¢ GIUDICE DELEGATO DOTT. MARINO MARONGIU
o CURATORE RAG. STEFANO AMBROSINI
» CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO ARCHITETTO RENATO TALAMO

- Relazione Tecnica n. 6 -

- BENI IMMOBILI IN COMUNE DI BONATE SOPRA VIA PADOVA -

Proprieta Impresa Fratelli Previtali Terenzio & Bruno s.n.c.

ELENCO ALLEGATI ALLA RELAZIONE DI STIMA @
- Copie planimetrie catastali depositate presso I U.T.E. di Bergamo

- Visure catastali aggiornate

Bergamo 01-10-2007



I LN T
1ZVdS T1DIQANOIZAE 1S IE
VSUTAIG: OLNTINVI TN -
. ANOISAIANDISIALGY Am;wmaom u
011020301d) $00Z/£0/8T (2P W Ut $0OZ/1"
66T “UHO0Z/LO/RT. 15D ENOIZVIEVA
CHOERONY e Nsioumd vAOQVAVIA  Z6'8TaNg e sz 91D ) R L L. CE S
A N T o o
1ZV4S1109d INQIZNEIYLEIA
v VSUAAIQ~ O LNTAVITAY-
ANOISNA* INOISIAIQ (£ 15881008 U
ofjeaviod) bOGT/LO/ST 18P 1T UL FO0T/L
67671 " W pOOT/LO/ZT 19P ANOIZVIAVA
LopEmoney L NstTols Liownd vaoavd VA, LIl oang ub

H

Res o WY . LSO k8L S S
A N CLINU L R S,
1ZYdS 11980 NOIZNENLSIA
VSUAAIA- OLNINVITdWV-
ANOISO- ANOISIAIA (£19881006 " u
. 011000103d) $00Z/L0/8Z 1¥P 1¥ U1 b00Z/ 1
6T6T1 "\ HOOT/LO/RT 19P-ANOIZVIUVA
$ ¢ 1- Liowud VAQAVA VIA  LI'Elpoany I8

auozBIOUUY

LA (. N

LI 1 S
1ZVdS 1TOIA ANOIZNGRLLSIA
VSYIAIA-OLNIWVITAAV-
ANOISNA- INOISIALA (€148810Dg v
ol{ov0104d) $007/L0/8Z 18P MU 00T 1
62671 "u POOTILO/ST 1P ANQIZVINYA
_Hs Liowed vAGAvd VA sgtieeoang £L
[ T § N
1ZVd$ 1101 aNoiZnanisia
VSUAAIU OLNTAY I TdiNY-
ANOISAZ- ANOISIALC (E1FR8 1008 ~u
ojlosor0xd) $O0Z/LO/BZ 18P vyl Bzl
67621 " 1 $O0Z/LO/8T 10 ANOIZVIIVA
, 8- Lioveld VADAVA VIA 90 F9g-0ang e Ay 7 LA T U SR | o !
T pweAlisp g (el )agRISERED vz suep. o QN
Lo nee OZZIPU] BHpuUaYy aaaadug VZUMISISHOY)  assyp)y

Z.oﬁﬁéo ANI uﬁi

0IZRIOULY

fes gt (A v T 7 <3 o [

uco_ h&.OEC(

bHORNE) ol euoy qng IR oo,
OESEINVESY LY T4 TLYA ,

sueizag
IAKLVDMLINGAT LEva N

HELAQL] PP OISHIED) - (€96 2IPOD)VHAOS TLYNOT 1P 9UNuOZ) (U 9)18 WENIGOMIG] BIu() 7
9002/90/1T 1B Wezznewiiojut e [3ep suoizemig

NBOg 7 :Bed §0LEI0DE U BANSIA 01103308 1od BINSI A

91"0€:80 810 ~'900T/90/1 T ey



augizejouuy

TY'8S6°T O TRIPURY 06, W G'77 1uEA oy,
(P67101 W 0pIea. 9 Swo,ao.ivoEmEnmeo
th6/10L TN O1epriea & osoded ojuatuesseo
(P6/TOL ") @epiea o:0180do1d o) UDUIESSB]D
(B6/10L "WQ) orepieA 3 o)sodoad TS HE)
{61102 INCT) orepea o osodeid 0JUBWIBSSED
(F610L "N C)orepiea o 01s0doad OJUBLUESSL]D
(¥6/10L "W Q@Y 0episs o-osodod oIaLSERD
(6710t "IN Q@) orepiea o oysodoad OlaLIeSSE]0

HOUOIZBIOMRY 1R (IO
HUOZRIOUUY fL-jTqowu
1OUOZRIOWILY 19 aYjqutu
HIUOIZBIOULY 1§ dftq ot
IDUOIZMIOBUY 1 IO
FUOIZBIOUY 1E B[IotU]
TIUDIZEIOUUY 17 IO ]

HUOZBIONUY H] dlgowrur]

SRR : C e e i et s o oo
1ZVdS 1103 INOIZNANLSIA
YSUTAIQ- OLNTWVITAWY-:
* ANOISNA- ANOISIAIA (€14881006 v
Ofjeao101d) p00Z/L0/8T 18P MR UL-H0OZ/V
67621 * U$007/L0/8T 19P ANOIZVINVA
dsrounidvAOQva VIA  9p'pl oang §l

INYZFINT
[ZVdS MDITANGIZNGINLSIA
VEYIAIQ OLNIWVITIN Y-
ANOISNA- ANOISIAI (C1H§810D8 " u

© ol109030:d) $00Z/LO/RT 18P INT U H00T/T
62621 " U HO0T/LO/8T 1P ANOIZVIY VA

RN 4 Y15

oL s s K

auoizeIoUUY

logzmopuy, S ouepd VAQQVA VIA 989z 04Ny

L
e

T INMELNG
1ZVdS 1199 INOIZNYIYLESIA
VSHAAIQ- OLNTNVI TN v
ANOISNA- INDISIALG (61188100a U
0[jo2030:d) $00Z/LO/8T 18P MW $00TH
6T6T1 * W4007/L0/8T 1PP ANGIZVINVA
e 1STOWIA YADQVA VIA 26T 0any el

W97 L4 91 804 L¥RBI

b
-

| Suogrionny LR 14 t 9/

LoL bRt s 9
9002/90/1¢ I8 fezznBuLiojul e 18op auorzenyis

nBo5 € iBed 830LE10D8 U BANSIA 01198808 1ad BINSIA

OT°0€ 80110 - 9007/90/1¢ e



Agenzia del Teniforio
CATASTO FABBRICATI
Ylficio Provinciale di
Bergamo

Dichiarazione protocollo n.

del

Planimetria di u.i.u.in Comune di Bonate Sopra

Séala 1:2090

Via Padova civ.
Identificativi Catastali: Compilata da:
- . Zambetti Paolo
Sezione:
Foglio: 5 Isozxitto all'zlbo:
Gecmetri
Partiocella: 1847
Sibalternc: 703 Prov. Bergamo N. 3340

Scheda n. 1

PIANO INTERRATO
H=240
SUB701
| —— SUB.705
} e
SUB.709 r
f =
SUBI708 RIPOSTIGLIO .I
<
o
DISMPEGNO "i“ §
INTERCAPEDINE '-H—
d
PIANO TERRA
H=230
SUB702 GIARDINO ESCLUSIVO
—
SUB 702 B 5
3 g
SOGGI0RND 3 ’
it
I i —
SuUB:702 GUERETO
ESCLUSIVO
{ i {




Agenzia del Teritorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Bergamo

Dichiarazione protocollo =n,

del

Planimetria di u.i.u.in Comune di Bonate Sopra

Scheda n. 1

Socala 1:200

Via Padova oiv.
Identificativi Catastali: Compilata da:
. Zambetti Paclo
Sezione: i
Foglio: 5 Isoritteo allfalbo:
. Geometri

Particella: 1847
Subalterno: 709 Prov. Bergamo N. 3340

PIANO INTERRATO

SUB.703 ~—

SUg 702




/

Dicliia::a,zione protocolle n. del

. Vi Planimetria di v.i.u.in Comune di Bonate Sopra
Agenzia del Teritorio P

; via Padova oiv.
CATASTO FABBRICATI e
Ufficio Provinciale di Tdentifiocativi Catastali: Compilata da:
, Zambetti Paol
Bergama Sezione: etii Paolo
' ' Foglic: 5 Isoritto all'albo:

) . Geometri
Particella: 1847

Subxlterho: 705 Prov. Bergamo ),-——3&&0\
— AOLO S

Scheda n. 1 Scala 1:200 | 70
| Zic
PIANO INTERRATO PIANO TERRA =4
H=240 T \ S¢
) SUB.703
sSuBI01
__‘E@e\ |
SUB.703 ’
3 SUBT0S SUBI01
CORTE
suB 703 &
i 4
) 1
PIANO PRIMO PIANO SECONDO
H=270
1 N T T i |
CAMERA I
SUBT04
SUB:704 — ..8
BACGNO ! = fé, E
SUBT0A TERRAZZO ||y
e g O ERNRN
SUBT04 [ TERRAZZO
N




Dichiarazidne protocolls n. del
Agenzi a del Teritorio Planimetria di u.i.u.in Comune &i Bonate Sopra
: 5 > Ao .
CATASTO FABBRICAT! Via Padova i
Ufficio Provinciale di Tdentificativi Catastali: Compilata da:
Bergamo Seziome: Zambetti Pacld
Fogj_io: 5 Isoritto all'’albo:
e Geometri
Partiocella: 1847
Subalterno: 706 Prov. Bergamo N. 3340
Scheda n: 1 Soala 1:200 |
PIANO INTERRATO
BOX 4
#2220,
SuBTn
sUBI07 -
i |
| 1
SUB704 SUBT02 SUSB,708




Agenzia del Tenitorio
CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di

Dichiarazicne protocsllo ni.

Via Padova

del

Planimetria di u.i.d.in Comune di Bonate Sopra

oiw.

Iderntificativi Catastali:

Compilata da:
Zambetti Paoclo

Bergamo Sezioné:
Foglio: 5 IsoritEo all'albo:
. . Geometri
Particella: 1847
. — Subaltexno: 702 Prov. Bexgamo N. 3340
Scheda n. I Scala 1:200 | :
H= 240
SUB 701
| | ]
I i i
SUBT08 §
=1 o
= >
fe21 W
7 RP.
N ! | mm—
I bsweeaio
]
i CANTINA LAVANDERIA SUB I
INTERCAPEDINE ]
K270
SUB 701 GIARDING ESCLUSIVO SuBI03
3 i
r.» [T - ] !
BAGNC
CAVERA CAMERA BAGNO
- m
Dis. R
PR— A
EXSNPEGNO SUB.T0%
S SOGGIORNG
HH
CANERA % cuChA
2 mNeR
"‘Wivl ‘:Erﬁ» ;lry—ﬂlfr——}
GIARDING ESCLUSIVO N
SUB 704 SUB703

[




Agenzia del Temtoro

CATASTO FABBRICAT!
Ufficio Provinciale di
Bergamo

Dichiarazione protocello n.

del

Plapimetria d4i v.i.u.in Comune di Bonateé Sopra

via Padova

civ.

Scheda n. 1 Scala 1:200

Identificativi Catastali:
Sezione:
Foglio: S5
Partidella: 1847
Subalterno: 708

Compilata da:
Zambetti Paoclo

Tgexritto all'albo:
Geometri:

Prov. Bexgamo

N. 33490

PIANO INTERRATO

SUB701

SuUe.702

SUB.702




Agenzia del Tenitorio
CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di

Dichiarazione protocollo .

Via Padova

del

Planimetria di u.i.u.in Comune di Bonate Sopra

cdiv.

Identificativi Catastali:

Compilata da:
Zambetti Paoclo

Bergarmioc Sezione:
Fogliec: 5 Iscritte alld'albo:
. : Geometri.
Particella: 1847
: . Subalterno: 704 Prov. Bergame N. 3340
‘Scheda n. 1 Scala 1:200 I :

PIANO INTERRATO

H=240

SUB707

PIANO TERRA

-t~ SUBT01
[
i

SUB702

GIARDING
SUB702 ESCLUSVO
SUB.702
SUB.702
!
I
PIANO PRIMO PIANO SECONDO
H=470
_J . |
:l SOGGIORNG suses
j‘ SUB705 g
N o SUB705

TERRAZZO SUB.705




Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Bergamo

Dichiarazione protocollo n.

del

Planimefria di vw.i.u.in Comune di Bonate Sopra

via Padova

civ.

Schada n. % Secala 1: 200

Identificativi Citastali:
Segione:
Foglio: 5
Paxticella: 1847
Subaltexrno: 707

Compilata da:
Zambetti Paolo

Iscritto all'albo:
Geomstbri

Prov. Bergans

N.

3340

PIANO INTERRATO

SUBTe6 T

sOX
H=2.20 T

SUB.T01

SUB.T04

SUB.708




ELABORATO PLANTIMETRICO

Compilato da:
Zambetti Paolo
Iscxitto all'albo:

Prov. Bergamo N. 3340

Agenzia del Tenitorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Bergamo

Comune di Bonate Sopra

Sezione: Foglio: S

Particella: 1847

Protocollo n.

Tipo Mappale n. 133982

ded.

del 27/05/2004

)Di.mostrazione grafica dei. subalterni

Scala 1 : 500

PIANO INTERRATO

susos L
SUBIDY
SUBY? +
5 g 8 2
e
PIANO TERRA
SuBIR | sugma T
ﬁam Bsverm
SuBI0. SuB7R Sus70d. 7
PIANO PRIMO
g g
& T sus suems + 3
Tk
PIANO SECONDO

&
sug0s suezs T3
mgsvam suerm%m




~ Architetto Renato Talamo -
Piazzale San Paolo, 2 - 24128 Bergamo -

- TRIBUNALE DI BERGAMO -
*  PROCEDURA DI FALLIMENTO N. 52/2006
< Impresa Fratelli Previtali Terenzio & Bruno s.n.c. - Previtali Terenzio € Bruno -
«  GIupice DELEGATO DOTT. MAURO VITIELLO
*  CURATORE RAG. STEFANO AMBROSINI
»  CONSULENTE TECNICO D'UFFICTO ARCHITETTO RENATO TALAMO
- Relazione Tecnica n. 6 bis -2014 -

- Bent ImmoeiLr v CoMUNE DI BONATE SOPRA VIA PADGVA -
Proprietd Impresa Fratelli Previtali Terenzio & Bruno s.n.c.

- Premesse :

I Curatore della procedura indicata in eggetto: chiedeva allo scrivente di verificare l'attualita dei
valori dei beni, alla luce della situazione del mercato immobiliare odierno e tenuto conto che la
valutazione precedente risale all’ottobre 2007, rappresentati dal ™ lotte 4 * incluso neliedificio in
Comune di Bonate Sopra via Padova. Ancora in capo alla procedura di fallimento.

Preso atto di tale richiesta lo scriverite ha provveduto alla revisione dei valori sia in relazione
all'attuale situazione del mercato imimabiliare, alla luce della situazione di forte * depressione *
da tempo persistente nel settore delle compravendite immobiliari, che in rapporto ai cambia-
menti determinati dal vigente strumenito uibanistico - Piano di goverrio del Territoric approvato
in data 29/04/2011 - rispetto alle disposizioni del preceédente P.R.G. vigénte alla data della pre-
cedente valutazione, con particolare riéuardo alle situazioni di difformita abilitativa sussistenti.
Per quanto riguarda | temi non tratfati dalla presente relazione si rimanda alla precedente
dell'ottobre 2007. Si precisa inoltre che & stata aggiornata la situazione catastale del locale in-
terrato, privo di titolo abilitative, incluso nel lotto ™ 4 %, in ottemperanza agli obblighi di legge in-

trodotti dal DL. 78 del 31/05/2010 e successivi.

1l lotto ™ 4 * ancora parte dell’attivo della procedura di fallimento & rapprésenitato da abitazione
a piano primo con sottotetto a piano secondo, pertinenze scoperte a piano terra ad uso giardino
percorsi pedonali e scala al piano interrato, locale privo di titolo abilitativo @ piano interrato sot-

tostante parte del giardino, ed autorimessa sempre a piano interrato. I beni erano stati oggetto

Pagina 1 di 6
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- Architetto Renato Talamo -
- Piazzale San Paolo, 2 - 24128 Bergamo -

di preliminare di compravendita, non registrato e trascritto, tra limpresa F.lli Previtali e la sig.ra

L'abitaziorie é identificata a catasto fabbricati del Comune di Bonate Sopra al foglio 5 con le par-
ticella 1847 sub.710 ; | autorimessa e indentificata con la particella 1847 sub.707.

Dati catastali aggiornati :

Abitazione : Catasto Fabbricati Comune di Bonate Sopra foglio 5

Particella 1847 sub.710 Cat. A/7 Cl. 22 vani 5,5 Rendita €uro 454,48

Via Padova n.3— piano S1-T-1-2

Autorimessa : Catasto Fabbricati Comune di Bonate Sopra foglio 5

Particella 1847 sub.707 Cat. C/6 Cl. 22 mq.28 Rendita €uro 28,92

Via Padova n.3 = piano S1

Intestazione catastale : Impresa F.Ili Previtali Terenzio e Bruno s.n.c. con sede in Bonate Sopra.

- REVISIONE VALORI -

Criteri di stima aggiornati

In aggiunta, integrazione e modifica dei criteri di stima adottati nella valutazione precedente
vengono ora prési in considerazione le circostanze rappresentate dalla situazioné attuale del
mercato delle compravendite immobiliari che, come noto, sta attraversando ormai da alcuni an-
ni un memento di particolare stagnazione e contrazione. Il forte scompenso tra una “limitata”
domanda a fronte di una vasta immissione sul mercate delle vendite di immobili di vario genere
e tipologia abitativa, la géneralizzata crisi etonomica in cui versa il pagse, a cui si aggiunge la
difficolta di accesso al credito fondiario bancario per 'accensione di mutui, se non a fronte di *
elevate  garanzie, ha determinato abbassamenti dei’ prezzi piuttoste consistenti riaspetto a
quelle che erano le aspettative di realizzo degli immobili ante anno 2009. Per ¢ui indubbiamente
anche rispetto al momento della precedente valutazione risalente all’ottobre 2007,

La questione & nota a tutti, spesso rimarcata dagli organi ufficiali e da quelli di stampa. E in
ogni caso & forterente improbabile che gli immobili che rivestone caratteristiche di genericita e

tipologia edilizia tradizionale, possano riapprezzarsi ritornando ai valori ante crisi economica.
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Tale situazione interessa anche le vendite di beni allinterno di procedure esecutive o concor-
suali, ove le vendite all'incanto con esito ™ deserfo ™ sono ormai quasi la normalitd determinan-
do conseguentemente esperimenti d'asta successivi che si congcretizzano in ribassi del valore ini-
ziale molto consistenti, addirittura parecchio al di sotto delle aspettative di vendita.

Va detto che tra le caratteristiche di maggicre interesse che la domanda del mercato immobilia-
re oggi richiede, in particolare per immobili * nuovi * ; come di fatto quello oggetto di trattazio-
ne, & sicuramerite quella del risparmio energetico e del contenimento dei consumi in relazione
alla dotazione delle abitazioni di sistemi di isolamento termico, acustico e di riscaldamento di
moderna concezione, con la presenza di sistemi di approvvigionamento energetico da fontj rin-
novabili.

Sotto tale ‘aspetto ledificio in questione, che include I'abitazione oggetto di trattazione, & stato
progettato nel 2003 per cui adeguato ai paramefri di contenimento energetico allora vigenti
come previsti dalla legge 10/91 e successive integrazioni. Dal 2009 la progettazione del conte-
nimento energetico e dei sistemi di riscaldamento e coibentazione di edifici di nuova costruzio-
ne, ih attuaziene alla normativa Regionale di competenza, & stata * miodificata * introducendo
per gli edifici di nuova costrizione I'obbligo di raggiungimento di prestazioni energetiche molto
pitt performanti rispetto a quanto in precedenza previsto: E’ evidente come tale circostanza in-
fluisca sfavorevolmente sul valore del bene qui trattato se confrontato in ambito di compraven-
dita con beni analogamente ™ nuovi ™ ma realizzati dopo il 2009. Per cui dotati di impiantistica,
sistemi di approvvigionaménto energetico e produzione del calore e metodi di coibentazione pil
moderni-e maggiormente performanti.

La presenza di riscaldamento a pavimento con caldaie di tipo a condensaziong, di serrameriti ad
altre prestazioni dotati di vetri basso emissivi e di isolamenti dellinvolucro ésterno ad altre pre-
stazioni, sono tra le peculiarita che lacquirente dellimmobile ad uso abitativo ritiene oggi priori-
tarie.

Alla luce del fatto che il Comune di Bonate Sopfa con delibera di approvazione n.16 del consi-
glio Comunale in data 29/04/2011 ha approvato il nuovo strumento urbanistico Piano di Gover-
no del territorio in luogo del prevedente PRG del 2004, lo scrivente ha effettuato anche verifiche

in relazione alle prescrizioni del nuovo strumento urbanistico ove specifiche per il bene in que-
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stione, finalizzate ad accertare se tali nuove regolamentazioni possano incidere sul valore dei
beni, qui rivisitato ed aggiornato; dopo la prima stima del 2007.

La questione riguarda in particolar modo Veventuale “sanabilitd” edilizia del locale interrato, rea-
lizzato senza titolo abilitativo al di sotto dell'area scoperta di pertinenza dell’abitazione, ai sensi
della vigente normativa ( D.P.R. 380 testo unico edilizia) e delle nuove prescrizioni introdotte
dal Piano di Governo del territorio approvato riel 2011.

In particolare quest’ultimo non considera superficie lorda di pavimento quella delle cantine ¢ lo-
cali tecnici sottostanti gli edifici e posti al piano interrato 0 parzialmente interrato, comimgque
non emergenti dalla quota 0.00 misurata all’estradosso del solaio di copertura ed eventi altezza
massima interna non superiore a mt.2,50.

Nel case in questione il manufatte non si trova al di sotie dell'edificio ma al di sotto dell’area
esterna, nella fatfispecie giardino' di pertinenza dell'abitazione €, alla luce del fatto che il nuovo
PGT identifica ora comie quota di riferimento 0.00 quella costituita dal piario strada incrementa-
ta di.cm.15,00, I'estradosso del solaio di copertura esula da tale presctizione trovandosi a quota
maggiore. Mentre il progetto approvato nel 2003 indicava come quota 0.00 di riferimento quelia
del pavimento a piano terra, allora secondo la normativa vigente.

L'altezza interna risulterebbe invace conforme al nuove strumiento urbanistice: in’ quanto inferio-
re alla massima consentita indicata in mt.2,50. Inoltre va detto che il manufatio assorbe parte
della dotazione di area permeabile dell'intero edificio.

Alla luee di quanto sopra detto appare manifesta, salvo diverse circostanze da verificare con
J'ufficio tecnico comuriale, limipossibilitd di avvalersi di quanto previsto dall’ art.36L del testo
unico per l'edilizia ove la condizione per fa sanabilita del manufatto, oltre che al pagamernto in
misura doppia del coritributo. di costruzione, contempla la conformita urbanistica sia in rapporto
al precedente strumento urbanistico (PRG) che al vigente (PGT). Potendosi 'acquirente avvalere
di tale possibilita, ove presenti le condizioni di sanabilita, entro 120 giorni dalla data del decreto
di trasferimento, come previsto dall’ art. 46L del gia citato testo unico per l'edilizia.

Inoltre, sempre in relazione alla determinazione della superficie lorda di pavimento, di cui non
dovrebbe sussistere dispenibilita residua, in ogni casc in comproprieta con le altre unitd immo-
biliari incluse nell’edificio, il nuovo strumento urbanistico ha introdotto una normativa riguardan-

te i sottotetti collegati strutturalmente alle abitazioni sottostanti. Viene introdotto il concetto se-
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condo il quale tali sotfotetti non determinario superficie lorda di pavimento quando possiedono
altezze medie ponderali pari o superiori a mt. 2,40, a differenza del precedente strumento ur-
banistico che considerava i sottotetti come tali — non in¢identi suii parametri urbanistici - quando
l'altezza media era inferiore a mt.2,10. ( come specificato anche sui disegni di progetto autoriz-
zati)

Lintroduzione di tale norma, alla luce del fatto che l'altezza interna del sottotetto al colmo &
maggiore di circa 15 cm. rispetto quella in progetto, che quella allimposta pill bassa del sotto-
tetto & inferiore di circa 10 cm. rispetto al progetto approvato, e che quella all'altra imposta, In
corrispondenza della porta finestra che da sul terrazzino, & qui maggiore di circa 4 cm. rispetto
al progetto, determinando tali altezze una media ponderale inferipre ai mt. 240 stabiliti dal
PGT, comporta limpossibilitd di sariare secondo l‘art. 36L. ( testo unico) lé differenze di altezza
esistenti. Mentre ai sensi del precedente strumento urbanistico la condizione per non determi-
nare apporto volumetrico era disporte di un‘altézza media del spttotetto inferiore e mit.2,10 co-
me in effetti eistente, per cui nel momento in cui era vigente il P.R.G. del 2004 tali incrementi
efo decrementi non erano rilevanti.

Tale circostanza comporterd, per raggiungere la completa conformita edilizia del piano sottotet-
to, la limitaziene dell'altezza interna dei locali ove eccedente la massima di progetto usando ac-
corgimenti eventualmente concordati nella fattibilitd con l'ufficio tecnico comunale. Va inoltre ri-
levato che il tetto & un manufatto avente caratteristiche strutturali, comiune alliintero edificio in
quanto copertura dell'intera costruzione.

Alla luce di quanto sopra, oltre alle circostanze di natura economica evidenziate in precedenza,
hanno influito sulla revisione aggiornamento della valutazione anche gli effetti derivanti
dallintroduzione delle nuove normative di tegolarentazione. urbanistica.

In particolare il valore del manufatto interrato € stato prudenzialmente annullato nel caso fion
sia percorribile altra soluzione che il ripristino alla situazione originaria autorizzata provvedendo
alla “eliminazione” della struttura o eventualmente interdicendone use. Le circostanze e critici-
ta sopra riportate che riguardano il sottotetto, che come detto nella relazione del 2007 prece-
dente riguardano anche la presenza un servizio igienice in luogo del ripostiglio, hanno anch’esse
determinato una riduzione di valore rispetto alliniziale per compensare gli oneri le spese &

quanto altro sara da attuare o sostenére per la regolarizzazione della questione,
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Valore aggiornato:

Lotto 4 - Via Padova civico 3 —

Particella 1847 sub.10 (abitazione)

Particella 1847 sub. 707 (autorimessa)

Abitazione a piano primo con sottotetto a piano seconde, pertinenze scoperte a piano terra co-
stituite da giardine, percorsi pedonali, scala al piano interrato; locale cantina privo di titolo abili-
tative a piano interrato { vedere indicaz‘ioni urbanistiche sopra specificate); autorimessa a piano

interrato.

Valore a corpo €uro 145.000,000 ( centoquarantacinquemila/00€uro)

Allegati :
Planimetrie catastali

Bergamo: 10-10-2014
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- TRIBUNALE DI BERGAMO -
e PROCEDURA DI FALLUMENTO N. 52/2006
* Impresa Fratelli Previtali Terenzio & Bruno s.n.c. - Previtali Terenzio e Bruno -
¢ GuuDICE DELEGATO  DOTT. GIOVANNI PANZER

e CURATORE Dotr.ssa MARiSA GENTIL

- Relazione Tecnica n. 6 aggiornamento ottobre 2018 -

BN IMMOBILL IN COMUNE DI BONATE SOPRA ViA PADOVA

Proprietd : impresa Fratelli Previtali Terenzio & Bruno s.n.c.

Premesse :

Su istanza del Curatore Dott.ssa Marisa Gentili, il Giudice delegato della procedura sopra
indicata, con provvedimento del 06/03/2018, autorizzava il Curatore a conferire allo scri-
vente, gid perito estimatore dei beni immobili inclusi nelle procedure in questione, I'inca-
rico di aggiornare alcune relazioni di stima gid al tempo redatte, riguardanti beni ancora
in capo alle procedure.

Quelli qui trattatati riguardano le unitd immobiliari in Comune di Bonate Sopra via Pa-
dova - lotto 4 nelle precedenti relazioni del 2007 e 2014 - rappresentate da abitazione a
piano primo con sottfotetto, autorimessa e locale di servizio a piano interrato, beni per i
quali cuila presente costituisce aggiornamento. Per quanto non & stato oggetto di ag-
giornamento cui si imanda alle precedenti relazioni sopra citate.

Alla luce di quanto sopra lo scrivente ha redatto la relazione in questione sia in conside-

razione del tempo intercorso rispetto la precedente stima che in relazione alle attuali
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condizioni dei beni, oltre che in rapporto all'attuale situazione del mercato immobiliare
per il quale sussiste ancora una fase di * depressione " generdlizzata . Sono inolire state
prese in considerazioni circostanze di natura urbanistica in aggiornamento a quanto
esposto nelle precedenti relazioni e che pertanto, dove modificate e/o diverse, sostitui-
scono con la presente parzialmente o completamente le precedenti.

Segnadlato che :

- con deliberazione della Giunta Comunale n. 171 in data 20/10/2016, esecutiva, €
stato dato I'Awio del procedimento di variante urbanistica generale al P.G.T. ex. Art.
13- L.R. 11 marzo 2005 n. 12 e s.m.i."”;

- con avviso in data 03/12/2016, pubblicato all'albo pretorio al n.1054 dal 03/12/2014 al
04/01/2017. e stato quindi reso noto I'avvio del procedimento di variante generale al
PGT.

- con Deliberazione della G.C. n. 189 del 07/12/2017 ¢ stato dato I'avvio del procedi-
mento della valutazione ambientale strategica (V.AS.) per la variante generale al
Piano di Governo del Teritorio (PGT) con nomina delle Autoritd Procedente e Autoritd
Competente;

- con provvedimento in data 08/02/2018, sono stati individuati | Soggetti competentiin
materia ambientale, gli Enti e Gestori teritorialmente interessati, il pubblico interessato;
e definite, le moddalitd di svolgimento della Valutazione Ambientale Strategica, le mo-
dalitd di informazione e la comunicazione di cui alla DGR 10/11/2010 n. IX/761.

- in data 01/03/2018 é stata effettuata la prima seduta di Valutazione introduttiva del

procedimento di V.AS. della variante generale al P.G.T.
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E che pertanto & in corso I'iter di adozione e approvazione della variante generale al

piano di Govemno del Termitorio vigente.

Il lotto “ 4 * ancora parte dell’attivo della procedura di fallimento & rappresentato da
abitazione a piano primo con sottotetto a piano secon.do, pertinenze scoperte a piano
terra ad uso giardino percorsi pedonali e scala al piano interrato; locale prive di titolo
abilitativo a piano interato sottostante parte del giardino, ed autorimessa sempre a
piano interrato.

I beni erano stati oggetto di preliminare di compravendita, non registrato e trascritto, tra
I'impresc Flli Previtali e la sig.ro_

Per comoditd di lettura si riportano di seguito le consistenze delle unitd immobiliari, qui
calcolate ed aggiornate sulla scorta dell'accatastamento avvenuto 2014.

La superfici di seguito riportafe sono conteggiate graficamente sulla base degli elaborati
grafici planimetrici catastali, al lordo delle murature inferne ed esterne, dove confinati
con proprietd di * terzi ¥ le pareti perimetrali sono state considerate in ragione del 50%. |l
tutto con il conseguente margine di approssimazione che tale metodo di calcolo com-

porta, per cui da considerare quantita indicative.

Descrizione - individuazione catastale Sup. circa m?

Locali di servizio a piano interrato ™ abusivo ® 27460
{Non conteggiati nella valutazione)

Area esdlusiva a piano terra 158,00
Abitazione a piano primo 61,00
Locali di servizio a piano secondo sottotetto 52,00
Terrazzi a piano primo . 33,00
Terrazzi a piano secondo sottotetto 15,00
Box mapp. 1847 sub 707 superficie catastale 28,00
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ldentificazione Catastale ( Vedere allegate visure e planimetrie catastali acquisite in

banca dati )
Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Bergamo - Ufficio Provinciale - Teritorio

Servizi Catastali ; Comune di Bonate Sopra foglio 5

N. Dati Anagrafici Codice Fiscale Diritti E Oneri
Reali
1 Impresa F.li Previtali Terenzio e Bruno s.n.c. con 02398670162 1/1
sede in Bonate Sopra

Fg Mapp | Sub. | Zona | Categ. | Classe | Consi- Sup Catast. Rendita €.
stenza
5 1847 710 A7 2°¢ 5.5 vani Totale 95 m?2
Totale
escluse aree 454,48
scoperte 89 m?2

Indirizzo : Via Padova n.3 piano S1-T-£-2
5 | 1847 | 707 | | cr | 2 28 M2 Totale 32 m? 28,92
Indirizzo : Via Padova n.3 piano $1-1-1-2

n.b.

Prima di procedere dl frasferimento dei beni & consigliabile verificare con il notaio che
verrd incarcato della stipula dell’atto di compravendita, se riterrd necessario o meno
I'aggiornamento delle planimetrie catastali all’attuale stato dei luoghi dove diverso

dalla rappresentazione grafica planimetrica catastale.

- REVISIONE VALORI OTTOBRE 2018 -

Ciriteri di stima aggiornati

In aggiunta, integrazione e modifica dei criteri di stima adottali nelle valutazioni prece-

denti, e delle varie circostanze trattate, qui aggiornate e/o modificate, & stata, tra le

varie questioni esaminate, osservata la situazione attuale del mercato delle compraven-

dite immobiliari rispetto a quanto considerato in precedenza, situazione, che come noto,
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sta attraversando ancora, e ormai da diversi anni, un momento di stagnazione e contra-
zione dei valod, con particolare riferimento ad unitd abitative che rientrano in ambito di
“normalitd edilizia” con destinazioni di tipo residenziale. Lo scompenso tra una moderata
" domanda “, a fronte della consistente immissione sul “mercato™ di immobili con tipolo-
gia abitativa " ordinaria” , la generalizata crisi del settore immobiliare delle compraven-
dite, a cui si aggiungono difficoltd di accesso al credito fondiario bancario per I'accen-
sione di mutui, ha determinato contrazioni dei prezzi piuttosto consistenti rispetto a guelle
che erano le aspettative di realizzo degliimmobili sino e ante anni 2008/2009. Sia rispetto
al “momento” della prima valutazione risalente all’ ottobre 2007, poi aggiornata nel 2014
€, anche se con una minore confrazione, rispetio I'ultima revisione.

Situazione che interessa in particolar modo le vendite di beni immobili all'interno di pro-
cedure esecutive o concorsuali, ove le vendite all'incanto su base del primo valore di
stima con esito “ negativo * sono ormai la quasi nomalitd, e gli esperimenti d’asta suc-
cessivi concretizzano ribassamenti del valore iniziale piuttosto consistenti; in alcuni casi
parecchio al di sotto delle aspettative di icavo malgrado I'applicazione di valori iniziali
prudenziali.

Come gid sottolineato nelle precedenti relazioni, ancora oggi e forse con maggiore en-
fasi, tra le qualitd di maggiore interesse che la domanda del mercato immobiliare ritiene
importanti, in particolare per immobili * nuovi “ , come di fatto & quello oggetio di frat-
tazione, & quella del risparmio energetico e del contenimento dei consumi in relazione
alla dotazione delle abitazioni di sistemi di isolamento termico, acustico e di riscalda-
menfo di “moderna” concezione, con la presenza di sistemi di approvvigionamento

energetico da fonti rinnovabili.
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Va ricordato che sotto tale aspetio I'edificio che include I'abitazione oggetto di tratta-
zione & stato progettato nel 2003, per cui rapportato ai parametri di contenimento ener-
getico allora vigenti come previsti dalla legge 10/91 e successive integrazioni. Dal 2009
la progettazione del confenimento energetico e dei sistemi di riscaldamento e coiben-
tazione di edifici di nuova cosfruzione, in attuazione alla normativa Regionale di compe-
tenza, & stata * modificata * e innovata progressivamente infroducendo 1'obbligo di
raggiungimento di prestazioni energetiche molto piv performanti rispetto a quanto in
precedenza era contemplato € consentito. E' evidente come tale circostanza influisca
tuttora sfavorevolmente sul valore del bene qui trattato se confrontato in ambito di com-
pravendita con beni analogamente “ nuovi “ ma dotati di impiantistica, sistemi di ap-
provvigionamento energetico, produzione del calore e metodi di coibentazione pit mo-
demni e maggiormente performanti.

La presenza di riscaldamento a pavimento con caldaie di tipo a condensazione, di ser-
ramenti ad dlire prestazioni dotati di vetri basso emissivi e di isolamenti dell’involucro
esterno ad altre prestazioni, sono tra le peculiaritd che I'acquirente dell'immobile ad uso
abitativo - nuovo - ritiene oggi prioritarie.

Sono state tutt’ora considerati fattori penalizzanti sui valor, le criticitd di natura urbani-
stica abilitativa gid argomentate nelle precedenti relazioni a cui si imanda, ed a cui si
aggiunge quanto qui pit dettagliatamente specificato.

A tale proposito si ricorda la problematica del locale interrato totalmente privo di titolo
abilitativo, le questioni riguardanti le difformitd delle altezze interne del piano sottotetto
e la presenza di differenze distributive, sia per il piano primo che per il sottotetto rispetto

a quanto autorizzato, che hanno comportato diversitd delle dimensioni interne degili
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ambienti, ed a cui si aggiunge la conformazione e posizione delia scala inferna rispetto
al progetto originario, risultata leggermente diversa.

In particolare per quanto riguarda I'argomento delle altezze del piano sottotetto, siram-
menta che I'altezza interna del sottotetto al colmo & risultata essere maggiore di circa
15 cm. rispetto quella in approvata in progetto, che guella all'imposta pit bassa del sot-
fotetto & inferiore di circa 10 cm. rispetto al progetto approvato, e che quella all’alira
imposta, in corispondenza della porta finestra che da sul terrazzino, € qui maggiore di
circa 4 cm. rispetto al progetto approvato. Il PRG vigente al momento della approva-
zione dei fitoli abilitativi in forza dei quali sono stati autorizzati gii interventi ediliz, consi-
derava i softotetti come tali — non incidenti sui parametri urbanistici - quando I'altezza
media era inferiore a mt.2,10. {cosi come indicato sui disegni di progetto autorizzati con
la variante 1).

In aggiornamento e/o varazione di approfondimento rispetto a quanto esposto nella
relazione dell’oftobre 2014, softolineata anche la presenza di alcune differenze distribu-
five inferne rispetto al progetto approvato, si evidenzia di seguito quanto prescritto, in
merito alla determinazione di superficie lorda di pavimento dei sottotetti { sip) in rapporto
alle altezze, secondo le norme del Piano di Governo del Teritorio oggi vigenti. Diverse
da quelle che erano in vigore alla data di stesura della prima relazione di stima ed alle
qudali era riferita la progeftazione inizicle.

Lo strumento urbanistico del 2011 ha infrodotfto una normativa riguardante i sottotetti
collegati strutturalmente alle abitazioni sottostanti in rapporto alla formazione e determi-
nazione di superfice lorda di pavimento conseguente le altezze . Viene introdotto il con-

cetto, fra I'aliro esposto piuttosto confusamente nelle norme tecniche di attuazione
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secondo il quale tali sottotetti determinano superficie lorda di pavimento quando pos-
siedono altezze, medie ponderali, quindi per ciascun ambiente, superiori a mt. 2,40. In
tal caso la superficie lorda di pavimento che si viene a formare si calcola dalla quota
d’imposta alfa m.1,50 sino al punto piu altro del sottotetto, ponderale locale perlocale,
a differenza di quanto contemplato dal precedente PRG. Pertanto il confronto di con-
formitd con I'attuale strumento urbanistico & una circostanza che dovrd essere presa in
considerazione per vetificare la fattibilitd di un eventuale * sanatoria * onerosa, se e
dove ammiissibile, con ['obiettivo di regolarizzare la questione delle altezze del piano
sottotetto. Ricordato che in ogni caso gli ambienti sono stati autorizzati ad uso ripostigiio.
Alla luce di quanto sopra, oltre alle questioni economiche e di natura prudenziale evi-
denziate in precedenza e piU avanti citate, hanno influite sulla revisione di valori espressa
con la presente relazione di aggiornamento, anche le considerazioni e gli aspetti urba-
nistici abilitativi qui aggiornati dove si concretizzano situazioni di crificitd abilitativa di va-
ria natura.

II' manufatto interrato completamente “ abusivo ™ & stato prudenzialmente considerato
privo di valore, in considerazione del fatto che con buona probabilitd & presumibile che
non sia percoribile, per la normalizzazione urbanistica del manufatto, altra soluzione se
non ilripristino alla situazione originaria autorizzata, procedendo dlla “eliminazione” della
struttura o eventualmente inferdicendone I'uso. Costi che sono stati considerati a carico
dell’ aggiudicatario € come tali hanno influito negativamente sulla valutazione finale qui
esposta.

Le circostanze e criticitd sopra elencate di natura urbanistica abilitativa che interessano

il sottotetto per quanto riguarda le diverse altezze interne, in aggiunta alla presenza del

Pagina 8 di 11



- Architetto Renato Talamo -
Pigzzale San Paolo, 2 - 24128 Bergamo -

servizio igienico in luogo del ripostiglio di dimensioni diverse rispetto quanto autorizzato
che ha comportato una diversa sagoma del disimpegno, insieme alla riscontrata esi-
stenza di differenze distributive interne presenti per ambedue i piani, sono tra le ragioni
che, insieme dlle altre qui considerate, hanno detemrminato una riduzione del valore fi-
nale rispeffo alle precedenti stime. Premesso che il valore di stima commerciale & stato
poi ulteriormente penalizzato per le ragioni “prudenziali” pit avanti meglio precisate, e
che tutti costi di normalizzazione urbanistica € quanto aliro ad essa correlata, sono stati

qui considerati a completo carico dell’aggiudicatario.

I valori risultantt dai conteggi di stima sono stati qui, una volta rielaborati parametrica-
mente, prudenzialmente ribassati per essere adottati all’'interno della procedura concor-
suale quale “ valore base d'asta “. Circostanza che da alcuni anni & la prassi per
valutazioni redatte in tale ambito, sia per anticipare I'incertezza sui reali tempi di redlizzo
e la reale “risposta™ economica del mercato immobiliare, con particolare riferimento al
contesto liquidatorio all'inferno del quale saranno effetfuate le pubblicazioni di vendita
competitiva, che per equilibrare, e nel caso “ controbilanciare “, eventuali fattori in-
fluenti negativamente sugll importi di aggiudicazione dovuti all'assenza della garanzia
sulla presenza di eventuali vizi ed evizioni di qualsiasi natura non opponibili ali’acquirente,
perlamancanza di gualitd, diverse quantitd, e/o presenza di diversitd rispetto alle aspet-
tative, perincombenze di qualsiasi natura economico-tecnico-amministrativa, abilita-
tiva urbanistica, gravanti sui beni in aggiunta a quanto gid argomento, e per qudlsiasi

altro motivo e/o ragione non considerata, anche se occulta oppure non evidenziata

nelle precedenti e nella presente relazione.
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Sono compiresi nei valori che seguono, quindi considerate a completo carico dell’ag-
givdicatario, oneri economici per opere di finitura dove non complete e/o mancanti,
riparazioni, pulizie, verifica e messa in funzione degli impianti, costi per allacciamenti alle
reti di fornitura utenze e reti di smaltimento urbane, e tutto quanto altro si rivelerd da
sostenere per rendere 'abitazione completamente fruibile ed abitabile, anche e in ag-
giunta a quanto di seguito indicativamente elencato.

Ricordato che mancano la caldaia dell'impianto di riscaldamento con le relativa infra-
strutture e accessor, le barriere conimano delle scale, alcune componenti dell'impianto
eletftrico e di quello fermostatico di regolazione, non sono stati realizzati | gradini che
superano il dislivello tra il ripostiglio a piano sottotetto ed il terrazzo, i caloriferi non sono
collegati e mancanti delle valvole. Si tratterd di effettuare una revisione generale della
funziondlita di tutti gli impianti, tinteggiature e pulizie varie, eliminazione di alcune mac-
chie di umiditd derivanti da infiltrazioni meteoriche che hanno dameggiato alcune pa-

reti, revisione delle condizioni e funzionalitd dei seramenti, ecc.

Valore aggiornamento ottobre 2018

Lotto 4 - Via Padova civico 3 -

Parficella 1847 sub.10 ; Parficelia 1847 sub. 707

Abitazione a piano primo con sottotetto a piano secondo, pertinenze scoperte a piano
terra cosfituite da giardino, percorsi pedonali, scala af piano interrato; locale privo di
tifolo abilitativo a piano interrato; autorimessa a piano interrato.

Nello stato di fatto e di diritto in cui si frovano attualmente le proprietd sopra indicate.

Valore di stima ordinario a corpo arrotondati €uro 131.000,00
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Valore base D’asta ( ribassato) - a corpo armrotondati €uro 98.000,00

( novantotto mila/00€uro)

Allegati :

Visure e Planimetrie catastall { da aggiornare allo stato dei luoghi)

Bergamo 10 ottobre 2018

Archifetto Renato Talamo
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Visura per immobile

Ufficio Provinciale - Territorio

Data: 30/09/2018 - Ora: 10.41.30

Visura n.: T3599 Pag: 1

Fine

Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 30/09/2018
Dati della richiesta Comune di BONATE SOPRA ( Codice: A963)
Provincia di BERGAMO
Catasto Fabbricati Foglio: 5 Particella: 1847 Sub.: 710
Unita immobiliare
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 5 1847 710 A7 2 5,5 vani Totale: 95 m2 Euro 454,48 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
Totale escluse aree superficie.
scoperte**; 89 m?
Indirizzo ~ ... |[VIAPADOVAn. 3 piano: $1-T-1-2; L . . R e .
Annotazioni |classamento ¢ rendita non restificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (D.M. 701/94)
INTESTATO -
[ DATLANAGRAFICT | CODICE FISCALE | DIRITT] E ONERI REALL
1 TIMPRESA FLLI PREVITALI TERENZIO E BRUNO S.N.C. con sede in BONATE SOPRA [ 02398670162 I (1) Proprieta” per 1/1
Unita immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

** §i intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti 0 non comunicanti”
(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).



. M:a; ntratedi
Direzione Provinciale di Bergamo Visura per lmmoblle

Ufficio Provinciale - Territorio . . . - . . .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 30/09/2018

Data: 30/09/2018 - Ora: 10.42.40  Fine
Visura n.: T3623 Pag: 1

Comune di BONATE SOPRA ( Codice: A963)
Provincia di BERGAMO
Foglio: 5 Particella: 1847 Sub.: 707

Dati della richiesta

Catasto Fabbricati

Unita immobiliare
N. DATI IDENTIFICATIVL DATI DI CLASSAMENTO DATI DERKVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Catwegoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Usbana Cens. | Zona Catastale
1 5 1847 707 C/6 2 28 m? Totale: 32 m? Euro 28,92 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei daii di
: superficie.
Indirizzo ] VIA PADOVA piano: S1;
Annotazioni ... - Jel proposto e validato (D.M. 701/94). > ~ .~ . . . . . L.
INTESTATO
[N ] . _DATI ANAGRAFICI 1 CODICE FISCALE ] DIRITTI E ONERI REALI
[T TOMPRESA FLLI PREVITALI TERENZIO E BRUNO S.N.C. con sede in BONATE SOPRA [ 02308670162 [ (1) Proprieta’ per 1/1

Unita immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica
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