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m 25.11.2024 — ACCESSO AGLI AT E ALLA DOCUMENTAZIONE AMMINISTRATIVA COMUNE Df CENE PER CONSUL-
TAZIONE PRATICHE EDILIZIE E ACQUISIZIGNE TITOL EDILIZI EDIFICATORI RILASCIATI
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1.

Benl in Cene (BG)
.. VIAVITTORIO VENETO N.4/6

Lotto: 001 - LOTTO 1

IDENTIFICAZIONE DE| BEN} IMMOBIL OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativa corpo: BENE IMMOBILE 1 - NEGOZIO.

Negozl, botteghe [C1] sito in Cene (BG) CAP; 24020, VIA VITTORIO VENETO N.4/6

Quota e tipologia del diritto
1/1 di [N Fiena proprietd
] ...~ |

Eventuali comproprietari non esacutath: Nessuno

ldentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: N IR

Foplio 17, particella 155, subalterno 3
indirizzo VIAVITTORIQ VENETO N, 4/6, piano PIANG TERRA, cormune CENE (BG)
Categoria C/1, classe 3, consistenza 31 maq, superficle 40 mag, rendita € 994,23

Derivante da: Atte di donazione del 20 dicembre 2002 n, 30478 di rep. del Notalo Francesco Mannarella trascritto
a Bergamo i 28 dicembre 2002 ai nn. 58284/41495

Millestmi di proprieta di parti comuni {riferimento atto notarite). Non indicato nell'atto di provenienza

confini:
- it tre lati con enti condominiali;
- su un fato con altra unitd immobiliare

Note: Nella visura catastale non viene indicato per 'unitd immobiliare il numerg civico ma dalla toponamastica
comunale | numero civico risulta essere i N.4

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento: A seguito delle specifiche indagini
condotte, non sono state riscontrate difformita fra i dati catastali e quelli indicati nelf’atto di pignaramento,

Identificative corpo: BENE IMMOBILE 2 ~ MAGAZZING/LOCALE DEPOSITO.

Magaztini e locali di deposito [C2] sito in Cene (BG) CAP: 24020, VIA VITTORIO VENETO N.6

Quota e tipologia del diritto

1/1 < - Piena proprieta

Eventuall comproprietari non esecutati; Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati;

Intestazione; GRS

Foglio 17, particella 155, subalterno 706

indirizzo VIA VITTORIO VENETO N.6, piano SEMINTERRATQ, comune CENE (RG)
Categoria C/2, elasse 2, cansistenza 90 maq, superficie 103 ma, rendita € 209,17

Derivante da: Atto di donaziane del 20 dicembre 2002 n. 30478 di rep, del Notaio Francesco Mannaretla trascritto
a Bergamo [ 28 dicermbre 2002 ai nn, 58284/41496
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Miltesimi di proprietd di parti comuni {riferimento atto notarile): Non indicato nell'atto di provenienza,

Confini;
- su due lati con enti condaminiali
- su altri due lati con altre unita immobiliari,

Corrispondenza del datl catastall a quelli indicati nall'atto di pignoramento: A seguito delle specifiche indagini
condotte, non sono state riscontrate difformita fra i dati catastali e qualli indicat! nell'stto di pignoramento.

Identificative corpo: BENE IMMOBILE 3 - MAGAZZINO/LOCALE DEPQSITO.

Magazzini & locali di deposito [C2] sito in Cene (BG) CAP: 24020, VIA VITTORIO VENETO SNC

Quota e tipalogla del diritto

1/1 di - Fi=na proprietd

Eventuali comproprietart non esecutati; Nessuno

identificato al catasto Fabbric

intestazione: AR e L L e
Foglic 17, particelta 155, subaiterno 19

Indirizzo VIA VITTORIO VENETO N.SNC, piano SEMINTERRATQ, comune CENE (BG)
Categoria C/2, classe 1, consistenza 13 mq, superficie 16 mg, rendita € 25,51

Derivante da: Atto di donazione del 20 dicembre 2002 n. 30478 di rep. del Notaio Francesco Mannarella traseritto
2 Bergamo il 28 dicembre 2002 ai nn, 58284/41496

Mitlesieni di proprieta di parti comuni [riferimento atto notarile): Non indicato nell’atto di provenienza

Confini:

- da un lato con la via Vittorio Veneto;

- su due ati eon altre unith immobiliare;
- sy un altro |ato con enti condominlali.

Carrispondenza del dati catastall a quebli indicati nell'atto di pignoramentn; A seguito delte specifiche indagini
condotte, non sono state riscontrate diffarmitd fra i dati catastall e quelli indicati nell'atto di pignoramenta.
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2.DESCRIZIONE
2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA)

Per il compendio immobiliare oggetto delia presente perizia di stima & stato identificato un unico lotto di vendita
comprendente le tre unitd immobillari di seguito indicate, facenti parte di un complesso edilizio vbicato in via Vits
torto Veneto N.4/6 nel comune di Cene (BG):

1. negozio posto af piano terra;

2. magazzinoflocale deposito situato at piano seminterrato;

3. magazzino/locale deposito situata al piano seminterrato.

tf fabbricato, la cui edificazione & stata effettuata in forza dellz licenza edilizia rilasciata dal Cornune di Cene in da-

ta 7 settembre 1972 n. 433, ricade in un contesta edilizio a destinazione residenziale, gil edificato ed urbanizzato
ed & costituito da n.4 piani fuorl terra (P.T. - P. 1° - P.2° - P.3°) e da un piano seminterrato e comprende unita im-
robiliari a destinazione residenziale e commerciale il piang terra ¢ destinato ad attivitd commerciali e commer-
ciali, le unita ai plani superiori sono a destinazione residenzlale mentre al plana interrato si trovano le autorimes-
sa g jocali adibiti @ magazzino.

|| fabbricato ricade urbanisticamente nella zona che nella “Carta della disciplina delle aree e deile prescrizioni so-
vragrdinate” del vigeate Piano di Governo dei Territorio det Comune di Cene & classificata came “AMBITI EDIFICA-
T CONSOQLIDATI A PREVALENTE DESTINAZIONE RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO AD ERIFICAZIONE INTENSIVA
- B1" (FIANO DELLE REGOLE -~ NORME DI ATYTUAZIONE - Art. 3.3). A sepuito dell’accesso agl atti effettuato presso
gli uffici comunali & stato possibile reperire le pratiche edilizie che si allegano alle presente perizia di stima e che
vengono indicate nel paragrafi successivi,

PRESENZA STRUTTURE PUBBLICHE

Si evidenzia ta vicinanza del compendio immobiliare alle principali strutture pubbliche:
—  ufficio postale;

= uffici comunaii;

- scuole;

— farmacie;

—  banche.

MOBIITA" URBAMA £ INFRASTRUTTURE VIARIE

| collegamenti con il territorio sono assicurati:

— dalla presenza delle strade interne comunali;

~ dalla presenza di strade provinciati;

~  dalla presenza defle principall infrastrutture viarte di primaria importanzs;
- dalla presenza dei servizl di autotrasporto pubblica,

£ possiblle raggiungere il comune di Cene percorrendo |a $$671. 5i meatte in rifievo:

— lalimitata distanza dal capeluoge di provincia {circa 25 Km),

— la limitata distanza dall'autostraca A4, arteria stradale che collega Important cittd del nord Italia (il casello
autostradale di Bergamo sl trova a cirea 28 Km);

— lalimitata distanza dall’aeroporto internazionale Orio 5l Serlo di Bergamo {cirea 25 Km).

DIRITTI = ACCES50R! = PERTINENZE

Alle unitd immobiliari del compendio immobitiare oggetto di stima compete a norma di legge e per destinazione la
proporzionale quota di comproprietd delle parti comuni dei camplesso edilizio e degli enti comuni dell'intero {ab-
bricato. B trasferimento di proprieta comprendera, pertante, la proprietd pra quota sla al sensi del regolamento di
cendorninio (con annesse tabelle millesimali che |a parte acquirente confermerd dl accettare), sia ex art, 1117 ¢.c.,
degli enti, degli impiant! e delle parti comuni del fabbricato in cui ricade, Il trasferimento di proprieta del com-
pendio immaobiliare pignorato avverra con tutti i dirittl, accessori e pertinenze, con ogni servitl attiva e passiva
esistente e nascente da titoli validi e dallo stato dei luoghi, che la parte acquirente dichlarerd di ben conoscere e
comunqgue di accettare, nulla escluso o riservata alla parte alienante, ancorché nelta perizia non dichiarato o non
noto.

Caratteristiche zona; centrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presentt nella zona: 1a zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. Impaortanti ser-
vizi ad alta tecnologia presenti nelia zona: Nessuno,

Servizi offerti dalla zona: SERVIZI PUBBLICI GENERALI {NORMALE), CENTRI SPORTIVI (NORMALE), ATTIVITA'

'8
i
3
g
£
2
%
3
&
o3
i
ol
=
<
o
&
5}
LI
S
=
o
<
a8
o
&
£
i}
;
o
£
=
[}
z
=1
o]
=}
a

Pag. 7




COMMERCIALY (NORMALE), SANITA' E SERVIZI ASSISTEMZIALI (NORMALE), SERVIZI EDUCATIVI E SCOLASTICI
{NORMALE), SERVIZE CULTURALI {NORNALE), FARMACIE COMUNALI (NORMALE), SICUREZZA PUBBLICA (NORMA-
LE)

Caratteristiche zone fimitrofe; residenziali

Imporanti centri imitrofi: Nessuno,

Attrazionl paesaggistiche: Parco Paleontologica.

Attrationl storiche: Nessuno.

Principali collegamenti pubhblici: SERVIZ) PRIVATI AUTOBUS 1 Km, AEROPORTC INTERNAZIONE QRIQ AL SERIQ 25
Km, AUTOSTRADA A4 28 Km

2.2 DESCRIZIONE DEL BENE

Pescrizione: Negozi, bottaghe [€1] di cui al corpo

BENE IMMOBILE 1 - NEGOZIO

I negozio b posto al piano terra di un edificio a destinazione prevalentemente residenziale con un accesso diretto
dail’area esterna. Catastalmente ha una superficie di 40 mq ed & composto da un solo locale, £ presente una scala
interna che riette direttaments in comunicazione tale unita con il magazzing posto al piano seminterrato (Bene
immaobiie 2).

FINITURE £ IMPIANTH IN DOTAZIONE

SOLAL - PARETI PERIMETRALF - DIVISQRI INTERNI

Il sofato dell’unith immaobiliare risulta realizzato in latero-cemento e | muri perimetrall e i divisorl internt si presen-
tano Intonacati al civile e tinteggiati.

PAVEMENTAZIONI E RIVESTIMENTI
La pavimentazione & realizzata con piastretle in ceramica,

SERRAMENTE INTERNI — SERBAMENTI ESTERNI - SISTEMA OSCURANTE

Il serramento da cul si accede & realizzato in alluminio e a lato della porta di ingresso & presente ampia superficie
vetrata. Al'esterno & presente saracinesca. |l serrarmento della finestra presente all'interno del locale risulta ins
vece realizzato in legno con tapparella avvolgibile,

IMPIANTO IDRICO — IMPIANTG PER LA PRODUZIONE ACQUA CALDA PER USO SANITARICH (ACS} = IMPIANTO DI RI-
SCALDAMENTO

Nell'unitd immobillare non & presente impianto idrico e non & presente impianto per la produzione di acgua caida
per uso sanitario e per riscaldamento. E presente tubaziore di alimentazione gas metano.

IMPIANTO ELETTRICO

Uimpianto elettrico & del tipo sottotracciz e risulta vetusto. | numere dei punti luce e delle prese & appena suffi-
tiente e la qualita delle placche & scarsa, Non risulta disponibile per 'impianto alcuna documentazione (dichiara-
zione di conformitd ed interventi di manutenzione ordinaria).

ILLUMINAZIONE ED AERAZIONE NATURALE
Il tocale risultane direttamente illuminato ed aerato e sone presenti aperture verso 'esterno che consentono una
illuminazione ed areazione diretta,

Superficie complessiva di circa mg 40,00

E posto al piano: TERRA

L'zdificio & state costruita nek 1972/1973

L'edificio & stato ristrutturato nel: Non noto

L'unith immobiliare & identificata con # numero: 4; ha un'altezza utile interna di circa m. 3
L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cuiinterratin, 1

Stato di manutenzione generale: sufficiente
Condizioni generali dell'immabile: Dal sormmario esame a semplice vista, funitd immobiliare presenta delie con-
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dizloni intrinseche {relative alio stato di conservazione e df manutenzione e condizioni impiantistiche} mediocri ed
il bene sconta la normale vetusia e necessita di interventi di manutenzione ordinaria.

Finiture dellimemaobile: Mediocre

Esposizione dellimmaoblie; Normale

Luminosita dell'immobile: Normale

Panoramicitd dell'immobile; Narmale

Classe Enerpetica: Scarsa

5i riporta di seguito nello specifico jo stato di manutenzione e di conservazione per i vari componenti edilizi.

Pareti e soffitt!

Le paretl ed i soffitti si presentano in condizioni mediocel: pi0 del 50% delia superficie presenta necessitd di tin-
tegplatura,

Stato di conservazione: mediocre.

Pavimentaziont e rivestirmnenti

Lo stato conservativo delie pavimentazioni & sufficiente in guanto meno del 30% della superfirie presente neces-
5ita la sostituzione,

Stato di conservazione: sufficiente,

Infissi interni ed estern

Gli infissi Interni si presentano In condizioni sufficienti: meno del 30% della dotazione presente necessita la sostl-
tuziane. Gli infissi esterni si presentano nel complesse in condizioni sufficienti.

Stato di conservazione: sufficiente.

Implanto elettrico

L'irmpianto elettrico & vetusto e sconta obsolescenza tecnologica. Non @ note lo stato di manutenzione
dell'impianto elettrico e non & stato possibile raperire la documentazione e la dichlarazione di conformita
dellimpianto. £ necessario effettuare intervent! di manutenzione ¢ di verifica al flme df valutare in maniera piu
precisa e puntuale I'effettive stato di funzionamento e di sicurezza del'impianto e gli eventuali interventi di ade-
puamento da esepuire.

Stato di conservazione: mediogre,

Caratteristiche descrittive
Componenti edilizle e costruttive

Infissi esterni tipalogia: ante s battonte o flss)
rnaterizle: Alluminio e vetro
protestone: Saractinesca
materiale protezione: alluminio

eendizioni: sufficienti

Povitn, Interndg materiale; plastrelie dl ceramica
condizionl: sufficienti

Rivestimento ublcazione: bagng
materiale: ceramlica
condizioni: sufficlentl

Imptanti

Flettrico tipclogia: Sotiotraccla & a vista
tensione: 230V
condizioni: Medlacre
confarmita: Certificazione di conformitd non presente

Gas tipologld: in parte sottotracchs, in parte a vista
glimentazione: metano
rete di distribuzione: Non noto
condiziont sufficientt
conformith; Certificazione di ¢conformitd non presente.
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Implanti (conformitd e certificazioni)

Impiante elettrico:

Esiste impianta elettrico 5l
Epoca #i realizeazionefade guimento Non nota
Esiste in dichiorezlone of conformitd L. 46750 e successive NO

Nate

Nel corso dell'accesso agli atti presso gh ufficl comunali non @
stata reperita la dichiarazione di conformita dellimpianto elettris
corilasciata dal soggetto ¢he ha realizzata Fimplante,

Riscaldamento:

Esista impionto di riscaldomenta NG
Esiste io dichiararions af conformitd NO
Conditionarents o elimatizzazione:
Esiste impianto di condizionamento o climatizzazigne MG
Esiste It dichiorasiane di conformitts L 46790 & suceessive NO
Implanto antincandio:
fslste implgnto antfncendlp. NO
Eslste certifitato prevenzione incendi NO
Ascensori montacarichi e carri ponte:
Limmablle dispone di pscenser! o monteearichi ND
Eslstenzg carri ponte NO
Starichl
Esistang scarichi potenzialmente pericelos] N
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Descrizione: Magazzini e locall dl deposito [€2] di cul al carpo

BENE IMMOBILE 2 - MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITO

il magazzino/iocale deposito & posta 2l pians seminterrato dell’edificio ed ha catastalmente una superficie di circa
103 mq. 5 pud accedere a tale unitd immobiliare direttamente dall'area esterna condominiale che consente di
accedere alte varie autorimesse poste al piano seminterrate dell edificio appure si pub accedere direttamente dal
negozio pesto al pianc terra (Bene immohbile 1) attraverso una scala Interna che mette in comunicazipne diretta-
mente le due unita immaobiliarl. All'interno di tale unitd Immobiliare & presente un piccolo jocale destinato ai ser-
vizi igienici.

FINITURE E tMPIANTI! IN DOTAZIONE

SOLAI - PARET! PERIMETRALL - DIVISORE INTERNI

/| solaio risulta realizzato in latero-cemento e i muri perimetrali e i divisori interni si presentano intonacati e tin-
teggiatl.

PAVIMENTAZIONI E RIVESTIMENTI
La pavimentazione & realizzata in calcestruzzo.

SERRAMENTI INTERNI ~ SERRAMENT! ESTERNI - SISTEMA QSCURANTE
| serrament risultano realizzatl in ferro e sono dotate su superfici vetrate.

IMPIANTO IDRICO — IMPIANTO PER LA PRODUZIONE ACQUA CALDA PER USQ SANITARIQ [ACS) - IMPIANTO DI RI-
SCALDAMENTO

Nell'unith immohbiliare & presente impianto idrico con adduzione dalla rete idrica comunale, Non & nota la tipolo-
gla del matertale della rete di distribuzione {tubi in ferro zincato, tubi in polipropilene). Non & presente impianto
per la preduzione di acqua calda per uso sanitarie (ACS) e non & presente implanto di riscaldamento.

Per I'impianta non risulta disponibife aleuna documentazione (dichiarazioni di conformita, interventi di manuten-
zione ordinaria e straordinaria).

IMPIANTO ELETTRICO

Uimpianto elettrico & def tipo esterno (monofase e trifase) e risuita vetusto. || numerp dei punti luce e delle prese
& appena sufficiente a la qualita delie placche & scarsa,

Non risulta disponibile per 'impianto alcuna documentazione (dichiarazione di conformita ed interventi di manu-
tenzione ordinaria). Non & noto lo stato di manutenzione deil'impianta ed & necessario effettuare Interventl di ve-
rifica af fine di valutare in maniera pil precisa e puntuale 'effettivo stato di funzionamento e di sicurezza e gii
eventuali interventi da eseguire,

HLUMINAZIQNE ED AERAZIONE NATURALE
Tutti gli ambienti risultano direttamente illuminati ed aerati e sono presenti aperture verso I'esterno che consen-
tona una illuminazione ed areazione diretta.

Superficle compiessiva di circa mq 103,00

£ posto al plano: seminterrato

L'edificio & stato costruito nel: 1972/1973

L'edificio & stato ristrutturato nel; Non noto

L'unita Immobiliare & identificata con il numero: n.6; ha un‘altezza utite interna di circa m, 2,50 circa
Lintero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cuiintereatin, 1

Stato di manutenzione generale: mediacrs

Condizioni generall defi'immobile: Dal sommario esame & semplice vista, ['unitd immotiliare presenta delle con-
dizioni intrinseche (relative alla stato di conservazione e di manutentione e condizioni Imptantistiche) mediocri ed
il bene sconta la mormale vetusta & necessita di Interventi & parziale ristrutturazione.

Finiture dell'immobile: Mediocre

Esposizione dell'immobile; Normale

Luminasita dell’immobile: Normale

Panoramicity dell'immaobile: Normale

Classe Emergetica: Scarsa
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Siriporta di seguito nello specifico [o stato di manutenziane e di conservazione per i vari component! edllizi,

Pareti & soffitti
Le pareti ed i soffittl si presentano in condiziorni mediocri: pil del 50% della superficie presenta necessith di tin-

teggiatura,
Stato di conservazione: mediocre.,

Pavimentazioni e rivestimenti

Lo stato conservativo delle pavimentazioni & sufficignte in quanto mena del 25% della superficle presente neces-
sita di rigristini,

Stato di conservazione: sufficiente.

Infissi interni ed asterat

Gli infissi interni si presentanc in condizioni medio/scarse: sono presenti superfici vetrate che necessitano di in-
terventi di sostituzione,

Stato di conservazione: medio/scarse,

Impianto idrico - Impianto di riscaldamento

L'tmpianto idrico & vetusto. Non & noto lo state di manutenzione dell’impianto e non & stato possibile reperire ta
docurmentatione & la dichiarazione di conformitd dell’impianto. E necessario effettuare interventi di manutenzip-
ne e di verifica al fine di valutare in maniera pid precisa e puntuale 'effettivo stato di funzionamento & gh even-
tuali Inteeventi da eseguire.

Stato di conservazione: mediocre,

Implanto elettrico

Limpiante elettrico & vetusto e sconta Uobsolescenza tecnologica. Non & noto o stato di manutenziane
dellimpianto elettrico e non & stato possibile reperire |a documentazione e la dichiarazione di conformita
dell'impianto. E necessario effettuare interventi di manutenzione e di verifica al fine di valutare in maniers pit
precisa g puntuale effettivo stato di funzienamento e di sicurezza dell'impianto e gli eventuali interventi di ade-
guamento da eseguire,

Stato di conservazione: mediocra,

Caratteristiche descrittive
Componenti edillzie & costruttive

Infissi estermi tipolpgia: Anta a battante e fissa
matertale: ferro
protezione: Saracinesca
materiaie protezione: Nessung
candizioni: Medicore / Scarse

Povim. interna materisle; Calcestruzzo

condizioni: sufficlentt
tmpiantl

Elpttrico tipolagia: A vista
tensione: I20V-330V
condizianl: Mediocre
conformitd: Cartificazione di conformitd non presents

Impianti (canformiti e certificazioni)

Implanto elettrico:

Esiste Implanta elgttrice Al

Epaco di reallzzazione/adeguarnento Non noto

Esiste o dichigrazione di conformitd L, 26/90 e successive NO
fizcaldamento:

fisfste implante di riscaldamentn NE)

Esiste lu dichigratione di canformitd NO

Condiztonamento e thimatizzatione:
Esiste iImplante df condizioramenta o climatizzazione NGO
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Esiste oy dichiorazione di conformitd L 46790 @ successive ND
Implantp antincandic:

Esiste irtpicnte antincendio NG

Esiste certificoto prevenzione incendl NGO
Ascensorl montacarichl e carrf ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacorichi . NO

Eslstenra carrl ponte NG

Scarichi:

Esistono scarichi potenziatmente peritolosi MO

ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seral#: THUZA428175004a376c42edebbs7ale
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Descrizione: Magazzini e locall di deposito [C2] di eui al corpo

BENE IMMOBILE 3 - MAGAZZINO/LOCALE DEPQSITO

Il secondo locale magazzino/deposito & posto sempre al piano seminterrato ed catastalmente ha un’estensione di
circa 16 may.

FINITURE E IMPIANTI IN DOTAZIONE

SOLAI - PARETI PERIMETRALI - DIVISORI INTERNI

it sofaio risulta realizzato in latero-cemento e | muri perimetrali e i divisori internl si presentane intanacati e tin-
taggiati,

PAVIMENTAZIONI E RIVESTIMENTI
La pavimentazione risulta realizzata in cls. Non sono presentd rivestimenti sulte parteti perimetrall,

SERRAMENTI
£ presente saracinesca realizzata in lamiera sprovvista di motarizzazione (solo manuale),

IMPIANTO ELETTRICO
Risulta presente imptanto elettrico def tipo esterno.

Superficie complessiva di circa mq 16,00

E posto al piano: seminterrato

Hedificio & stato costruito nel: 1972/1973

L'edificio & state ristrutturate nel: Non noto

L'unitd immobiiare & identificata con il numerg: SNC; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,40 cirea
L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di eut fuori terra n. 4 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: mediocre

Condizioni generall dell'fmmobife: Dal sommario esame a semplice vista, l'unita immabiliare presenta delle con-
dizioni intrinseche {relative allo stato di conservazione e di manutenzione e condiziani impiantistiche) mediocri ed
it bene sconta la normale vetustd e necessita di interventt di parziale ristrutturazione.

Finiture dell'immabile: Mediocre

Espasizione dell'immobile: Normale

tuminosita dell'immaobile: Normale

Panoramicity dell’immopbile: Normale

Classe Energetica: Scarsa

Siriporta di seguito nello specifico lo stato di manutenzione e di conservazione per i vari compenenti edilizi,

Pareti e soffitti

Le pareti ed i soffitti si presentano in condizioni mediocri: pit del 50% della superficie presenta necessita di tin-
teggiatura.

Stato di conservazione: mediocre.

Pavimentazioni e rivestimenti

Lo stato conservativo delle pavimentaziont & sufficiente in quanto meno del 25% dekia superficie presente necas-
sita di ripristini,

Stato di canservazione: sufficlente.

Infissi interni ed asterni
Gli infissi interni si presentanco in condizion! medio/scarse.
Stato dl conservazione: medio/scarse.

Impianto elettrico

Limpianto eletirico & vetusto e sconta Pobsolescenza tecnologica. Non & noto lo stato di manutenzione
dell'impianto eieitrico e non & stato possibile reperire la documentaziane e la dichiarazione di conformita
dell'impianto. E necessarie effsttuare interventi di manutenzione e di verifica al fine di valutare in maniera pid
precisa e puniuale V'effettivo stato di funzionamento e di sicurezza dell’impianto e gli eventuall interventt di ade-
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guamento da eseguire.
Stato di conservazigne: mediocre,

Caratteristiche descrittive
Componant! edillzle ¢ costruttive

infissl estern tipologia: $aracinesca
materiaie: Lamiera
protezione: Nessuna
materiale groteziong: Nessuno
condizion): Medioer

Favim, Interng materiale: Calcestruzzo
condizioni: sufficlenti
Impianti

Efetirico tipologia: A vista
tensione; 220V
condizioni; sufficienti
confarrnit: Certificaziona di confarmitd non prasente

imptanti (conformita & certificaziont)

Irplanto alattrico:

Eslste irmpiunto efettrico 5

Epaca di reolizrozionefadequamenta Nan nota

Esiste o dichigrazione @i conformitd L. 46/90 e successive NO

Riscaldamenta:
Esiste implanto o) riscoldamente ND
Esiste fu dichiarazione di conformitd N
Candizionamento e climatizzazione:

Esiste impiante di condizionarento o climatizzezione NO

Esigte Io dichiprgzione ai conformitd L. 46/90 @ sucressive ND

irnpianto antincéndio:

Esiste irnplunto antincendio NG
Esiste certificata prevenzione incend! ND

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immablle dispane di ascensor] o montocarichi NO
Esistenze corri ponte NO

Scarichi:
Esistong scarichi potenzicimente pericolosi ND
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- 3. PRATICHE EDHIZIE

Negozi, botteghe [C1] sito in Cena (BG) CAP: 24020, VIA VITTORIO VENETO N.4/6
Numero pratica: LICENZA DI COSTRUZIONE N.A31 e successive varianti.
intestazione: NEEENEENN

Tipo pratica: Licenza di costruzione

Per lavari: COSTRUZIONE Db LIN NUQVD CONDOMINIO

Oggetto: nuova costruzione

Presentazioneg in data 04/08/1972

Rilascio in data 07/09/1972 al n. dj prot. 25/72

Abitabitith/agibilith in data 17/12/1972

Dati precedenti relativi ai carpl: BENE IMMOBILE 1 - NEGQZIO

Negozi, hotteghe [C1] sito in Cene (RG) CAP: 24020, VIA VITTORIO VENETO N.4/6
Numero pratica: DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA'

Intestazione: DENUNCIA DI ENIZIO ATTIVITA'

Tipo pratica: Denungia (nizip Attivits

Per lavori: MANUTENZIONE STRAQRDINARIA

Opgetto: Manutenzione

Presentazione in data 07/07/2003 al n. di prot. 4203

Dati pracedenti relativi ai corpi! BENE IMMOBILE 1 - NEGOZIQ

Magazzini @ focali di deposito [C2] sito in Cene (BG) CAP; 28020, VIA VITTORIO VENETO N.6
Numero pratica: LICENZA DI COSTRUZIONE N.433 e successive varianti.

imtestazione: |GGG

Tipo pratica: Licenza di costruzione

Per tavori: COSTRUZIONE DE UN NUOVO CONDOMINIO

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 04/09/1972

Rilascio in data 07/0%/1972 al n. di prot. 25/72

Abitabilita/agibilith in data 17/12/1973

Pati precedenti refativi al corpk: BENE IMMOBILE 2 - MAGAZZINO/LOCALE DEPQSITD

Magazzint e lacali di deposito [C2] sito in Cene (BG) CAP: 24020, VIA VITTQRIO VENETO N.6
Nurnero pratica: DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA'

Intestazione: DENUNCIA DEINIZIO ATTIVITA'

Tipo pratica: Denuncia inizio attivita

Per lavori: MANUTENZIONE STRAQRDINARIA

Oggetta; Manutenzione

Bresentazione in data 07/07/200% al n. di prot, 4203

Dati precedent] relativi al corpl: BENE IMMOBILE 2 - MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITO

Magazzinl e locatl di deposito [C2] sito in Cene {BG) CAP: 24020, VIA VITTORIOD VENETO SNC
Numera praticat LICENZA D COSTRUZIONE N.433 e successive varjanti,

Intestazione: |GGG

Tipo pratica: Licenza di costruzione

Pear lavori: COSTRUZIONE Di UN NUOVO CONDOMINIO

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 04/03/1972

Rilasela in data 07/09/1972 al n. di prot. 25/72

Abitabilith/agibifith in data 17/12/1973

Dati precedentl refativi ai corph BENE IMMOSILE 3 - MAGAZZING/LOCALE DEPOSITO

Magazzini e locall di deposito [C2] sito in Cene {BG) CAP: 24020, VIA VITTORIO VENETO SNC
Nurmero pratica: DENUNCEA DI INIZIO ATTIVITA'

Intestazione: PENUNCIA DI INIZIO ATHIVITA'

Tipe pratica: Denuncia Inlzio Attivits

Per lavori; MANUTENZIONE STRAGRDINARIA
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Qpgetto: Manutenzione
Presentazione in data 07/07/2003 al n. di prot. 4203
Dati precedentl relativi al corpl: BENE IMMOBILE 3 - MAGAZZING/LOCALE REPOSITO

Magazzini e locali di deposita [C2] sito in Cene (BG) CAP; 24020, VIA VITTORIO VENETO SNC
Numero pratica; COMUNICAZIONE INIZIO LAVOR) ASSEVERATA - CILA - PRATICA 19/2022

Intestazione: I

Tipo pratica: COMUNICAZIONE DI INIZIO LAVORI ASSEVERATA - CILA

Per lavori; CHILSURA DI APERTLIRE

Oggetto; Costruziane esistente

Presentazione Iin data 18/02/2022 al ». di prot. 1392

Dati precedenti relativi ai corpi: BENE IMMOBILE 3 - MAGAZZINCH/LOCALE PEPRQSITO

3,3 CONFORMITA EDILIZIA

Identificativo corpo: BENE IMMOBILE 1 - NEGOZIO,
MNegazi, botteghe [C1] sito in Cene {BG) CAP: 24020, VIA VITTORIO VENETO N.4/6

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara fa conformita ediliaka,

identificative corpo: BENE IMMOBILE 2 - MAGAZZING/LOCALE DERPOSITO.
Magazzini e locall di deposito [C2] sito In Cene {BG) CAP: 24020, VIA VITTORIQ VENETO N.6

Per quanto indicato al punto 1 5i dichiara la conformita ediizia,

tdentificativo corpo: BENE IMMOBILE 3 - MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITO.
Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Cene (BG) CAP: 24020, VIA VITTORIOQ VENETO SNC

Per quanto indicato al punto 1 sl dichiara fa conformits edilizia.

NOTA

Wel corso dell'accesso agli attl presso il Comune di Ceng sono state consultate le pratiche editizie ed i titoli edificatori ri-
lasclati. Oltre alla concessione Edilizia n, 433/73 {C23/72) fra e pratiche edilizie viene anche indicata |a variante C32/72
che tuttavia non & stata reperita nel corso dell'accesso agli atti {pratica edilizia che ha interessato |a disposizione delte
unita immobiliari al piano terra destinate a negozl le quali sono passate da N.3 previste nel progetto iniziale a N.4 attua-
[i}. in proposito st evidenzia che comunque nell'autorizzazione di abitabilith di casa rilasciata dal Comune di Cene viena
Indicata ka presenza di N.4 negezi al piano terra (abitabilita rilasciats a seguito i soprafluogo del tecnico cormunale), 51
evidenziz anche che |la presenza della varlante sopraindicata viens indicata nella CILA del 2022,

C S.P.A, MG CA ] Secal¥: 7di92€428fF5004a3TEcdasdecsbaTars
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4. CONFORMITA URBANISTICA
ldentificativa corpa; BENE IMMOBILE 1 - NEGOZIO.
Negozi, botteghe [C1] sito in Cene (BG) CAF: 24020, VIA VITTORIO VENETO N.4/6

Steumento urbanistico Vigente: Flano Goverro def Territorio

MNarme tecniche di attuazione; Adottato con delibera C.C. n.27del 68/11/2018 Approvato con delibe-
ra €.C. n 3 del 18/03/2015

immeoblle sottoposto & vincpto di caratters urbanisti-  NO
co;

Elementi urbanistici che limitano [a commerclabilita?  NO

Nella vendita doveanno assere praviste pattuizioni NG
particolari?

Residua potenzialith edificatoria: NO
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGET. 5

Per quanto indicato af punto 1 si dichiara la conformith urbanistica.

ldentificativo corpo: BENE IMMOBILE 2 - MAGAZZING/1LOCALE DEPOSITO.

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Cane (BG) CAP: 24020, VIA VITTORIO VENETO N.6
Strumento urbanistico Vigenta: Piano Governo dal Territario

Norme tecniche di attuazione: Adottate con delibera €.C. n.27del 08/11/2018 Approvate con defibe-
ra C.C. n. 3 del 18/03/2019

tmmakile sottoposto a vincolo di carattere urbanisti-  NO
ca:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabllita?  NO

Neila vendita dovranno essere praviste pattuiziopi NQ B
particolari? &
Residua potenziality edificatoria; NO

Dichiarazione di conformith con i PRG/PGT: L]
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Per guanto indicato al punto 1 si dichiara la conformits urbanistica,

identificative ¢corpo: BENE IMMOBILE 3 - MAGAZZINO/LOCALE DEFQSITO.

Magazzini e locali di deposita [C2] sito in Cene (BG) CAP: 24020, VIA VITTORIO VENETO SNC
Strumento urbanistico Vigente: Piano Geverno dat Territorio

Norme tecniche dl attuadone: Adottato con delibera C.C. n.20 del 29/017/2013 Approvato con delibe-
ra C.C. n, 2 del 10/02/2014

Immobiie sottoposte a vineelo di carattere urbanisti-  NO
co:

Etementi urbanistlel ehe limitane la cormmerclabilitd?  NO

Nelta vendita dovranno essere previste pattuizioni NO
particolarl?

Residua potenzialita edificatoria; NO
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: 4l

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformitd urbanistica,
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5. CONFORMITA CATASTALE

Identificativo corpo; BENE IMMOBILE 1 - NEGOZIO,
Negozl, botteghe [C1] sito in Cene {BG) CAP: 24020, VIA VITTORIO VENETO N.4/6

Conformita catastale;

Sona state riscontrate te seguenti irregolaritd: Nella planimetria catastale risulia indicato un divisorio che delimita
due ambienti (Negozio e Retro) mentre nello stato di fatto non & presente tale divisorio e c' un unico ambiente. 5i
tratta, tuttavia, di una difformita di tipo lieve che non ha comportate un cambio di destinazlone d'uso anche par-
ziale dell’unitad immaobliare, né ur aumento dellta superficie calpestabile, né una medifica delia rendita catastale
del bens immobile per cui, come anche Indicato nella Clrecolare delt’Agenzia delle Entrate n.2/2010, non necessa-
riamente 5 deve procedere con l'aggiornamento della planimetria catastale,

Par quanteo indicato at punte 1 sl dichiara la conformith catastale,

tdentificativo corpo; BENE IMMOBILE 2 - MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITO.
Magazzini e locali di deposita [C2] sito in Cene (BG) CAP: 24020, VIA VITTORIO VENETO N.6

Per quanto indicato al punta 1 si dichiara la conformith catastale.

Mote: Al fine di accertare |'esatta rispondenza dei dati catastali specificati nell'atto di pignoramente, sono state ef-
fettuate specifiche indagini presso 'Agenzia del Territorio e a seguito di tali indagint non & stata constatata la pre-
senza di difformita con la planimetria catastaie.

Identificativo corpo: BENE IMMORBILE 3 - MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITO.
Magazzini e locall di deposito [C2] sito in Cene (BG) CAP; 24020, VIA VITTORIO VENETO SNC

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara (a conformita catastale.

Note: Al fine di accertare I'esatta rispondenza dei dati catastali specificat! nell'atto di pignoramente, sono state ef-
fettuate specifiche indagini presso I'Agenzia del Territorlo e a seguito di tall indagini non & stata constatata la pre-
senza di difformitd con la planimetria catastale,
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARY

Titolare/Proprietario; ESRIRNERIREEN o=/ 20/12/2002 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

in farza di Atto di donazione - & rogito di NOTAIO FRANCESCO MANNARELLA, in data 20/12/2002, ai nn.
30478/16882; registrato a BERGAMO, in data 02/01/2003, ai nn. 00002/1 v; trascritto a AGENZIA DEL TERRITORIO -
SERVIZIO DI PUBBLICITA' IMMOBILIARE DI BERGAMO, in clata 28/12/2002, ai nn, 58284/41496,

La traserizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5|

Dati precedenti relativi ai corph BENE IMMOBILE 1 - NEGOZIO

Titotara/Proprietaric: JEICTUEENN o= 20/12/2002 ad oggi (attuate/i proprietaris/i).

In farza di Atto di donazione - 2 rogito di NOTAIO FRANCESCO MANNARELLA, in data 20/12/2002, ai nn,
30478/16882; registrato a BERGAMO, in data 02/01/2003, ai nn. 00002/1 v; trascritto a AGENZIA DEL TERRITORIO -
SERVIZIQ D PUBBLICITA" IMMOBILIARE Di BERGAMO, tn data 28/12/2002, ai nn. 58284/41496,

La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5t

Dati precedenti relativi ai corpl; BENE IMMOBILE 2 - MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITO

Titolace/Proprietario: |INEEEIENRRIN <= 20/12/2002 ad oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di Atto di do-
nazione - a rogite di NOTAIQ FRANCESCO MANNARELLA, in data 20/12/2002, i nn. 30478/16882; registrato a
BERGAMQ, in data 02/01/2003, ai nn. 00002/1 v; trascritto a AGENZIA DEL TERRITORIO - SERVIZIQ D PUBBLICITA'
IMMOEILIARE DI BERGAMO, in data 28/12/2002, ai nn. 58284/41494,

La trascrizione del titoll d'acquisto nel ventennio anterfore al pignoramento risulta compieta? 5l

Dati precedenti relativi al corpi: BENE IMMOBILE 3 - MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITO
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7. VINCOL ED ONERL GIURIDICI:

Trascrizione pregiudiziavole:

[POTECA GIUINZIALE a favore i |AMRERNNNONN <o TS O rivante da: DECRETO IN-
GIUNTIVO Iscritto/trascritto 2 CONSERVATORIA DI BERGAMO in data 24/07/2023 ai an. 42210/5816.

Trascrizione pregiudizievole:

IPOTECA GIUDIZIALE a favore di - ([MRASVARDRSINNIRNE <o tro [N Derivante da: ORDINANZA DI
CONDANNA Iscritto/trascritto a CONSERVATORIA DI BERGAMO in data 28/02/2024 ai nn. 10179/1411,

Trascrizione pregivdizievole:

pignoramento a favore di | oo EINNEGGNEN O« rivante da: VERBALE Dt PIGNO-

RAMENTC IMMOBILI iscritto/traseritto a CONSERVATORIA D BERGAMO in data 05/10/2024 ai nn, 52354/38026,

Dati precedenti refativi ai corpi; BENE IMMOBILE 1 - NEGOZIO

Trascrizione pregiudizievole;

tPOTECA GIUDIZIALE a favore di | -t NS o ivante da: DECRETO IN-
GIUNTIVO iscritta/trascritto a CONSERVATORIA DI BERGAMO In data 24/07/2023 ai nn. 42210/5815.

Trascrizione pregiudizievale:

IPOTECA GIUDIZIALE a favore di (GGG ot o IR "< ivante da: ORDINANZA D

CONDANNA iscritto/trascritto a CONSERVATORIA DI BERGAMO in data 28/02/2024 al nn. 10179/1411,

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di  [1EEENENRTTNTNE ccontro [N C-:vante da: VERBALE DI PIGNO-
RAMENTO IMMOBILI iscritto/trascritio 8 CONSERVATORIA Dt BERGAMO in data 09/10/2024 &l nn. 52554/38026,

Dati precedenti relativi ai corpi: BENE IMMOBILE 2 - MAGAZZINO/LOCALE DEPQSITO

Trasctizione pregiudizievole:

POTECA GIUDIZIALE & favore di ST cortro [EEEE: C-:vante da: DECRETO IN-

GHINTIVO iseritto/trascritto a CONSERVATORIA DI BERGAMO in data 24/07/2023 at nn. 42210/5816.

Trascrizione pregivdizievole:

IPOTECA GIUDIZIALE a favare di (R <ot RSV Derivante da: ORDINANZA DI
CONDANNA iscritto/trascritto a CONSERVATORIA DI BERGAMO in data 28/02/2024 ai nn, 10179/1411.

Trasceltione pregiudizievole:
Pignaramento a favare di [ <<t INDNERREERRRY: D:rivante da: VERBALE DI PIGNO-
RAMENTOQ IMMOBIL| iscritto/trascritto a CONSERVATORIA DI BERGAMO in data 09/10/2024 ai nn, 52554/38026,

Dati precedenti relativi al corpi: BENE IMMOBILE 3 - MAGAZZING/LOCALE DEPOSITO
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8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQLHRENTE
Verifica se | heni pignhoratl siano gravati da cense, livello o uso civico e se vi sta stata affrancazione da tali pesi:

Identificative carpo: BENE IMMOBILE 1 - NEGOZID
Negozi, botteghe [C1] sito in, VIA VITTORIO VENETO N.4/6
| beni pignorati non sono gravati da censo, livello o wso civico.

Identificativo corpo: BENE IMMOBILE 2 - MAGAZZING/LOCALE DEPOSITO
Magazzini & locali di deposite [C2] sito in, VIA VITTORIO VENETO M.&
| beni pignorati non sono gravati da censo, livella o uso civica,

Idantificativo corpo; BENE HAMOBILE 3 - MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITO
Magazzini e locall di deposito [€2] sita in, VIA VITTORIO VENETO SNC
[ beni plgnorati non sono gravati da censg, livelle o uso civieo.

Spese di gestione condominiale:

Identificative corpa: BENE IMMOBILE 1 - NEGOZIO

Negozi, botteghe [C1] sito in Cene (BG), VIA VITTORIO VENETO SNC

Spesa ordinarie annue di gestione deli'immobile: Circa € 350.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gid deliberate ma nen ancora scadute al momeanto delia perizia:
Nessuna,

Spese condominiall scadute ed insolute alla data della perizia: Il bene immobite ricade In un complesso condomi-
miale. Dalte Informazioni reperite le spese condominiali insolute sono pari a € 1.636,26 (Dato riferito a tutto il com-
pendio immobiliare oggetto di stima),

Altre informaziank:
Miltesimi di proprieta (riferimento atto notarile): Nell'atte natarile non viene indicata ta quota dei millesimi di
proprieta.

Accessibilita dell'lmmobile ai soggetti diversamente abili: NO - Net corso deli"accesso agli atti non & stata reperita
la docurtentazione in materia di abbattimento barriere architettoniche.

Shbvaic

Attestazione Prestazione Energeticar Non presente
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione detlo Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non sono stati rilevati vincol: di prelazione dello State ex D
Lgs. 42/2004

Avvertenze ulteriori: Non & stata rilevata la presenza di atti ablativi da parte delta pubblica amministrazione,

identificativo corpa: BENE IMMORILE 2 - MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITO

Magazzini @ locali di deposito [C2] sito In Cane (BG), VIA VITTORIO VENETO SNC

Spese ordinarie annue di gestione deli'immobile: Circa £ 350.

Spase straordinarie di gestione defl'tmmobite, gia deliberate ma non ancora scadute al momenta della perizia;
MNessuna,

Spese condominiali scadute ed inselute alla data dells perizla: B bene immabile ricade i un camplesse condomi-
niale, Dalle informaziont reperite ie spese candominiali inzolute sono pari a € 1.636,26 {Dato riferito a tutta il com-
pendio immobiliare oggetto di stima).

Altre informazioni:
Millesimi di proprieta {riferimento atto notarile): Nell'atto notarile non viene indicata la quota dei millesimi di
proprieta.

Accessibilith dell'immaobile ai soggett! diversamente ahili: NO - Nel corso dell"accesso agli atti non & stata reperita
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la documentazione in materia di abbattimento barriere architettoniche,
Particalari vincoli e/o dotazionl condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Fer I'immaobile aggetto di stima non & stato reperito aleun certificato di pre-
stazione energetica,

Vincol di prelazione dello Stato ex D.1.gs. 42/2004: Non sono statl ritevati vingoli ¢ prelazione dello Stato ex D,
tps. 42/2004

Avvertenze ulteriori; Non & stata rilevata ia presenza di atti ablativi da parte della pubblica amministrazione.

Identificativo carpo: BENE IMMOBILE 3 - MAGAZZINO/LOCALE DEFOSITO

Magazzini e locall di deposita [C2] sito In Cene (BG), VIA VITTORIO VENETO SNC

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobite: Circa € 350,

Spese straordinarie di gestione dell'immohile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento defla perizia:
Mezsuna,

Spese condomintali scadute ed insolute 2lla data della perizia: | bene immobile ricade In un complesso condormi-
niale, Dalla Informazioni reperite e spese condominiali insolute song part a € 1.636,26 {Dato riferito a tutto i com-
pendio Immobllare oggetto di stima).

Altre informazioni:
Millesimi di proprieta (riferimento atto notarile): Nell'atto notarite non viene indicata la quota dei millesimi di
proprieth,

Accessibilitd dell'iImmaobile ai soggettl diversamente abili: NO - Nel corso dellaceesso agli atti non & stata reperita
la documentazione in materia di abbatiimento barriere architettoniche.

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Per I'immobile oggetto di stima non & stato reperito aleun certificato di pre-
stazlone energetica.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non sono stati rilevat! vincoli di prelazione dello Stato ex D.
lgs. 42/2004

Avvertenze ulteriorl: Non & stata rilevata fa presenza of atti ablativi da parte detla pubblica amministrazione.
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9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMIMIOBILE

fdentificativo corpo: BENE IMMOBILE 1 - NEGDZIO

Infarmazionl relative al calcolo detla consistenza:

La consistenza dell'unita immabiliare & stata vaiutata dallo scrivente sulla base della planimetria catastale, delle planl-
metrie allegate aile pratiche edilizie @ sulla base dei rilievi effettuati a campione in occasione del sopralluogo. Quale eri-
terio di misurazieng dall'unitd immobiliare & stato adottato quello della Superficie Esterna Lorda, maggiormente appli-
cato nel mercato immabiliare focale e che, nel caso in questione, cortisponde atla superficie lovrda detl'unith immobiliare
comprensiva delle murature interne e di quelle perimetrali libere nonché 1/2 delle murature poste a cenfine con altre
unita immobiliari.

Destinazione Parametro S.LP Coefficiente Superficie equivalents
SUPERFICIE sup larda di 40,00 1,60 40,00
pavimento
40,00 40,00

La superficie viere calcolata computando |'effettiva superficie accupata dalle unith immaobiliar compreso lo spessore dei
muri con Paggiunta defte pertinenze nella seguente misura 33% dei balconi, 25% del terrazzi, 10% dei giardint sino alla
concorrenza della superficie dell'unit timmobiliare (oltre tale superficie si calcola il 2%), 50% sottotetti & taverna agibili
non abitabili, 70% sottatetti/taverna agibili non abitabill rifinite come gli appartamenti & con altezza media ponderae
superiore ai 2.00 mt, 10% dei sottotetti/cantine o vant accessori inagibili ma utilizzabili,

Criterl estimativi OMI (Osservatorio del Mercato tmmobiliare}
Destinazione d'uso; Commerciale
Sottocategoria: Unita immaobillare parte di un Edificia

Valori relativi alla Agenzia del territorlo
Peripdo: 1-2024

Zana: CENE

Tipo di destinazione; Commerciale
Tipologia: NEGOZI

Superficie di riferimenta: Lorda

Stato cuonservativo: Normale

Valore di mercato min (€/rmeg): 1000
Valore di mercato max (€/mg): 1600

Identificativo corpo: BENE IMMOBILE 2 - MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITO

Informaziani relative al caleelo della consistenza:

ta consistenza deil'unitd immobiliare & stata valutata dallo serivente sulla base della planimetria catastale, delle plani-
metrie allegata alle pratiche edilizie e sulla base dei rilievi effettuati a campione in occasione del sopralluogo. Quale cri-
terio di misurazione dell’unita immabiliare & stato adottato quello della Superficie Esterna Lorda, maggiormente appli-
cato nel mercato immobillare locale e che, nel caso in guestione, carrisponde alla suparficie lorda defl'unity immobillare
comprensiva deble murature interne e di quelle perimetrali libere nonché 1/2 delle murature poste a confine con altre
unita immobiliari,

Destinazione Parametro S.LP. Coefficiente Superficie equivalente
MAGAZZING sup lorda di 103,00 1,00 103,00
pavimeanto
103,00 103,00

La superficie viene calcolata computando I'effettiva superficie occupata dalle unit immabiliari comprese lo spessore dei
muri con ['aggiunta delle pertinenze nella seguente misura 33% det balconi, 25% dei terrazzi, 10% dei giardini sino alla
concorrenza della superficie dell'unitd immabiliare {oltre tale supecficie si cafcola i 296), 50% sottotetti @ taverne agibili
non abitabili, 70% sottotetti/taverne agiblli non abitabilf rifinite come gli appartamenti e con altezza media ponderale
superiore ai 2.00 mt, 10% dei sottotettifcantine o vani accessori inagibili ma utilizzabili,
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Criteri estimativi OM| {Osservatorio def Mercato Immobilisre)
Destinazione d'uso: Commerciale
sottocategoria: Magazzina

Valor relativi alla Agenzia dal territorio
Pericdo: 1-2024

Zona: CENE

Tipo di destinazione: Commerciale
Tipologia: MAGAZZINE

Superficle di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore df mercato min (€/mg): 290
Valore di mercato max (€/mq): 415

Identificative corpo: BENE IMMOBILE 3 - MAGAZZINQ/LOCALE DEPQOSITO

Informazioni relative al calcolo della congistenza:

La consistenza defl'unita immobiiiare & stata valutata dallo scrivente sulla base delia planimetria catastale, delle plani-
metrie alegate alle pratiche edilizie e sulla base dei rilievi effettuati a campione in occasione del sopralluogo, Quale cri-
terio di misurazione deil'unity knmobiliare & stato adottate quello della Superficie Esterna Lorda, magglormente appli-
cato nel mercato immohiliare locale e che, nel caso in questione, corrisponde alla superficie torda delPunita imrmobliiare
comprensiva delle murature interne e di quelle perimetrali libere nanché 1/2 delle murature poste a confine con altre
unita immobdliari,

Destinazione Pararmetro s.LP, Coefficiente Superficie eguivalentes
MAGAZZING sup Jorda di 16,00 1,060 16,00
pavirnento
16,00 16,00

La superfitie viena caleolata computando Peffettiva superficie occupata dalle unita immobiliari compreso lo spessore dei
muri con tageiunta delle prriinenze nella seguente misura 33% dei balconi, 25% dei terrazzi, 10% dei giardini sino alla
concorrenza della superficie dell'unitd immaobiliare {oitre tale superficie si calcola i 2%), 50% sottotett] e taverne agiblli
non abitabili, 70% sottatetti/taverne agibili non abitabili rifinite come gli appartamenti e con alterza media ponderale
superiore ai 2,00 mt, 10% del sottotetti/canting o vani accessorl Inagibili ma utiiizzabill,

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Commerciale
Sottocategoria: Magazzing

Valori relativi alla Agenzia del territoria
Periodo: 1-2024

Zona: CENE

Tipo di destinazlone: Commerciale
Tipologla: MAGAZZINY

Superficie di riferimenteo: Lorda

Stato conservativo: Narmale

Valore di mercato min {(€/ma): 290
Valore di mercato max (€/myg): 415
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10. GIUDIZIO D! COMODA DIVISIBILITA

11.

Considerate e caratteristiche e la conformazione del bene pignorate, lo serivente ritiene che non sis possibile ef
fettuare una divisione. Eventuah frazianamenti, infattl, comporterebbero un deprezzamento dei valore dei beni,
tenuto conto delia normale destinazione ed utilizzazione degit stessi.

STATO DN POSSESSO:

identificativo corpa: BENE IMMOBILE 1 - NEGOZIO
Negozi, batteghe [C1] sito in Cene {BG), VIA VITTORIO VENETO N.4/6
Libero

Opponibitith ai terzi: NO
Note: L'unitd immaobiliare risulta libera, tuttavia, al momento del sopralluogo & stata constatata all'interng dei lo-
caki la presenza di arredi, scaffalature e documentazione cartacea,

Identificativo corpe: BENE IMMOBILE 2 - MAGAZZING/LOCALE DEPQSITO
Magazzini e locali di deposite [C2] sito in Cene {BG), VIA VITTORIO VENETO N.6
Libero

Opponibility al terzi; NO
Mote: L'unith immobiliare risulta libera, tuttavia, al mamento del sopralluogo & stata constatats [a presenza di ar-
redi, scaffalature, macchinart e documentazione cartacea accatasti all'interna dei locall,

Identificativo corpo: BENE IMMOBILE 3 - MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITD
Magazzinl e lacall di deposite [C2) sita in Cene {BG), VIA VITTORIO VENETO SNC
Libero

Oppaonibilith ai terzi; NO
Note: L'wnitd immaobiliare risulta libera, tuttavia, al mamento del sopratfuogo & stata constatata ia presenza di ar-
redi e documentazione cartacea accatastati all'interno det locali.
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12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

121

12.2

Criterlo di stima:

La presente valutazione & finalizzata a determinare il pil probabile valore di mercato dei benl immobili oggetto di
esecuzione, riferito all'attualits, ed al conseguente valore al guale gli stessi possono essere esitati alla pubblica
asta, tenuto conto delle peculiarita di dette tipologle di vendite, fra le quali I'assenza della garanzia per vizi del be-
ne venduto. Detto valore & definito dagli standard Internazionali "valore di tiquidazione o valore di vendita forzata"
il quale si ottiene applicando un abbattimento percentuale rispetto al valore di mercato in funzione delle diverse
condizioni che caratterizzano, appunto, le vendite ad un'asta Pubblica rispetto a quelle che caratterizzano le vendi-
te in tibera contrattazione nel mercato, ed in funzione della tipologia e delle caratteristiche del bene oggetto di
stitma.

Melta valutazione del compendio immobiliare si & tenuto conto dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttive,
delia tipologia dell'intero compendio, della vetustd, delle finiture esterne ed interne, delio state manutentivo, del-
le condizioni igienico-sanitarie, della dotazione di imptanti, deli’appetibilita dal punto di vista dellza domanda im-
moblliare, nonché di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene stesso, netto stato di fatto di dirit-
to e per come si & presentato all'ispezione paritale,

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico — comparativo che risulta all'attualita il pid
affidabile per Individuare il pil: probabite valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetto di trattazione
per fa vendita.

E’ stata effettuata un indagine sui dati espressi attuatmente dal mercats immobiliare in zana, per proprietd aventi
caratterfstiche consimill. Al fine di rendere piti realistica e rapida, nell'ambito defla procedura esecutiva, ta cotloga-
zione del bene ad un congruo prezzo di realizzo, si & tenuto conto, infine, della situazione economica generate del
paese ed in particelare del mondo finanziario, che continuane a condizionare il mercato immobiliare, H vatore del
bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il "pit probahbile” su base estimativa, ma deve inten-
dersi comungue “orientative” e quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento,

Fontl di informazione:

— (Catasto di Bergamo;

— Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo;
—  Uffici del registro di Bergamo;

—  Ufficio tecnico di Ceng,;

Agenzie immobiliari a/0 osservatori del mercato immobiliare: Osservatori del mercato immobillare: Rilevaziona
prezzi degli Immabili sulla piazza di Bergarmo e Provincia; Agenzie Immobiliart di zona;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./med.):
Negozi con stato conservativo normale:

- Valore di mercato minime 1.000 €/myg

- Valore dl mercata massimo 1,600 €/mag

Magazzini / Depositi con stato conservative narmale:
- Valore di mereata minimo 290 €/mg
- Valore di mercato massima 450 €/mg

Alire fonti dl Informazione: Portale Aste Tribunale di Bergame per immohili in zona
O.M.l. Oszervatorio del Mercato Immaobiliare a cura delf’agenzia del Territorio
Altre pubblicazioni specializzate sull'andamenta del mercato immohiliare

Siti internet; www.immoabillare.it / www idealista.it.
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12.3 Valutazione corph:
BENE IMMOBILE 1 - NEGOZIO. Negozi, botteghe [C1)
Cene (BG), VIA VITTORIO VENETO N.4/6

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 43.200,00.

Alla determinazione del valore di mercato dell’immabile i sottoscritte & pervenuto tramite una comparazione
delle caratteristiche intrinseche ad estrinseche def bene immobiie oggetto della stima con quelle analoghe di altsi
beni esistenti in loco e di cui si & a conoscenza del valore di mercato attuale.

Qccorra precisare che per caratteristiche intrinseche in genere siintendono la consistenza del fabbricato stesso,
it grado di rifinitura, fo state di conservazione & manutenzione, i servizi igienici e le comodita presenti, la dimen-
sione dei vani, I'eta detla costruzione, ia stabilitd ete.; mentre per condiziont estrinseche di un immobile in gene-
re si intendono tutte quelle condizionl esterne che possono randere pil o meno appetibile il bene, come ad
esempie, i collegamenta viario, I'ubicazione in prossimita di impianti e servizi, la presenza di infrastrutture,
Vefficienza dei servizi pubblict {strade, scuole, mercate, mezzi pubblici, impianti sportivi), la salubrita del luogo,
Uesposizione ecc.

Per Iz comparazione sono statl presi in considerazione immobili consimili per ubicazione e tipotogia mediante 1a
consultazione di riviste specializzate, consultando annunci di vendita delle agenzie immobiliari lacait e sono state
prese in considerazione e quotazioni fornite dal sita dell’Agenzia del Territario,

La comparazione rende possibile 'inserimento def bene oggetto di stima nella classe dei beni di analoghe carat-
teristiche estrinseche ed intrinseche, per cui Vimmabile da stimare assumerd, quale pil probabile valore venale,
quello dato dal prezzo medio rappresentative della classe in cul & stato inserito.

Come parametro di raffranto tra quelll comunemente adottati nel campo dell’estimo edilizio, nel caso in esame
st & ritenuto opportuno scegliere |l metro quadrato di superficie torda commerciale,

It sottoscritto, sulla scarta dei sopralluoghi effettuati e di tutto quanto gia esposto, tenendo conto delle caratteri-
stiche intrinseche ed estrinseche dellimmaobile, della zona e del complesso ove esso & ubicato, dell’attuale mer-
cata immobiliare, ritiene equo applicare per 'unitd immohiliare un vatore pari a £/mg 1.200,00.

Nell'adottare L'importo unitario sopracitato si & tenuto conta, in particolare, di quanto di seguito riportato.
Vetusta defle unitd immobitiart - Stato di conservazione e manutenziane,

Le condiziont intrinseche (relative allo state di conservazione e di manutenziona) e le condizioni impiantistiche
sono sufficlenti e scontano la normale vetusta

Per la valutazione della vetustd, si & tenuto conto degli elementi accertati dai documenti reperiti, mentre per lo
stato di conservazione si & tenuto conto degli elementi riievati durante il sopralluogo.

Destingzione Superficle Valore Valare
Equivalente Unitario Complassivo
SHPERFICIE 40,00 €1.200,00 € 48.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 48.000,00
abbattimento per vendita forzata detrazione del 10,00% £ -4.800,00
Vatore corpo €43.200,00
Valore accessori £ 0,00
Valore complessiva intero €43.200,00
Valore complessivo diritto e quota € 43.200,00

BENE IMMOBILE 2 - MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITO. Magazzini e locali di depasito [C2]
Cene (BG), VIA VITTORIO VENETO N.A/6

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € € 36.397,50.

Alla determinazione del valore di mercato dell'immobile il sottoscritto & pervenuto tramite una comparaziane
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene immabile oggetto della stima con quelle analoghe di aityi
beni esistenti in loco e di cui sl & a conoscenza del valore di mercato attuale,

Occorre precisare che per caratteristiche intrinseche in genere si intendono la consistenza del fabbricato stesso,
il grado di rifinitura, lo stato di conservazione e manutenzione, i serviziigienici e le comodita presenti, la dimen-
sioneg dei vani, I'etd della costruziane, la stabilith ete.; mentre per condizioni estrinseche di un immobile in geng-
re si intendono tutte guelle condizionl esterne che possono rendere pill 0 meno appetibite il bene, come ad
esempio, il collegamento viario, I'ubicazione in prossimita di impianti e servizi, ka presenza di infrastrutture,
Vefficienza dei servizi pubblici (strade, scuole, mercato, mezzi pubblict, impisanti sportivi), 1a salubriti del luogo,
Yesposizione ect.

Per la comparazione sono stati presl in considerazione immobili consimili per ubicazione e tipologia mediante la
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consultazione di riviste specializzate, consultando annunci di vendita delle agenzie immaobiliari locali ¢ sone state
prese in considerazione le quotazion! fornite dal sito dell’Agerzia del Territorio.

La comparazione rende possibile I'inserimento dei bene oggetta di stima nella classe dei beni di analoghe carat-
teristiche estrinseche ed intrinseche, per cul 'immobile da stimare assumerd, quale pil probabile valore venale,
gueilo dato dal prezzo medio rappresentativo dells classe in cui & stato inserito.

Come parametro di raffronto tra quelli comunemente adottati nel carmpo dell’estima edilizio, nel caso in esame
5i & ritenuto opportuno scegliere il metro quadrato di superficie lorda commerciale.

Il sottoscritto, sulla scorta dei sopralluaght effettuati e di tutto guanto gik esposto, tenendo conto delle caratteri-
stiche intrinseche ed estrinseche dellimmaobile, della zona e de! complesso ove esso & ubicato, dell’attuate mer-
cato immobiltare, ritiene equo applicare per Funitd Immobiflare un valore pari a €/mq 425,00,

Nell’adottare Limporto unitario sopracitato si & tenuto conto, in particolare, di quanto di seguite riportato.
Vetustd delle unitd immebiliari — Stato di conservazione e manutenzione.

Le condizioni intrinseche (relative allo stato di conservazione e di manutenzione) e le condizioni impiantistiche
sano sufficienti @ scontano (2 normale vetusta

Par [a valutazione delia vetustd, si & tenuto conto degh elementi accertati dai documenti reperiti, mentre per lo
stato di conservazione si & tenuto conto degll elementi rifevati durante |l sopralluoge.

Destinozione Superficle Valore Valore
Equivalente Unitaria Complessivo
MAGAZZING 103,00 £425,00 £43.775,00
Stima sintetica comparativa parametrica def corpo €43.775,00
abbattimento per vendita forzata detrazione del 10.00% £-4.377.50
Valore corpo €39.397,50
Valore accessor £€0,00
Valpre complessivo intero €£39.397,50
Valore complessive diritto e quota £139,397,50

BEMNE IMMOBILE 3 - MAGAZZINO/LOCALE DEPOSITO. Magazzini e locali di deposito [C2]
Cene (BG), VIA VITTORIO VENETO N.4/6

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 6.120,00.

Alla determinazione del valore di mercato delf immebile il sottoscritto & pervenuto tramite una camparazione
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene Immobile oggetto delia stima con guelle analoghe di altri
beni esistentiin loco e di cui si & 2 conoscenza del valore di mercato attuale.

Qccorre precisare che per caratteristiche intrinseche in genere si intendono la consistenza del fabbricato stessa,
il grade di ifisitura, lo stato di conservazicne e manutenzione, i servizi iglenici ¢ le comaditd presenti, la dimen-
sione dei vani, I'eta della costruziene, la stabilitd ete.; mentre per condizioni estrinseche di un immoblle in gene-
re sl intendono tutte quelle condizioni esterne che possano rendere pid o meno appetibite it bene, come ad
esermplo, il collegamenta viario, ['ubicazione in prossimita di impianti e servizi, la presenza di infrastrutture,
I'efficienza dei servizi pubblici {strade, scuole, mercata, mezzi pubblici, impianti sportivi}, la safubrita del luogo,
I'esposizione ecc.

Per la comparazione sano statl presi in considerazione immobili consimili per ubicazione e tipologia mediante la
ronsultazione di riviste specializzate, consultando annunel di vendita delle agenzie immohiliari locall @ sono state
prese in considerazione le guotazioni fornite dal site dell’ Agenzia del Territario,

La comparazione rende pussibile 'inserismento del bene oggetio di stima nefla classe dei beni di analoghe carat-
teristiche estrinseche ed intrinseche, per cul 'immobile da stimare assumerd, quale pits probabile valore venale,
quello date dal prezze medio rappresentativo della classe in cui & stato inserito,

Corne parametro di raffronto tra quelli comunemente adottati nel campa dell’estime edilizie, net caso in esame
si & ritenuto oppartuno scegliere il metro quadrato di superficie lorda commerciale,

i sottoscritto, sulla scorta dei sopralluoghi effettuati e di tutto quanto gi esposto, tenendo conto delle caratteri-
stiche intrinseche ed estrinseche dell’immohite, della zona e del complesso ove esso & ubfeato, dell’attuale mer-
cato immobitiare, ritiene equo applicare per 'unitd immoblliare un valore pari a €/mq 450,00.

Nell’adottare L'importo unitario sopracitato si @ tenuta conte, in particolare, di quanto di seguito riportato,
Vetustd delle unitd immobiliari - Stato di conservazione e manutenzione,

Le condizioni intrinseche (relative allo stato di conservazione e di manutenzione) e le condizioni impiantistiche
sono sufficienti e scontano [a normale vetusta

Per la valutazlane della vetustd, si & tenuto conto degli elementi accertatt dai documenti reperiti, mentre per lo
stato di conservazione si & tenute conto degli elementi rilevati durante i sopralluogo.
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Destinazione Superficie Valore Valare

Equivalente Unitario Camplessivo
MAGAZZINO 16,00 £425,00 £ 6.800,00
stima sintetica comparativa parametrica del corpa € 6.800,00
abbattimento per vendita forzata detrazione del 30.00% £ -680,00
Valore corpo £ 6.120,00
Valore accessor € 0,00
Valore complessiva intero £6.120,00
Valore complessiva diritto e quota €6.120,00
Riepitago:
o Immaobile Superficie Valore intero Valore diritto
Lorda medio ponderale e quota

BENE IMMORBILE 1 - NEGQZIO Negozi, botteghe {C1) 40,00 € 43,200,060 £ 43.200,00
BENE IMMOBILE 2 - MAGAZZI- Magazzini e locali 103,00 £ 38.397,50 £39.397,50
NC/LOCALE DEPOSITO di deposito {C2)
BENE (MMOBILE 2 - MAGAZZI- Magazzini e focal 16,00 €6.120,00 €6.120,00
NOQ/LQCALE DEPOSITO di deposito [C2)

124  Adeguamentl e corretioni della stima:
Riduzigne del valare di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi det bene vendguto
Rimborso forfettario di eventualt spese condorniniali insolute nel biennio anteriore alla vendita:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:
Arrotondamento
Valore di stima:
Valore intere medio ponderale
Valore diritto e quota

125 Prezzo base d'asta del lotto:
Valorg immaobile al netto delle decurtazion! nello stato di fatto in cui si trova;

1.6 Regime flscale della vendita

€4.435,88
€1.636,26
£0,00

€ -45,37

€ 82.600,00
€ 82.600,00

€ 82.600,00

Essendo gid trascersi 5 annl dall"ultimazione della costruzione o del ripristine ed essendo il debitore esacutats un

soggetto private, [ trasferimento dell’'unita immabiliare pignarata & ur'operazione fuori campo

Allegat}
DOCUMENTAZIONE DEBITORE ESECUTATO

TITOU Dt PROVENIENZA BEN! IMMOBIL

ACCERTAMENT! CATASTALL — VISURE CATASTALI STORICHE UNITA IMMOBILIARI
ACCERTAMENT) CATASTAL! — PLANIMETRIE CATASTALI UNITA IMMOBILIAR!
PLANIMETRIE UNITA IMMOIBLIAR

ACCERTAMENTI SULLA CONEQRMITA" EDILIZIA - TITOL ABILITATIVE INTERVENTI EDILIZ
CLASSIFICAZIONE URBANISTICA — STRALCIO PGT

ACCERTAMENT! IPOCATASTALL - 1SPEZIONE IPGTECARIA IMMOBILI

ACCERTAMENTI IPOCATASTAL! — FORMALITA

SPESE CONDOMINIALL ED ONERI CONDOMINIALL PENDENTI

RILIEVO FOTOGRAFICO

23-12-2024 % @ éé l
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VA,

Dott, ing. Roberto Di Noto
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