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Ubicazione presunta beni immobili subb. 902-903 

In esecuzione quindi dell’incarico conferitogli, lo scrivente, letti gli atti e i 

documenti della procedura, svolte tutte le attività necessarie per eseguire l’integrazione 

richiesta, ha redatto la seguente perizia di stima relativa unicamente ai beni immobili 

pignorati e identificati catastalmente con il foglio 4 particella 220 subb. 898-899, che si 

ritiene opportuno articolare nei seguenti capitoli: 

1. Identificazione dei beni immobili pag.   3 

2. Dati catastali pag.   3 

3. Descrizione sommaria pag.   4 

4. Dati metrici  pag.   5 

5. Accertamenti urbanistici ed edilizi pag.   6 

6. Proprietà e provenienza nel ventennio pag.   7 

7. Formalità pregiudizievoli e pattuizioni particolari pag.   7 

8. Valutazione dei beni immobili pag. 11 

– Documentazione allegata pag. 13 

 

 

* * * * * * 
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3. Descrizione sommaria 

Le due unità immobiliari, oggetto di valutazione, sono due aree dello spazio museale 

poste al piano terra ammezzato e tra loro confinanti e comunicanti (v. elaborato 

planimetrico – allegato 2). Il sub. 898 è la diretta prosecuzione dell’area già pignorata e 

identificata con il sub. 914, mentre il sub. 899 è collegato con una porta vetrata al sub. 

898 e con una scala all’area già pignorata e identificata con il sub. 913. 

Le caratteristiche costruttive e di finitura delle due unità immobiliari sono del tutto 

similari a quelle descritte per le unità immobiliari originariamente pignorate (subb. 913-

914), nel loro complesso perciò in buone condizioni di manutenzione e conservazione. 

L’unità immobiliare identificata con il sub. 898 è composta da un’area espositiva, un 

bagno con relativo antibagno, una scala che porta ad un locale disimpegno e un’area 

esterna esclusiva (v. planimetria catastale – allegato 3). 

   

     Area espositiva 

   

      Locale disimpegno  Bagno    Area esterna 
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loro ubicazione e destinazione, ottenendo così la superficie commerciale. 

        Superficie           Coeff.              Superficie 

            reale            commerciale 

- Superficie coperta (sub. 898)   370,00 mq   1,00          370,00 mq 

- Superficie area esterna (sub. 898)   110,00 mq   0,02            22,00 mq 
                      ---------------------- 

Totale superficie commerciale (sub. 898)             392,00 mq 

        Superficie           Coeff.              Superficie 

            reale            commerciale 

- Superficie coperta (sub. 899)   101,00 mq   1,00          101,00 mq 
                      ---------------------- 

Totale superficie commerciale (sub. 899)             101,00 mq 

 

5. Accertamenti urbanistici ed edilizi 

Per quanto riguarda gli accertamenti urbanistici, si riporta quanto specificato nella 

perizia di stima del 15.11.2021 redatta dall’ing. Andrea Vannoni e nella “Terza parte del 

quesito” della relazione tecnica dello scrivente del 27.06.2022, specificando che 

l’eventuale società proponente avrà la possibilità di mutare la destinazione d’uso 

dell’intero spazio museale versando i seguenti importi aggiuntivi, relativi ai presenti 

subb. 898-899 di superficie complessiva pari a 493,00 mq: 

- monetizzazione al costo unitario di € 78,68 (già rivalutato secondo l’indice ISTAT), 

per un valore pari a: 

493,00 mq x € 78,68/mq = € 38.789,24 

che, sommati all’importo di € 215.339,29 relativi ai subb. 913-914 (come specificato 

nella “Terza parte del quesito” della relazione tecnica dello scrivente del 27.06.2022), 

portano ad un importo complessivo pari a € 254.128,53. 

- oneri concessori ai sensi dell’art. 16 del D.P.R. 380/2001; 

- standard che varia in base alla nuova destinazione d’uso richiesta. 

Per quanto riguarda gli accertamenti edilizi con i relativi vincoli, si riporta quanto 

specificato nella “Prima parte del quesito” e nella “Quinta parte del quesito” della 

relazione tecnica dello scrivente del 27.06.2022, specificando che vi è la presenza delle 

seguenti difformità far le tavole di progetto della Denuncia di Inizio Attività n. 25/04/S 

var. 2.08 del 07.07.2008 (v. allegato 1) e lo stato di fatto dei luoghi: 

- sub. 898: il bagno  ha dimensioni inferiori in quanto  è composto da un solo wc e un  
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Spese tecniche di regolarizzazione edilizia 

(subb. 898-899) –      €           2.500,00 

                    --------------------------- 

Valore di stima complessivo (arrotondato)             €   1.679.800,00 

                  ============ 

Nota: 

Lo scrivente ha ritenuto opportuno applicare la riduzione del 15% del valore 

complessivo di mercato per tutte e quattro le unità immobiliari pignorate (subb. 898-

899-913-914) a causa dell’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, nonostante 

tale riduzione non fosse invece stata applicata per i subb. 913-914 nella perizia di stima 

del 15.11.2021 redatta dall’ing. Andrea Vannoni. 

 

 

* * * * * * 

 

Ritenendo di aver assolto esaurientemente l’integrazione di incarico ricevuta, lo 

scrivente ringrazia e resta a disposizione per qualsivoglia ulteriore chiarimento. 

 

Con osservanza 

 

Bergamo, 03.03.2023 
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DOCUMENTAZIONE ALLEGATA 

1) Denuncia di Inizio Attività n. 25/04/S var. 2.08 del 07.07.2008 

2) Elaborato planimetrico foglio 4 particella 220 

3) Planimetria catastale foglio 4 sub. 220 sub. 898 

4) Planimetria catastale foglio 4 sub. 220 sub. 899 

5) Visura storica per immobile foglio 4 particella 220 sub. 898 

6) Visura storica per immobile foglio 4 particella 220 sub. 899 

7) Atto di provenienza del 05.04.2001 n. 30096/7139 
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