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TRIBUNALE DI BERGAMO

PROCEDURA DI SOVRAINDEBITAMENTO
|

RELAZIONE PERITALE DI STIMA

Premesso

— Che I’Avv. Piera Pellegrinelli di Bergamo, nominata liquidatore nella
procedura in oggetto, ha conferito incarico alla sottoscritta Anna Spini,

ingegnere libero professionista in Trescore Balneario, via la Torretta n. 2,

affinché rediga perizia di stima della propricta || GGG
I sit2 in Comune di Treviolo, Via Risorgimento n. 24.

— Che la sottoscritta, svolte le debite indagini catastali ed urbanistico/edilizie,

ha esaminato il bene estimando.

Ci0 premesso la scrivente espone quanto segue.

Individuazione catastale della proprieta e provenienza

La proprieta in esame consiste in una unita residenziale con proprie pertinenze,
disposta su tre piani in un edificio posto in Comune di Treviolo, catastalmente

cosli identificato e censito:
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CATASTO FABBRICATI

COMUNE DI TREVIOLO

Sezione Urbana AL, Foglio 6, Particella 92, Subalterno 701, via Risorgimento n. 20,
piano T, Categoria C/6, Cl. 1, consistenza mq 23, Rendita €. 41,57

superficie catastale totale mq. 27

Sezione Urbana AL, Foglio 6, Particella 92, Subalterno 702, via Risorgimento n. 20,
piano T-1-2, Categoria A/3, Cl. 2, consistenza vani 5, Rendita €. 361,52

superficie catastale totale mq. 167 — escluse aree scoperte mq. 163
(planimetrie di variazione protocollo F02155 del 19/05/1988)

Intestazione catastale

!

propr. x 1/2

propr. x 1/2

Titolarita

Agli atti catastali risulta che le unitd immobiliari sopra descritte sono pervenute agli
intestatari con atto del 06/02/2004 a rogito del Notaio Giovanni Vacirca con n.
103118 di repertorio, Nota presentata con Modello Unico n. 4951.1/2004 reparto PI
di Bergamo.

La scrivente precisa che l’incarico conferitogli espressamente non prevede
ispezioni di carattere patrimoniale e storico ventennali della proprieta in esame
presso 1’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Bergamo — Servizi di

Pubblicita Immobiliare.
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Ubicazione e riferimenti urbanistici / edilizi

L’immobile estimando ¢ ubicato nella Via Risorgimento del Comune di Treviolo,

posta nel centro storico della frazione di Albegno.

Nel PGT vigente I’immobile ¢ compreso nel sistema insediativo “R1”, centri e
nuclei storici, identificato nella tavola C4 del Piano delle Regole con grado II
d’intervento (edificio n. 32 della frazione Albegno), disciplinato dall’art. 8 delle
N.T.A. ove sostanzialmente sono ammessi gli interventi di ristrutturazione, con

conservazione degli elementi di facciata d’interesse storico documentario.

Dalle indagini presso I’archivio comunale risulta che il fabbricato, di antica
formazione, ¢ stato oggetto di intervento di opere di risanamento conservativo
(DL 495/96) di cui alla D.ILA. n. 96/082 del 27/09/1996 (prot. 1996/4538) e
successiva Variante D.ILA. n. 98/020 del 09/05/1998 (prot. 1998/2935), opere
iniziate il 21/10/99 ed ultimate il 23/07/99 (unitamente ad altra unita confinante),

con rilascio di Licenza d’Uso n. B/2000/010 del 28/02/2000.

Sulla base della documentazione reperita, si ritiene di poter sommariamente
confermare la regolarita edilizia/urbanistica dell’immobile; si segnala comunque
che non si procede alla verifica tecnica per 1’individuazione di eventuali
difformita, dato che I’incarico conferito non prevede espressamente un rilievo

particolareggiato dell’immobile.

Descrizione sintetica del bene estimando

L’immobile in esame consta in un edificio posto in aderenza ed estensione con la

cortina edilizia fronteggiante la via Risorgimento, mentre il fronte opposto verte



su un articolato cortile interno; 1’accesso alla proprieta avviene dal lato cortile,
attraversando un androne carrale posto in aderenza al lato nord dell’edificio.
L’edificio si sviluppa con due piani fuori terra ed un ulteriore piano in sottotetto,
in base alle planimetrie reperite la scrivente quantifica le consistenze immobiliari.
Guardando dal cortile interno, a destra dell’androne si accede al vano autorimessa
identificato al subalterno 701, ampio e di forma articolata, che sviluppa una
superficie lorda di circa mq. 32,70.

A destra dello stesso ¢ posto 1’ingresso all’unita residenziale, identificata al
subalterno 702, composta al piano terreno da un vano ingresso ed un vano
lavanderia, che sviluppa una superficie lorda di circa mq. 38,80.

Attraverso una rampa di scala interna si accede al primo piano, composto da un
ampio soggiorno, un piccolo disimpegno, il vano cucina abitabile ed un bagno di
servizio, il tutto per una superficie lorda di circa mq. 73,20; sul fronte del cortile
interno ¢ posto anche una piccola terrazza della superficie di circa mq. 3,90.
Salendo da un’ulteriore scaletta interna si sale al piano superiore di sottotetto,
posto col fronte sud-est arretrato ed aperto sul soggiorno, composto da un
disimpegno, una camera, un locale armadio ed un bagnetto di servizio, il tutto per
una superficie lorda di circa mq. 54,20.

Si rileva inoltre che all’esterno dell’edificio, in lato di sud, si trova una piccola
area esterna di circa mq. 8,60 e di forma triangolare, prospiciente la curva della
strada comunale, indicata catastalmente di pertinenza ma di fatto slegata, non
usufruibile dalla proprieta dell’edificio, inglobata nella stessa strada comunale e
soggetta all’accesso della proprieta recintata confinante, quindi come tale non

verra inclusa nella valutazione.



Caratteristiche costruttive e finiture interne

La struttura portante del fabbricato ¢ di tipo tradizionale, con murature perimetrali
in pietra e laterizio intonacate, i solai interpiano in latero-cemento, la struttura del
tetto e delle gronde in legno a vista, copertura con manto di tegole.

L’immobile svela al suo interno un buon livello di finitura, esito della recente
ristrutturazione, con pavimentazioni gres porcellanato al piano terreno e primo,
parquet al secondo piano di sottotetto, scale interne rivestite in pietra, rivestimenti
servizi ceramica, ¢ inserita una sezione di parete in pietra naturale a tutt’altezza
(primo e secondo livello).

Il portoncino d’ingresso ¢ metallico a tutta specchiatura in vetro, serramenti
esterni in legno e doppi vetri, con ante esterne in persiane di legno, le finestrature
su strada del piano terreno con inferriate fisse; I’impianto di riscaldamento ¢
autonomo con termosifoni a parete.

Nel complesso il grado di manutenzione e conservazione ¢ da ritenersi buono.

Valutazione del bene

Ci0 che si richiede ¢ il valore commerciale attuale della proprieta in oggetto, ossia
il piu probabile prezzo che potrebbe spuntare sul mercato.

Date le indagini effettuate e tutti gli elementi raccolti, la scrivente ritiene di
eseguire la stima secondo un criterio sintetico comparativo, raffrontando
I’immobile con banche dati delle quotazioni immobiliari, listini di riferimento
correnti ed offerte di immobili con caratteristiche similari, tenendo conto della

scarsita di domanda immobiliare della zona.

Individuati tutti gli elementi significativi ed intrinseci che possono influire sul



valore dell’immobile la sottoscritta, tenuto conto della consistenza, della
destinazione d’uso, della posizione, delle caratteristiche tipologiche, della vetusta
e del suo stato di conservazione, ritiene che il piu probabile valore unitario di

mercato si pud mediamente indicare pari ad €. 1.400,00 al mq.

Tale valore unitario viene applicato alla superficie commerciale convenzionale
dell’immobile, ottenuta sommando le superfici lorde dei vari elementi che lo
compongono, opportunamente adeguate con [’applicazione di coefficienti di
omogeneizzazione in funzione delle proprie destinazioni d’uso.

Il tutto come segue:

Piano Terreno

Ingresso — lavanderia mg. 38,80 x 0,50 = mq. 19,40
Autorimessa mqg. 32,70 x 0,50 = mq. 16,35
Primo Piano

Abitazione (zona giorno) mq. 73,20 x 1,00 = mq. 73,20
Terrazza mqg. 3,90 x 0,30 = mq. 1,17
Secondo Piano

Abitazione (zona notte) mgq. 54,20 x 0,90 = mq. 48,78

sommano mgq. 158,90
per cui si calcola:

mgq. 158,90 x 1.200,00 €/mq = €. 190.680,00

Il valore della proprieta immobiliare in esame ¢ dato dalla risultanza sopra
calcolata, ridotta con un coefficiente percentuale per I’assenza di garanzia per vizi
del bene venduto, individuato pari al 15 %, come segue:

€. (190.680,00 - 15 %) = €. 162.078,00

somma che si puo obiettivamente arrotondare ad €. 160.000,00 e che rappresenta

il piu probabile valore commerciale della proprieta immobiliare dei signori |l
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Si allegano:

1) Estratto mappa — Estratto PGT
2) Planimetrie catastali

3) Documentazione fotografica

Trescore Balneario, 17/01/2025

Ing. Anna Spini
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