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Beni in Ponte San Pietro (BG) 
via Adige n.4 

 
 

 

Lotto: 001 - Abitazione (trilocale) a p.1 con cantina a p.Sem. e box a p.T. 
 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 
 Identificativo corpo: A.  

 Abitazione di tipo popolare [A4] sito in via Adige n.4 
Note: trattasi di trilocale a p.1 con cantina a p.Sem. 

  
Quota e tipologia del diritto 
1/3 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS - Stato Civile: Coniugato  - Ulteriori informazioni 
sul debitore: quando è stato acquistato l'immobile l'esecutato era celibe 
Quota e tipologia del diritto 
1/3 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS - Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazione 
dei beni - Ulteriori informazioni sul debitore: quando è stato acquistato l'immobile l'esecutato era già 
coniugato in separazione dei beni 
Quota e tipologia del diritto 
1/3 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS - Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: separazione 
dei beni - Ulteriori informazioni sul debitore: quando è stato acquistato l'immobile l'esecutata era già 
coniugata in separazione dei beni 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 
Intestazione:  
- OMISSIS proprietà per 1/3  
- OMISSIS proprietà per 1/3 
- OMISSIS proprietà per 1/3 
foglio PO/3, particella 904, subalterno 3, indirizzo via Adige n.4, piano 1, comune Ponte San Pietro, cate-
goria A/4, classe 3, consistenza vani 5, rendita € 258,23 
Derivante da: Denuncia di nuova costruzione Prot.33 del 22.11.1948 
Confini: partendo da nord e girando in senso orario:  
- abitazione a p.1 affaccio su area comune per due lati, abitazione sub.4 e vano scala comune, ancora 
affaccio su area comune;  
- cantina p.Sem. terrapieno per due lati, cantina, corridoio comune   
e come meglio in sito ed alle mappe catastali 
Note: il solo sedime sul quale insiste l'edificio nel quale è ricavata l'abitazione oggetto di stima è indivi-
duato a catasto terreni con foglio 1, particella 904 di are 2,50 - Ente Urbano.  
Lo scrivente con istanza toponomastica ha provveduto alla identificazione dell'abitazione da via Trento e 
Trieste n.3/b alla corretta via Adige n.4.  
A detta unità immobiliare compete la relativa quota sugli enti e parti comuni dell'edificio condominiale 
denominato Condominio   come indicati nel Codice Civile e meglio precisati nell'atto di 
provenienza oltre a quanto individuato a catasto fabbricati con sezione PO, foglio 3, particella 
764/sub.701 - Beni Comuni Non Censibili alla particella 764 tutti i subalterni e particella 904 tutti i subal-
terni: accessi, cortile, giardino. 
 Le visure catastali e la scheda sono allegate alla presente rispettivamente sotto "3.1" e "3.3"  

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento: 
Si 
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Note generali: nella trascrizione non è indicata la sezione PO 

 
 Identificativo corpo: B.  

 Garage o autorimessa [G] sito in via Adige n.4 
Note: trattasi di box a p.T. 

  
Quota e tipologia del diritto 
1/3 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS - Stato Civile: Coniugato  - Ulteriori informazioni 
sul debitore: quando è stato acquistato l'immobile l'esecutato era celibe 
Quota e tipologia del diritto 
1/3 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS - Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazione 
dei beni - Ulteriori informazioni sul debitore: quando è stato acquistato l'immobile l'esecutato era già 
coniugato in separazione dei beni 
Quota e tipologia del diritto 
1/3 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS - Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: separazione 
dei beni - Ulteriori informazioni sul debitore: quando è stato acquistato l'immobile l'esecutata era già 
coniugata in separazione dei beni 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 
Intestazione:  
- OMISSIS proprietà per 1/3  
- OMISSIS proprietà per 1/3 
- OMISSIS proprietà per 1/3 
foglio PO/3, particella 764, subalterno 5, indirizzo via Adige n.4, piano T, comune Ponte San Pietro, cate-
goria C/6, classe 2, consistenza mq 13, rendita € 40,28 
Derivante da: Denuncia di nuova costruzione del 12.06.1992 
Confini: partendo da nord e girando in senso orario: area comune sub.701, box sub.6, altra proprietà 
part.766, box sub.4 e come meglio in sito ed alle mappe catastali 
Note: il solo sedime sul quale insiste il corpo autorimesse e l'area libera circostante l'edificio è individua-
to a catasto terreni con foglio 1, particella 764 di are 7,20 - Ente Urbano.  
Lo scrivente con denuncia di variazione per stralcio di parti comuni Prot.BG0095577 del  22/07/2022 è 
stata soppressa l'area urbana individuata con sezione PO, foglio 3, particella 764/sub.7 ed è stata indivi-
duata con la particella 764/sub.701 Beni Comuni Non Censibili l'area libera attorniate l'edificio.  
A detta unità immobiliare compete la relativa quota sugli enti e parti comuni dell'edificio condominiale 
denominato Condominio   come indicati nel Codice Civile e meglio precisati nell'atto di 
provenienza oltre a quanto individuato a catasto fabbricati con sezione PO, foglio 3, particella 
764/sub.701 - Beni Comuni Non Censibili alla particella 764 tutti i subalterni e particella 904 tutti i subal-
terni: accessi, cortile, giardino.  
Le visure catastali, la denuncia di variazione comprensiva dell'elaborato planimetrico e la scheda sono 
allegate alla presente rispettivamente sotto "3.1", "3.2" e "3.4"  

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento: 
Si 

Note generali: nella trascrizione non è indicata la sezione PO 

 
2. DESCRIZIONE 

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA) 
 
Caratteristiche zona: semicentrale normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti. 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
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Servizi offerti dalla zona: Scuola primaria e secondaria (buona), Negozi di vicinato (scarsi), Parcheggi (suffi-
cienti), Impianti sportivi (buoni), Ospedale (sufficiente) 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 
Importanti centri limitrofi: Bergamo. 
Attrazioni paesaggistiche: fiume Brembo. 
Attrazioni storiche: centro storico di Ponte San Pietro ed il romanico di Almenno. 
Principali collegamenti pubblici: Bus km 0,5, Treno km 0,5, Autostrada km 5 
 

 
2.2 DESCRIZIONE DEL BENE 

 

Descrizione: Abitazione di tipo popolare [A4] di cui al corpo A 

 
trilocale a p.1 costituito da ingresso, soggiorno, cucina, due camere, bagno e balcone con cantina a p.Sem. 
 
Superficie complessiva di circa mq 150,10 
E' posto al piano: 1 
L'edificio è stato costruito nel: 1948 
ha un'altezza utile interna di circa m. 3,00 
L'intero fabbricato è composto da n. 4 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: scarso 
Condizioni generali dell'immobile: per quanto riguarda le parti comuni si evidenzia che le facciate presen-
tano in più punti rigonfiamenti e stacco di intonaco oltre allo sfogliamento della rifinitura ad intonaco pla-
stico. Nella parte bassa dell'edificio, a contatto del terreno, si evidenzia la presenza di umidità e macchiatu-
re molto probabilmente dovute alla risalita dal terreno e dalle murature del seminterrato 
 
Caratteristiche descrittive 

Caratteristiche strutturali 

Copertura tipologia: a falde 
materiale: legno 
condizioni: sufficienti 

Scale tipologia: a rampe parallele 
materiale: gradini prefabbricati in graniglia 
ubicazione: interna 
servoscala: assente 
condizioni: sufficienti 

Solai tipologia: solaio laterocemento 
condizioni: sufficienti 

Strutture verticali materiale: muratura 
condizioni: scarse 

Note: si evidenzia presenza di umidità nella parte bassa dell'edif
cio 

Componenti edilizie e costruttive 

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente 

materiale: alluminio 

protezione: griglie 

materiale protezione: alluminio 

condizioni: sufficienti 

Riferito limitatamente a: riguarda l'intera abitazione 

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente 

materiale: ferro 

protezione: inesistente 

Riferito limitatamente a: riguarda la cantina 

Infissi interni tipologia: a battente 

materiale: legno e vetro 

condizioni: sufficienti 
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Riferito limitatamente a: riguarda l'intera abitazione 

Pavim. Interna materiale: marmette di cemento 

condizioni: sufficienti 

Riferito limitatamente a: riguarda l'intera abitazione 

Pavim. Interna materiale: battuto di cemento 

condizioni: scarse 

Riferito limitatamente a: riguarda la cantina  

Note: la pavimentazione è parzialmente sconnessa 

Plafoni materiale: intonaco al civile tinteggiato 

condizioni: sufficienti 

Riferito limitatamente a: riguarda l'intera abitazione 

Plafoni materiale: mattoni in cotto a vista 

condizioni: scarse 

Riferito limitatamente a: riguarda la cantina 

Rivestimento ubicazione: bagno 

materiale: piastrelle ceramica 

condizioni: sufficienti 

Note: anche il bagno ha il medesimo rivestimento 

Impianti 

Citofonico tipologia: audio 

condizioni: sufficienti 

conformità: da verificare 

Note: l'amministratore ha comunicato che l'impianto elettrico 
delle parti comuni è da adeguare alle normative attuali 

Elettrico tipologia: sottotraccia 

tensione: 220V 

condizioni: scarse 

conformità: da verificare 

Note: si ritiene che l'impianto elettrico dell'abitazione e della 
cantina siano da adeguare alle normative attuali 

Termico tipologia: autonomo 

alimentazione: metano 

rete di distribuzione: tubi in ferro 

diffusori: termosifoni in ghisa 

condizioni: scarse 

conformità: da verificare 

Note: la caldaietta è ubicata nella cucina mentre il misuratore del 
gas è sul balcone. Si ritiene che l'impianto di riscaldamento e 
quello del gas dell'abitazione siano da adeguare alle normative 
attuali 

  
 
 

Descrizione: Garage o autorimessa [G] di cui al corpo B 

 
box a p.T. 
 
Superficie complessiva di circa mq 14,30 
E' posto al piano: T. 
L'edificio è stato costruito nel: 1969 
ha un'altezza utile interna di circa m. 2,15 
L'intero fabbricato è composto da n. 1 piani complessivi  di cui fuori terra n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: scarso 
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Condizioni generali dell'immobile: per quanto riguarda le parti comuni del corpo accessorio delle autori-
messe si evidenzia che le facciate nella parte bassa, a contatto del terreno, la presenza di umidità e stacco 
dell'intonaco dovute alla risalita dal terreno. Inoltre, la copertura è in fibrocemento che, stante l'epoca di 
costruzione, molto probabilmente è eternit 
 
Caratteristiche descrittive 

Caratteristiche strutturali 

Solai tipologia: solaio laterocemento 
condizioni: sufficienti 

Strutture verticali materiale: muratura 
condizioni: scarse 

Note: si evidenzia presenza di umidità nella parte bassa del corpo 
accessorio autorimesse 

Componenti edilizie e costruttive 

Infissi esterni tipologia: basculante 

materiale: lamiera 

condizioni: scarse 

Manto di copertura materiale: eternit 

coibentazione: inesistente 

condizioni: scarse 

Pavim. Interna materiale: al rustico 

condizioni: scarse 

  
 
 

 
3. PRATICHE EDILIZIE 
   
 Abitazione di tipo popolare [A4] sito in via Adige n.4 

Numero pratica: Ante 1967 
NOTE: l'edificio nel quale è ricavata l'abitazione oggetto di stima è stato realizzato antecedentemente al 
01/09/1967 ed, a conferma, la scheda catastale è datata 1948 
Dati precedenti relativi ai corpi: A 

   
 Garage o autorimessa [G] sito in via Adige n.4 

Numero pratica: 2014/1969 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Licenza di Costruzione 
Per lavori: costruzione di un nuovo fabbricato ad un piano fuori terra da adibirsi ad uso autorimesse 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 14/04/1969  
Rilascio in data 22/04/1969 al n. di prot. 2014 
NOTE: tra le prescrizioni indicate nel provvedimento edilizio è precisato che il fabbricato dovrà rispettare le di-
stanze della planimetria di progetto e rispettare rigorosamente l'altezza di m.2,50 dal livello stradale compresa la 
copertura a soletta piana 
Dati precedenti relativi ai corpi: B 

  
 

3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA 
 
Identificativo corpo: A. 
Abitazione di tipo popolare [A4] sito in via Adige n.4 

Conformità edilizia: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: rispetto alla scheda catastale del 1948, non disponendo di altra 
documentazione, si evidenzia che nella cucina è stato realizzato un tramezzo che individua lo spazio comunemen-
te denominato cucinino (con lavandino e fornello). Questa suddivisione non può essere sanata in quanto la su-
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perficie minima della cucina prescritta dal Regolamento d'Igiene è di mq 8 ed, inoltre, la larghezza è di ca. m 1,40 
che è decisamente in contrasto con la normativa sul rispetto delle barriere architettoniche 
Regolarizzabili mediante: rimozione del tramezzo 
Descrizione delle opere da aggiornare: intervento di demolizione del tramezzo e ripristino della limitata area delle 
pareti e del soffitto 

Oneri di regolarizzazione 
costo stimato € 1.200,00 

Totale oneri: € 1.200,00 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 

 
Identificativo corpo: B. 
Garage o autorimessa [G] sito in via Adige n.4 

Conformità edilizia: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: contrariamente a quanto prescritto nel provvedimento edilizio so-
pra il solaio orizzontale è stata realizzata una copertura inclinata che supera l'altezza massima prescritta. Inoltre, 
l'altezza interna autorizzata di m 2,30 è stata ridotta a ca. m 2,15 
Regolarizzabili mediante: rimozione della copertura inclinata e ripristino della copertura a soletta piana 
Descrizione delle opere da aggiornare: copertura del box 

Oneri di regolarizzazione 
costo stimato € 1.800,00 

Totale oneri: € 1.800,00 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 

 
 

 
5. CONFORMITÀ CATASTALE 

 
Identificativo corpo: A. 
Abitazione di tipo popolare [A4] sito in via Adige n.4 
 

4. CONFORMITÀ URBANISTICA 
  

Identificativo corpo: A. 
Abitazione di tipo popolare [A4] sito in via Adige n.4 

Strumento urbanistico Vigente: Piano Governo del Territorio 

In forza della delibera: di adozione del C.C. n.37 del 13/12/2020 e di approvazione del C.C. 
n.32 del 17/06/2021 per la Variante Generale n.2 al vigente PGT 

Ambito: Sistema Urbanistico Residenziale 

Norme tecniche di attuazione: ambiti di pregio tipomorfologico di cui all'art.13.3 delle NTA di PGT. 
Per gli edifici esistenti sono consentite le opere di manutenzione ordi-
naria e straordinaria, gli interventi di restauro e di risanamento con-
servativo e di ristrutturazione edilizia. Stralcio del PGT è allegato alla 
presente sotto "1.2" 

 
 

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformità urbanistica. 

Identificativo corpo: B. 
Garage o autorimessa [G] sito in via Adige n.4 

 
 

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformità urbanistica. 
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Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformità catastale. 

Note: si evidenzia che nella scheda catastale per l'abitazione è indicata l'altezza di m 3,10 quando in sito è di ca. m 
3,00 oltre a minime differenze dovute al tipo di rappresentazione grafica. Trattandosi di modeste modifiche che 
non incidono sul classamento si conferma comunque la regolarità catastale 

 

Identificativo corpo: B. 
Garage o autorimessa [G] sito in via Adige n.4 
 
Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformità catastale. 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

  
 Titolare/Proprietario: OMISSIS  
proprietario/i ante ventennio al 19/07/2003.  
In forza di atto di compravendita -  a rogito di OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; registrato a OMISSIS, in 
data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; trascritto a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS. 
Note: riguarda la sola abitazione 
 
  Titolare/Proprietario: OMISSIS  
proprietario/i ante ventennio al 19/07/2003.  
In forza di atto di assegnazione -  a rogito di OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; registrato a OMISSIS, in data 
OMISSIS, ai nn. OMISSIS; trascritto a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS. 
Note: riguarda il solo box edificato su area condominiale ed assegnato in proprietà esclusiva con il citato atto di as-
segnazione a titolo di divisione 
 
  Titolare/Proprietario: OMISSIS  
proprietario/i ante ventennio al 16/02/2006.  
In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredità risultante 
dai registri immobiliari: SI -  di OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; registrato a OMISSIS, in data OMISSIS, ai 
nn. OMISSIS; trascritto a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS. 
Note: accettazione di eredità con atto OMISSIS Rep.OMISSIS del OMISSIS, Trascritta a Bergamo il OMISSIS ai 
nn.OMISSIS 
 
  Titolare/Proprietario: OMISSIS  
dal 17/02/2006 ad oggi (attuale/i proprietario/i).  
In forza di atto di compravendita -  a rogito di OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; registrato a OMISSIS, in 
data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; trascritto a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS. 
Note: l'atto è allegato alla presente sotto "5.1" 
 
La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? SI: vedi atti di pro-
venienza 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: A e B 
 
   

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
  

 
 - Iscrizione di ipoteca: 

Ipoteca volontaria attiva a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: atto di concessione a garanzia di mu-
tuo; A rogito di OMISSIS in data 09/02/2006 ai nn. OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 17/02/2006 ai nn. 
OMISSIS; Importo ipoteca: € 340.000,00; Importo capitale: € 170.000,00. 
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 - Trascrizione pregiudizievole: 

Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: verbale di pignoramento immobili; A rogito di 
OMISSIS in data 07/02/2002 ai nn. OMISSIS iscritto/trascritto a Bergamo in data 21/03/2022 ai nn. OMISSIS; si pre-
cisa che non risulta indicata per le due u.i. la sezione PO. 
 

  
Dati precedenti relativi ai corpi: A e B 
 

  
8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE 

Verifica se I beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi: 
 
Identificativo corpo: A 
Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Ponte San Pietro (BG), via Adige n.4 
No 
 
Identificativo corpo: B 
Garage o autorimessa [G] sito in Ponte San Pietro (BG), via Adige n.4 
No 
 

 Spese di gestione condominiale: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 800-900 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  L'amministratore condominiale ha comunicato 
l'ammontare complessivo delle spese condominiali insolute a carico dell'esecutato con la precisazione che il con-
dominio è stato costituito solamente lo scorso anno. Stante il disposto dell'art. 63 disposizioni di attuazione del 
C.C. chi subentra nei diritti di un condomino è obbligato solidamente con questo al pagamento dei contributi rela-
tivi all'anno in corso e quello precedente pertanto si detrae dal valore dell'immobile l'importo di € 1.486,38. Sem-
pre l'amministratore ha comunicato che non sono state deliberate spese straordinari ma è urgente l'adeguamento 
dell'impianto elettrico delle parti comuni condominiali ed i condomini stanno valutando la possibilità di utilizzare le 
agevolazioni del superbonus 110% 
 
Altre informazioni:  
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Note Indice di prestazione energetica: al CEER non è stato depositato nessun Attestato di Certificazione o Presta-
zione Energetica per l'abitazione 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No 
 

 

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE 

  
Identificativo corpo: A 
 
  

Destinazione Parametro S.L.P. Coefficiente Superficie equivalente 

Abitazione p.1 sup lorda di pavi-
mento 

115,60 1,00 115,60 

Balcone p.1 sup lorda di pavi-
mento 

3,00 0,25 0,75 

Cantina p.Sem. sup lorda di pavi-
mento 

31,50 0,30 9,45 

  150,10  125,80 
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La superficie viene calcolata computando l'effettiva superficie occupata dalle unità immobiliari compreso lo spes-
sore dei muri con l'aggiunta delle pertinenze opportunamente ragguagliate. 
  
Identificativo corpo: B 
 
  

Destinazione Parametro S.L.P. Coefficiente Superficie equivalente 

Box p.T sup lorda di pavi-
mento 

14,30 1,00 14,30 

  14,30  14,30 
 
La superficie viene calcolata computando l'effettiva superficie occupata dalle unità immobiliari compreso lo spes-
sore dei muri. 
 

 

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITÀ 
 trattasi di abitazione con box non ulteriormente divisibili 
 
11. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
 Identificativo corpo: A 
Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Ponte San Pietro (BG), via Adige n.4 
Occupato dal debitore e dai suoi familiari 
 
 Identificativo corpo: B 
Garage o autorimessa [G] sito in Ponte San Pietro (BG), via Adige n.4 
Occupato dal debitore e dai suoi familiari 
 
 

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

12.1 Criterio di stima:  

  Come disposto dall'art.568 del C.P.C. si ritiene che per il caso in esame l'unico criterio di stima sia quello 
comparativo-sintetico con l'applicazione di valori certi di immobili simili in zona opportunamente raggua-
gliati allo specifico caso in esame, una volta determinata la superficie commerciale, ed operando con gli 
opportuni adeguamenti e correzioni alla stima. 
Tra i fattori positivi che influenzano la stima la zona residenziale ove è ubicato l'immobile (per i servizi che 
Ponte San Pietro può offrire), l'edificio condominiale di piccole dimensioni (solamente 6 abitazioni), il ri-
scaldamento autonomo, la presenza di area attorniante l'edificio (che seppure comune è utilizzata in parte 
dai vari condomini come orto o giardino) e la dotazione di autorimessa pertinenziale. 
Di contro, negativamente, la zona semiperiferica (nei pressi del campo sportivo sulla sponda sinistra del 
fiume Brembo), l'edificazione e le rifiniture interne (risalenti ormai ad oltre 70 anni), la disposizione interna 
dell'abitazione (tipica dell'edilizia dell'epoca ma oggi decisamente superata e comunque difficilmente ade-
guabile a diversa distribuzione stante la presenza di muri portanti interni alla stessa), l'assoluta assenza di 
isolamento termico (la normativa che lo impone è degli anni '70 ed infatti i condomini stanno valutando la 
possibilità di intervento con il superbonus 110%) e le condizioni manutentive delle parti comuni (abbiso-
gnevoli di massicci interventi manutentivi). 
Da non ignorare, infine, la recente situazione del mercato immobiliare residenziale con un surplus di offerte 
e con la conseguente contrazione dei prezzi (nell'ultimo decennio i prezzi si sono ridotti del 30-40%) in par-
ticolare per gli immobili non di pregio, in zone periferiche ed oggetto di procedura esecutiva come quello in 
parola e, con la pandemia ancora in corso e la crisi internazionale che stiamo vivendo, non si intravedono a 
breve possibilità di aumento dei prezzi. 
Non stupisca che il valore indicato nella presente al lordo delle decurtazioni sia ampiamente inferiore a 
quello dichiarato nell'atto di acquisto ed a quello concesso per il mutuo fondiario ma all'epoca gli immobili 
erano soprastimati e le banche finanziavano l'intero prezzo e le spese accessorio (tasse, mediazione, spese 
notarili). 
Da non ignorare, infine, la recente situazione del mercato immobiliare residenziale con un surplus di offerte 
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e con la conseguente contrazione dei prezzi (nell'ultimo decennio i prezzi si sono ridotti del 30-40%) anche 
per le abitazioni di recente realizzazione come quella in parola e, con la pandemia ancora in corso e la crisi 
internazionale, non si intravedono a breve possibilità di aumento dei prezzi 

 
 

12.2 Fonti di informazione:  

  Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Bergamo e Ponte San Pietro; 
 
Altre fonti di informazione:  
- OMI Osservatorio del Mercato Immobiliare consultabile sul sito internet dell'Agenzia delle Entrate 
- Listino prezzi immobili Bergamo e provincia anno 2021 
- Casa & Terreni osservatorio immobiliare Bergamo e provincia anno 2021 . 

 
 

12.3 Valutazione corpi:  

  
A. Abitazione di tipo popolare [A4] 
Ponte San Pietro (BG), via Adige n.4 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 75.480,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
Abitazione p.1 115,60 € 600,00 € 69.360,00 
Balcone p.1 0,75 € 600,00 € 450,00 
Cantina p.Sem. 9,45 € 600,00 € 5.670,00 

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 75.480,00 

Valore corpo € 75.480,00 
Valore complessivo intero € 75.480,00 
Valore complessivo diritto e quota € 75.480,00 

 
B. Garage o autorimessa [G] 
Ponte San Pietro (BG), via Adige n.4 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 11.440,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
Box p.T 14,30 € 800,00 € 11.440,00 

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 11.440,00 

Valore corpo € 11.440,00 
Valore complessivo intero € 11.440,00 
Valore complessivo diritto e quota € 11.440,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazione di tipo 
popolare [A4] 

125,80 € 75.480,00 € 75.480,00 

B Garage o autori-
messa [G] 

14,30 € 11.440,00 € 11.440,00 

 
 

 
 

12.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

 
 

 
 

Riduzione del 15% del valore di mercato praticata per l'assenza della ga-
ranzia per vizi del bene venduto e per stimolo alienazione 

€ 13.038,00

 
 

 
 

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 
anteriore alla vendita: 

€ 1.486,38
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Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.000,00

 
 

 
 

Arrotondamento € 4,38

  Valore di stima: 
Valore intero medio ponderale 
Valore diritto e quota 

 
€ 69.400,00
€ 69.400,00

    
 
 

12.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

 
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si tro-
va: € 69.400,00

     
 
 
 
  
Alzano Lombardo, 23-08-2022 
 

L'Esperto alla stima 
Arch. Giosuè Rota 
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TRIBUNALE DI BERGAMO 
Reg Es Imm n. 105/2022 
GIUDICE: Dott. LUCA FUZIO 
 

LOTTO 001 - Abitazione (trilocale) a p.1 con cantina a p.Sem. e box a p.T. 
 

DATI CATASTALI: 
Identificativo corpo: A 
-         proprietà per 1/3  
-         proprietà per 1/3  
-        proprietà per 1/3 
foglio PO/3, particella 904, subalterno 3, indirizzo via Adige n.4, piano 1, comune Ponte San Pietro, categoria A/4, classe 3, consistenza vani 5, 
rendita € 258,23 
 
Identificativo corpo: B 
-         proprietà per 1/3  
-         proprietà per 1/3  
-        proprietà per 1/3 
foglio PO/3, particella 764, subalterno 5, indirizzo via Adige n.4, piano T, comune Ponte San Pietro, categoria C/6, classe 2, consistenza mq 13, 
rendita € 40,28 
 
 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 
1 – FRONTE OVEST (su via Adige) 

 

 

 

 
2 – FIANCO NORD  

ALLEGATO 6 
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3 – RETRO EST  

 

 

 
4 – SOGGIORNO 
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5 – CUCINA 

 

 

 
6 – CAMERA F. 
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7 – CAMERA M. 

 

 

 
8 - INGRESSO 
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9 – CANTINA P. SEM. 

 

 

 
10 - BOX 
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