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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 113 f 2025
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via Guglielmo Marconi n.12
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 113 f 2025

INFORMAZIONI PROCEDURA

Giudice: Dott. LUCA VERZENI
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 15-07-2025 alle 10:40

Creditore Procedente: | GG
Esecutat o

INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE

Esperto alla stima: Arch. Viviana Milesi
Data nomina: 09-04-2025

Data giuramento: 10-04-2025

Data sopralluogo: 20-05-2025

Cronologia operazioni peritali:

Data Ispezione catastale 24-04-2025

Data Presentazione Istanza per errata informatizzazione della planimetria catastale 24-04-2025 presente in banca dati
Data Ricerca cartacea presso I'UTE 12-05-2025

Data Istanza per richiesta di corretta informatizzazione in banca dati della planimetria Verdello esistente in Busta 512D
prot.2905 del 12-05-2025

Data di avvenuta correzione in banca dati della scheda catastale 20-05-2025

Data Ispezione ipotecaria, note g trascrizioni 28-04-2025

Data Richiesta di accesso agli atti Cornune di Verdello prot.4920 del 03-05-2025

Data Restituzionefvisione pratiche edilizie presso 'Ufficio tecnico comunale 30-05-2025

Data 12-06-2025 note dall"Amministratore per |a Gestione Condorniniale: hilancio consuntivo e preventivo e verbale di
assernblea ordinaria del 16-01-2025

Data Rilievo per redazione di variazione catastale 05-06-2025 e 12-06-2025

Data 16-06-2025 Istanza per variazione catastale DOCFA mon accettata con la richiesta di “indicare con il tasta “vano
ascensore cormune” 'ingombro adiacente 'ingresso, considerats che sulla planimetria in banca dati del 25.05.2000
ror & ben rappresentato, specificare in relazione che in detta planimetria agli atti & rappresentata erronearmente
che pertanto trattasi di vano ascensore comung e non di parte esclusiva del sub.703"

Data 20-06-2025 Ricevuta di Avvenuta Denuncia di Variazione Catastale - DOCFA
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 113 f 2025

Beniin Verdello (BG)
via Guglielmo Marconi n.12

Lotto: DO1
IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBIU OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione ditipo economico [A3] sito in via Guglielmo Marconi n.12

Quota e tipologia del diritto

1di I Ficr: proprieta
cod. Fiscale: | NG - R o R

Eventuali comproprietari non esecutati:
MNessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: || EGcG—_ N - i I
di: Proprieta’ per 1/1, foglio 9, particella 1184, subalterno 730, indirizzo via Guglielmo Marconi n.12,
piano T, cornune Verdello, categoria A/2, classe 2, consistenza vani 3, superficie mg 63, rendita € 201,47
Derivante da: Atto del 27/12/2007 Pubblico ufficiale [N ;- - £ERGANMO (BG) Repertorio
1. 5625 - COMPRAVENDITA MNota presentata con Modello Unico n. 46602.172007 Reparto Pl di BERGA-
MO in atti dal 02/01 /2008

Millesirni di proprieta di parti cornuni friferimento atto notarilej:

Sull'atto di compravendita mon sono indicati i millesimi di proprietd di parti cormnuni

Confini: Parti comuni; atrig e vano ascensare condominiale; a.u.i.; cortile condominiale; a.u..i.

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento:
La corrispondenzainiziale dei dati catastali con quelli indicati nell'atto di pignoraments & corratta, varia-
ta con pratica DOCFA per diversa distribuzione degli spazi interni.

2. DESCRIZIONE

2.1 DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA)

Caratteristiche zona: centrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parchegg sufficient.

Servizi presenti nella zona: La zona & prowvvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. Irmpor-
tanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: //.

Servizi offerti dalla zona: negozi di vicinato, ufficio postale e farmacia {ottima distarza tra 50 ¢ 200 ),
Carrefour market {ottirma distanza 350 m), Scuola Media e Scuola Media Don Milani {ottima distanza 190 m
e 210 my), Scuola dell'lnfanzia e Nido (ottima distanza 200 m), Servizi bancari {ottima distanza 50 m)
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Dalmine e Stezzano 5 km; Bergarmo 1008 km; Treviglio 11 krm; Brembate 8 km;
Trezzo sull'Adda 11 ke,

Attrazioni paesaggistiche: Territorio in pianura posto tra | Fiumni Brembo e Serio. Importante & il Parco
Garnbarini, una oasi verde nel cuore di Verdello.

Attrazioni storiche: Chiesa Parrocchiale dei Santi Pietro e Paols; Santuario di 5.0, Annunciata del VI sec,;
Museo del Territorio dedicato alla civiltd contadina.

Principali collegamenti pubblici: Stazione ferroviaria BG-MI {via Treviglio RE_2 Tre 1 km, Bergamo-
Verdello-Treviglio linea F - 341 Treviglio 1.5 ke, Aeroporto Caravaggio - Orio al Serio circa 12 ke
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 113 f 2025

2.2 DESCRIZIONE DEL BENE

Descrizione: Abitazione ditipo economico [A3] di cui al corpo A

In condorminio di sei piani residernziali @ un piano terra a negozi, avente doppio ingresso uno dalla via Mar-
coni @ |'altro dalla 5P 42, & ubicato 'appartamento oggetto della procedura esecutiva, sito al piano terra
avente due accessi: uno dall'atrio condominiale e 'altro dall'area di pertinenza del condominio sita ad
ovest; tale area seppur condominiale viene utilizzata come piccolo spazio all'aperto dell'appartarmento de-
lirnitato da fioriere. L'appartarments & cornposto da pranzo con angolo cottura, camera da letto, servizio
igienico con lavatrice e altro vano con ingresso dall'atrio condorminiale privo di areazione e illurminazione
diretta e naturale.

Superficie cornplessiva di circa rmq 63,00

E'postoal piano T

L'edificio & stato costruito nel: 1364

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2000

L'umitd imrmobiliare & identificata con il nurmero: 1184 sub.720; ha un'altezza utile interna di ¢réa m. 2.80
L'intero fabbricato & composto da r. 8 piani cormnplessivi di cui fuori terran. 7 e di cui interratin. 1

5tato di manutenzione generale: mediocre

Condizioni generali dell'immobile: L'appartamento cosi come il fabbricato residenziale hanno mantenuto
le caratteristiche costruttive e le finiture dell'anno di costruzione.

Lo stato di manutenzione dell'appartamento, chie ha mantenuto la matrice originaria, risulta avere i requi-
siti minirmi appena sufficienti: non si riscontranc recenti interventi di manutenzione ordinaria e/o straordi-
naria sia per le finiture interme che per gli impianti che non rispettans |a normativa vigente, si rileva che
ron & prasenta 'impianto di fiscaldamento g, sul rmuro perimetrale del vano ascansore, sono passanti @ a
vista aleuni tubi condominiali. Lappartarmernto & anche privo df campanello, come relazionato dall'armmini-
strazione condorminiale, non & mai stato predisposto un collegarmento tra 'appartaments e la pulsantiera
dei campanelli esterni condorminiali.

In rgrito ai requisiti di sostenibilitd energetica, considerato ['anno di costruzione, & ipotizzabile una insuffi-
cienza nel comportamento antisismico e nell'isolamento termoacustico in relazione alla pil recente nor-
rmativa vigente.

Le fotografic allegate descrivono berme 'ubicazione, |a tipologia e i materiali in essere sia del fabbricato re-
sidenziale che dei bani in oggetto.

Varie

|Ifabbricatoresidenziale con negozi al piano terra ha le seguenti caratteristiche costruttive:

struttura portante formata da pilastri ca., confondazioni continue formate da travi rovesce in conglom erato cementizio armato
per i pilastri perimetrali, a plinto isolatosempre in conglomerato cementizio, mentre confondazioni continue per i muri portanti
del vanoscala e dell'ascensore. | pilastri sono coronati ad ogni piano da travilongitudinali e trasversaliin c.a. inspessore di solaio.
Sulle travi sono im postatii solai ditipo misto con travetti gettati in opera.

| tamponamenti perimetrali sonoin latero cemento; le scale, il vano ascensore e i balconi sono in c.a. incastrati a sbalzo nei muri di
ambito. La copertura deltetto & in tegole con gronda in c.a. e lefacciate sono intonacate.

FINITURE INTERME APPARTAMEMNTOD

Pavimenti: tutto l'appartarmerto ha ceramica dim.30x30 colore chiaro pozata indiagonale e fugata; solamente metd del pavim ento
del bagno ha ceramica dim.20x20 colore azzurro.

Rivestim enti: servizio igienico con lavanderia, ceramica dim.20x20 h.204 colore bianco con toro di colore rosso alla penultim a fila; si
rileva che |a parete attrezzata a cucing non ha rivestimento.

Zoccolino: dilegno (dove esistente].

Intornaco: a tempera bianca per pareti e soffitto. 5i preciza che il soffitto & costituito da un ribassamertoin cartongesso con faretti
incassati; ulteriormente ribassato nell'area cottura.

serramenti interni: porte dilegnotamburato (solo per camere da letto e servizio igienica).

serramenti esterni: porta di legno con sopraluce per l'ingresso dall'atrio condominiale; porta a doppio battente in ferro e vetro per
l'ingres=o dall'area esterna condominiale; tre finestre in pve con inferriata; oscuramento con tende interne di stoffa (solamente i

vani a cucinafpranzo, camera da letto e servizio igienico hanno areazione naturale, il vano ingresso (dall'atrio condominiale) e
guardaroba non ha nessun affaccio.

Fag. 5
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

o
i
]
[
o
]
w
§
%
s
I
;
i
E:
o
A
@
3
J
=
=
a
ol
]
L
3
=
&
I
o
&
o
o
d
w
-
=
=
=
=
73]
iy
=
=
b
&
1z
L‘f

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 113 f 2025

Servizio igienico: lavabo, vaso, bidet, doccia e lavatrice; tutti i sanitari sono invitreus china e le rubinetterie sono cromate.
All'interno del bagno & presente un gradino dove sono posti vaso, bidet e docria, allineato al gradino & presente il telaio di una por-
ta che & stata tolta e che probabilmente delimitava I'antibagno con lavabo e lavatrice.

Boiler: diaccumulo per acqua calda [non esiste I'impianto di riscaldamento).

|mpiantic sono presentitutti glialtri impianti che, allo stato di fatto, non rispettano la normativa vigente.

Impianti [conformita e certificazioni)

Impiante elettrico:

£ st e frvpiont o eletirica 51
£poco §f repliz 70zione /o dEQUomENta 2000
Esite fo dichiprozione of conformito L 468,90 e successive MO

Riscaldamento:

Esmte impiont o of riscoldomento MO
Nate Mel servizio igienico & presente un boiler ad accurmulo per acouz
calda e non & presente l'impianto di riscaldamento.

3. PRATICHE EDILIZIE

Numero pratica: 3151963

Intestazione: [

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavor: costruzione di un fabbricato ad uso abitazioni e negozi

Oppetto: muova costruzione

Presentazione in data 16/07/1963 al n. di prot. 2087

Rilascio in data 03/04/1964 al n. di prot. 2398

Abitabilita/agibilita in data 20/04/1966 al n. di prot. 1593

NOTE: E' allegata alla Licenza Edilizia un certificato del 12-06-1972 con comunicazione di Imizio lavori in data 06-
(4-1964 e di fine lavor] in data 17-02-1966.

Numero pratica: 1070/1988

Intestazione: I

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: sistermazione deai servizi igienici e modifiche di aperture al P.T.

Oggetto: manutenzione straordinaria

Presentazione in data 17/06/1988 al n. di prot. 3000

Rilascio in data 16/09/1988 al n. di prot. 3000

Abitabilitd/agibilitd in data 14/04/19383 al n. di prot.

NOTE: La pratica edilizia autorizzata riguarda due unitd immobiliari inerenti una nuova distribuzione interna
dell'unitd immohiliare a confing, la realizzazione di due bagni e relative due nuove finestre; precisando che un ba-
gro e una finestra si riferiscono all'abitazione pignorata.

Numero pratica: 114971989

Intestazion e [ NG

Tipo pratica: Corcessione Edilizia

Per lavori: cambio di destinazione d'uso da negozio a laboratorio - studio fotografico
Oggetto: ranutenzione straordinaria

Presentazione in data 23/09/1988 al n. di prot. 4490

Rilascio in data 28/04/1989 al n. di prot. 4490

Numere pratica: 2641995

Irtestazion e: || G

Tipo pratica: Comunicaziona Opere Interne (Art.26 L 28/2/85 n&° 47)

Per lavori: dermolizione parziale di muro per formazione di una porta {lato atrio condorniniale)
Oggetto: ranutenzione straordinaria

Presentazione in data 17/02/1995 al n. di prot. 1023
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 113 f 2025

Numere pratica: 351/2000

intestazion e:

Tipo pratica: Derurcia Inizio Attivith {Testo unico)

Per lavori: modifiche interne e cambio di destinazione d'uso in abitazione

Oggetto: ranutenzione straordinaria

Presentazionein data 23/10/2000 al n. di prot. 5868

NOTE: Cormunicazione di inizio lavori in data 13-11-2000; nella pratica edilizia non & allegata la Cormnunicazione di
fine lavori ed evertuale Agibilita.

3.1 CONFORMITA EDILIZIA

Identificativo corpo: A.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in via Guglielmo Marconi n.12

Conformitd edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: diversa distribuzione degli spazi interni all'appartarmeanto, in dif-
tormitd con la concessione edilizia autorizzato con DIA 35172000 per realizzazione di monolocale.

Regolarizzabili mediante: CILA IN SANATORIA

Descrizione dalle opere da aggiornare: sanatoria per nuovi tavolati che suddividono |o spazio interno; verifica dei

rapporti agroillurminanti RAl e conformitd degli impianti
Oneri diregolarizzazione

Saniiohe € 1.032,00
Competenze professiondali per regolare ' abuso edilizio € 1,000, 0
Divitti of Segreterio € 150, 00

Totale onerk: €2.182,00
Note: E' necessario verificare |o Stato Legittirmo dell'unitd immobiliare pignorata.

Par quarnto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

Note: Durante i sopralluoghi 1a serivente ha potuto verificare palesi difformitd tra quanto autorizzato @ quanto
realizzato.

Note generali: Dalle pratiche edilizie visionate si evidenzia come il sedirne dell'attuale appartamento ba avuto nel
tarnpo diversi carmbi di destinazione d'uso ed intervanti adilizi. La prirma Licerza Edilizia risale al 1964 per nuova
costruzione del fabbricato residenziale con negozi al piano terra, dagli allegati elaborati grafici 'unita irmmobiliare
risulta assere un vano presurnibilmenta "deposito'; mel 1989 & stata rilasciata una C.E. con contributo per opere
irmterng @ cambio di destinazione d'uso da negozio a studio fotografico e nal 2000 & stata rilasciata la D.LA. per
opere interre e carnbio di destinazione d'uso da studio fotografico ad appartarmento,

4. CONFORMITA URBANISTICA

Identificativo corpo: A.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in via Guglielmo Marconi n.12

strumento urbanistice Approvato: Piano Governe del Territerio

In forza della delibera: C.C.n38del 16-10-2024

Zona omogenea: Rl - ambito a prevalente destinaziene residenziale da eonsolidare o
riqualificare

Merme techniche di attuazinne: art.35 Ambiti & prevalente destinazicne residenziale da conselidare o

riqualificare —R1 TITOLOD 3. DISCIPLINA URBANISTICA CAPO 1. DISCH-
PLIMA DEL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 040 Mo/ me o esistente, se superiore
Rapporto di copertura: BF4
Altezza massima ammessa: H, 10,50 m o esistente, se supariora
Fag. 7
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 113 f 2025

Altro: Si tratta, in prevalenza, di aree di recente realizzazione nelle quali
['edificazione & sostanzialmente consolidata ma al cuiinterno si rile-
vahe aneora elementi di porositd rappresentati dai ottt likeri.,., Mo
dalith di intervente: sono ammessi tutt | tigi di intervento definiti dal-
lavigente nermativa di riferimento (art. 3 DPR 380/2001) nel rispette
dei limiti edilizi e delle destinazioni di seguito riportati nonché delle
distanze indicate dalle presenti norme

Par quarnto indicato al punto 1 si dichiara la conformita urbanistica.

. CONFORMITA CATASTALE

Identificativo corpo: A.
Abitazione di tipo economice [A3] site in via Guglielmo Marconi n.12

Par quants indicato al punto 1 si dichiara la conformitd catastale.

Note: 5i dichiara la conforrmita catastale a seguito di avventa variazione catastale per corretta identificazionea del
barne in oggetto; la schaeda catastale esistente del 25-05-2000 risultava essere cornpletarnente difforrme tra quanto
autorizzato e realizzato.

. ATTUAU E PRECEDENTI PROPRIETARI

Titolare/Proprietario: _ dal 01/12/2000 al 27/12/2007. In forza di atto di compravendita
- arogito di notaio _ ir data 0171272000, ai nn. 28260; trascritto a Bergarno, in data 06/12/2000,

ai nn. 46964/34466.
Note: Da potere o1 [
Titolare/Proprietario: || GGG - 27/12/2007 ad oggi (attuale/i proprietariofi). In forza di atto di
compravendita - arogito di notaio || NN i~ oot 27/12/2007, ai nn. 5625/2975; trascritto a Bergamo, in

data 31/12/2007, ai nn. 81021/46602.

Note: Da potere di ([N

La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Sl: Risulta comple-
tala trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volortaria attiva a favore d_ Cormtro — Derivante da: concessione a garanzia
di rutus fondiario; A rogito di notaio Todde Giovanni it data 27122007 ai nn. 5626/2976; Iscritto /trascritto a
Bergarno in data 31/12/2007 ai nn. 81022/21188; Importo ipoteca: € 208.000; Importo capitale: € 104.000; Note:
Grava su Verdello, Foglio 3, Particella 1184 sub.730.

- Trascrizione pregiudizievole:

Fignorarnento a favore della massa dei craditori ccmtr_ Derivarte da: pignorameanto irmmo-
hili; A rogito di Ufficiale Giudiziario Tribunale di Bergamo in data 25/03/2025 ai nn. 1902 iscritto/trascritto a Ber-
garno in data 26/03/2025 ai nin. 15482/11007; Grava su Verdello, Foglio 9, Particella 1184 sub. 730,

Dati precedenti relativi ai corpi: A

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
Verifica se | beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi:

Fag. B
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firrmato Da: MILES| WIVIANA Emesso Da: ARUBAPEC S5 PA. NG CA 2 Serial 20086207718 622821480 Bb27 bafod

A

E
ek



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 113 f 2025

Identificativo corpo: A
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Verdello [BG), via Guglielmo Marconi n.12
il bere pignorats non risulta essere gravato da censo, livello o uso civico e affrancazione da tali pasi.

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 524,41.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al moemento della perizia:
Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: - € 2.807,34.

Con riferirmento alla nota esplicativa della gestione condormniniale ricevuta dall'amministratore le spese condormi-
riali scadute alla data della perizia sono di € 2.807,34 dell'anno preced ente.

Esercizio ordinario 202472025 - < <tivo di gestione -524,41 euro

Saldo fine esercizio precedente -2.807,34 auro.

Saldo preventive -2.331,75 euro

Le rate condominiali sono sei, cosi ripartite: 30-01-2024; 28-02-2025; 30-03-2025; 30-04-2025; 30-05-2025; 30-06-
2025.

Dal verbale dell'assermblea ordinaria condorminiale del 16-01-2025 si rileva che sono stati prograrmmati dei lavor
che non riguardanc le proprietd site al piano terra.

Altre informazioni:

Millesimi di proprieta (riferimento atto notarile):

Con riferirmento ai dati della gestione arnrministrativa i millesimi del si_ono 15,55.
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

- Sirileva che ["ingresso dell"appartarmento dall"atrio condominiale & alla quota del marciapiede/via Marconi
quindi & possibile accedervi serza nassun ausilio, mentre |"ingresso dall"area condorminiale risulta avers un gradi-
ro cosi come | bagno intermo. Non risultano essere prasenti percorsi esclusivi efo accessor dedicati all' 'accessibili-
ta per persone con disabilitd motorie o sensoriali,

Particelari vinceli efe dotazieni condeminiali: Non sono presenti dotazioni condominiali efo particolari vincoli.
Attestazione Prestazione Energetica: Mon presente

Indice di prestazione energetica: //f

Vincoli di prelazione dello State ex D.Lgs. 42/2004:

Non vi sono vincoli di prelazione dello Stato ex D.LGS. 4272004,

Awvertenze ulteriori: Non sono state rilevate cause in corso o |a presenza di atti ablativi da parte della pubblica
amrministraziona.

. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE

Identificativo corpo: A

Informazioni relative al caleolo della consistenza:

La superficie cornmerciale calcolata al lordo delle murature interne ed esterne e calcolata alla meta di quelle con-
finanti, cornpransiva delle pertinenze, & stata ricavata dal rilievo eseguits per redigere la redaziong di variaziona
catastale - DOCFA, comparata con gli elaborati grafici allegati alle Pratiche Edilizie depositate ¢fo 'Ufficio Tecnico
di competenza del Cormnune di Verdello.

Destinaziona Fararnetro 5.L.P. Coefficienta Superficie equivalente
appartarnarto sup lorda di pavi- 63,00 1,00 63,00
rmento
63,00 63,00

La superficie viena calcolata cornputands |'effettiva superficie occupata dalle unitd immobiliari compreso |o speas-
sore dei ruri con |'aggiunta delle pertinenze nella seguente misura 23% dei balconi, 25% dei terrazzi, 10% dei giar-
dini sino alla concorrenza della superficie dell'unitd imrmobiliare {oltre tale superficie si calcola il 2%6), S0% sottotet-
ti @ tavarme agibili mor abitabili, 70% sottotettiftaverne agibili non abitabili rifinite corme gli appartamenti e con al-
tezza media ponderale superiore aj 2.00 mt, 10% dej sottotetti fcanting o vani accessori inagibili ma utilizzabili.

Fag. 9
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firrmato Da: MILES| WIVIANA Emesso Da: ARUBAPEC S5 PA. NG CA 2 Serial 20086207718 622821480 Bb27 bafod

A

E
ek



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 113 f 2025

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILTA
Trattasi di unico berne immaobile

11. STATO DI POSSESS0:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

12.1

12.2

12.3

Criterio di stima:

La valutazione viene svolta analiticarmnente con metodo di comparazione, sulla base delle superfici rilevate,
in relazione al valore venale unitario corrente all'epoca della stima, tenendo conto i valori di mercato di
uritd sirmilari.

Per |a valutazione del bene pignorato si considera le caratteristiche costruttive, la destinazione d'uso origi-
raria e attuale, lo stato di conservazione e manutenzioneg, 'ubicazione in zona centrale quindi provvista di
tutti i servizi; tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il prezzo base al quale
l'imrmobile potra essere venduto, si ritiene opportuno applicare il metodo di stima in base al mercato im-
rnobiliare della zona (stirma sintatica) per immobili della stessa tipologia che necessitano di manutenzione
straordinaria, verificato con e Agenzie Immobiliari della zona, il Listino lmmohiliare e la Banca Dati delle
Quotazioni lmmobiliari dell’Agenzia del Territorio - OMI per immohili della stessa tipologia e condizioni.

Fonti di informazione:

Catasto di Bergarno;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo;
Utfiei del registro di Bergarmo;

Ufficio tecnico di Verdello

Agenzie immobiliar efo osservatori del mercato imrmobiliare:
Tecracasy; Immobiliare.it; RefMax; Mercato Immobiliare

Fararnetri medi di zona per destinazione principale (€./mg. )

Quotazioni mearcato immobiliare residenziale a maggio 2025 per gli immobili residenziali in vendita sono
stati richiesti in media € 1.487 al metro quadro.

Secondao i dati dell'OMI, il valore medio con stato conservativo normale: PER LE abitazioni civili @ tra 1.250

£/rng e 1.650 €/ my; per gli appartarmenti di tipo economico & tra 750 €/mg e 1.050€/mg;

Altre fonti di informazione:
Listino Irnrmobiliare della Camera di Commercio di Bergamo e Provincia e altre pubblicazioni specializzate.

Valutazione corpi:

A_ Abitazione di tipo economico [A3]
Verdello (BG), via Guglielmo Marconi n.12

Stima sintetica a vista dell'inters corpo € 53.550,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
appartamento 63,00 € 350,00 £ 03,550, 00
Stirma sintetica a vista dell'intero corpo € 53.550,00
WValore corpo £ 53.550,00
Valore accesson £ 0,00
Valore complessivo intero £ 53.550,00
Walore complessivo diritto e quota € 53.550,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 113 f 2025

Riepilogo:
D immobile Superficie Lorda  Valore intero me- Valore diritto g
dio ponderals Guote
A Abitazione di tipo 63,00 £ 53.550,00 £ 53.550,00

gconomico [A3]

12.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per

£ 5,355,000

vizi del bene venduto
Rimborso forfettario df everntuali spese condarminiali insolute nel biennio

. . £ 2.807.34
artariore alla vendita:
Spase tacniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £ 2.182,00
Valore di stima:
Valore intero meadio ponderale £ 43,205,566
WValore diritto e quota € 43.205,66

12.5 Prez2zo base d'asta del lotto:

Yalore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui sitro- € 43.205,66

vl

Allegati
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

PRATICHE EDILIZIE

- Licenza Edilizia n.215/1963 intestata a || | NG < . ovo costruzione abitazione civile con negozi
al PT con elaborati grafici di progetto

- Dichiarazione di Agibilitd del 20-04-1966 {ex abitahilita)

- Certificazione in data 12-06-1972 diinizio e fine lavori

- CE. n.1070 del 16-09-1988 intestata a ||| NG - :istcrnazione deiserviz
igienici e modificke aperture PT con elaborati grafici di progetto

- Dormnanda Certificato di Agibilitd in data 23-01-1989 a Certificato di Agibilit rilasciato il 14-04-1989 (solo per |e opere
esepuita)

- Richiesta di C.E. in data 23-09-1988

- CE. n1l149 del 28-04-1989 jntestata a pear carnbio di destinazione

d'uso da negozio a laboratorio {studio fotografico) con elaborati grafici di progetto

- Art.26 n.264 del 17-02-1995 intestata hper demolizione parziale di muro e formazione di una
porta {ingresso dall"atrio condorminiale) con elaborato grafico di progetto
- D.LA. n.351 prot.5868 del 23-10-2000 intestata a per modifiche interne con conseguente

carmnbio di destinazione d'uso da negozio/studio ad abitazione con elaborati grafici di progetto e comunicazione diini-
zior [avor

PRATICHE CATASTALI N.C.E.L.

- Estratto mappa

- Ricevuta di avvenuta variazione DOCFA del 20-06-2025

- Scheda catastale appartarnento del 19-06-2025 prot. BGO175181
- Wisura catastale per immobile del 20-06-2025
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- Scheda catastale del 25.05.2000 {in banca dati prirma della variazione catastale)
- U.T.E. istanza del 12.05.2025 per arrata informatizzazione della scheda catastale in banca dati
- Scheda catastale presermte in banca dati in data 24-04-2025

PRATICHE ISPEZIQNI IPOTECARIE
- Elenco sintetico delle formalita

20-06-2025

L'Esperto alla stirmna
Arch. Viviana Milesi
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