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INFORMAZIONI PROCEDURA 

 
Giudice: Do�.ssa MARIA MAGRì 
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 18-09-2025 alle 10:00 
Creditore Procedente: OMISSIS 
Legale Creditore Procedente: Avv. OMISSIS 
Esecutato: OMISSIS 
Legale Creditore Intervenuto: Avv. OMISSIS 

 
 
INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE 

 
Esperto alla s�ma: Arch. Germana Trussardi 
Data nomina: 18-04-2025 
Data giuramento: 06-05-2025 
Data sopralluogo: 19-05-2025 
Cronologia operazioni peritali: 06.05.2025 Giuramento e presa visione della documentazione agli a@; verifica e com-
pilazione della check list; 06 e 08.05.2025 presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo per visione e 
verifiche degli a@ di compravendita dell'immobile ed estrazione telema:ca delle visure ipotecarie; 17.05.2025 recu-
pero della documentazione catastale; 19.05.2025 sopralluogo per rilevazione e documentazione fotografica dei luoghi; 
30.05.2025  previa  istanza  in  data  08.05.2025,  presso  il  Comune  di  Verdello  per  verifiche  urbanis:che  ed  edilizie; 
09.06.2025 PEC al Comune di Verdello per richiesta delucidazioni urbanis:che; 24.06.2025 chiarimen: telefonici con 
tecnico comunale; successivamente stesura della planimetria a�uale come da rilievo; in data 24.06.2025 elaborazione 
e deposito variazione catastale; a seguire verifiche ed accertamen: sulle valutazioni immobiliari e completamento del-
la perizia e degli allega:  
 
 
 

Pag. 3 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 


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



Rapporto di s�ma Esecuzione Immobiliare - n. 131 / 2025 

 

Beni in Verdello (BG) 
Località/Frazione zona industriale 

Corso Italia 35 
 

 
 

Lo6o: 001 
 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 
 Iden�fica�vo corpo: A.  

 Fabbrica� costrui� per esigenze industriali [D7] sito in frazione: Zingonia, Corso Italia 35 

  
Quota e �pologia del diri6o 
1/1 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS 
 
Eventuali comproprietari non esecuta�: 
Nessuno 
 
Iden�ficato al catasto Fabbrica�: 

Intestazione:OMISSIS . - Corso Italia 35 - Verdello (BG), foglio 7, par:cella 4751, subalterno 701, 

scheda catastale SI, indirizzo Corso Italia 35, piano T-1, comune Verdello, categoria D/7, rendita € 

5.624,22 

Derivante da: Variazione nel classamento del 13/11/2001 pra:ca n. 381815 in a@ dal 31/11/2001 Varia-

zione di classamento (n. 13386.1/2001) 

Millesimi di proprietà di par: comuni (riferimento a�o notarile): Non ci sono par: comuni 

Confini: a nord campata 14 - ad est Corso Italia - a sud campata 16 - a ovest cor:le che separa la strada 

statale n. 42 

  

Corrispondenza dei da� catastali a quelli indica� nell'a6o di pignoramento: 
I da: corrispondono 

 
2. DESCRIZIONE 

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA) 

L'edificio in ogge�o fa parte di un complesso ar:gianale-industriale realizzato negli anni '70 e cos:tuito da 
edifici prefabbrica: in fronte stradale su Corso Italia, esternamente al centro abitato del paese. Gli edifici, 
ad  un  piano,  sono  pos:  in  linea,  con  i  muri  longitudinali in  comune.  I  fron:  sono  rispe@vamente  verso 
Corso Italia, da  cui avviene l'accesso principale e sul lato retrostante verso strada in parte a tra�uro e non 
asfaltata  preceduta da cor:li di proprietà esclusiva di ogni unità. Tu�a la zona ha vocazione ar:gianale-
industriale. 
 
Cara6eris�che zona: periferica normale 
Area urbanis�ca: mista ar:gianale/industriale a traffico limitato con parcheggi buoni. 
Servizi  presen�  nella  zona:  La  zona  è  provvista  di  servizi  di  urbanizzazione  primaria  e  secondaria.  Im-
portan: servizi ad alta tecnologia presen: nella zona: Phoenix Interna:onal S.P.A.. 
Servizi offer� dalla zona: Comune di Verdello (1500 metri), Uffici postali (2000 metri), Banca (1500 metri), 
Ospedale Bol:ere (3300 metri) 
Cara6eris�che zone limitrofe: miste ar:gianali/industriali 
Importan� centri limitrofi: Zingonia. 
A6razioni paesaggis�che: Parco Adda e Villaggio Crespi a 10 km circa. 
A6razioni storiche: Chiesa parrocchiale San: Pietro e Paolo. 
Principali  collegamen�  pubblici:  Aeroporto  14  km,  Fermate  autobus  1 km  ,  Stazione  FS  1,6  km,  Ci�à di 
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Bergamo 15 km 
 

 
2.2 DESCRIZIONE DEL BENE 

 

Descrizione: Fabbrica� costrui� per esigenze industriali [D7] di cui al corpo A 

 
L'immobile ha accesso principale da via Corso Italia 35, a�raverso cancello carrale scorrevole comandato 
ele�ronicamente. 
Da qui un cor:le ad uso esclusivo conduce alla porta di accesso pedonale in alluminio con apertura a spinta 
verso l'esterno, con maniglione an:panico. Il portone carrale ha alzante a rullo e apertura sezionale interna 
in alluminio con movimentazione manuale. 
La pavimentazione interna è in cemento, le capriate in cemento armato, i trave@ in cemento e il pacche�o 
di copertura in pannello precoibentato sp. 10 cm. Il sig. OMISSIS riferisce dell'esistenza di impianto fotovol-
taico sulla copertura in parte anche sul capannone adiacente con unico impianto per entrambi i capannoni. 
I  pilastri  sono  in  cemento  armato  e  le  pare:  di  tamponamento  in  prisme  intonacate.  Le  finestre  a  shed 
sono in policarbonato. Sono presen: tre aperture in collegamento con il capannone adiacente, una co r-
rispondente agli uffici a piano terra e le altre sul muro comune perimetrale. 
Internamente al capannone e adiacente all'ingresso principale, è stata realizzata una stru�ura in muratura 
aperta da un lato senza copertura con cancello in ferro, dall'altro con serramen: fissi e apribili in alluminio, 
vetro e tamponamento cieco. 
All'interno del capannone principale è stata realizzata una stru�ura soppalcata in carpenteria metallica con 
scala in metallo. 
Sul lato retrostante, l'accesso all’area esterna avviene tramite portone sezionale ad apertura manuale con 
chiusura esterna a rullo  in tessuto, telecomandata. 
Il cor:le retrostante è in cemento/graniglia e il cancello carrale scorrevole in ferro. 
Nel cor:le sono sta: realizza: muri/par:zioni in cemento armato senza copertura e una te�oia aperta su 
un lato con stru�ura in ferro e tamponamento e soffi�o in pannelli precoibenta: sp.5cm 
Sulla facciata retrostante sono presen: camini di aspirazione fumi per  l'a@vità che si effe�uava. 
Il mure�o di separazione con l'altro capannone è in cemento armato e rete metallica con pale@ in metallo 
a sezione a T. Verso il capannone civico 34 la perimetrazione è data da muro alto in cemento armato. 
Internamente, dal capannone principale si accede tramite porte in alluminio con parte inferiore tampona-
ta: 
- Agli spogliatoi con pavimentazione in gès e a due wc alla turca dota: di finestre a vasistas con inferriata 
esterna e lavatoio centrale su cui è posizionato lo scaldabagno. 
- Alla zona caffè e lavabo con medesime finiture. 
- Alla scala che conduce al piano superiore. 
- All'ufficio comunicante con vano scala e con capannone adiacente, con pavimentazione piastrelle di gres 
25x25; è presente un serramento fisso verso il capannone (area produzione); dall'ufficio si accede ad uno 
spogliatoio e successivo bagno con finestra a vasistas e inferriata. Bagno cos:tuito da vaso, bidet e lavabo 
a colonna. 
Il piano superiore è diviso in due par: da scala centrale, salendo a sinistra piccolo ufficio con pavimento in 
gres  25x25, pare: intonacate e 2  serramen: apribili di cui uno affacciante  su capannone e uno fisso in-
clinato. 
L'ufficio  di destra presenta finestra apribile su capannone, nicchia con armadiatura, tre finestre inclinate 
fisse,  portafinestra  agge�ante  su  capannone.  Serramen:  verso  cor:le  di  ingresso  principale  fissi  e  uno 
apribile. 
Da qui si accede all'an:bagno e bagno con finestrature fisse cos:tuito da wc, bidet e lavabo a colonna 
 
Superficie complessiva di circa mq 1.661,50 
E' posto al piano: terra e uffici interni al primo piano 
L'edificio è stato costruito nel: 1972 
L'edificio è stato ristru�urato nel: 2007 
ha un'altezza u:le interna di circa m. 5,00 
L'intero fabbricato è composto da n. 1 piani complessivi  di cui fuori terra n. 1 e di cui interra: n. 0 
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Stato di manutenzione generale: buono 
Condizioni generali dell'immobile: In generale l'immobile si trova in buone condizioni manuten:ve 
 
Cara6eris�che descriHve 

Cara6eris�che stru6urali 

Solai :pologia: capriate in c.a. e traveH 
condizioni: buone 

Stru
ure ver
cali materiale: c.a. 
condizioni: buone 

Componen� edilizie e costruHve 

Cancello :pologia: scorrevole 

materiale: alluminio 

apertura: ele6rica 

condizioni: buone 

Infissi esterni :pologia: ante a ba6ente e fissi 

materiale: alluminio 

protezione: inferriate solo per alcuni serramen� 

condizioni: buone 

Infissi interni :pologia: a ba6ente 

materiale: alluminio con specchiatura trasparente superiore e 
cieca nella parte inferiore 

condizioni: buone 

Manto di copertura materiale: lamiere di alluminio 

coibentazione: pannelli termo-assorben� 

condizioni: non verificate per inaccessibilità 

Pare
 esterne materiale: muratura di blocchi di cls vibrato 

coibentazione: non possibile verificare 

rives:mento: intonaco di cemento 

condizioni: discrete 

Pavim. Interna materiale: ba6uto di cemento 

condizioni: discrete 

Riferito limitatamente a: limitatamente al capannone industriale 

Pavim. Interna materiale: piastrelle di grès 

condizioni: discrete 

Riferito limitatamente a: negli uffici e nei locali di servizio 

Scale posizione: a rampa unica 

rives:mento: marmo 

condizioni: buone 

Impian� 

An
furto :pologia: a radars e contaH perimetrali 

condizioni: non possibile verificare 

conformità: non riscontrato cer�ficato di conformità 

 

An
ncendio :pologia: es�ntori 

accessibilità  VV.FF.: buona 

condizioni: sufficien� 

conformità: autorizzato con DIA 12/04/2007 n. 3620  

Condizionamento :pologia: autonomo 

alimentazione: ele6rico 

diffusori: conve6ori 

condizioni: sufficien� 

conformità: non rinvenuto cer�ficato di conform�à 

Riferito limitatamente a: limitatamente ai locali uffici 
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Ele
rico :pologia: so6otraccia 

condizioni: sufficien� 

conformità: non rinvenuto cer�ficato di conformità 

 

Idrico :pologia: so6otraccia 

alimentazione: dire6a da rete comunale 

condizioni: sufficien� 

 

Telefonico :pologia: so6otraccia 

 

  

Impian� (conformità e cer�ficazioni) 

Impianto ele6rico: 

Esiste impianto ele
rico SI 
Epoca di realizzazione/adeguamento non rilevata 
Note Non riscontrata 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento NO 

Condizionamento e clima�zzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o clima
zzazione SI 
Note Non è stata rinvenuta la dichiarazione. Si fa presente che con-

dizionamento (aria calda e fredda) avviene tramite split solamen
te negli uffici. 

Impianto an�ncendio: 

Esiste impianto an
ncendio SI 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO 
Esistenza carri ponte NO 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 
 

Note generali impian�: E' stata riscontrata la presenza di impianto fotovoltaico sulla copertura dei civici 35 

e limitrofo 37 (in leasing) di cui il sig. OMISSISi riferisce collega: in unico impianto con potenza kw 150 
 

 
 Interno capannone 
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 uffici primo piano 

 
 facciata verso Corso Italia 

 
 spogliatoi piano terra 
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 vista dal lato retrostante 

 

3. PRATICHE EDILIZIE 

   

 Numero pra�ca: 32 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pra:ca: Concessione Edilizia 
Per lavori: Costruzione deposi: 
Ogge�o: nuova costruzione 
Presentazione in data 13/09/1972 al n. di prot. 266 
Rilascio in data 18/11/1972 al n. di prot. 266 
NOTE: La pra:ca non si trova agli a@ del Comune in formato cartaceo 

   

 Numero pra�ca: 280 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pra:ca: Condono Edilizio tra�o dalla legge 47/85 
Per lavori: Realizzazione di locali interni (uffici) 
Ogge�o: sistemazioni interne 
Presentazione in data 17/12/1986 al n. di prot. 4507/280 
Rilascio in data 04/10/1991 al n. di prot. 4507/280 
Abitabilità/agibilità in data 08/10/1991 al n. di prot. 4507/280 
L'importo è stato saldato 
NOTE:  Si  fa  presente  che  alla  data di  presentazione  del  condono  nel  1986,  l'edificio  in  ques:one  era  collegato 
tramite aperture nella parete comune divisoria al capannone limitrofo posto a nord-est civico 33, anch'esso in af-
fi�o alla OMISSIS  successivamente chiuse dalla proprietà Manifa�ura Esperia, come rinvenuto in un successivo 
a�o presso il Comune di Verdello 

   

 Numero pra�ca: 514 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pra:ca: Concessione Edilizia 
Per lavori: Recinzione con accessi carrali 
Ogge�o: manutenzione straordinaria 
Presentazione in data 17/10/1994  
Rilascio in data 22/11/1994 al n. di prot. 514 

   

 Numero pra�ca: 1716/96 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pra:ca: Concessione Edilizia 
Per lavori: Realizzazione di uffici al primo piano 
Ogge�o: manutenzione straordinaria 
Presentazione in data 22/02/1996  
Rilascio in data 11/07/1996 al n. di prot. 1474 
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 Numero pra�ca: 897 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pra:ca: Denuncia Inizio A@vità  (Testo unico) 
Per lavori: Modifica uffici al piano terra e primo in Variante alla C.E. n. 1716/96 
Ogge�o: variante 
Presentazione in data 07/02/1997 al n. di prot. 897 
Rilascio in data 07/02/1997 al n. di prot. 897 
NOTE: La situazione dopo tale intervento è quella rilevata dalla scrivente in sede di sopralluogo 

   

 Numero pra�ca: 8112 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pra:ca: Concessione Edilizia 
Per lavori: Realizzazione di due pensiline sui fron: 
Ogge�o: nuova costruzione 
Presentazione in data 22/10/1998 al n. di prot. 8112 
Rilascio in data 07/12/1998 al n. di prot. 8112 
NOTE: La pensilina sul fronte principale non risulta essere stata realizzata e quella sul fronte opposto presenta dif-
formità rispe�o alla C.E. 

   

 Numero pra�ca: 35 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pra:ca: Denuncia Inizio A@vità  (Testo unico) 
Per lavori: Formazione di soppalco interno in metallo e volume�o per a�rezzi in prossimità dell'ingresso 
Ogge�o: manutenzione straordinaria 
Presentazione in data 01/06/1998 al n. di prot. 35 
La pra:ca non è mai stata rilasciata. 
NOTE: Tale DIA è stata successivamente annullata 

   

 Numero pra�ca: 1999 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pra:ca: Concessione Edilizia 
Per lavori: Rrealizzazione di soppalco interno in carpenteria e realizzazione di finestre apribili, nonchè di impian: 
per esalazione dei fumi ineren: l'a@vità. Realizzazione di stru�ure ripos:glio in prossimità dell’ingresso 
Ogge�o: nuova costruzione 
Presentazione in data 22/10/1998 al n. di prot. 8112 Bis 
Rilascio in data 08/03/1999 al n. di prot. 8112 Bis 

   

 Numero pra�ca: 3620 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pra:ca: Denuncia Inizio A@vità  (Testo unico) 
Per lavori: Proge�o an:ncendio 
Ogge�o: nuova costruzione 
Presentazione in data 12/04/2007 al n. di prot. 3620 
Rilascio in data 12/04/2007 al n. di prot. 3620 
NOTE: In allegato alla pra:ca  presente il parere favorevole del Comando Provinciale Vigili del Fuoco di Bergamo. 
Si fa presente che nella rappresentazione delle tavole allegate alla pra:ca edilizia sono presen: le ripar:zioni es-
terne presen: sul cor:le retrostante 

   

 Numero pra�ca: 11165 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pra:ca: Denuncia Inizio A@vità  (Testo unico) 
Per lavori: Connessione dei due capannoni al n. 35 e 37 tramite aperture sul muro di separazione 
Ogge�o: manutenzione straordinaria 
Presentazione in data 31/10/2007 al n. di prot. 11165 
NOTE: Tale pra:ca edilizia, che presenta tra l'altro alcune difformità di rappresentazione interne rispe�o a quanto 
precedentemente approvato, non presenta fine lavori e, dopo confronto con il responsabile del procedimento del 
Comune, geom. OMISSIS, essendo decorsi i termini di legge, può ritenersi decaduta e quindi priva di validità. 
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 Numero pra�ca: 3244 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pra:ca: CILA 
Per lavori: Manutenzione straordinaria per bonifica copertura in amianto e riqualificazione energe:ca con posa di 
manto di copertura in lamiera grecata coibentata, impianto fotovoltaico da 150 kw e sos:tuzione dei serramen: 
esisten: con finestrature in policarbonato 
Ogge�o: manutenzione straordinaria 
Rilascio in data 15/04/2019 al n. di prot. 3244 

  
 

3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA 
 
Iden�fica�vo corpo: A. 

Fabbrica� costrui� per esigenze industriali [D7] sito in frazione: Zingonia, Corso Italia 35 

Conformità edilizia: 
Vi sono minime difformità alcune delle quali potrebbero rientrare nella tollerabilità di realizzazione. In via pre-
cauzionale si considera la possibilità di sanare tali modifiche con sanzioni minime 
Regolarizzabili mediante: pra:ca di sanatoria per opera minori 
Descrizione delle opera da aggiornare: Opere interne e tramezzi esterni 
  
NOTE: Per quanto concerne la te�oia esterna, si ri:ene che la sua demolizione, consistente nella rimozione dei 
pannelli coibenta: di copertura da 5 cm di spessore, sia ininfluente ai fini del conteggio di spesa da sostenere 

 

4. CONFORMITÀ URBANISTICA 

  

Iden�fica�vo corpo: A. 

Fabbrica� costrui� per esigenze industriali [D7] sito in frazione: Zingonia, Corso Italia 35 

Strumento urbanis:co Approvato: Piano Governo del Territorio 

In forza della delibera: C.C. n. 38 del 16.10.2024 pubblicato sul B.U.R.L. il 5.03.2025 

Zona omogenea: D1 - Ambi� da des�nare prevalentemente alle aHvità economiche 
di �po produHvo - art. 37 NTA PdR 

Norme tecniche di a�uazione: Art. 37 - Ambi: da des:nare prevalentemente alle a@vità econom-
iche di :po produ@vo – D1  

                              
Si tra�a di aree  prevalentemente produ@ve  realizzate in par:colare 
lungo  le  dire�rici  di  viabilità  principale  all’esterno  del  contesto  ur-
bano. Il tessuto è formato da edifici con des:nazioni produ@ve miste, 
generalmente di recente formazione, in gran  parte esito di pianifica-
zione a�ua:va completata o in via di completamento.  
Modalità di intervento  
Sono ammessi tu@ gli interven: di cui all’art. 3 del DPR 380/2001 nel 
rispe�o dei limi: edilizi e delle des:nazioni di seguito riporta: nonché 
delle distanze indicate dalle presen: norme  
Indici e parametri edilizi 
 IE - Indice di edificabilità fondiaria 1,0 mq/mq  
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IC - Indice di copertura 70%  
H - Altezza massima 13,00m  
Des:nazioni  d’uso  Des:nazione  d’uso  principale  Produ@va,  Des:na-
zioni  d’uso  accessorie,  complementari,  compa:bili  Direzionale,  com-
merciale (nei limi: di  superficie  dei negozi di vicinato o superiore se 
des:nato ad esclusivo spaccio aziendale), Residenziale (nel limite del 
20% della  SL des:nata ad a@vità principale, con un massimo di mq. 
80 di SLP per singola a@vità), mensa aziendale, foresteria Des:nazioni 
d’uso escluse: Turis:co – rice@va, Agricola. 
È ammesso un incremento dell’indice di edificabilità fondiaria previsto 
per  l’ambito  nella  misura  massima  di  0,20  mq/mq  solo  a  seguito  di 
acquisizione  dei  rela:vi  diri@  edificatori  (di  cui  all’Art.  6  -  Il  sistema 
compensa:vo di piano e i diri@ edificatori) nella misura pari all’intero 
incremento  fruito.  Tale  incremento  è  da  considerarsi  aggiun:vo  agli 
eventuali incen:vi previs: dalle disposizioni regionali vol: al recupero 
e rifunzionalizzazione del patrimonio edilizio esistente. Per i lo@ saturi 
è sempre ammesso il recupero delle SL esisten: e l’eventuale ampli-
amento fino all’indice massimo di 1,20 mq/mq. previa acquisizione dei 
rela:vi diri@ edificatori. Ai fini del contenimento di consumo di nuovo 
suolo agricolo, per i soli edifici esisten: alla data del 01/01/2023 e in 
ogni caso per gli edifici esisten: da almeno 5 anni, è ammessa la real-
izzazione  di  Superfici  Lorde  interne  in  deroga  al  limite  dell’indice  di 
u:lizzazione  fondiaria  alle seguen:  condizioni:    Intervento  edilizio 
subordinato  a  Permesso  di  Costruire  che  preveda  l’acquisizione  dei 
rela:vi diri@ edificatori (che il comune des:nerà ad interven: di po-
tenziamento del sistema ambientale come definito nel Piano dei 
Servizi) nella misura del 100% della quota di slp realizzata oltre il lim-
ite di zona di 1,0 mq/mq, la corresponsione del contributo di           
costruzione e l’eventuale mone:zzazione degli standard non reperi:.  
In sede di presentazione del proge�o di permesso di costruire il pro-
ponente dovrà valutare l’u:lizzo, laddove possibile e qualora 
l’intervento  proposto  preveda  un  incremento  della  superficie  imper-
meabile  rispe�o  all’esistente,  di  tecniche  di  “depaving”  al  fine  di  fa-
vorire la permeabilità e la conne@vità ecologica dei suoli. Il proge�o 
dovrà  inoltre  approfondire  la  possibilità  di  procedere,  nel  caso  di  in-
cremen:  della  superficie  coperta,  con  l’impianto  di  essenze  arboree 
autoctone a�e da un lato a mi:gare l’impa�o paesaggis:co degli edi-
fici e dall’altro a migliorare il drenaggio delle acque meteoriche. 
 

Immobile so�oposto a vincolo di cara�ere urbanis:-
co: 

NO 

Elemen: urbanis:ci che limitano la commerciabilità? NO 

Nella vendita dovranno essere previste pa�uizioni 
par:colari? 

NO 

Indice di u:lizzazione fondiaria/territoriale: 1 mq/mq 

Rapporto di copertura: 70% 

Altezza massima ammessa: 13 metri 

Residua potenzialità edificatoria: SI 

Se si, quanto: circa 300 mq di SLP 

Altro: Si fa presente che l'incremento edificatorio può essere realizzato sia 
all'interno del capannone sia in sopralzo fino al raggiungimento 
dell'altezza massima prevista. Il PGT dà inoltre la possibilità di un ulte-
riore incremento dello 0,2% con diri@ edificatori da corrispondere al 
Comune e che a�ualmente ammontano a Euro 104,00/mq in aggiunta 
agli oneri di urbanizzazione primaria, secondaria e smal:mento rifiu: 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: NO 

Note: La mancanza di conformità è data dalla realizzazione di te�oia sul cor-
:le retrostante che va a superare il 70% massimo di superficie coperta 
ammessa. Si fa presente che una volta demolita tale te�oia, l'inter-
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5. CONFORMITÀ CATASTALE 

 
Iden�fica�vo corpo: A. 

Fabbrica� costrui� per esigenze industriali [D7] sito in frazione: Zingonia, Corso Italia 35 

Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguen: irregolarità: Rispe�o allo stato di fa�o non sono riportate alcune difformità in-

terne, nonchè la presenza del soppalco in stru�ura metallica e di un piccolo vano in corrispondenza dell'ingesso 

principale e di alcuni muri in c.a realizza: nel cor:le esterno retrostante. Le a�uali aperture di collegamento con il 

capannone di cui al civico 37 non sono riportate nemmeno nella variazione effe�uata dalla scrivente, in quanto 

presen: in una C.E. che risulta decaduta e per i quali è già stato scomputato l'importo per il ripris:no dei luoghi a 

carico del futuro acquirente 

Regolarizzabili mediante: Operazioni di variazione catastale 
Descrizione delle opere da aggiornare: Opere interne e tramezzi esterni 

Note: Gli oneri e l'importo per la regolarizzazione non sono riporta: in quanto fanno parte dell'incarico alla sot-
toscri�a che ha provveduto alla regolarizzazione catastale allegata 
 

Note: A seguito della variazione catastale eseguita dalla so�oscri�a, i nuovi da: sono i seguen:: Verdello, Corso 

Italia 35 , P.T., foglio 7, par�cella 4751 sub. 701, ZC U, Cat. D/7, Rendita 6.310,00. La documentazione rela:va è 

allegata alla presente  relazione (All. 2)  

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

  
 Titolare/Proprietario: OMISSIS proprietario/i ante ventennio al 29/09/1992. In forza di a�o di compravendita -  a 
rogito di OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; registrato a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; trascri�o 
a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS. 
 
  Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 29/09/2992 ad oggi (a�uale/i proprietario/i). In forza di a�o di compravendita 

-  a rogito di OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; trascri�o a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS. 

 

La trascrizione dei �toli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa 
  

 

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

  

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca volontaria a@va a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: Mutuo fondiario; A rogito di OMISSIS in 
data 06/02/2017 ai nn. OMISSIS; Iscri�o/trascri�o a Bergamo in data 09/02/2017 ai nn. OMISSIS; Importo ipoteca: 
€ 255.000; Importo capitale: € 150.000. 
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca giudiziale a@va a favore di  contro OMISSIS; Derivante da: Decreto ingiun:vo; A rogito di OMISSIS in data 
03/06/2024 ai nn. OMISSIS; Iscri�o/trascri�o a Bergamo in data 26/06/2024 ai nn. OMISSIS; Importo ipoteca: € 
1.525,69; Importo capitale: € 941,28. 

vento risulta conforme al PGT 

 

Conformità urbanis:ca: 

Sono state riscontrate le seguen: irregolarità: Realizzazione di te�oia sul lato retrostante del cor:le esterno 

Regolarizzabili mediante: Demolizione della copertura 

Note: Il costo per la demolizione dei pannelli coibenta: da 5 cm è ininfluente 
 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità urbanis:ca 
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 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca giudiziale a@va a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: Decreto ingiun:vo; A rogito di OMISSIS 
in data 31/01/2024 ai nn. OMISSIS; Iscri�o/trascri�o a Bergamo in data 25/10/2024 ai nn. OMISSIS; Importo ipo-
teca: € 119.141,40; Importo capitale: € 112.141,40. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: A�o esecu:vo cautela:vo; A rogito di OMISSIS in 
data 25/03/2025 ai nn. OMISSIS iscri�o/trascri�o a Bergamo in data 02/04/2025 ai nn. OMISSIS. 
 

 Da� preceden� rela�vi ai corpi: A 
 
 

8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE 

Verifica se I beni pignora� siano grava� da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi: 

 
Iden�fica�vo corpo: A 
Fabbrica� costrui� per esigenze industriali [D7] sito in Verdello (BG), Corso Italia 35 
i beni non risultano grava: da censo, livello o uso civico 
 

 Spese di ges�one condominiale: 
Spese ordinarie annue di ges�one dell'immobile: L'immobile non è cos:tuito in condominio e non ha par: co-
muni quindi le spese sono rela:ve all'a@vità svolta. 
Spese straordinarie di ges�one dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia: 
Nessuna. 
 
Altre informazioni: 
Accessibilità dell'immobile ai soggeH diversamente abili: NO - L''immobile è accessibile al piano terra; il piano 
superiore è collegato da scala interna priva dei disposi:vi per portatori di disabilità 
A6estazione Prestazione Energe�ca: Non presente 
Indice di prestazione energe�ca: non rilevato 
Note Indice di prestazione energe�ca: Da verifiche presso il CENED di Regione Lombardia non risulta presente 
l'APE per l'unità in ogge�o. Si fa presente che tale unità è priva dei so�osistemi per il riscaldamento ambientale. 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No 
Avvertenze ulteriori: Da accertamen:, non vi sono cause i corso o a@ abla:vi da parte della pubblica amministra-
zione 

 

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE 

  

Iden�fica�vo corpo: A 

 

Informazioni rela�ve al calcolo della consistenza:  
Per il calcolo della consistenza e della superficie commerciale si fa riferimento alla Banca Da: dell'Osservatorio del 
Mercato Immobiliare reda�o dall'Agenzia del Territorio , che definisce sia i criteri di misurazione che i parametri 
applicabili alla superficie omogeneizzata rela:va alle per:nenze, con una percentuale di sogge@vità spe�ante al 
perito in merito a casis:che par:colari non rientran: nelle normali valutazioni manualis:che. Nel caso in esame si 
è ritenuto di dare una differente valutazione a quello che è il capannone produ@vo vero e proprio e il blocco uffici-
servizi, con cara�eris:che di finitura ed impian: differen:. Non viene considerata la te�oia esterna, da demolire, 
come meglio specificato nei paragrafi rela:vi. 
  

Des:nazione Parametro S.L.P. Coefficiente Superficie equivalente 

Capannone 
produ@vo 

sup lorda di pavi-
mento 

1.101,00 1,00 1.101,00 

Cor:li esterni sup lorda di pavi- 400,00 0,10 40,00 
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fronte e retro mento 

Blocco uffici e 
servizi piano terra 
e primo 

sup lorda di pavi-
mento 

116,00 1,00 116,00 

Soppalco in strut-
tura metallica 

sup lorda di pavi-
mento 

44,50 1,00 44,50 

  1.661,50  1.301,50 

 
La  superficie  viene  calcolata  computando  l'effe@va  superficie  occupata  dalle  unità  immobiliari  compreso  lo 
spessore dei muri con l'aggiunta delle per:nenze nella seguente misura 33% dei balconi, 25% dei terrazzi, 10% dei 
giardini sino alla concorrenza della superficie dell'unità immobiliare (oltre tale superficie si calcola il 2%), 50% sot-
tote@ e taverne agibili non abitabili, 70% so�ote@/taverne agibili non abitabili rifinite come gli appartamen: e 
con  altezza  media  ponderale  superiore  ai  2.00  mt,  10%  dei  so�ote@/can:ne  o  vani  accessori  inagibili  ma  u:-
lizzabili. 
  

 

10.  GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITÀ 
 Non si ri:ene l'immobile divisibile 
 
 
11. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Libero 
Note: Si fa presente che il fabbricato adiacente a quello in ogge�o, al civico 37, risulta collegato tramite aperture 
nel muro perimetrale a quello in ogge�o di proprietà esclusiva della  di�a OMISSIS, la quale lo occupa in con-
dizioni di leasing. Quest'ul:ma unità risulta comunque esclusa dal pignoramento e può essere facilmente resa in-
dipendente ripris:nando i tamponamen: nel muro perimetrale. 
 
 

12.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

12.1 Criterio di s�ma:  

  Il  valore  immobiliare  è  desunto  con  il  metodo  di  s:ma  sinte:ca  compara:va,  applicando  alla  superficie 
commerciale dei beni, valori mediamente pra:ca: nel comprensorio in comuni compravendite di immobili 
similari,  considerando  altresì  tu@  i  parametri  descri@  nei  vari  paragrafi  della  presente  relazione,  quali 
posizione, orientamento, conformità alle autorizzazioni edilizie esisten:, stato di conservazione e finiture, 
eventuale classe energe:ca, ecc. Si applica una deduzione per vizi occul: in considerazione del fa�o che 
l'immobile  potrebbe  presentare  vizi  e  dife@  non  visibili  ala  data  del  sopraluogo,  ma  effe@vi.  Dal  valore 
s:mato vengono altresì dedo�e in modo forfe�ario le spese per le opere per la chiusura con tamponamen-
: in laterizio delle n. 3 aperture di connessione con il capannone di cui al civico 37 con cui la società pigno-
rata  ha  aperto  un  leasing.  Tale  capannone  indipendente,  non  è  infa@  compreso  nel  pignoramento.  Nel  
valore non è compresa la demolizione della te�oia esterna che risulta ininfluente mentre è compreso l'e-
ventuale incremento edificatorio. 
 

 
 

12.2 Fon� di informazione:  

  Catasto di Bergamo; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo; 
 
Uffici del registro di Bergamo; 
 
Ufficio tecnico di Verdello; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: "Valore Casa & Terreni" - Osservatorio mer-
cato immobiliare dell'Agenzia del Territorio - Agenzia immobiliari operan: in zona con valutazioni riferite ad 
immobili similari; ; 
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Parametri medi di zona per des:nazione principale (€./mq.):  400/700; 
 
Altre fon: di informazione:  Annunci di vendita (Immobiliare.it - Casa.it - Tecnocasa) di immobili similari in 
zona. 
 

 
 

12.3 Valutazione corpi:  

  
A. Fabbrica� costrui� per esigenze industriali [D7] 
Verdello (BG), Corso Italia 35 

S:ma sinte:ca compara:va parametrica (semplificata) € 626.275,00. 

Des�nazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

Capannone produ@vo 1.101,00 € 450,00 € 495.450,00 

Cor:li esterni fronte e 
retro 

40,00 € 450,00 € 18.000,00 

Blocco uffici e servizi pi-
ano terra e primo 

116,00 € 800,00 € 92.800,00 

Soppalco in stru�ura me-
tallica 

44,50 € 450,00 € 20.025,00 

S:ma sinte:ca compara:va parametrica del corpo € 626.275,00 

Valore Finale € 626.275,00 

Valore corpo € 626.275,00 

Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 626.275,00 

Valore complessivo diri�o e quota € 626.275,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-

dio ponderale 

Valore diri�o e 

quota 

A Fabbrica: costru-
i: per esigenze 
industriali [D7] 

1.301,50 € 626.275,00 € 626.275,00 

 
 

 
 

12.4 Adeguamen� e correzioni della s�ma: 

 
 

 
 

Riduzione del valore di mercato pra:cata per l'assenza della garanzia per 
vizi del bene venduto 

€ 62.627,50 

 
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanis:ca e/o catastale: € 2.500,00 

 
 

 
 

Opere di tamponamento delle aperture con il capannone di cui al civico 37 € -4.000,00 

  Valore di s�ma: 
Valore intero medio ponderale 
Valore diri�o e quota 

 
€ 557.147,50 
€ 557.147,50 

    
 
 

12.5 Prezzo base d'asta del lo6o:  

 
 

 
 

Valore immobile al ne�o delle decurtazioni nello stato di fa�o in cui si 
trova: 

€ 557.147,50 

     
 12.6 Regime fiscale della vendita 
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Sogge�o ad IVA - Imposta di registro Euro 200 - Imposta ipotecaria 3% - Imposta catastale 1% 
 

 

    

 
 
 
  
 
Allega� 
All. 1 - Documentazione catastale e visure storiche 
All. 2 - Documen: variazione catastale eseguita 
All. 3 - Aggiornamento delle trascrizioni ipotecarie 
All. 4 - Rilievo planimetrico 
All. 5 - Documentazione fotografica 
All. 6 - Iden:fica:vi catastali dei beni 
All. 7 - Scheda di controllo 
All. 8 - Dichiarazione i trasmissione perizia 
All. 9 - Perizia succinta 
All. 10 - Perizia con omissione dei da: sensibili 
 
 26-06-2025 
 

L'Esperto alla s:ma 
Arch. Germana Trussardi 
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