Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 143 / 2025

Tribunale di Bergamo

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
N° Gen. Rep. 143/2025

PROMOSSA DA
OMISSIS

CONTRO
OMISSIS

GIUDICE DELLE ESECUZIONI
Dott.ssa ANGELA RANDAZZO

PERIZIA DI STIMA

Esperto alla stima:
Codice fiscale:
Studio in:
Telefono:

Fax:

Email:

Pec:

Arch. Fabio Ferrari
FRRFBA70H02A794N

via Brignoli 12 - 24124 Bergamo
035231085

035231085

fb2arch@alice.it
fabio.ferrari@archiworldpec.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Pag. 1
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 143 / 2025

Beni in Almenno San Bartolomeo (BG)
Localita/Frazione contrada Canova
via Canova 22

INDICE

Lotto: 001 - abitazione
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA......iiiiiteiieienieeteetesteent ettt sre et sieeneeas 11
(0] o o o N A S PP PPPPRP 11
2. DESCRIZIONE. ... .eiitiiteteeie sttt ettt ste ettt s bttt st sb e e e s et e sae et e s ae e s bt e et saeesb e e ae e s bt e sb e eme e eme e bt eme e esee bt enstemeebeenneeneenseennene 11
DESCRIZIONE GENERALE.........ctteieiiteittete sttt sttt ettt stt et st sb et eat e she et e satesbe e bt saeesbeentesaeenbeenbeeneebeensesneenbeenes 11
(6o ] o o Lo A W O g S PP P PP PPPPPPPPPPPPR 11
3L PRATICHE EDILIZIE. ... . eeeeeee oottt ettt e ettt e e ettt e e e s sttt e e e s s aaba e e ee e e e sasbaeeeeesaaababaeeesesaasbabaeessassnbaaeeessansnneen 12
3.1 CONFORMITA EDILIZIA......vuveevieieevsaesetestessae sttt ssae s s s st s st s s s s b st s s a s s s s b b st s s s sses s s s s s s ensneas 13
(O] o o o N A VPP OPPPPPPPPPPPPPPPPR 13
4, CONFORMITA URBANISTICA ....eeieeieteieteeteteee ettt ettt s s esasasassas s st st st st ssssssssesesetstssesessesssssssassss st et et et sessssssaes 13
(O] o o o N W S S Py PP P PP TP P PP SRR S PRPR PR PPN 13
5. CONFORMITA CATASTALE ... cveeeeeeeee ettt ettt et et ettt ettt ettt s s s sasssssas st se st et st st et st st st st et etesetesetetetesesssnsnsnsnanssassssesneas 13
[61o] ¢ o Lo A VPP PO PSS PP PPPPPPPPPPPPPPP 13
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI. ... .ttt ettt ettt e ettt e e e ettt e e e s s bt e e e s e anbbeeeeesannbeeeeeeenreneas 13
[60] o To L PSP PPPPORTPPPPTRIRE 13
7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICH....cueiitteieiitesieeie et sttt ettt sae et saee et e st e e sutenstenetemeesueeseeneesueenseeutesueenbesnsesbeenseensenne 13
8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE.......ceitiittiiiitteiiteeesititessiteesetteessteeessasaeesssseessseeesssseessssseeessssesssssseessssenens 14
{OTo T o To L TSP TP PSP PPPPP 14
9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE......cccutiitteieiieitesteesteete et et sttt e st este et st saeesaeesbeesbeeteeatesaaesanens 14
(00 T4 o Lo Lo A NPT PP PP PP 14
10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA. ....c.viurueieeuereeeeteseceetessesesestesessesesessesessesessesessssessses s s sesassessssesessbaesesasasnsesenanaas 15
11, STATO DI POSSESSO....... ittt ettt ettt ettt ste et e at e s bt e bt eat e she e bt e ateehe e bt eateehe e bt enbeeueesbeenbeeueenbee b e enbesbeaibeaeeant 15
12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO . ..cutttttiiitetteeeeeeeitte e e ettt e e e e sttt e e e s esisbeee e e e seasbaaeeeesesnnbeaeeeesenannneaeesenan 15
CrItEIIO i STIMA..eeiiiiiiie ettt ettt st a e e et sae e a e e ae e s a e e sa e ean e sre et e e e sreenneenneene 15
FONE A'INTOIMAZIONE. ..ttt b et a e bt et eae e s bt et e ehe e bt e st e eatenbe e beeabesbeenbesatenbeans 15
JV (V1 = A ToT g L= olo T4 o1 RS R 15
Adeguamenti € COrrezioni della STIMA......ccuiii e e e e s e s et ee e e s s e e e e s treeeesnteeessnseeeesnsaeeeaneeeesnnnnes 16
Prezzo base d'asta del IOT0. ... .couii ittt sttt et e b et st st saneean e e 16
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA......iiiiitiiieiententeetesttest ettt sbe et neeeas 17
L0 o T oo T = OO TP OPPPRPPTN 17
Pag. 2
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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 143 / 2025

2. DESCRIZIONE. ... .eettiiteteete sttt ettt st ettt st et satesb et saeesbe e et s ae e s bt e et e aeeab e e as e sheesb e eme e ebe e bt eme e enee st enseeneenbeenteeseenseenrene 17
DESCRIZIONE GENERALE.........cutiitiiteittete ettt sttt ettt steeiae st e heest e sheesheene s eaeesbe e bt saeesbeenbesaeenbeeneeeneenbeentesaeenbeenes 17
(O] ¢ oo N = S PP P PPN 17

3. PRATICHE EDILIZIE...... . eeeeeeee ettt ettt e e e e ettt e e e ettt e e e s s s bbbt e e e e e s aabata e e e s e sasbaaaeeesaanbnbaaeesesaasbanaeesssnsnreaaeessansnneen 18

3.1 CONFORMITA EDILIZIA......vuvecvieieeisee et tsae sttt st s st et b s s s s b s s s b s b s bbb s s b s s st s s b nsnaas 18
(O] o oo N = PP P PPN 18

4, CONFORMITA URBANISTICA. ..ovuiveievsusnstessiaessssssessssessssessssssessssessssssessssessssessssssessssessssssessssesssssssssssessssosasssssanssessnsenns 18
(O] o o o TN TP PO P PP T PPN 19

5. CONFORMITA CATASTALE. .. .vieieieteieeeeeeeee et e ettt sttt ettt s e s sss et ettt et st ss et et st et et et esetetesesesssssesessssasasasas s et asssssssssasasas 19
(O] ¢ o o N = S OO P PP T PPN 19

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI. ... .ttt ettt ettt ettt e e ettt e e e ettt e e e s asbe e e e seanbbeeeeesaanbaeeeesenreneas 19
[6o ] o T O Oy T TP PP POPPRTTRRPR 19

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICH...cuueiitteieitesiteie ettt et sttt et sitesteeeesaee et eatesbeeneeentesueebesueesueeseeusesueenbesntesbeenseensenne 19

8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE.......ceiiiitteiiiiteiiteeesitee sttt e setteeesteeesssseeessseesssseeesssssassssseessnssesssssneessssenens 20
L0To T o To = TP PP OPPPPRTROPTNY 20

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE.......ciiittiectiteitieeiteeesiteesieeeieeeieesiaeessesssteessvesssaesssessnsessnsessnsessnsessns 20
(00T o o Tl = R B OO PRSP 20

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA. ...ttt st sesae s s s esaeses st ess s s s s s st esassesssesess st s ns st steaes i, 20

11, STATO DI POSSESSO......uttiutiieeiteite ettt ettt ettt eat e s bt e bt e atesbe e bt eateshe e bt e ateehe e bt eabeeatesbeeabeeaeenbeenbeeaeesbeanbeeubesbeanbeeananae 20

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO . ..cuttttiiiiitiieeeeeeniitteeeeseiittee e s e seabeteeessesastaeeeessessssaeeeesssanssanaeessessnnseaeessnan 21
CrItEIIO i STIMA. ittt ettt et st e st a e et sae e bt e et sreesae e et sreesne e e e sreenneenne et 21
FONT d'INTOMMAZIONE....ciiiiiiiie e bbb e et sh bt et e b e e bt e sab e e st e sabe e s b e e sbeeebeeeabeesaseenneesares 21
AV (V1 = A ToT g T olo T4 o1 IR S S SRR 21
Adeguamenti € COrrezioni della STIMA......ccuiii i e e e et e e s e e e st e e s e aee e e snaeeeesssaeeeanseeeesnnnees 22
Prezzo base d'asta Dl 10T, ... .couii ittt s bbbt s e st e st e saneeareenaes 22

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA......iiiiitiieienitete ettt eve et sie et siee e 23
(0] o o o N I SO PP U PP ST RPN 23

2. DESCRIZIONE. ... ettt s ettt et ettt st s bt et s atesbe et e s aee s bt e et saeeabeeas e s bt e nbeens e eae e bt eneeeuee bt enseeneebeentesseenseeareane 23
DESCRIZIONE GENERALE.........cutiteiiteittete ettt sttt sttt ettt sae et sat e s bt et e satesbe e bt saeesbe et e satenbeeaeeeueesbeentesneanbeenes 23
(6] o o o N G P PO P ORORRRPRPOPPPRPIRE 23

3. PRATICHE EDILIZIE.....ciitieiieiiiieeit ettt sttt ettt et sttt sttt e e e s ae e n e e et e st e ne e e s emeesne e e e emeesneeneemnene 24

3.1 CONFORMITA EDILIZIA......veveevieeeeveeetetec ettt s ae e s st s ma s a s es st b s b s s bbb s s e s b s s s s s s b nanaas 24
00 ] 5 1o 3 SRR URTINIIIRRRRRRRRRRRR oA § 4 g 1A F .\ RN | N 24

4, CONFORMITA URBANISTICA. .....ocvvuiuieieitieiaessaesesassessse st s ssssesssassessssessse s s st e s s se s s s s s s s s s s ssnsesssses s sssessnaesnsesas 25
(6] o oo N G TP PO PP RRORORPRPRPRPPPRPIRE 25

5. CONFORMITA CATASTALE. ....vieteieteieeee ettt sttt ettt s s ses s sttt se st ss st et et et et et et et esetesesesesesessssenasanss et et et ssssssssssea 25

Pag. 3
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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 143 / 2025

(6] o oo N G P P PO PP RSRORRRPRPRPPPRPIRE 25
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI. ...ttt ettt ettt sne e sneenesaeenesanesnesenens 25
(6] o oo PSR OO P OPPPPPRPRPPPPPPPRt 25
7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICH .. uuitittetteeiiiitteeeeesiiieeee e e seittteessesattaee e s seaaateeeesesssbateeessasssssaaeesssasssstaneesessnsseneeessanns 25
8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE........ciitiiietieieenieenti ettt ettt esre e esr e s esr e s e neen e emeesne s 26
(6] o oo N G P PO PP RRRORPRPRPRPPPRPIRE 26
9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE.......cciitteitteniitesteenieeesiee ettt e seeessieeesieeesbeessaeessbeeesseesibeessss s aseeeneeenan 26
(61o] o o o N G U PP PRSPPSO PRPSPPPPRt 26
10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA.....ovvvveeeeeteteteeeece et ettt st s ss s st s sesetesesesessssssssssssasesssssssssssssssesesenns 26
11, STATO DI POSSESSO.....cuiiiuiiiiiiiietieitestt ettt ettt ettt et r e et e sre ettt e e bt e bt e et e re e r e et s eseesreean e emeesneenneennesreeneennene 27
12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO...c.cetiitiierierieerenre sttt sttt st re e s sreene s sneenesinenneennesmnes 27
CIEEITO i STIMA..eeitieteeeese ettt et sttt et fh e st st sh e e s et saee s bt e bt eaeesaee bt eaeeshee bt eaeessee bt eneesbeenseeneenne 27
FONt A INTOMMAZIONE. ...t e e b e s R et e ee e n et eae e r e et e e e n e e resenennens 27
VL[V - P4 Lo L=l ol o IO TP TS OUPRP PRSP PO PRPPPP 27
Adeguamenti € COrrezioni della STIMA......ccuiii i e ee e e e s rtte e e e e taeeeeataeesaabeeeeeabaeeeestaeesnnnees 28
Prezzo base d'asta del IOTE0......ooueiiiieiicee e e e st 28

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA......iiiiiteitieieeieenteeteeteent ettt sre et st nne e 11
(0] o o o N A NPT 11

2. DESCRIZIONE. ... .eettiiteteete sttt ettt st ettt ste et st esb et e saeesae e e e st e sb e e bans e e bt ehaenne e s st e s b e ehe e st emeeeseenseenseemeebeenseeneenseennene 11
DESCRIZIONE GENERALE.........cutiieiiteittete it sttete sttt et st sue e eess b e setsaetbes et dabe st s bee bt saeesbeentesaeenbe et e eneenbeentesneenbeenes 11
(60o] o o o N VPSPPSRSO PPP PP 11

3L PRATICHE EDILIZIE. ... . eeeeeee oottt ettt ettt e e e ettt e e e e s sttt e e e s s aaba e e ee e s e sanbaeaeeessababaeeesesaanbanaeessensnbaaaeessansnneen 12
3.1 CONFORMITA EDILIZIA......vuveevieieevsieteiectessae st se st sae s s st s st b s s s s b st s st s s s s bbb s s s e s bses s s s aesensneas 13
(6] o o o N A S O PSPPI S PR SPPPPR PP 13

4, CONFORMITA URBANISTICA. ....oeeiter et ee it et ee et eete st tesesessesesasasssas et st ssasssssssssssesesesesssessssssssssssssssatonassssssesestiestens 13
(O] o o Lo N A VPSP P PSSO P PPPPPPPPPPPPPPPR 13

5. CONFORMITA CATASTALE. ....vieieieteeeeeee ettt ettt ettt ettt s sesssasasas st es st es st et et stet et etet et esesesssssesessssasasasss et et asssssssssasaeas 13
(6] o o o A VPP USSP PPPPPPPPPPPPPPP 13

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI. ... ettt ettt ettt ettt e e e ettt e e e ettt e e e s asb et e e s eanbeeeeeesannbeeeeseenreneas 13
(60 o Jo Lo o R S S S N SO PPPPRTPPPPTRIRE 13

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICH....cueetteieeiteitteie ettt et sttt et st e sttt sheesbesatesbeeneesatesaeeseeaeesueeeeeneesaeensesntesseenseensenne 13
8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE.......ceitiitteiiittesiteeesitee sttt e siteeesbeeessaseeesaseessseeesssseaessaseeessssesssnsseessssenens 14
{OTo T o To L PSP OO T PRSP PPPPP 14
Pag. 4

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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 143 / 2025

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE......cccutiiiiieiiiniienitesieet ettt sttt ettt s saeesree s enesanesnnesneens 14
(00 T o o L T P TP 14

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA. .....cuviuiveieeteriecietecaeiseesssassessaesesessessse e ses s s s s s s st esssebes s s ssae s s sessanaas 15
11, STATO DI POSSESSO.....cueteutirieeiietisteestt et stee it et et e stee bt eseesbe et e eaeesbee bt eaeeebee bt eaeeebee bt emseebeenseenseeneenbeenseeneesbeenseennenne 15
12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO.....uetiuteteeiientteieeie st et et st et e e sie e b et et e sbeete st e sbeeabesstesbeenbesaeesaeensesanes 15
(O = g To N e [ 1] a4 o = HO O PO OO TSP P PP PPPTRPPTOPRRPPRRN 15
FONt A/ INTOIMAZIONE. ...t ettt b et b e bt et e bt e bt et e sbe e e b e e st e ebe e beeabeseaenbesareabeebeans 15

LV 01 = Ao T T oo T4 o oS 15
Adeguamenti € correzioni della STMa........oo it 16
Prezzo base d'asta Al IOTE0......oiuiiiiiietieee ettt b ettt sbe et she et she e b st e benanens 16

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA......ecciiatestieeenreenrietenieenreeeesreesreeseesreere e sneenrees 17
(6] o o o N = TS S PPN 17

2. DESCRIZIONE. ... .eettitteteete sttt sttt ettt ettt st b et st esa e et s et e s et e se e sae e sr e e et s bt e sr e eme e e me e st ene e ese e st enntemeeneenneereenreennene 17
DESCRIZIONE GENERALE.........ottiiiiteiteete st st et sttt st ste et st sre et st e s bt e b sae e s bt et e saeesee et e smeenb e e e e emeenseenneeneenreenes 17
(O] ¢ oo N = S OO P PP PP P TP PPN 17

3L PRATICHE EDILIZIE. ... . ettt eeeeii et e e e e ettt e e e et te e e e s e abe bt e e e e e s anbebeeeee e asbeeeeeeeaaassbeeeeeesaanbaneeeesasnnsbeeeaassannnnnnns 18
3.1 CONFORMITA EDILIZIA ..o ioeteeeteeseieueeee et ettt ettt e s sttt ettt sessssssas st st st et st ssasesesetetesetesesesednsnsesaeat s an s e 18
(6] o oo N = OO P P PP TP PPN 18

4, CONFORMITA URBANISTICA ...cevieieieiiteietetetete e eeteee et sttt et sesasssasssas s st st st st asssssssesesesesesessssssssssssasssassasasasssssssssasans 18
L6To T o To = OO P PP OPPTPRTRRPTI 19

5. CONFORMITA CATASTALE ... tvuimrueerierienisenseetstssesse st 19
(00 T4 o o Tl = O S OO PP OPPPRPRIN 19

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL ..c..tettiitetieitesteete ettt ettt st ste et s beete s bt e e sbe et e sbeenteeaeesbeemeesaeentesueensesaeenbesanens 19
(0] o o o 1SRNt 19

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICH....cueetteieiieesieeieetesttente ettt e st st siee st eseesbee bt sseesbee st smeesbeensteneeseeensesneesneensesneesseensesneenne 19
8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE........ciitiittetieutenteentt et steeste et ste ettt st e bt estesaeesbe et e saeesbe et e saeesbeenseeneenseenee 20
(0] o o o 1 = TS S PP PUUUPUP R NS 20

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE.......ccutiiiiieiieiiesieesteetteteeitesite sttt et et st saeesaeesbee st e eneesanesaeesreens 20
(O] o o o TN = TS PPN 20

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA. .....cuvuieivieete ettt sses s ssae s st s ss st ae s s s s ae s s s s s s s b sanaes 20
11. STATO DI POSSESSO......utteutiiieetieitiettestt et stte bt et et e ste et e aeesbe e bt eaeesbe e bt eateebe et e easeeheenbeenbeeheenbeenseeneeebeenbeensesbeenseensenne 20
12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO...cuteitteteeuientteieeuiestte sttt st et e satesbesatesaeesbeeabesatesbeeasesatesbeensesasesaeensesanes 21
(G4 (= g ol e [ 1] n 4o - HO OO O TP T o SRRSO P PPPPPPORUPTOPRRPPRN 21
FONE A/ INTOIMAZIONE. ...ttt ettt h e bt et e bt e bt et e sbe e be e st e eatesbeenbessbesbeenbesasenbeens 21

JV 1 (01 = A To T g L= olo T4 o SR 21
Adeguamenti € correzioni della STM@........ooiiiiiii e s 22

Pag. 5

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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 143 / 2025

Prezzo base d'asta Al IOTH0...c..ciueiiiiei et st st se e s s 22
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA....ciiiieiiiiiintete ettt 23
(6] o oo K GO PP RORORPRPRPRPPPRPIRE 23
2. DESCRIZIONE. ... eeteeee ettt ettt ettt e s ettt et e e e s ettt e e e e s s saabbae e e e e s e aabeaaeessaaabseaaeeseaassaaaeesssassssaaaessennsanaeesssnnnsens 23
DESCRIZIONE GENERALE.........ottitiitenttete sttt sttt ettt ettt sa e st sr et st sae e et et e sr e e et smeesr e e e e emeesneenneemeenreenes 23
(60T o o L GO OO T RO PPPTROPPPTR PP 23
3. PRATICHE EDILIZIE.....ceteieeeee ittt ettt ettt et et be ettt s bt e bt e st e s he et e eateebeenbeeabeebeenbeenseemeenbebabeenes ek Eennesaeestt 24
3.1 CONFORMITA EDILIZIA ....oeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt et ettt et et ettt st tessssssssas st s es st st asasasetetetetetetetesessenansnasssassasaeas 24
L6004 o o L GO PP P PTTPPPTRPPRRNN 24
4. CONFORMITA URBANISTICA. .....ocvvuiutiectetcaeteeeetesssesessetes s ae s s st esassesassesesssses st es s sesessssesssesassssesassessssesassssesansesensneas 25
(0] o o o N ORI 25
5. CONFORMITA CATASTALE ....cvviectieceeteteteeectessae s st s s s b s et s et s st bss et es s saetste st s st sesae s s sstessssesessebes st esassessantesnans 25
(8] o o o G PO PPN 25
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL. ..c.utettiiteitieiet ettt ettt st ste et st st e sbe et see bt et esbe e e seeeneseeennesmnennesnnens 25
(6] o o o PSR OPPPPPRPRPPPPPPPRt 25
7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICH ..cutittetieitieteeteeiteeiee ettt r et et esr et sre e n e esse e n e nesse e neeanesmnereennessnenreeanens 25
8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE.........ietiritetietenieentietesteentt et steeste et stee bt estesaee st eseesseesseeneesheensasinssneeseeenns 26
(6] o o o I U PP PNt 26
9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE.......ccutiiiiiiiieieenieenteereeteeetesiee sttt s esr e sr e s sneens 26
(6] o oo N G P PO PP RRSRORPRPRPRPRPRPIRE 26
10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA. ..ottt st ssae s st ae s ss s sse bbb s s s s sse s s s sanaes 26
11, STATO DI POSSESSO.....cutteieieieetieitieteestt et stee st et esee st e et eseesree bt ea e sheesbeeme e sbee st esbesheeaseemseeseenbeenseeneenneenseeneesreeseennenne 27
12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO...c.ueeitteteeiienieeiesite st et s e it s bt sae e st st sbe et saeesbeemsesaeenbeensesanes 27
(O =T g To TN e [18] n 4o = HO OO P SR PP PRPTRPRTOPRPPN 27
FONE A'INTOMMAZIONE. ...ttt et b et b e bt et sbe e b e e e ebe e b e e s e e saesbeenresanenbeeas 27
LV (01 = A To T g L= olo 4 o SR 27
Adeguamenti e correzioni della STMA........coiii it ar e s 28
Prezzo base d'asta del IOTH0......i . ittt ettt b et b et s b et she et shee bt et e besanen 28

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA.....cocciteriurisesessiseessissessessssessssssessssssssssssssssessanes 11
L6 0 T4 o o Loy A VO O S s PP P R OPPROP 11

2. DESCRIZIONE........e ettt ettt ettt ettt sttt et et e s bt e bt s aeesae et e s ae e s bt eab e eaeesbeeaeeeheeebeembeeaeebeembeeaee bt enbeeneenbeentesseanbeentenns 11
DESCRIZIONE GENERALE.......coi ettt ettt ettt e e ettt e e e e sttt et e e s e be bt e e e e esanbeteeeeseanabteeeeesaanbabeeeesesannseaeeeenan 11
(O] o o o N A VPP PSPPI 11

Pag. 6

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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 143 / 2025

3. PRATICHE EDILIZIE......ctteittetesieestt ettt ettt st et sttt et et s bt et st sb e bt e st she et e eae e ebee bt emeeese e st enseemeenbeenseeneenbeensesnnenne 12
3.1 CONFORMITA EDILIZIA. ...eveeceveeeeteeeeteeeste st sastessaeses et s s s esesas st s smaesass et es st e s s sesesssses s s e s s assesssaesnaesenaesenanaas 13
L0004 o Lo Fay A W T PSPPSR PPRO 13

4. CONFORMITA URBANISTICA. .....ocvvuiuetiecteiaeeeteeetesstesesee st s sssaessssssesassessssesesasses s sesessssessssesessesesassesssaesassstesanaesensseas 13
(0] o o o N A NP PPPPP 13

5. CONFORMITA CATASTALE ....cuvuiucvieieeicteteeee ettt st b et s s b s b et b st bbbt bt b st b s e b s b st b st s sebesnaens 13
L0 T o Lo L e PP S S 13

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL ..c.ctiititeteetei ettt sttt et sttt e sne e sreeaesreenesmeennesenns 13
(6] o o o P P PP RO OPPPPPRPRPPPPPPPRE 13

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL....iutiiiitieieinieeitete ettt ettt ettt sr et n e s s n e s esn e n e smnesr e ennesanesneennens 13
8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE........ciiiiriietiieenieentt et steete et st e et sr et e sn e smeesne e smeesre e e e emeesneenes 14
(O] o o o N A S S S PP PP PPTPPPPPPPR 14

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE......cccutiitiiieietiie sttt sttt s 14
(O] o o o N A VPP OPPPPPPPPPPPPPPPPR 14

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA. ....ooeeveeeeeteteeeeeteeeeseseseses sttt et sssssesss st s s s sesesesesessssesssassssssesssssssssssssssesesenns 15
11, STATO DI POSSESSO.....cuiiiuiieieetietieteestt et siee sttt et s ettt s bt et s bt e r e st e e st e bt e et sme e st eme e emeesneenneeseeaneenneemnesreeneenneane 15
12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO.....cetiiteierienieeienresieeie et sttt et s sre e s e beesnesmeesbeesnesmnenndesbesanensbennesanen 15
CrIEEITO I STIMA. ettt et ettt et bt e bt et et e st e et e sbe e bt e aeeshee b e eaeeshee bt eaeeshee bt eneesueanbteeeehae st srbennt 15
FONt A'INTOMMAZIONE. ...ttt r et be e r e e e seesneeresenesnens 15

JV 1 [0 = Ao T TN olo 4 o] P 15
Adeguamenti € COrrezioni della STIMA......cccuiii it e ettt e eeette e e ettt e e e e bbeeeeeateeeesaseeeeenbaeeeesreeeennnes 16
Prezzo base d'asta Al IOTE0......oiuiiirieiieeee bbbttt st st se e e ne s re s 16

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA. ..o ittt 17
(6] o o o N = OO P PP PP TP TP PPN 17

2. DESCRIZIONE. ... eeteee ettt ettt e e e bttt e e e sttt e e e e e s bba e e e e e s abbaeeeee s s absaaeeeseeasbbaeeesesanssstaaessesnsbaaeessennsnraes 17
DESCRIZIONE GENERALE.........ottiitiieitete sttt sttt ettt et st sr et st sa e et st sae e st e bt et eae e reen e smeenre s 17
(0] o o o 1 = TS SO PP PUUUPUPRR SN 17

3. PRATICHE EDILIZIE.....ceteetee ettt ettt ettt et et s bt ettt sb e bt e st s bt et e eat e e bt e bt eaeeebe e bt enseeneenbeenbeeneesseenseaneene 18
3.1 CONFORMITA EDILIZIA. ...ttt ettt ettt ettt s et es sttt es st et e st es s sste bbb s s seb et s s snsntebebesasensntetesasennanes 18
(00T o o Tl = OO PP PP T OPPPTRPPTN 18

4. CONFORMITA URBANISTICA. .....ocvvuiuetiactetsteteeeetetetesessesesesae s saesesastessssessaesesassesssesessssessssesassssesassessssesassesesansesenseeas 18
(@0 o oo 1N = TS S P PPN 19

5. CONFORMITA CATASTALE ....cuvuieitieceetete et sseae st s s s et s s b s s b bt e et b b e bbb et n st e b s e s s st st s st santesaneens 19
L0 T o o = PO PP PPN 19

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL. ..c.uteieriteteetesteeteeteet e eeete st sttt st st e s sse e st e e sne e see e e smeenesmeennesmnens 19
(6] o oo P PP PO OROOPPPPPRPRPPPPPPPRt 19

Pag. 7

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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 143 / 2025

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL....iutittetieitinieestteiteeteet et etee st et eb et et shee bt entesbeesbeessesseebeensesseebeennesnaenseensessnensesnnens 19
8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE........ciitirttetieutenteenttaieeseesiheeitesbeesueeneeeteenteentesueenbeeneesseenbeentesneesbeensesneenseenes 20
(00 T4 oo T = P PP TP TP 20

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE.......ccutiitiiieiienitenieesteetteteeeie sttt st et e e s st saeessee b e s eneesmnenrnens 20
(O] o o o TN = TSP PPN 20

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA. .....covuiuivieeteviecteieceetsae st ssae s ss s s ss b ae bbbt st a s e b e s sanaes 20
11. STATO DI POSSESSO.....cutiiutieteetieitesteesteeitesteeste et eseesbeenseeseesbe e et eaeesbee bt eaeeebeenbeeaseebeenbeensteneesbeenseeseenbeaheeenbesreebesnnenne 20
12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO . i ittt ettt ettt ettt sbe et st esbe et st e sbeeasesaeesasemaeabbesbeenndaunen 21
(O = g To TN e [ 1] n [y - HO O TP T PSP SRR PP PPPOPPPTOPRRPPRNt 21
FONt A INTOIMAZIONE. ettt h e b et e bt e bt et e sbe e b e e st e sba e be e beesbenbeenbesanenbeens 21
ValULAZIONE COMPI.tuririiiiiriietieiteete ettt ettt st r et r et s st et s bt e et s bt e s eesae e s bt s enesreeane s s e et e ereenreeneeneene 21
Adeguamenti € correzioni della STMa........ooiiiiii ettt et s et saae b e saeeene s 22
Prezzo base d'asta Al IOTE0.. ..o uiiiii ittt ettt et b ettt sbe et sheenbesaeenbesaeenbesanens 22

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA......iotiiietieteeieeteeteereereeee et ere s snees 23
(6] o o o N G PO P RORORPRPRPPPRPIRE 23

2. DESCRIZIONE. ... eeitiiteieete sttt sttt sttt st sttt st e s a e et sae e s bt e et s aeesb e e et s bt e sr e eme e eme e st eme e es e e st e et emeeneenneereenreenreene 23
DESCRIZIONE GENERALE.......ucoitiiiieiientiiieeee st tete st st et st ste et s iee st et st e see e et saeesbe e st saeesaeensesmeenseeneesheens e bnssneenbeenns 23
(6] o oo N G PP PP RRTOOPSPRPRPPPPPPNE 23

3L PRATICHE EDILIZIE. ... . ettt ettt ettt e ettt e e e s ettt et e e e e s aba b e e e e e e anbeeeeeeeaaassbteeeeesaunbaaeeeesasnnseaeeessansnnees 24
3.1 CONFORMITA EDILIZIA ..ottt ettt ettt sttt ettt et ettt essssesas sttt st st st ss et e s etet et et et etesesessenanssssan s s anaeas 24
00 T o o 24

4, CONFORMITA URBANISTICA ...ceeieeieeiiietetete e te et eeteteeeseaesesessiessessdesssss et st stasasssasesesesesesesessssssssssssssssassasasasssssssssssans 25
(61a] ¢ oo G e PP PP RORORPRPOPRPRPIRE 25

5. CONFORMITA CATASTALE .....coruuieniesieetsssessesssessesssesses s ssssssessss s st st sse st ss st sses sttt sess s 25
(60 T4 o o L GO PRSP PPTTPUPTRPPPN 25

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL ..c..tettiiteteeitenteete ettt ettt ettt et b et s bt et s bt e e sbe et e st e sbeeaeesaeentesueebesbeenbesanens 25
(0] o o o 1 S PP S ss POTRL PR PIRL 25

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICH. ... ettt sttt sttt ettt et she et et sbee bt et e sbee bt eseesaee st emeesneenbeeneesbeenseeaeenne 25
8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE........ciitiittetieiterteestt et stee st ettt ettt st et eatesaeesbeeatesaeesbeenteeneesbeenteeneenbeenes 26
L6004 o o L G OO PRSP PPTRTPPPTRPPRN 26

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE......cccttiittiieiieitenitenteeteeteeete sttt sbe et et saesaeesaeesbeesbeebeeasesaeenaeens 26
(@] o o o N I S PP P PPN 26

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA. .....uviuivieieeiieeteseceeteae s sves s iea st ss s es e sss st ssae st s st s s s es s s s s e b sanaas 26
11, STATO DI POSSESSO.....cutteutiiueetieutiettestt et stte st et et e s bt e bt eaeesbeenbeeutesbe e bt eateebe e bt easeeheenbeenteeaeenbeenteeseenbeenbeeneesbeenbeeasene 27
12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO . ..cttttteeiiitetteeeeeeeitte e e e ettt e e e e sttt e e e s essstteeeeesaabenteeesesansbeeeeeesennnnreaeeeenan 27
(O = g ol e [ 18] n [y o - HO OO T PSP SO PP P PPPORUPTOPRRPPRRN 27

Pag. 8

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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 143 / 2025

(o] ol n e BTaN oY a0F- FaTe Yo =T OO PRPPTOTSP 27
LY U1 = Ao T T oo 4 o IS S 27
Adeguamenti e correzioni della STMa........ooiiiiii e 28
Prezzo Dase d'asta Al IOt . ..uiiui it sttt st sate e be e s be e sbe e st e s beesaeesabeeseaeenreeees 28
Pag. 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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 143 / 2025

INFORMAZIONI PROCEDURA

Giudice: Dott.ssa ANGELA RANDAZZO

Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 09-10-2025 alle 11:30
Creditore Procedente: OMISSIS

Legale Creditore Procedente: Avv. OMISSIS
Esecutato: OMISSIS

Legale Creditore Intervenuto: Avv. OMISSIS

INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE

Esperto alla stima: Arch. Fabio Ferrari

Data nomina: 01-07-2025

Data giuramento: 06-07-2025

Data sopralluogo: 18-07-2025

Cronologia operazioni peritali: 17-07-2025 catasto e conservatoria, 18-07-2025 sopralluogo congiunto con custode
Almenno San Bartolomeo, 02-09-2025 accesso atti comune di Almenno San Bartolomeo.
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Beni in Almenno San Bartolomeo (BG)
Localita/Frazione contrada Canova
via Canova 22

Lotto: 001 - abitazione
IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: contrada Canova, via Canova 22

Quota e tipologia del diritto
1/1 di OMISSIS- Piena proprieta
Cod. Fiscale: OMISSIS

Eventuali comproprietari non esecutati:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: OMISSIS, foglio 12, particella 1633, subalterno 701, indirizzo via Canova 22, piano T, comune
Almenno San Bartolomeo, categoria A/3, classe 2, consistenza 2 vani, superficie 48 mq (43), rendita € 144,61
Confini: ad ovest con affaccio su area comune, a nord e a sud con proprieta di terzi, ad est con vano scala
comune.

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

2.DESCRIZIONE

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA)

L'immobile & sito in via Canova n. 22 nel borgo della contrada Canova ad Almenno San Bartolomeo, al piano
terra in una piccola palazzina all'interno del borgo, a destinazione residenziale, di tre piani fuori terra, in zona
pedemontana di buon interesse paesaggistico ad Almenno San Bartolomeo, in piccolo borgo isolato ma ben
collegato al resto del paese. | prospetti esterni molto semplici dell’edificio, di cui I'immobile & parte, sono
trattati prevalentemente ad intonaco; la copertura e a falde. L'unita immobiliare residenziale & accessibile
direttamente dalla via comunale tramite passaggio pedonale e carrale comune ad altre proprieta limitrofe,
lato ovest.

Caratteristiche zona: suburbana normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona € provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: buon interesse paesaggistico.

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

2.2 DESCRIZIONE DEL BENE

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al corpo A
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Il bene consiste in un’unita immobiliare residenziale con affaccio unico ad ovest, al piano terra di una piccola
palazzina residenziale di tre piani fuori terra. Completa la proprieta un'area antistante di pertinenza,
parzialmente asservita di fatto da passaggio ad altre proprieta limitrofe senza soluzione di continuita con
I'accesso carrale pedonale comune.

Internamente la proprieta oggetto di trattazione consiste in una unita immobiliare residenziale, che cosi si
compone:

unico vano monolocale con angolo cottura, disimpegno, un bagno, area esterna.

| pavimenti sono in piastrelle di medio formato in tutti i locali.

Le pareti interne sono finite a intonaco tinteggiato e con rivestimento in piastrelle in bagno e angolo cottura.
| soffitti sono con travi e assito in legno a vista.

| serramenti dell’abitazione sono in legno con vetrocamera, muniti di scuri in legno.

L'ingresso dell’abitazione & con portoncino in legno; le porte interne sono in tamburato.

Il bagno & attrezzato con lavandino, sanitari in ceramica a terra e box doccia.

Superficie complessiva di circa mqg 86,00

E' posto al piano: terra

L'edificio e stato costruito nel: ante 1967

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2004

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 22; ha un'altezza utile interna di circa m. m. 2,40
L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terran. 3

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: L'intero immobile & in uno stato di manutenzione e conservazione
discreto, con i prospetti esterni in stato mediocre.

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Sl
Note di tipo comune sottotraccia

Riscaldamento:
Esiste impianto di riscaldamento S|
Tipologia di impianto autonomo con caldaietta e termosifoni
Ascensori montacarichi e carri ponte:

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

3. PRATICHE EDILIZIE

Numero pratica: 24/2004

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: ristrutturazione edificio residenziale
Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio in data 23/06/2004 al n. di prot.
NOTE: edificio di antica formazione, ante 1967

Numero pratica: 586/2005 e successive varianti.
Tipo pratica: autorizzazione paesistica

Per lavori: realizzazione nuovo edificio residenziale
Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio in data 26/04/2004 al n. di prot.
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3.1 CONFORMITA EDILIZIA

Identificativo corpo: A.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: contrada Canova, via Canova 22

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformita edilizia.

4. CONFORMITA URBANISTICA

Identificativo corpo: A.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: contrada Canova, via Canova 22

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio

Zona omogenea: A - ambiti urbani di antica formazione -vincolo paesistico "bellezze
d'insieme"

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilita? NO

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni NO
particolari?

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

5. CONFORMITA CATASTALE

Identificativo corpo: A.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: contrada Canova, via Canova 22

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformita catastale.

6.
ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

Titolare/Proprietario: OMISSIS ad oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di atto di compravendita - a rogito di
OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; trascritto a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS.
La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? S|

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Trascrizione pregiudizievole:Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS iscritto/trascritto a Bergamo in
- Iscrizione di ipoteca:lpoteca giudiziale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 27/07/2012 ai
nn. OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca giudiziale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 17/10/2012 ai
nn. OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:Ipoteca legale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 12/09/2013 ai nn.

OMISSIS.
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- Iscrizione di ipoteca:lpoteca legale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 03/10/2014 ai nn.
OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca giudiziale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 16/07/2015 ai
nn. OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:Ipoteca giudiziale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 28/10/2021 ai
nn. OMISSIS.

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:

Identificativo corpo: A
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Almenno San Bartolomeo (BG), via Canova 22
no

Spese di gestione condominiale:

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

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Altre informazioni:

Millesimi di proprieta (riferimento atto notarile): Non specificato
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE

Identificativo corpo: A

Destinazione Parametro S.L.P. Coefficiente Superficie equivalente
area esterna superf. esterna 40,00 0,10 4,00
lorda
abitazione piano sup lorda di 46,00 1,00 46,00
terra pavimento
86,00 50,00

La superficie viene calcolata computando l'effettiva superficie occupata dalle unita immobiliari compreso lo

spessore dei muri con l'aggiunta delle pertinenze nella seguente misura 33% dei balconi, 25% dei terrazzi, 10% dei
giardini sino alla concorrenza della superficie dell'unita immobiliare (oltre tale superficie si calcola il 2%), 50%
sottotetti e taverne agibili non abitabili, 70% sottotetti/taverne agibili non abitabili rifinite come gli appartamenti e
con altezza media ponderale superiore ai 2.00 mt, 10% dei sottotetti/cantine o vani accessori inagibili ma

utilizzabili.

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
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Destinazione d'uso: Residenziale
Sottocategoria:

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA
non divisibile

11. STATO DI POSSESSO:

Occupato da OMISSIS senza alcun titolo.

Opponibilita ai terzi: NO

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

12.1

12.2

12.3

Criterio di stima:

Tra i metodi che portano alla determinazione del pil probabile valore di mercato, cioé al prezzo che
maggiormente si avvicina a quello cui sara possibile alienare i beni, ci si e riferiti:a) al cosiddetto metodo
comparativo, che consiste nello svolgere un’indagine sul mercato immobiliare locale prendendo in
considerazione pero solo i casi ordinari, cioé statisticamente piu riscontrabili, per beni di analoga
consistenza, ubicazione e qualita, cioé per beni che presentano il maggior numero possibile di analogie
comuni a quello oggetto di valutazione, escludendo da considerazioni estimative i prezzi risultanti da
situazioni aventi caratteristiche peculiari ed eccezionali. Nell’analisi vengono individuati con particolare
attenzione tutti quei parametri che, in senso positivo o negativo, contribuiscono a determinare il valore del
bene oggetto di stima: parametro zonale, costruttivo, funzionale, urbanistico, architettonico, catastale,
giuridico, di servitu, ambientale, etc.;b) al valore complementare definito come il valore che una parte di un
bene puo recare al tutto. Utilizzabile nel caso di complementarita tra le diverse parti del bene;c) al valore di
trasformazione che assume un bene in quanto soggetto a possibilita di trasformarsi in un altro.ll tutto ha
portato all’ individuazione del pil probabile valore di mercato dei beni, nel loro stato attuale e comprensivo
delle incidenze dovute a diritti e servitu attive e passive e comprensivo della quota parte di beni
condominiali o comuni rapportati ai millesimi di proprieta di competenza dei beni stessi.

Fonti di informazione:

Catasto di Bergamo;Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo;Uffici del registro di Bergamo;Ufficio
tecnico di Almenno San Bartolomeo;Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: agenzie
immobiliari di zona, listino prezzi immobili di Bergamo e provincia, borsino immobiliare, osservatorio
immobiliare fiaip;Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): 800,00 / 1200,00;Altre fonti
di informazione: banca dati quotazioni immobiliari Agenzia delle Entrate.

Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo economico [A3]
Almenno San Bartolomeo (BG), via Canova 22

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 47.500,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
area esterna 4,00 € 950,00 €3.800,00
abitazione piano terra 46,00 € 950,00 €43.700,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €47.500,00
Valore Finale €47.500,00
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Valore corpo €47.500,00
Valore accessori €0,00
Valore complessivo intero € 47.500,00
Valore complessivo diritto e quota € 47.500,00
Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Abitazione di tipo 50,00 €47.500,00 €47.500,00

economico [A3]

124
Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per

1.42
vizi del bene venduto €1.425,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Valore di stima:
Valore intero medio ponderale €46.075,00
Valore diritto e quota € 46.075,00
12.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 46.075,00
trova:
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Lotto: 002 - abitazione
IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: B.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: contrada Canova, via Canova 22

Quota e tipologia del diritto
1/1 di OMISSIS- Piena proprieta
Cod. Fiscale: OMISSIS

Eventuali comproprietari non esecutati:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: OMISSIS, foglio 12, particella 1633, subalterno 702, indirizzo via Canova 22, piano 1, comune
Almenno San Bartolomeo, categoria A/3, classe 2, consistenza 2 vani, superficie 42 mq (42), rendita € 144,61
Confini: ad ovest con affaccio su area comune, a nord e a sud con proprieta di terzi, ad est con vano scala

comune.

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

2.DESCRIZIONE

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA)

L'immobile & sito in via Canova n. 22 nel borgo della contrada Canova ad Almenno San Bartolomeo, al piano
primo in una piccola palazzina all'interno del borgo, a destinazione residenziale, di tre piani fuori terra, in
zona pedemontana di buon interesse paesaggistico ad Almenno San Bartolomeo, in piccolo borgo isolato ma
ben collegato al resto del paese. | prospetti esterni molto semplici dell’edificio, di cui I'immobile & parte, sono
trattati prevalentemente ad intonaco; la copertura e a falde. L'unita immobiliare residenziale & accessibile
dalla via comunale tramite cortile comune lato est, direttamente dalla scala condominiale.

Caratteristiche zona: suburbana normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona € provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: buon interesse paesaggistico.

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

2.2 DESCRIZIONE DEL BENE

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al corpo B

Il bene consiste in un’unita immobiliare residenziale con affaccio unico ad ovest, al piano primo di una piccola
palazzina residenziale di tre piani fuori terra.

Internamente la proprieta oggetto di trattazione consiste in una unita immobiliare residenziale, che cosi si
compone:
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unico vano monolocale con angolo cottura, disimpegno, un bagno, area esterna.

| pavimenti sono in piastrelle di medio formato in tutti i locali.

Le pareti interne sono finite a intonaco tinteggiato e con rivestimento in piastrelle in bagno e angolo cottura.
| soffitti sono con travi e assito in legno a vista.

| serramenti dell’abitazione sono in legno con vetrocamera, muniti di scuri in legno.

L'ingresso dell’abitazione & con porta semplice in legno; le porte interne sono in tamburato.

Il bagno é attrezzato con lavandino, sanitari in ceramica a terra e box doccia.

Superficie complessiva di circa mq 46,00

E' posto al piano: primo

L'edificio e stato costruito nel: ante 1967

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2004

L'unita immobiliare e identificata con il numero: 22; ha un'altezza utile interna di circa m. m. 2,70
L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terran. 3

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: L'intero immobile & in uno stato di manutenzione e conservazione
discreto, con i prospetti esterni in stato mediocre.

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Sl
Note di tipo comune sottotraccia

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento SI
Tipologia di impianto autonomo con caldaietta e termosifoni

Ascensori montacarichi e carri ponte:

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

3. PRATICHE EDILIZIE

Numero pratica: 24/2004

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: ristrutturazione edificio residenziale
Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio in data 23/06/2004 al n. di prot.
NOTE: edificio di antica formazione, ante 1967

Numero pratica: 586/2005 e successive varianti.
Tipo pratica: autorizzazione paesistica

Per lavori: realizzazione nuovo edificio residenziale
Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio in data 26/04/2004 al n. di prot.

3.1 CONFORMITA EDILIZIA

Identificativo corpo: B.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: contrada Canova, via Canova 22

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformita edilizia.

4. CONFORMITA URBANISTICA
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Identificativo corpo: B.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: contrada Canova, via Canova 22

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio

Zona omogenea: A - ambiti urbani di antica formazione -vincolo paesistico "bellezze
d'insieme"

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilita? NO

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni NO
particolari?

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

5. CONFORMITA CATASTALE

Identificativo corpo: B.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: contrada Canova, via Canova 22

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformita catastale.

6.
ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

Titolare/Proprietario: OMISSIS ad oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di atto di compravendita - a rogito di
OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; trascritto a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS.
La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? S|

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Trascrizione pregiudizievole:Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS iscritto/trascritto a Bergamo in

- Iscrizione di ipoteca:Ipoteca giudiziale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 27/07/2012 ai
nn. OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca giudiziale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 17/10/2012 ai
nn. OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca legale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 12/09/2013 ai nn.
OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca legale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto-a Bergamo in data 03/10/2014 ai nn.
OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca giudiziale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 16/07/2015 ai
nn. OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca giudiziale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 28/10/2021 ai
nn. OMISSIS.
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Dati precedenti relativi ai corpi: B

8. 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:

Identificativo corpo: B
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Almenno San Bartolomeo (BG), via Canova 22
no

Spese di gestione condominiale:

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

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Altre informazioni:

Millesimi di proprieta (riferimento atto notarile): Non specificato
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE

Identificativo corpo: B

Destinazione Parametro S.L.P. Coefficiente Superficie equivalente
abitazione piano sup lorda di 46,00 1,00 46,00
terra pavimento
46,00 46,00

La superficie viene calcolata computando I'effettiva superficie occupata dalle unita immobiliari compreso lo
spessore dei muri con I'aggiunta delle pertinenze nella seguente misura 33% dei balconi, 25% dei terrazzi, 10% dei
giardini sino alla concorrenza della superficie dell'unita immobiliare (oltre tale superficie si calcola il 2%), 50%
sottotetti e taverne agibili non abitabili, 70% sottotetti/taverne agibili non abitabili rifinite come gli appartamenti e
con altezza media ponderale superiore ai 2.00 mt, 10% dei sottotetti/cantine o vani accessori inagibili ma
utilizzabili.

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale
Sottocategoria:

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA
non divisibile

11. STATO DI POSSESSO:
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Occupato da OMISSIS senza alcun titolo.

Opponibilita ai terzi: NO

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

121

12.2

123

Criterio di stima:

Tra i metodi che portano alla determinazione del piu probabile valore di mercato, cioé al prezzo che
maggiormente si avvicina a quello cui sara possibile alienare i beni, ci si & riferiti:a) al cosiddetto metodo
comparativo, che consiste nello svolgere un’indagine sul mercato immobiliare locale prendendo in
considerazione pero solo i casi ordinari, cioé statisticamente piu riscontrabili, per beni di analoga
consistenza, ubicazione e qualita, cioé per beni che presentano il maggior numero possibile di analogie
comuni a quello oggetto di valutazione, escludendo da considerazioni estimative i prezzi risultanti da
situazioni aventi caratteristiche peculiari ed eccezionali. Nell’analisi vengono individuati con particolare
attenzione tutti quei parametri che, in senso positivo o negativo, contribuiscono a determinare il valore del
bene oggetto di stima: parametro zonale, costruttivo, funzionale, urbanistico, architettonico, catastale,
giuridico, di servitl, ambientale, etc.;b) al valore complementare definito come il valore che una parte di un
bene puo recare al tutto. Utilizzabile nel caso di complementarita tra le diverse parti del bene;c) al valore di
trasformazione che assume un bene in quanto soggetto a possibilita di trasformarsi in un altro.ll tutto ha
portato all’ individuazione del piu probabile valore di mercato dei beni, nel loro stato attuale e comprensivo
delle incidenze dovute a diritti e servitu attive e passive e comprensivo della quota parte di beni
condominiali o comuni rapportati ai millesimi di proprieta di competenza dei beni stessi.

Fonti di informazione:

Catasto di Bergamo;Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo;Uffici del registro di Bergamo;Ufficio
tecnico di Almenno San Bartolomeo;Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: agenzie
immobiliari di zona, listino prezzi immobili di Bergamo e provincia, borsino immobiliare, osservatorio
immobiliare fiaip;Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mqg.): 800,00 / 1200,00;Altre fonti
di informazione: banca dati quotazioni immobiliari Agenzia delle Entrate.

Valutazione corpi:

B. Abitazione di tipo economico [A3]
Almenno San Bartolomeo (BG), via Canova 22

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 43.700,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
abitazione piano terra 46,00 € 950,00 €43.700,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 43.700,00
Valore Finale €43.700,00
Valore corpo €43.700,00
Valore accessori €0,00
Valore complessivo intero € 43.700,00
Valore complessivo diritto e quota € 43.700,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
B Abitazione di tipo 46,00 €43.700,00 €43.700,00

economico [A3]
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12.4
Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per
1] €1.311,00
vizi del bene venduto
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Valore di stima:
Valore intero medio ponderale €42.389,00
Valore diritto e quota €42.389,00
12.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si €42.389,00
trova:
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Lotto: 003 - abitazione
IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: C.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: contrada Canova, via Canova 22

Quota e tipologia del diritto
1/1 di OMISSIS- Piena proprieta
Cod. Fiscale: OMISSIS

Eventuali comproprietari non esecutati:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: OMISSIS, foglio 12, particella 1633, subalterno 703, indirizzo via Canova 22, piano 2, comune
Almenno San Bartolomeo, categoria A/3, classe 2, consistenza 2 vani, superficie 40 mq (40), rendita € 144,61
Confini: ad ovest con affaccio su area comune, a nord e a sud con proprieta di terzi, ad est con vano scala
comune.

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

2.DESCRIZIONE

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA)

L'immobile & sito in via Canova n. 22 nel borgo della contrada Canova ad Almenno San Bartolomeo, al piano
secondo in una piccola palazzina all'interno del borgo, a destinazione residenziale, di tre piani fuori terra, in
zona pedemontana di buon interesse paesaggistico ad Almenno San Bartolomeo, in piccolo borgo isolato ma
ben collegato al resto del paese. | prospetti esterni molto semplici dell’edificio, di cui I'immobile & parte, sono
trattati prevalentemente ad intonaco; la copertura e a falde. L'unita immobiliare residenziale & accessibile
dalla via comunale tramite cortile comune lato est, direttamente dalla scala condominiale.

Caratteristiche zona: suburbana normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona € provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: buon interesse paesaggistico.

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

2.2 DESCRIZIONE DEL BENE

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al corpo C

Il bene consiste in un’unita immobiliare residenziale con affaccio unico ad ovest, al piano secondo di una
piccola palazzina residenziale di tre piani fuori terra.

Internamente la proprieta oggetto di trattazione consiste in una unita immobiliare residenziale, che cosi si
compone:
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unico vano monolocale con angolo cottura, disimpegno, un bagno, area esterna. il vano e ripartito con un
divisorio d'arredo.

| pavimenti sono in piastrelle di medio formato in tutti i locali.

Le pareti interne sono finite a intonaco tinteggiato e con rivestimento in piastrelle in bagno e angolo cottura.
| soffitti sono a falde inclinate con travi e assito in legno a vista.

| serramenti dell’abitazione sono in legno con vetrocamera, muniti di scuri in legno.

L'ingresso dell’abitazione & con porta semplice in legno; le porte interne sono in tamburato.

Il bagno é attrezzato con lavandino, sanitari in ceramica a terra e box doccia.

Superficie complessiva di circa mq 46,00

E' posto al piano: secondo

L'edificio e stato costruito nel: ante 1967

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2004

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 22; ha un'altezza utile interna di circa m. h media circa m.
2,90

L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terran. 3

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: L'intero immobile & in uno stato di manutenzione e conservazione
discreto, con i prospetti esterni in stato mediocre.

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:
Esiste impianto elettrico SI
Note di tipo comune sottotraccia
Riscaldamento:
Esiste impianto di riscaldamento S|
Tipologia di impianto autonomo con caldaietta e termosifoni
Ascensori montacarichi e carri ponte:

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

3. PRATICHE EDILIZIE

Numero pratica: 24/2004

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: ristrutturazione edificio residenziale
Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio in data 23/06/2004 al n. di prot.
NOTE: edificio di antica formazione, ante 1967

Numero pratica: 586/2005 e successive varianti.
Tipo pratica: autorizzazione paesistica

Per lavori: realizzazione nuovo edificio residenziale
Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio in data 26/04/2004 al n. di prot.

3.1 CONFORMITA EDILIZIA

Identificativo corpo: C.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: contrada Canova, via Canova 22

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformita edilizia.
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.- CONFORMITA URBANISTICA

Identificativo corpo: C.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: contrada Canova, via Canova 22

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio

Zona omogenea: A - ambiti urbani di antica formazione -vincolo paesistico "bellezze
d'insieme"

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilita? NO

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni NO
particolari?

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

5. CONFORMITA CATASTALE

Identificativo corpo: C.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: contrada Canova, via Canova 22

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformita catastale.

6.
ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

Titolare/Proprietario: OMISSIS ad oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di atto di compravendita - a rogito di
OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; trascritto a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS.
La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? S|

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Trascrizione pregiudizievole:Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS iscritto/trascritto a Bergamo in

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca giudiziale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 27/07/2012 ai
nn. OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca giudiziale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 17/10/2012 ai
nn. OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca legale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 12/09/2013 ai nn.
OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca legale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 03/10/2014 ai nn.
OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca giudiziale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 16/07/2015 ai
nn. OMISSIS.

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca giudiziale attiva contro OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 28/10/2021 ai
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nn. OMISSIS.
Dati precedenti relativi ai corpi: C

8. 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:

Identificativo corpo: C
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Almenno San Bartolomeo (BG), via Canova 22
no

Spese di gestione condominiale:

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

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Altre informazioni:

Millesimi di proprieta (riferimento atto notarile): Non specificato
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE

Identificativo corpo: C

Destinazione Parametro S.L.P. Coefficiente Superficie equivalente
abitazione piano sup lorda di 46,00 1,00 46,00
terra pavimento
46,00 46,00

La superficie viene calcolata computando |'effettiva superficie occupata dalle unita immobiliari compreso lo
spessore dei muri con I'aggiunta delle pertinenze nella seguente misura 33% dei balconi, 25% dei terrazzi, 10% dei
giardini sino alla concorrenza della superficie dell'unita immobiliare (oltre tale superficie si calcola il 2%), 50%
sottotetti e taverne agibili non abitabili, 70% sottotetti/taverne agibili non abitabili rifinite come gli appartamenti e
con altezza media ponderale superiore ai 2.00 mt, 10% dei sottotetti/cantine o vani accessori inagibili ma
utilizzabili.

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d’uso: Residenziale
Sottocategoria:

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA
non divisibile
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11. STATO DI POSSESSO:

Occupato da OMISSIS senza alcun titolo.

Opponibilita ai terzi: NO

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

12.1

12.2

12.3

Criterio di stima:

Tra i metodi che portano alla determinazione del pill probabile valore di mercato, cioé al prezzo che
maggiormente si avvicina a quello cui sara possibile alienare i beni, ci si e riferiti:a) al cosiddetto metodo
comparativo, che consiste nello svolgere un’indagine sul mercato immobiliare locale prendendo in
considerazione pero solo i casi ordinari, cioé statisticamente piu riscontrabili, per beni di analoga
consistenza, ubicazione e qualita, cioé per beni che presentano il maggior numero possibile di analogie
comuni a quello oggetto di valutazione, escludendo da considerazioni estimative i prezzi risultanti da
situazioni aventi caratteristiche peculiari ed eccezionali. Nell’analisi vengono individuati con particolare
attenzione tutti quei parametri che, in senso positivo o negativo, contribuiscono a determinare il valore del
bene oggetto di stima: parametro zonale, costruttivo, funzionale, urbanistico, architettonico, catastale,
giuridico, di servitl, ambientale, etc.;b) al valore complementare definito come il valore che una parte di un
bene puo recare al tutto. Utilizzabile nel caso di complementarita tra le diverse parti del bene;c) al valore di
trasformazione che assume un bene in quanto soggetto a possibilita di trasformarsi in un altro.ll tutto ha
portato all’ individuazione del pil probabile valore di mercato dei beni, nel loro stato attuale e comprensivo
delle incidenze dovute a diritti e servitu attive e passive e comprensivo della quota parte di beni
condominiali o comuni rapportati ai millesimi di proprieta di competenza dei beni stessi.

Fonti di informazione:

Catasto di Bergamo;Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo;Uffici del registro di Bergamo;Ufficio
tecnico di Almenno San Bartolomeo;Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: agenzie
immobiliari di zona, listino prezzi immobili di Bergamo e provincia, borsino immobiliare, osservatorio
immobiliare fiaip;Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): 800,00 / 1200,00;Altre fonti
di informazione: banca dati quotazioni immobiliari Agenzia delle Entrate.

Valutazione corpi:

C. Abitazione di tipo economico [A3]
Almenno San Bartolomeo (BG), via Canova 22

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 43.700,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
abitazione piano terra 46,00 € 950,00 €43.700,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 43.700,00
Valore Finale €43.700,00
Valore corpo €43.700,00
Valore accessori €0,00
Valore complessivo intero €43.700,00
Valore complessivo diritto e quota €43.700,00
Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
C Abitazione di tipo 46,00 €43.700,00 €43.700,00
economico [A3]
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Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per

vizi del bene venduto €1.311,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00

Valore di stima:

Valore intero medio ponderale €42.389,00

Valore diritto e quota €42.389,00
12.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si €42.389,00

trova:

Allegati
- allegato a: autorizzazioni edilizie- allegato b: pgt- allegato c: visure e schede planimetriche catastali- allegato d:
planimetrie stato di fatto- allegato e: documentazione fotografica

08-09-2025

L'Esperto alla stima
Arch. Fabio Ferrari
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