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Lotti 2 e 3 

 

INTEGRAZIONE DI PERIZIA  
LOTTO 1 - 2 e 3 

 
Esperto alla stima: Arch. Stefano Peci 

Codice fiscale: PCESFN60B28A794Z 
Studio in: via Vacha 15 - 24123 Bergamo 
Telefono: 035 570128 

Email: arch.peci@gmail.com 
Pec: stefano.peci@archiworldpec.it 

 
  

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
S

T
E

F
A

N
O

 P
E

C
I 
E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

L
IF

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1
 S

e
ri
a
l#

: 
a
3
6
b
b
4
5
1
b
7
1
2
d
2
c
2
7
9
8
5
4
8
8
2
d
b
e
4
0
c
6

Ist. n. 8 dep. 17/10/2024

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 344 / 2023 

Pag. 5 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

DESCRIZIONE GENERALE .............................................................................................................................................. 30 

Corpo: A- Solaio al piano sottotetto ............................................................................................................................. 30 

3. PRATICHE EDILIZIE ........................................................................................................................................................ 34 

3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA............................................................................................................................................... 34 

Corpo: A- Solaio al piano sottotetto ............................................................................................................................. 34 

4. CONFORMITÀ URBANISTICA ........................................................................................................................................ 34 

Corpo: A- Solaio al piano sottotetto ............................................................................................................................. 34 

5. CONFORMITÀ CATASTALE ........................................................................................................................................... 35 

Corpo: A- Solaio al piano sottotetto ............................................................................................................................. 35 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI ......................................................................................................................... 35 

Corpo: ........................................................................................................................................................................... 36 

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI ....................................................................................................................................... 36 

8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE ................................................................................................................. 36 

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE ....................................................................................................... 37 

Corpo: A- Solaio al piano sottotetto ............................................................................................................................. 37 

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITÀ .......................................................................................................................... 37 

11. STATO DI POSSESSO ................................................................................................................................................... 37 

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO ................................................................................................................. 37 

Criterio di stima ............................................................................................................................................................ 37 

Fonti d'informazione .................................................................................................................................................... 38 

Valutazione corpi .......................................................................................................................................................... 38 

Adeguamenti e correzioni della stima .......................................................................................................................... 38 

Prezzo base d'asta del lotto .......................................................................................................................................... 38 

 
 

  

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
S

T
E

F
A

N
O

 P
E

C
I 
E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

L
IF

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1
 S

e
ri
a
l#

: 
a
3
6
b
b
4
5
1
b
7
1
2
d
2
c
2
7
9
8
5
4
8
8
2
d
b
e
4
0
c
6

Ist. n. 8 dep. 17/10/2024

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 344 / 2023 

Pag. 6 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

INFORMAZIONI PROCEDURA 

 
Giudice: Dott.ssa ANGELA RANDAZZO 
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 23-04-2024 alle 10,30 
Creditore Procedente:       
Esecutato:            - 

    

 
 
INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE 

 
Esperto alla stima: Arch. Stefano Peci 
Data nomina: 12-10-2023 
Data giuramento: 16-10-2023 
Data sopralluogo: 20-12-2023 
Cronologia operazioni peritali: Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva, 
indicando inoltre i dati catastali degli immobili al momento del pignoramento. Il creditore procedente non ha depositato 
il certificato di stato civile dell'esecutato che è stato acquisito dal perito in allegato. Accettata in data 16/10/2023 la 
nomina di esperto stimatore venivano effettuate le prime ricerche e si recuperavano i documenti all'Agenzia delle En-
trate relativi alla situazione catastale ed alle trascrizioni e iscrizioni ipotecarie degli immobili. In data 18/10/2023 veniva 
fatta richiesta di accesso agli atti per il comune di Torre Boldone;  accesso agli atti in data 09/11/2023; In data 
24/10/2023 veniva fatta richiesta di accesso agli atti per il comune di Alzano Lombardo e Caravaggio; accesso agli atti 
per il comune di Alzano Lombardo in data 08/11/2023; accesso agli atti per il comune di Caravaggio in data 29/11/2023; 
In data 06/11/2023 veniva fatta richiesta di accesso agli atti per il comune di Bagnatica e nella stessa data veniva 
trasmessa al sottoscritto la documentazione richiesta;  I sopralluoghi degli immobili venivano effettuati unitamente al 
Custode dott. Zucchelli Stefano, in data 11/12/2023 per l'abitazione in Torre Boldone e per l'immobile di Alzano Lom-
bardo, in data 15/12/2023 per gli immobili di Bagnatica, in data 18/12/2023 per il magazzino di Torre Boldone e in data 
20/12/2023 per gli immobili di Caravaggio. Si eseguiva la documentazione fotografica e il rilievo strumentale delle pro-
prietà.   
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Millesimi di proprietà di parti comuni (riferimento atto notarile): mm. 61,61 complessivi dei quattro sub-

alterni 

Confini: Da nord in senso orario: sub. 7, sub. 43, corridoio comune al sub. 4, sub. 5, terrapieno e corsello 

comune al sub. 1. Salvo i più precisi confini e come meglio in fatto. 

  

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione:           - Proprie-

ta' 1/1, foglio 2, particella 4205, subalterno 709, indirizzo Via San Vincenzo de Paoli 51, piano S1, co-

mune TORRE BOLDONE, categoria C/2, classe 2, consistenza 4 mq., superficie Totale 6 mq. , rendita € 
12,81 

Derivante da: Atto del 20/01/2017 Pubblico ufficiale FINARDI STEFANO Sede TREVIGLIO (BG) Repertorio 

n. 12905 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 3253.1/2017 Reparto PI di BER-

GAMO in atti dal 03/02/2017 

Millesimi di proprietà di parti comuni (riferimento atto notarile): mm. 61,61 complessivi dei quattro sub-

alterni 

Confini: Da nord in senso orario: vano scale al sub. 3, terrapieno, e sub.12. Salvo i più precisi confini e 

come meglio in fatto. 

  

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

Note generali: Compete a quanto in oggetto la correlativa quota di comproprietà condominiale sulle 

parti e gli enti comuni dell'intero complesso, nonché, così come si riporta testualmente dall'atto di prove-

nienza, " la quota di 36,17/1000 delle aree pertinenziali destinate a strada e precisamente censite: nel 

Catasto Terreni - Foglio 9, mappale 4197, ettari 0.02.80 - Foglio 9, mappale 4204, ettari 0.03.90 nel 

catasto fabbricati - Foglio 3, mappale 4202, sub. 701, Via S. Vincenzo de Paoli snc, piano T., area urbana 

di mq. 86 - Foglio 3, mappale 4202, sub. 703, Via S. Vincenzo de Paoli snc, piano T., area urbana di mq. 

16 - Foglio 3, mappale 4202, sub. 704, Via S. Vincenzo de Paoli snc, piano T., area urbana di mq. 119. La 

Particella 4197 di are 02.80 del foglio 9 del Catasto Terreni, in forza di riordino fondiario e della voltura 

d'ufficio derivanti da rilievo aerofotogrammetrico in data 08/01/2021 n. BG0004151 di protocollo, n. 

BG0004152 di protocollo, e n. BG0005792 di protocollo, è stata distinta al C.T. al foglio 2, Particella 4197 

di are 02.80 e che, in forza di dette medesime variazioni, la citata nuova particella 4197 di are 02.80 del 

Foglio 2 del Catasto Terreni è stata soppressa per unione alle strade; La Particella 4204 di are 03.90 del 

foglio 9 del Catasto Terreni, in forza di riordino fondiario e della voltura d'ufficio derivanti da rilievo aero-

fotogrammetrico in data 08/01/2021 n. BG0004153 di protocollo, n. BG0004154 di protocollo, e n. 

BG0005793 di protocollo, è stata divisa nelle nuove particelle  4204 di are 01.02 e 4831 di are 02.88 del 

foglio 2 del Catasto Terreni; va precisato che, in forza di dette medesime variazioni, la citata nuova parti-

cella 4831 del Foglio 2 del Catasto Terreni è stata soppressa per unione alle strade; La Particella 4202 di 

are 04.25 del foglio 9 del Catasto Terreni, in forza di riordino fondiario e della voltura d'ufficio derivanti 

da rilievo aerofotogrammetrico in data 08/01/2021 n. BG0004155 di protocollo, n. BG0004156 di proto-

collo, e n. BG0005794 di protocollo, è stata divisa nelle nuove particelle  4202 di are 01.56 e 4832 di are 

02.69 del foglio 2 del Catasto Terreni; va precisato che, in forza di dette medesime variazioni, la citata 

nuova particella 4832 del Foglio 2 del Catasto Terreni è stata soppressa per unione alle strade; la parti-

cella 4202 subalterni 701, 703 e 704 del foglio 3 del Catasto Fabbricati, in forza della variazione di identi-

ficativo per allineamento mappe in data 11/01/2021 n. 10 di protocollo, è stata sostituita dalla nuova 

particella 4202 subalterni 701, 703 e 704 del foglio 2 del Catasto Fabbricati. 

 
2. DESCRIZIONE 

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA) 

Torre Boldone è un comune italiano di 8 620 abitanti della provincia di Bergamo. È il primo comune della Val 
Seriana che si incontra arrivando da Bergamo. Il fabbricato in esame è ubicato nell'estrema periferia a nord 
del Comune, in zona collinare.  La zona, è caratterizzata dalla presenza di  pochi fabbricati  prevalentemente 
a carattere residenziale, e da appezzamenti di terreno a destinazione agricola e boschiva. 
 
Caratteristiche zona: periferica di pregio 
Area urbanistica: mista a traffico limitato con parcheggi buoni. 
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 Taverna 

 
 Box 

 

3. PRATICHE EDILIZIE 

   

 Numero pratica: 20/2007 
Intestazione:    
Tipo pratica: Permesso a costruire 
Per lavori: Costruzione nuovo complesso residenziale 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 31/10/2007 al n. di prot. 12736 
Rilascio in data 13/03/2008 
Abitabilità/agibilità in data 01/12/2010  

   

 Numero pratica: 24/208 
Intestazione:    
Tipo pratica: Permesso a costruire 
Per lavori: Costruzione nuovo complesso residenziale 
Oggetto: variante 
Presentazione in data 28/11/2008 al n. di prot. 14273 
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Rilascio in data 06/03/2009  

   

 Numero pratica: 3/2009 
Intestazione:    
Tipo pratica: Permesso a costruire 
Per lavori: Costruzione nuovo complesso residenziale 
Oggetto: variante 
Presentazione in data 20/02/2009 al n. di prot. 2099 
Rilascio in data 09/06/2009  

   

 Numero pratica: 65/2010 
Intestazione:    
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività (testo unico) 
Per lavori: Costruzione nuovo complesso residenziale 
Oggetto: variante 
Presentazione in data 30/07/2010 al n. di prot. 9460 

   

 Numero pratica: 84/2010 
Intestazione:    
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività (testo unico) 
Per lavori: Costruzione nuovo complesso residenziale 
Oggetto: variante 
Presentazione in data 19/10/2010 al n. di prot. 12593 

   

 Numero pratica: 138/2007 
Intestazione:    
Tipo pratica: Autorizzazione paesaggistica 
Per lavori: Costruzione nuovo complesso residenziale 
Rilascio in data 22/11/2007  

   

 Numero pratica: 132/2008 
Intestazione:    
Tipo pratica: Autorizzazione paesaggistica 
Per lavori: Costruzione nuovo complesso residenziale 
Rilascio in data 19/11/2008  

   

 Numero pratica: 143/2008 
Intestazione:    
Tipo pratica: Autorizzazione paesaggistica 
Per lavori: Costruzione nuovo complesso residenziale 
Rilascio in data 02/12/2008  

   

 Numero pratica: 144/2008 
Intestazione:    
Tipo pratica: Autorizzazione paesaggistica 
Per lavori: Costruzione nuovo complesso residenziale 
Rilascio in data 02/12/2008  

   

 Numero pratica: 70/2009 
Intestazione:    
Tipo pratica: Autorizzazione paesaggistica 
Per lavori: Costruzione nuovo complesso residenziale 
Rilascio in data 15/05/2009  

   

 Numero pratica: 23/2009 
Intestazione:    
Tipo pratica: Autorizzazione paesaggistica 
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

  
 Titolare/Proprietario: I beni di piena proprietà     sono pervenuti: In forza della delib-
erazione dell'assemblea straordinaria dei soci in data 23/11/2000, verbalizzata con atto in pari data n. 78682 di 
rep. Notaio Antonio Parimbelli, trascritto a Bergamo in data 18/12/2000 ai nn. 48588/35654, la società proprietaria 
dell'originario compendio immobiliare da cui è stato ricavato l'edificio di cui fa parte quanto in oggetto per titoli 
anteriori al ventennio        è stata trasformata in società a responsabilità limi-
tata con la denominazione   
  Titolare/Proprietario: In forza di atto di compravendita in data 15/12/2005 nn. 156825/44369 di rep. , notaio 

Jean-Pierre Farhat, trascrittoa Bergamo in data 19/12/2005 ai nn. 80250/48668,     ha 

venduto a           l'originario compendio immobiliare da cui è 

stato ricavato l'edificio di cui fa parte quanto in oggetto.  

  Titolare/Proprietario: In forza di atto di compravendita in data 19/10/2007 nn. 118485/17437 di rep. notaio Jean-

Pierre Farhat, trascritto a Bergamo in data 22/10/2007 ai nn. 64453/37019,      ha 

venduto          l'originario compendio immobiliare da 

cui è stato ricavato l'edificio di cui fa parte quanto in oggetto. Si precisa che: con deliberazione dell'assemblea 

straordinaria dei soci in data 14/11/2007, verbalizzata con atto in pari data nn. 118618/17521 di rep. notaio Car-

mine Mallardo, debitamente registrato, la sede legale di detta società è stata trasferita da Sarnico a Bergamo; con 

deliberazione dell'assemblea straordinaria dei soci in data 09/12/2014, verbalizzata con atto in pari data nn. 

131122/23856 di rep. notaio Carmine Mallardo, debitamente registrato,         

      

  Titolare/Proprietario: In forza di atto di compravendita in data 20/01/2017 nn. 12905/8323 di rep. notaio Stefano 

Finardi, trascritto a Bergamo in data 03/02/2017 ai nn. 4889/3253     ha venduto quanto in og-

getto     

La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? SI 
  

 

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

  
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca volontaria attiva a favore di           
contro ,    Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO; A rogito di Notaio 
Mallardo Carmine in data 23/06/2009 ai nn. 121357/19153; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 25/06/2009 ai nn. 
38540/6349; Importo ipoteca: € 14.400.000,00; Importo capitale: € 8.000.000,00; Note: Presso i Registri Immobil-
iari la suddetta formalità, non risulta essere stata cancellata dai bene di cui trattasi. . 
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca giudiziale attiva a favore di    contro ,   ; Derivante da: L  

; A rogito di TRIBUNALE DI BERGAMO in data 04/08/2014 ai nn. 5456; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 
17/09/2014 ai nn. 33453/5454; Importo ipoteca: € 1.000.000,00; Importo capitale: € 770.474,48; Note: Presso i 
Registri Immobiliari la suddetta formalità, non risulta essere stata cancellata dai bene di cui trattasi. . 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Atto giudiziario a favore della massa dei creditori    contro   Derivante da: 
Ordinanza su richiesta di misura cautelare; A rogito di TRIBUNALE DI BERGAMO in data 28/08/2017 ai nn. 4517/17 
iscritto/trascritto a Bergamo in data 06/09/2017 ai nn. 40160/27047. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Atto giudiziario a favore della massa dei creditori    contro M     -

    Derivante da: Amministrazione giudiziaria; A rogito di TRIBUNALE DI BERGAMO in 
data 06/12/2018 ai nn. 3538/17 iscritto/trascritto a Bergamo in data 01/02/2019 ai nn. 5218/3240. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Atto giudiziario a favore della massa dei creditori contro         
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    Derivante da: Sentenza di sequestro conservativo; A rogito di TRIBUNALE DI 
BERGAMO in data 23/02/2022 ai nn. 277/2022 iscritto/trascritto a Bergamo in data 03/07/2023 ai nn. 
37382/25612; Annotazione presentata il 31/07/2023 ai nn. 44103/7695- Sentenza di condanna definitiva. 
 

 - Altra limitazione: 
Descrizione onere: Costituzione di diritti reali a titolo gratuito. Servitù per il diritto di parcheggio.; A rogito di No-
taio Mallardo Carmine in data 26/10/2010 ai nn. 123524/20352; Registrato a Bergamo 2 in data 08/11/2010 ai nn. 
4747; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 08/11/2010 ai nn. 58470/32798; Servitù di passo pedonale e carrabile, 
di posa e di mantenimento di cavi e tubazioni, di parcheggio negli appositi spazi costituita a carico degli originali 
mappali 4197, 4204 e 4202. (ALLEGATO N. 1) 
 

 - Altra limitazione: 
Descrizione onere: Costituzione di diritti reali a titolo gratuito.; A rogito di Notaio Mallardo Carmine in data 
26/10/2010 ai nn. 123524/20352; Registrato a Bergamo 2 in data 08/11/2010 ai nn. 4747; Iscritto/trascritto a Ber-
gamo in data 08/11/2010 ai nn. 58471/32799; Servitù di parcheggio costituita a favore del complesso immobiliare 
denominato "Residenza del parco - comparti A e B" ed a carico dell'originario mappale 1018, con la precisazione 
che detta area è stata assoggettata ad uso pubblico dalle ore 8 alla ore 21. (ALLEGATO N. 2) 
 

  
Dati precedenti relativi ai corpi: A - Appartamento + autorimessa e due cantine 
 
 

8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE 

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

 
Identificativo corpo: A - Appartamento + autorimessa e due cantine 
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Torre Boldone (BG), Via San Vincenzo de Paoli n. 49 
 

 Spese di gestione condominiale: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 1.204,90 esercizio 2022/2023. 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia: 
Nessuna. 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  €. 147,00 
 
Altre informazioni: 
Millesimi di proprietà (riferimento atto notarile): mm. 61,61 complessivi dei quattro subalterni. 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
Attestazione Prestazione Energetica: Presente 
Indice di prestazione energetica: 56,98 kwh/mq.a 
Note Indice di prestazione energetica: Si precisa che l'attestato di prestazione energetica è scaduto in data 
22/07/2021. 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 
Avvertenze ulteriori: Non specificato 

 

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE 

  

Identificativo corpo: A - Appartamento + autorimessa e due cantine 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza:  
I parametri dimensionali relativi all'unità immobiliare sono stati accertati in seguito a verifiche svolte durante i so-
pralluoghi ed effettuate con rilievo strumentale elettronico. E' stata calcolata la superficie lorda comprensiva di tutti 
i muri interni ed esterni, i muri confinanti con le parti comuni o con altre proprietà sono stati calcolati al 50%. 
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3. PRATICHE EDILIZIE 

   

 Numero pratica: Pratica Edilizia n. 345 e successive varianti. 
Intestazione:   
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività (testo unico) 
Per lavori: Formazione nuovo complesso residenziale 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 08/11/2006 al n. di prot. 30830 
Abitabilità/agibilità in data 06/10/2009 al n. di prot. 27028 
NOTE: Certificato di Agibilità parziale 

   

 Numero pratica: Pratica Edilizia n. 162 
Intestazione:   
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività (testo unico) 
Per lavori: Varainte alla Dia 345/06 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 28/05/2007 al n. di prot. 14486 

   

 Numero pratica: Pratica Edilizia n. 26 
Intestazione:   
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività (testo unico) 
Per lavori: Varainte alla Dia 345/06 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 31/01/2008 al n. di prot. 3023 

   

 Numero pratica: Pratica Edilizia n. 25 R.C. 2013 
Intestazione:     
Tipo pratica: Permesso a costruire in sanatoria 
Per lavori: Opere in difformità alle Dia n. 345/2006 - 162/2007 - 26/2008 
Presentazione in data 12/08/2013 al n. di prot. 
Rilascio in data 03/12/2013 al n. di prot. 

   

 Intestazione:   
Tipo pratica: Fine Lavori 
Per lavori: Nuova costruzione 
Presentazione in data 06/10/2009 al n. di prot. 27021 

  
 

3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA 
 
Identificativo corpo: A- Solaio al piano sottotetto. 

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Via Francesco Nullo n. 7 
 

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

 
 

4. CONFORMITÀ URBANISTICA 

  

Identificativo corpo: A- Solaio al piano sottotetto. 

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Via Francesco Nullo n. 7 

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio 

In forza della delibera: del Consiglio Comunale n. 16 in data 05/06/2013 e successive varianti  
n. 4 e 9 in data 15/01/2016, n. 23 in data 27/06/2019, e n. 56 in data 
19/12/2019. 

Zona omogenea: AMBITI DI CONSOLIDAMENTO DELLO STATO DI FATTO 
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5. CONFORMITÀ CATASTALE 

 
Identificativo corpo: A- Solaio al piano sottotetto. 

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Via Francesco Nullo n. 7 
 

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

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

  
 Titolare/Proprietario: I beni di piena proprietà     sono pervenuti: - In forza di atto di 
compravendita in data 28/12/1999 n. 62289 di rep. notaio Antonio Cavallo, trascritto a Bergamo in data 
03/01/2000 ai nn. 203/145,             ha acquis-
ito la quota indivisa di 1/2 delle originarie porzioni immobiliari distinte al Catasto fabbricati al foglio C, particella 
5039 e nel Catasto Terreni al foglio 9 particella 4913 di are 08.50 da cui è stato ricavato l'edificio di cui fa parte 
quanto in oggetto. - In forza di atto di compravendita in data 20/04/2000 n. 93676 di rep. notaio Luigi Luosi, tras-
critto a Bergamo in data 26/04/2000, ai nn. 16278/11938,           
ha acquistato la residua quota indivisa di 1/2 delle dette porzioni originarie distinte al Catasto fabbricati al foglio C, 
particella 5039 e nel Catasto Terreni al foglio 9 particella 4913 di are 08.50 da cui è stato ricavato l'edificio di cui fa 
parte quanto in oggetto. 
  Titolare/Proprietario: - In forza di atto di compravendita in data 28/12/1999 n. 62289 di rep. notaio Antonio 

Cavallo, trascritto a Bergamo in data 03/01/2000 ai nn. 204/146,       o 

         , hanno acquistato la quota indivisa di 2/4 delle 

originarie porzioni immobiliari distinte nel Catasto Fabbricati al foglio C, particella 4915, da cui è stato ricavato l'ed-

ificio di cui fa parte quanto in oggetto. - In forza di atto di compravendita in data  20/04/2000 n. 93676 di rep. no-

taio Luigi Luosi, trascritto a Bergamo in data 26/04/2000 ai nn. 16279/11939,      

  hanno acquistato la residua quota indivisa di 2/4 delle dette originarie porzioni immobiliari 

distinte nel Catasto Fabbricati al foglio C, particella 4915, da cui è stato ricavato l'edificio di cui fa parte quanto in 

oggetto.  

  Titolare/Proprietario: - In forza di atto di compravendita in data 17/06/2005 nn. 61141/25849 di rep. notaio Elio 

Luosi, trascritto a Bergamo in data 20/06/2005 ai nn. 34672/21929 ed ai nn. 34673/21930    -

       ha acquistato: 1)           

la piena proprietà delle sopra indicate originarie porzioni immobiliari distinte al Catasto Fabbricati al foglio C parti-

cella 5039 e nel Catasto Terreni al foglio 9 particella 4913 di are 08.50 da cui è stato ricavato l'edificio di cui fa 

parte quanto in oggetto. 2)        , la piena ed esclusiva pro-

prietà delle sopra indicate originarie porzioni immobiliari distinte nel Catasto Fabbricati al foglio C particella 4915  

da cui è stato ricavato l'edificio di cui fa parte quanto in oggetto. Subito precisato che in forza della deliberazione 

dell'assemblea straordinaria dei soci in dat 27/12/2010, verbalizzata con atto in pari data nn. 84997/42714 di rep. 

notaio Elio Luosi, trascrittoa Bergamo in data 03/01/2011 ai nn. 70/51 ,        

            

Norme tecniche di attuazione: NTA ART. 31 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urban-
istico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilità? NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

 
 

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformità urbanistica. 
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  Titolare/Proprietario: In forza di atto di trasferimento a seguito di asta avanti al curatore in data 04/03/2013 nn. 

55738/11904 di rep. notaio Nicoletta Morelli, trascritto a Bergamo in data 15/03/2013 ai nn. 10937/7829, detta 

    ha venduto quanto in oggetto      

  

 

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

  
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca volontaria attiva a favore di           con-
tro ,  ; Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO; A rogito di Notaio Luosi Elio in 
data 23/06/2006 ai nn. 66561/29232; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 25/06/2009 ai nn. 41379/9923; Importo 
ipoteca: € 2.200.000,00; Importo capitale: € 1.100.000,00; Note: Formalità tutte ordinate di cancellazione dalle 
porzioni immobiliari in oggetto con provvedimento emesso dal Tribunale di Bergamo in data 06/03/2013, non an-
cora annotato a margine di dette formalità ed in cui, per mero errore materiale, le unità immobiliare di cui trattasi 
sono undicate con l'errato Foglio 58 anzichè il corretto Foglio 48. 
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca giudiziale attiva a favore di      contro ,    Derivante da: 
LODO ARBITRALE; A rogito di TRIBUNALE DI BERGAMO in data 19/12/2009 ai nn. 12830; Iscritto/trascritto a Ber-
gamo in data 07/01/2010 ai nn. 797/135; Importo ipoteca: € 370.023,85; Importo capitale: € 326.810,95; Note: 
Presso i Registri Immobiliari la suddetta formalità, non risulta essere stata cancellata dai bene di cui trattasi. . 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Atto giudiziario a favore della massa dei creditori    contro   Derivante da: 
Decreto di sequestro preventivo; A rogito di TRIBUNALE DI BERGAMO in data 14/03/2018 ai nn. 4517/17 is-
critto/trascritto a Bergamo in data 20/03/2018 ai nn. 12914/9029; Convalidato con provvedimento del Tribunale di 
Bergamo in data 27/03/2018 ai nn. 4517/17, annotato a margine di detta trascrizione in data 04/04/2018 ai nn. 
15594/2158. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Atto giudiziario a favore della massa dei creditori    contro M  ,   -

   ; Derivante da: Amministrazione giudiziaria; A rogito di TRIBUNALE DI BERGAMO in 
data 06/12/2018 ai nn. 3538/17 iscritto/trascritto a Bergamo in data 01/02/2019 ai nn. 5218/3240. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Atto giudiziario a favore della massa dei creditori contro         -

    Derivante da: Sentenza di sequestro conservativo; A rogito di TRIBUNALE DI BER-
GAMO in data 23/02/2022 ai nn. 277/2022 iscritto/trascritto a Bergamo in data 03/07/2023 ai nn. 37382/25612; 
Annotazione presentata il 31/07/2023 ai nn. 44103/7695- Sentenza di condanna definitiva. 
 

 - Altra limitazione: 
Descrizione onere: Costituzione di vincolo.; A rogito di Notaio Luosi Elio in data 06/03/2008 ai nn. 73751/34761; 
Registrato a Treviglio in data 10/03/2008 ai nn. 1492; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 12/03/2008 ai nn. 
17568/10769;  
Vincolo di inedificabilità assunto a favore del Comune di Caravaggio con sede in Caravaggio. (ALLEGATO N.3). 
 

  
Dati precedenti relativi ai corpi: A- Solaio al piano sottotetto 
 
 

8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE 

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

 
 Spese di gestione condominiale: 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Circa €. 600 gestione al 31/12/2023. 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia: 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
S

T
E

F
A

N
O

 P
E

C
I 
E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

L
IF

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1
 S

e
ri
a
l#

: 
a
3
6
b
b
4
5
1
b
7
1
2
d
2
c
2
7
9
8
5
4
8
8
2
d
b
e
4
0
c
6

Ist. n. 8 dep. 17/10/2024

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 344 / 2023 

Pag. 32 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

 
 Vista Fabbricato 

 
 Ingresso solaio 
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 solaio 

 
 Solaio 
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3. PRATICHE EDILIZIE 

   

 Numero pratica: Pratica Edilizia n. 345 e successive varianti. 
Intestazione:   
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività (testo unico) 
Per lavori: Formazione nuovo complesso residenziale 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 08/11/2006 al n. di prot. 30830 
Abitabilità/agibilità in data 06/10/2009 al n. di prot. 27028 
NOTE: Certificato di Agibilità parziale 

   

 Numero pratica: Pratica Edilizia n. 162 
Intestazione:   
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività (testo unico) 
Per lavori: Varainte alla Dia 345/06 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 28/05/2007 al n. di prot. 14486 

   

 Numero pratica: Pratica Edilizia n. 26 
Intestazione:   
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività (testo unico) 
Per lavori: Varainte alla Dia 345/06 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 31/01/2008 al n. di prot. 3023 

   

 Numero pratica: Pratica Edilizia n. 25 R.C. 2013 
Intestazione:     
Tipo pratica: Permesso a costruire in sanatoria 
Per lavori: Opere in difformità alle Dia n. 345/2006 - 162/2007 - 26/2008 
Presentazione in data 12/08/2013 al n. di prot. 
Rilascio in data 03/12/2013 al n. di prot. 

   

 Intestazione:   
Tipo pratica: Fine Lavori 
Per lavori: Nuova costruzione 
Presentazione in data 06/10/2009 al n. di prot. 27021 

  
 

3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA 
 
Identificativo corpo: A- Solaio al piano sottotetto. 

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Via Francesco Nullo n. 7 
 

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

 
 

4. CONFORMITÀ URBANISTICA 

  

Identificativo corpo: A- Solaio al piano sottotetto. 

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Via Francesco Nullo n. 7 

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio 

In forza della delibera: del Consiglio Comunale n. 16 in data 05/06/2013 e successive varianti  
n. 4 e 9 in data 15/01/2016, n. 23 in data 27/06/2019, e n. 56 in data 
19/12/2019. 

Zona omogenea: AMBITI DI CONSOLIDAMENTO DELLO STATO DI FATTO 
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5. CONFORMITÀ CATASTALE 

 
Identificativo corpo: A- Solaio al piano sottotetto. 

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Via Francesco Nullo n. 7 
 

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

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

  
 Titolare/Proprietario: I beni di piena proprietà     sono pervenuti:"C - In forza di atto 
di compravendita in data 28/12/1999 n. 62289 di rep. notaio Antonio Cavallo, trascritto a Bergamo in data 
03/01/2000 ai nn. 203/145,             ha acquis-
ito la quota indivisa di 1/2 delle originarie porzioni immobiliari distinte al Catasto fabbricati al foglio C, particella 
5039 e nel Catasto Terreni al foglio 9 particella 4913 di are 08.50 da cui è stato ricavato l'edificio di cui fa parte 
quanto in oggetto. - In forza di atto di compravendita in data 20/04/2000 n. 93676 di rep. notaio Luigi Luosi, tras-
critto a Bergamo in data 26/04/2000, ai nn. 16278/11938, d           
ha acquistato la residua quota indivisa di 1/2 delle dette porzioni originarie distinte al Catasto fabbricati al foglio C, 
particella 5039 e nel Catasto Terreni al foglio 9 particella 4913 di are 08.50 da cui è stato ricavato l'edificio di cui fa 
parte quanto in oggetto.  
  Titolare/Proprietario: - In forza di atto di compravendita in data 28/12/1999 n. 62289 di rep. notaio Antonio 

Cavallo, trascritto a Bergamo in data 03/01/2000 ai nn. 204/146,        

       g   , hanno acquistato la quota indivisa di 2/4 delle 

originarie porzioni immobiliari distinte nel Catasto Fabbricati al foglio C, particella 4915, da cui è stato ricavato l'ed-

ificio di cui fa parte quanto in oggetto. - In forza di atto di compravendita in data  20/04/2000 n. 93676 di rep. no-

taio Luigi Luosi, trascritto a Bergamo in data 26/04/2000 ai nn. 16279/11939,      

  hanno acquistato la residua quota indivisa di 2/4 delle dette originarie porzioni immobiliari 

distinte nel Catasto Fabbricati al foglio C, particella 4915, da cui è stato ricavato l'edificio di cui fa parte quanto in 

oggetto.  

  Titolare/Proprietario: - In forza di atto di compravendita in data 17/06/2005 nn. 61141/25849 di rep. notaio Elio 

Luosi, trascritto a Bergamo in data 20/06/2005 ai nn. 34672/21929 ed ai nn. 34673/21930 l    

       ha acquistato: 1)           

la piena proprietà delle sopra indicate originarie porzioni immobiliari distinte al Catasto Fabbricati al foglio C parti-

cella 5039 e nel Catasto Terreni al foglio 9 particella 4913 di are 08.50 da cui è stato ricavato l'edificio di cui fa 

parte quanto in oggetto. 2)         la piena ed esclusiva pro-

prietà delle sopra indicate originarie porzioni immobiliari distinte nel Catasto Fabbricati al foglio C particella 4915  

da cui è stato ricavato l'edificio di cui fa parte quanto in oggetto. Subito precisato che in forza della deliberazione 

dell'assemblea straordinaria dei soci in dat 27/12/2010, verbalizzata con atto in pari data nn. 84997/42714 di rep. 

notaio Elio Luosi, trascrittoa Bergamo in data 03/01/2011 ai nn. 70/51 ,        

            

Norme tecniche di attuazione: NTA ART. 31 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urban-
istico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilità? NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

 
 

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformità urbanistica. 
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  Titolare/Proprietario: In forza di atto di trasferimento a seguito di asta avanti al curatore in data 04/03/2013 nn. 

55738/11904 di rep. notaio Nicoletta Morelli, trascritto a Bergamo in data 15/03/2013 ai nn. 10937/7829, detta 

    ha venduto quanto in oggetto      

  

 

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

  
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca volontaria attiva a favore di           con-
tro ,   Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO; A rogito di Notaio Luosi Elio in 
data 23/06/2006 ai nn. 66561/29232; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 25/06/2009 ai nn. 41379/9923; Importo 
ipoteca: € 2.200.000,00; Importo capitale: € 1.100.000,00; Note: Formalità tutte ordinate di cancellazione dalle 
porzioni immobiliari in oggetto con provvedimento emesso dal Tribunale di Bergamo in data 06/03/2013, non an-
cora annotato a margine di dette formalità ed in cui, per mero errore materiale, le unità immobiliare di cui trattasi 
sono undicate con l'errato Foglio 58 anzichè il corretto Foglio 48. 
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca giudiziale attiva a favore di     A contro ,   ; Derivante da: 
LODO ARBITRALE; A rogito di TRIBUNALE DI BERGAMO in data 19/12/2009 ai nn. 12830; Iscritto/trascritto a Ber-
gamo in data 07/01/2010 ai nn. 797/135; Importo ipoteca: € 370.023,85; Importo capitale: € 326.810,95; Note: 
Presso i Registri Immobiliari la suddetta formalità, non risulta essere stata cancellata dai bene di cui trattasi. . 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Atto giudiziario a favore della massa dei creditori    contro M  ; Derivante da: 
Decreto di sequestro preventivo; A rogito di TRIBUNALE DI BERGAMO in data 14/03/2018 ai nn. 4517/17 is-
critto/trascritto a Bergamo in data 20/03/2018 ai nn. 12914/9029; Convalidato con provvedimento del Tribunale di 
Bergamo in data 27/03/2018 ai nn. 4517/17, annotato a margine di detta trascrizione in data 04/04/2018 ai nn. 
15594/2158. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Atto giudiziario a favore della massa dei creditori E    contro     

    Derivante da: Amministrazione giudiziaria; A rogito di TRIBUNALE DI BERGAMO in 
data 06/12/2018 ai nn. 3538/17 iscritto/trascritto a Bergamo in data 01/02/2019 ai nn. 5218/3240. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Atto giudiziario a favore della massa dei creditori contro         

    Derivante da: Sentenza di sequestro conservativo; A rogito di TRIBUNALE DI BER-
GAMO in data 23/02/2022 ai nn. 277/2022 iscritto/trascritto a Bergamo in data 03/07/2023 ai nn. 37382/25612; 
Annotazione presentata il 31/07/2023 ai nn. 44103/7695- Sentenza di condanna definitiva. 
 

 - Altra limitazione: 
Descrizione onere: Costituzione di vincolo.; A rogito di Notaio Luosi Elio in data 06/03/2008 ai nn. 73751/34761; 
Registrato a Treviglio in data 10/03/2008 ai nn. 1492; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 12/03/2008 ai nn. 
17568/10796;  
Vincolo di inedificabilità assunto a favore del Comune di Caravaggio con sede in Caravaggio. (ALLEGATO N.3). 
 

  
Dati precedenti relativi ai corpi: A- Solaio al piano sottotetto 
 
 

8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE 

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

 
 Spese di gestione condominiale: 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Circa €. 750 gestione al 31/12/2023. 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia: 
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Allegati 
ALLEGATO N. 1 – NOTA DI TRASCRIZIONE N. 58470/32798 in data 08/11/2010 
ALLEGATO N. 2 – NOTA DI TRASCRIZIONE N. 58471/32799 in data 08/11/2010 
ALLEGATO N. 3 – NOTA DI TRASCRIZIONE N. 17568/10796 in data 12/03/2008 
 
 16-10-2024 
 

L'Esperto alla stima 
Arch. Stefano Peci 
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