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INFORMAZIONI PROCEDURA 

 
Giudice: Dott.ssa FAZIA GUSBERTI 
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 13-01-2025 alle 13:00 
Creditore Procedente: OMISSIS 
Legale Creditore Procedente: Avv. OMISSIS 
Esecutato: OMISSIS 
Legale Creditore Intervenuto: Avv. OMISSIS 

 
 
INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE 

 
Esperto alla stima: arch Gianluigi Andrea Brignoli 
Data nomina: 15-09-2024 
Data giuramento: 19-09-2024 
Data sopralluogo: 21-10-2024 
Cronologia operazioni peritali:  
il CTU, accettato l'incarico in data 19/09/2024, provvedeva a mettersi in contatto con il Custode nominato al fine di 
organizzare il primo sopralluogo.  
Il CTU in data 14/10/2024, non avendo alcun riscontro da parte del Costode, si reca presso l'unità immobiliare in og-
getto e trova il Sig. Mendoza Ildefonso al quale chiede un recapito telefonico, informandolo che seguirà un primo so-
pralluogo con i professionisti incaricati dal Tribunale di Bergamo.  
Informato il Custode dell'incontro, il CTU chiede allo stesso una sua disponibilità entro il 18/10/2024 ma non avendo 
ricevuto alcuna risposta, in data 21/10/2024 il CTU procede per proprio conto, ad effettuare i primo accesso ufficiale. 
In data 06/12/2024 il CTU si recava presso l'Ufficio Tecnico del Comune di Alzano Lombardo per prendere visione delle 
Pratiche edilizie richieste.   
Il CTU procedeva quindi all'ultimazione della stesura della Perizia sulla base di quanto reperito.  
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3. PRATICHE EDILIZIE 

   

 Numero pratica: 168/c 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 nÂ°47) 
Per lavori: Interventi non valutabili in termine di superficie 
Oggetto: sanatoria 
Presentazione in data 24/06/1986 al n. di prot. 168 
Rilascio in data 06/02/1989 al n. di prot. 7441/86 

  
 

3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA 
 
Identificativo corpo: A. 

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Alzano Sopra, Via Cavour 16 

 
 

4. CONFORMITÀ URBANISTICA 
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5. CONFORMITÀ CATASTALE 

 
Identificativo corpo: A. 

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Alzano Sopra, Via Cavour 16 
 

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

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

  
 Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 24/06/2002 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? SI 
 

 

  

 

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

  
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca in rinnovazione attiva a favore di OMISSIS contro OMISSIS; A rogito di OMISSIS in data 24/06/2002 ai nn. 
OMISSIS; Importo ipoteca: € 160.000,00; Importo capitale: € 80.000,00; Note: Ipoteca in rinnovazione n. 4528 del 
12/05/2022 (in rinnovazione dell'iscrizione n. 7552 del 01/07/2002) derivante da ipoteca volontaria per concessio-
ne a garanzia di mutuo fondiario. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Pignoramento immobiliare a favore di OMISSIS contro OMISSIS iscritto/trascritto a Bergamo in data 09/09/2024 ai 
nn. OMISSIS; Ufficiale Giudiziario di Bergamo in data 03/07/2024 rep. 5105  Dalla data del 10/09/2024 della Certifi-
cazione Notarile, redatta dal Notaio Dott. OMISSIS, al 21/11/2024 non risultano essere state trascritte altre for-
malità pregiudizievoli. . 
 

  
Dati precedenti relativi ai corpi: A 

  

Identificativo corpo: A. 

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Alzano Sopra, Via Cavour 16 

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio 

In forza della delibera: n. 55 del 14/03/2013 

Zona omogenea: Ambito urbano di antica formazione 

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: // 

Rapporto di copertura: // 

Altezza massima ammessa: // 

Volume massimo ammesso: // 

Residua potenzialità edificatoria: NO 

Se si, quanto: // 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

 
 

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

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. 424 / 2024 

Pag. 11 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

Periodo: 1-2024 

Zona: Alzano Lombardo 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: Abitazione di tipo economico 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Scadente 

Valore di mercato min (€/mq): 1050 

Valore di mercato max (€/mq): 1350 

 
  

 

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITÀ 
 Come risultante dalla consistenza e dalla tipologia verificate allo stato di fatto del bene pignorato, si ravvede la 

non divisibilità dello stesso. 
 
11. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Occupato da OMISSIS 
 
 

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

12.1 Criterio di stima:  

  Si è proceduto alla valutazione con il metodo comparativo in base ai valori correnti di mercato di beni simili 
per tipologia, condizioni d’uso e manutenzione, stato di conservazione, tipologia costruttiva ed edilizia, ubi-
cazione ed età. 
In particolare sono stati utilizzati alcuni parametri di valutazione tenendo conto delle seguenti condizioni e 
limitazioni, che ne modificano il valore : 
a) il fabbricato è stato considerato nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova; 
b) la superficie lorda dell’unità immobiliare, le dotazioni e le caratteristiche dello stesso; 
c) i parametri dimensionali relativi all’unità immobiliare, sono stati accertati in seguito a verifiche svolte du-
rante il sopralluogo e corrispondenti a quelli riportati sui progetti approvati in Comune di Alzano Lombardo; 
d) la posizione (zona), il contesto urbano circostante (tipo e qualità), le dimensioni complessive e la con-
formazione dell’immobile; 
e) l’ubicazione (distanza dal centro cittadino) in rapporto al livello di infrastrutture del territorio circostante; 
f) l’epoca di edificazione; 
g) lo stato di manutenzione e d’uso dell’immobile  nonché la qualità dei materiali, del livello delle finiture 
ed impianti tecnologici ad esso connessi; 
h) l’esposizione e la panoramicità. 

 
 

12.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Bergamo; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo; 
 
Uffici del registro di Bergamo; 
 
Ufficio tecnico di Alzano Lombardo; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: - Osservatorio del mercato immobiliare del 
sito dell'Agenzia delle entrate 
- Immobiliare.it 
- Borsino immobiliare; 
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Allegati 
ALLEGATO A_Visura storica 
ALLEGATO B_Scheda catastale 
ALLEGATO C_Foto + Tavole grafiche 
ALLEGATO D_CertificatIi contestuali_MENDOZA Ildefonso MENDOZA Efren 
ALLEGATO E_Concessione edilizia in sanatoria 168-c 
ALLEGATO F_Ispezione ipotecaria 
ALLEGATO G_planimetria stato di fatto 
ALLEGATO H_Quadro tipo di identificazione catastale 
ALLEGATO I_Scheda di controllo 
Succinta-perizia_424_2024_ei 
 
 12-12-2024 
 

L'Esperto alla stima 
arch Gianluigi Andrea Brignoli 
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