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Tribunale di Bergamo 
 

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 
N° Gen. Rep. 628/2024 

 
PROMOSSA DA 

OMISSIS 

CONTRO 
OMISSIS 

GIUDICE DELLE ESECUZIONI 
Dott. VINCENZO DOMENICO SCIBETTA 

 
 

 
 
 

PERIZIA DI STIMA 
 

Esperto alla stima: Ing. Stefano Sesini 
Codice fiscale: SSNSFN70S22A794J 

Partita IVA: 02721940167 
Studio in: Via Merisio 17 - 24020 Scanzorosciate 

Email: stefano.sesini@tiscali.it 
Pec: stefano.sesini@ingpec.eu 
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INFORMAZIONI PROCEDURA 

 
Giudice: Dott. VINCENZO DOMENICO SCIBETTA 
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 13-05-2025 alle 10:15 
Creditore Procedente: OMISSIS 
Legale Creditore Procedente: Avv. OMISSIS 
Esecutato: OMISSIS 
Legale Creditore Intervenuto: Avv. OMISSIS 

 
 
INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE 

 
Esperto alla stima: Ing. Stefano Sesini 
Data nomina: 30-01-2025 
Data giuramento: 31-01-2025 
Data sopralluogo: 26-02-2025 
Cronologia operazioni peritali: Accesso agli atti presso il Comune di Castione della Presolana il 26-03-2025 In data 
19/07/2025 il sottoscritto veniva autorizzato a procedere alle rettifiche catastali necessarie alla cancellazione dei 
mappali iscritti al Catasto Terreni che rappresentano il sedime della costruzione periziata. Ho proceduto quindi 
eseguendo le ispezioni presso l’Ufficio competente dell’Agenzia Entrate ed estraendo copia del Tipo Mappale originale 
per istruire la pratica. In data 15/10/2025 l’istanza di rettifica è stata accolta ed ha prodotto l'aggiornamento richiesto 
degli atti del catasto 
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 Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: D.I.A. 
Per lavori: costruzione pensilina 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 26/07/2005 al n. di prot. 6084 

  
 

3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA 
 
Identificativo corpo: A. 

Alberghi e pensioni [D2] sito in frazione: Bratto, Via Silvio Pellico, 6 
 

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

 
 

 

5. CONFORMITÀ CATASTALE 

 
Identificativo corpo: A. 

Alberghi e pensioni [D2] sito in frazione: Bratto, Via Silvio Pellico, 6 

Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: I terreni elencati nella procedura ossia al Fg 9 mapp. 7932, 11007, 

11403, 11672, 11674 risultano al catasto terreni ed intestati a . In realtà rappresentano il sedime 

del fabbricato esistente, ad eccezione del mapp.7932 e 11672. Il mappale 4248 risultante al catasto terreni, risulta 

al catasto fabbricati al Fg 25 mapp. 11007 sub 2 come area urbana ed è l'area destinata a parcheggi. E' necessaria 

quindi una rettifica catastale 
 

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

Note: In data 19/07/2025 il sottoscritto veniva autorizzato a procedere alle rettifiche catastali necessarie alla can-

cellazione dei mappali iscritti al Catasto Terreni che rappresentano il sedime della costruzione periziata. Ho pro-

ceduto quindi eseguendo le ispezioni presso l’Ufficio competente dell’Agenzia Entrate ed estraendo copia del Tipo 

Mappale originale per istruire la pratica. In data 15/10/2025 l’istanza di rettifica è stata accolta ed ha prodotto 

l'aggiornamento richiesto degli atti del catasto A seguito delle operazioni catastali i beni pignorati sono i seguenti: 

AL CASTO TERRENI Fg. 9 particella 7932 (superficie 5 ca equivalenti a 5 mq, sedime stradale) Fg. 9 particella 11672 

(superficie 25 ca equivalenti a 25 mq, terreno) AL CATASTO FABBRICATI Fg. 9 particella 11007 sub 1 Fg. 9 particella 

11007 sub 2 

 

4. CONFORMITÀ URBANISTICA 

  

Identificativo corpo: A. 

Alberghi e pensioni [D2] sito in frazione: Bratto, Via Silvio Pellico, 6 

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio 

In forza della delibera: n° 5 del 18/02/2022 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbanisti-
co: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilità? NO 

Rapporto di copertura: 60% 

Altezza massima ammessa: 12,50 m 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

 
 

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformità urbanistica. 
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

  
 Titolare/Proprietario: OMISSIS proprietario/i ante ventennio al . In forza di altri titoli. 
  Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 21/04/1986 al 24/12/2009. In forza di atto di compravendita; trascritto a 

OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS. 

  Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 06/02/1989 al 24/12/2009. In forza di atto di compravendita; trascritto a 

OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS. 

  Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 24/12/2009 ad oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di Atto di scissione par-

ziale -  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 giudiziale annotata a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: atto giudiziario; Iscritto/trascritto a 
Bergamo in data 07/03/2024 ai nn. OMISSIS; Importo ipoteca: € 25.000; Importo capitale: € 12.000. 
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca giudiziale annotata a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: decreto ingiuntivo; Iscritto/trascritto 
a Bergamo in data 22/07/2024 ai nn. OMISSIS. 
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca giudiziale annotata a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: decreto ingiuntivo; Iscritto/trascritto 
a Bergamo in data 24/07/2024 ai nn. OMISSIS; Importo ipoteca: € 2.000.000; Importo capitale: € 7.075.592,63. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Verbale di pignoramento immobili a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: verbale di pignoramento is-
critto/trascritto a Bergamo in data 03/01/2025 ai nn. OMISSIS. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Verbale di pignoramento immobili a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: verbale di pignoramento is-
critto/trascritto a Bergamo in data 21/01/2025 ai nn. OMISSIS. 
 

  
Dati precedenti relativi ai corpi: A 
 
 

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 
Alberghi e pensioni [D2] sito in Castione Della Presolana (BG), Via Silvio Pellico, 6 
Non risultano gravami 
 

 Spese di gestione condominiale: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna. 
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: 
 
Altre informazioni: 
Millesimi di proprietà (riferimento atto notarile): Non specificato 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
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11. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Occupato da OMISSIS, con contratto di locazione  stipulato in data 26/11/2018. 
Il canone di locazione non è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: . 
Registrato a Varese il 30/11/2018 ai nn.34790 serie 1T 
Tipologia contratto: 9+9, scadenza 26/11/2027 
 
Il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento. 

Opponibilità ai terzi: SI 
 
 

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

12.1 Criterio di stima:  

  L’immobile oggetto di stima rappresenta la “dependance” dell’”Hotel Milano” ed è funzionale se è ad esso 
collegato in quanto ne amplia la capacità ricettiva 
Attesa la particolarità del bene oggetto di procedura il sottoscritto ritiene corretto e prudente adottare tre 
metodi di stima, verificando poi la validità e convergenza dei risultati. 
Descrivo i tre metodi in questa sezione in quanto il software non li esplicita nelle pagine finali 
1) Metodo comparativo. 
Applicando questo metodo mi riferisco alla similitudine tra il complesso immobiliare con altri immobili con 
destinazione residenziale di tipo normale, tenendo conto della differenza tra una camera d'albergo ed 
un'unità abitativa autonoma. Viene quindi applicato un deprezzamento del 35% 
Il piano interrato viene valutato al 50% del prezzo al mq di riferimento in quanto non considero finiture ed 
impianti accessori. L'area esterna di pertinenza ed i parcheggi esterni sono compresi nella stima 
Il mappale 11007 sub 2 è un'area destinata a parcheggio ad uso pubblico, valutata quindi come accessorio 
Il valore teorico dell’immobile risulta essere 1.426.899.5 € 
_ 
2) Metodo della capitalizzazione del reddito con saggio pari a 6,5 % 
Il canone di locazione, afferente all'immobile oggetto di procedura, viene desunto dal documento redatto 
dal Geom. Migliorini che, ad integrazione della perizia 802/2016 R.G., stabilisce la percentuale sul canone 
complessivo, pari a 43,9%, (che comprende altri due immobili non oggetto della presente procedura), sta-
bilito nel contratto di locazione in essere, e registrato A.E. di Clusone al n°1534 serie 3 
Il canone complessivo è pari a 180.000,00€ al 31/12/2021 che, aggiornato con i dati ISTAT al 31/12/2024 
risulta pari a 197.820,00€ 
Il canone annuo risulta essere quindi 197.820,00*43,97 %= 86.981,00 € 
Il valore teorico dell'immobile risulta essere 86.981,00/6,5%=1.337.246.15 € 
_ 
3) Metodo del costo di costruzione 
Il costo di ricostruzione considerato è pari a 480€/mc e l'altezza media è di 2,7m; il prezzo al mq risulta di 
480*2,7=1296,00 €/mq 
La superficie commerciale complessiva è pari a 1500 mq 
Il costo di ricostruzione è quindi pari a 1500*1296=1.944.000,00€ 
Il coefficiente di vetustà (anno di costruzione 1989) si considera pari al 40%, per cui il costo di ricostruzione 
vale 1.944.00,00*0,6=1.166.400,00 
Il costo del sedime viene valutato al 10% della quotazione al mq ovvero 1.296,00*10%=129,6 €/mq 
L'area complessiva è pari a 1090mq (mapp 4248 escluso); il costo del sedime è quindi pari a 
1090*129,6=141.264,00 € 
Il valore teorico risultante è pari a 1.166.400,00+141.264,00= 1.307.664,00 € 
Trascuro gli oneri accessori come spese tecniche, oneri concessori, oneri notarili e di Legge in quanto po-
trebbero essere poco precisi 
I risultati mostrano che il metodo della capitalizzazione del reddito e quello del costo di costruzione sostan-
zialmente convergono, mentre quello comparativo ha uno scostamento di circa il 10%. 
Il sottoscritto ritiene che mediando i tre valori teorici ed applicando un ulteriore deprezzamento per vizi oc-
culti oppure non evidenti, questo scostamento non risulta apprezzabile. 
Ritengo quindi sufficientemente accurato il risultato della stima 
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12.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

 
 

 
 

Riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per 
vizi del bene venduto 

€ 136.526,99 

 
 

 
 

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

  Valore di stima: 
Valore intero medio ponderale 
Valore diritto e quota 

 
€ 1.226.242,90 
€ 1.226.242,90 

    
 
 

12.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

 
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: 

€ 1.226.000,00 

     
 
 
 
  
 
Allegati 
Visura catastale 
Estratto di mappa 
 
 
 
 03-11-2025 
 

L'Esperto alla stima 
Ing. Stefano Sesini 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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


