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INFORMAZIONI PROCEDURA 
 
Giudice: Dott. LUCA FUZIO 
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 08-11-2023 alle 09.15 
Creditore Procedente: OMISSIS 
Legale Creditore Procedente: Avv. OMISSIS 
Esecutato: OMISSIS 
Legale Creditore Intervenuto: Avv. OMISSIS 
 
 
INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE 
 
Esperto alla stima: Dott. Arch. Enrico Pati 
Data nomina: 08-06-2023 
Data giuramento: 14-06-2023 
Data sopralluogo: 26-06-2023 
 
Cronologia operazioni peritali: - 26-06-2023 primo sopralluogo, ho lasciato una lettera per avviso 
- 17-07-2023 sopralluogo per effettuare le verifiche 
- 28-07-2023 sopralluogo con il Custode incaricato dott.sa Pedone 
- 08-08-2023 sopralluogo presso Ufficio Tecnico 
- 06-09-2023 secondo sopralluogo presso Ufficio Tecnico  
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Beni in Presezzo (BG) 
Via Vittorio Veneto 1445 

 
 

 
Lotto: 001 - Appartamento tipo trilocale con box e cantina 

 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 
 Identificativo corpo: Appartamento tipo trilocale con box e cantina.  

 Abitazione di tipo economico [A3] sito in Presezzo (BG) CAP: 24030, Via Vittorio Veneto 1445 
  

Quota e tipologia del diritto 
1/1 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 
Intestazione: foglio 4, particella 966, subalterno 6, indirizzo Via Vittorio Veneto, piano 1, comune 
Presezzo, categoria A/3, classe 2, consistenza 5 vani, superficie 90 mq comprese aree esterne, rendita € 
361,52 
  
Identificato al catasto Fabbricati: 
Intestazione: foglio 4, particella 966, subalterno 20, indirizzo Via Vittorio Veneto, piano SEM, comune 
Presezzo, categoria C/6, classe 2, consistenza 15 mq, superficie 15 mq, rendita € 40,28 
  
Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento: 
Dalla ricostruzione degli eventi intercorsi, i beni catastalmente pignorati, nello specifico, un appartamento 
posto al piano primo, una cantina posta al piano interrato e un box anch’esso al piano interrato, 
corrispondono sostanzialmente allo stato dei luoghi da me riscontrato durante il sopralluogo ad eccezione 
di alcune difformità come meglio specificato. 

 
2. DESCRIZIONE 

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA) 

L’immobile è sito in una zona residenziale e commerciale, non distante dal centro del paese. Via Vittorio 
Veneto e le strade nei dintorni sono molto frequentate, data la presenza di numerosi edifici residenziali e 
svariate attività commerciali. 
Caratteristiche zona: centrale normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico sostenuto con parcheggi sufficienti. 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Servizi offerti dalla zona: Non specificato 
Caratteristiche zone limitrofe: commerciali 
Importanti centri limitrofi: Non specificato 
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato 
Attrazioni storiche: Non specificato 
Principali collegamenti pubblici: Non specificato 
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2.2 DESCRIZIONE DEL BENE 

 

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al corpo Appartamento tipo trilocale con box e cantina 

 
L’insieme di quest’immobili costituisce un bene la cui vendita, si ritiene opportuno debba essere proposta 

in un unico lotto. 

Più nel dettaglio, si ritiene che il lotto debba essere così identificato: 

- appartamento di 5 vani e 90 mq di superficie catastale, comprese le aree scoperte, composto da ingresso 

soggiorno - cucina, disimpegno, 2 camere, bagno e 2 balconi, posto al piano 1° e con una cantina posta al 

piano interrato, più un box, di 15 mq di superficie catastale, sempre al piano interrato. 

Gli immobili come sopra descritti fanno parte di un edificio isolato di 3 piani fuori terra e uno interrato, con 

attività commerciali al piano terra, facente parte di un aggregato di quattro edifici isolati, costituenti un 

unico complesso immobiliare denominato “Condominio Due Pini”, sito in via Vittorio Veneto n. 1445, nel 

Comune di Presezzo, e che corrispondono sostanzialmente allo stato dei luoghi da me riscontrato durante 

il sopralluogo ad eccezione di alcune difformità come meglio specificato in seguito. (fotografie 1,2) 

L’immobile ha struttura in calcestruzzo armato, con travi in luce dei solai, solai in latero-cemento, facciate 

intonacate e tinteggiate, balconi e sporto di gronda in calcestruzzo armato tinteggiati, tetto a più falde, 

parapetti in ferro. 

L’ingresso è prospiciente un piccolo parcheggio parallelo alla via Vittorio Veneto (fotografie 3,4) dove sotto 

ad una pensilina a sbalzo trova posto la pulsantiera dei citofoni. Il portoncino è in alluminio e vetro 

(fotografia 4) e conduce direttamente al vano scale. 

Alzate, pedate e battiscopa sono in marmo chiaro color beige, i pianerottoli in piastrelle di ceramica, pareti 

e soffitti intonacati e tinteggiati, ringhiera a correnti verticali in ferro e corrimano in legno verniciati, in 

generale la scala si presenta in uno stato un po’ trascurato di pulizia e manutenzione. (fotografie 5,6) 

Scala e pianerottoli sono comunque sufficientemente ampi, luminosi e adeguati alla funzione, 

disimpegnando quattro ingressi per piano. 

L’ingresso all’abitazione avviene, attraverso un portoncino in legno, in un ambiente unico per via della 

demolizione di alcune pareti che prima separavano la zona di ingresso dalla cucina e dal soggiorno, 

anch’esse originariamente separate tra loro. (fotografia 7) 

Questo spazio, misurante circa 32,04 mq, di fatto è composto da soggiorno e cucina ed è sufficientemente 

ampio da ospitare un divano, un tavolo da pranzo e una cucina attrezzata lungo una parete, dotato di  due 

ampie portefinestre che assicurano aria e luce. (fotografie 7,8,9) 

La cucina è posta in linea lungo una parete e rimane leggermente separata dall’ingresso per via di una 

piccola ma funzionale spalletta di muro. (fotografia 10) 

Le portefinestre di cucina e soggiorno accedono su un balcone di circa 8 mq che si affaccia nel cortile 

interno, con  pavimento rivestito in piastrelle e parapetti in ferro verniciato. (fotografie 11,12,13) A questo 

balcone manca la fascia perimetrale di rivestimento del pavimento perché è asportata, necessiterebbe di 

un intervento di impermeabilizzazione e ripristino. 
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Un ampio disimpegno (fotografie 14,15,16), che misura circa 8,5 mq, articola e distribuisce due camere da 

letto e un bagno. La prima camera, più piccola, misurante circa 11,05 mq, (fotografie 17,18) è dotata di 

portafinestra che accede sullo stesso balcone del soggiorno-cucina che affaccia sul cortile interno. 

La seconda camera, più ampia e che misura circa 18,13 mq, (fotografia 19) tramite una portafinestra ha 

accesso ad un secondo balcone di circa 4,91 mq, con le medesime caratteristiche del precedente, e che si 

affaccia sul corsello di ingresso del piano interrato (fotografia 20). 

Il bagno, dotato di finestra, misura circa 5,89 mq, con lavandino, vasca, water e bidet, ha pavimenti e 

pareti rivestite in piastrelle di ceramica di manifattura corrente per tipologia di edificio, ma che risultano 

un po’ datate. (fotografie 21,22) 

In generale pareti e soffitti sono intonacati e tinteggiati in vari colori, dove sono stati demoliti i muri 

divisori, sul soffitto sono visibili dei rattoppi di intonaco. 

I pavimenti, sono rivestiti in piastrelle di ceramica o plance di finto parquet laminato e si presentano in 

condizioni di manutenzione scarse, con molte pezze, rattoppi di ceramiche diverse e plance consumate, 

scollate e aperte. 

I serramenti interni, sono in legno e vetro a specchiatura semplice, di colore e di manifattura corrente per 

tipologia di costruzione. 

Quelli esterni sono anch’essi in legno a vetro singolo  e  oscuranti esterni tipo tapparelle in pvc, con 

cassonetti interni in legno. 

L’impianto elettrico è del tipo sottotraccia con comandi a muro, del tipo corrente per tipologia di 

costruzione e desueti. 

I caloriferi sono in alluminio, il riscaldamento è centralizzato con caldaia a gas, e per l’acqua calda sanitaria, 

è presente, posizionata in cucina, una caldaia istantanea a gas. 

Scendendo si raggiungere il piano interrato delle cantine, a circa metà del corridoio comune, sulla sinistra 

c’è la cantina al servizio dell’appartamento che misura circa 3,13 mq, con porta in metallo verniciato, 

pavimento in battuto di calcestruzzo lisciato, pareti e soffitto intonacate e tinteggiate di bianco. L’altezza è 

di circa 2,46 m e la parete del corridoio comune presenta alcune macchie di umidità. 

(fotografie 23,24) La parte in fondo si configura in maniera differente rispetto alla planimetria, quello che 

doveva essere un pilastro isolato risulta in realtà chiuso con due pareti a formare una sorta di nicchia. 

Il box è agevolmente raggiungibile tramite lo scivolo che dà accesso al piano interrato (fotografie 25,26) ha 

la porta basculante in metallo verniciato, pareti e soffitto intonacati e pavimento in battuto di calcestruzzo 

lisciato. (fotografie 27,28)  Misurerebbe circa 14,49 mq e altezza di 2,44 circa, ma è stata realizzata una 

parete in cartongesso con una porta a circa 1,36 m dall’ingresso, limitando di fatto l’utilizzo delle due 

porzioni createsi solo come deposito. (fotografie 29,30) 

Superficie complessiva di circa mq 121,15 

E' posto al piano: Primo e interrato 

L'edificio è stato costruito nel: 1972-1973 

L'edificio è stato ristrutturato nel: Non si segnalano particolari opere di ristrutturazione 

L'unità immobiliare è identificata con il numero: 1445; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,93 m 

l'appartamento - 2,46 m cantina - 2,44 m box 
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L'intero fabbricato è composto da n. 4 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 1 

Stato di manutenzione generale: sufficiente 

Condizioni generali dell'immobile: L’immobile nel suo complesso, per tipologia e dimensioni, potrebbe 

essere interessante, ma la vetustà, i materiali costruttivi, le finiture, alcune sue parti che necessiterebbero 

di manutenzione, come i balconi le facciate, i pavimenti, gli impianti e il bagno, oltre alla posizione del 

fabbricato, le numerose difformità riscontrate, ne penalizzano l’appetibilità, riducendo la platea di 

interesse. 

 
 Impianti (conformità e certificazioni) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 
Epoca di realizzazione/adeguamento Presumibilmente databile all'epoca della costruzione 
Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive NO 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 
Tipologia di impianto Centralizzato con caldaia a gas 
Esiste la dichiarazione di conformità SI 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o climatizzazione NO 
Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 
Ascensori montacarichi e carri ponte: 

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

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 
 
 

 
3. PRATICHE EDILIZIE 
   
 Intestazione: OMISSIS 

Tipo pratica: Licenza di Costruzione 
Per lavori: Civile Abitazione 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 24/06/1972 al n. di prot. 294 

   
 Intestazione: OMISSIS 

Tipo pratica: Comunicazione Inizio Lavori 
Per lavori: Civile Abitazione 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 30/06/1972 al n. di prot. 

   
 Intestazione: OMISSIS 

Tipo pratica: Collaudo statico 
Per lavori: Civile Abitazione 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 21/05/1973 al n. di prot. 1357 
NOTE: Certificato di collaudo opere in C.A. 

   
 Intestazione: OMISSIS 
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Tipo pratica: Richiesta di certificato di Agibilità 
Per lavori: Civile Abitazione 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 17/07/1973 al n. di prot. 
Abitabilità/agibilità in data 30/08/1973 al n. di prot. 

   
 Intestazione: OMISSIS 

Tipo pratica: Autorizzazione di Abitabilità 
Per lavori: Civile Abitazione 
Oggetto: nuova costruzione 
Abitabilità/agibilità in data 30/08/1973 al n. di prot. 
NOTE: Nel certificato è specificato che oltre le abitazioni ai piani primo e secondo e i negozi al piano terra, si 
rilascia Autorizzazione di abitabilità per 8 autorimesse e 2 cantine al piano interrato 

   
 Intestazione: OMISSIS 

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 
Per lavori: Recinzione e autorimessa 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 10/04/1973 al n. di prot. 789 
NOTE: Domanda per la realizzazione della recinzione e la costruzione di un box supplementare interrato 

  
 

3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA 
 
Identificativo corpo: Appartamento tipo trilocale con box e cantina. 
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Presezzo (BG) CAP: 24030, Via Vittorio Veneto 1445 

Conformità edilizia: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Per l'appartamento 
sono stati demoliti alcuni muri divisori interni che separavano l'ingresso, la cucina e il soggiorno, senza farne 
richiesta alcuna presso l'Ufficio Tecnico di competenza. Mentre per il piano interrato dell'intero edificio, non è 
stata trovata nessuna planimetria aggiornata che riportasse la realizzazione delle autorimesse e delle cantine per 
come sono state rilevate in fase di sopralluogo. La planimetria presente agli atti riporta un piano interrato 
sostanzialmente differente da quanto riscontrato ed anche accatastato. 
Regolarizzabili mediante: Differenti pratiche 
Descrizione delle opere da aggiornare: Rispettati che siano i rapporti aero-illuminanti derivati dalla demolizione 
dei tavolati interni - C.I.L.A. in sanatoria per l'appartamento. P.D.C. in sanatoria generale dell'intero Condominio e 
riguardante tutte le proprietà poste al piano interrato 
 

Oneri di regolarizzazione 
C.I.L.A. in sanatoria € 1.500,00 
P.D.C. in sanatoria € 1.000,00 
Ammenda per la C.I.L.A. in sanatoria € 1.000,00 

Totale oneri: € 3.500,00 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 

 
 

4. CONFORMITÀ URBANISTICA 
  

Identificativo corpo: Appartamento tipo trilocale con box e cantina. 
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Presezzo (BG) CAP: 24030, Via Vittorio Veneto 1445 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere 
urbanistico: 

NO 
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5. CONFORMITÀ CATASTALE 

 
Identificativo corpo: Appartamento tipo trilocale con box e cantina. 
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Presezzo (BG) CAP: 24030, Via Vittorio Veneto 1445 

Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Per l'appartamento: - demolizione di alcuni muri tavolati interni che 
separavano l'ingresso, la cucina e il soggiorno; per la cantina: costruzione di due muri a chiusura del pilastro sulla 
parete di fondo per il box: costruzione di una parete in cartongesso a parziale separazione della superficie del box 
Regolarizzabili mediante: Aggiornamento delle planimetrie e schede catastali 
Descrizione delle opere da aggiornare: Andrebbero preventivamente presentate delle pratiche di regolarizzazione 
della situazione urbanistico/edilizia 
 

Oneri di regolarizzazione 
Aggiornamento planimetria e scheda appartamento € 700,00 
Aggiornamento planimetria a scheda box (sub. 20) € 500,00 

Totale oneri: € 1.200,00 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 

Note: Sono presenti alcune irregolarità come meglio specificato nella conformità urbanistica edilizia 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

  Titolare/Proprietario: 
OMISSIS proprietario/i ante ventennio al 23/07/2003. 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. 
  Titolare/Proprietario: 
OMISSIS dal 23/07/2003 al 10/01/2006. 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. 
  Titolare/Proprietario: 
OMISSIS dal 10/01/2006 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 volontaria attiva a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: mutuo fondiario; A rogito di OMISSIS in 
data 10/01/2006 ai nn. OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 14/01/2006 ai nn. OMISSIS; Importo ipoteca: 
€ 220000; Importo capitale: € 110000. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: Verbale di pignoramento; A rogito di OMISSIS in 
data 27/04/2023 ai nn. OMISSIS iscritto/trascritto a Bergamo in data 25/05/2023 ai nn. OMISSIS. 
 

  

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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Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento tipo trilocale con box e cantina 
 
 

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: Appartamento tipo trilocale con box e cantina 
Abitazione di tipo economico [A3] sito in , Via Vittorio Veneto 1445 
 

 Spese di gestione condominiale: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 3958,41 gestione 2022/23. 
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: 2629,33. Risultano scadute ed insolute rate dalle 
precedenti gestioni per un ammontare totale di 2.629,33. Vedasi Tabelle millesimale nella Documentazione 
Condominiale 
 
Altre informazioni: 
Millesimi di proprietà (riferimento atto notarile): Non specificato 
Accessibilità 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: Appartamento tipo trilocale con box e cantina 
 
Informazioni relative al calcolo della consistenza:  
Le superfici in relazione di cui sopra si riferiscono a quelle nette interne, per l’adeguamento della superficie da 
calpestabile a commerciale si è ritenuto corretto applicare una maggiorazione del + 16,96% per incidenza delle 
murature interne ed esterne pertanto: Superfici residenziali appartamento al piano primo 75,62 mq + 16,96% = 
88,44 mq Balconi 12,91 mq Cantina 2,46 mq  + 16,96% = 2,87 mq Box 14,48 mq + 16,96% = 16,93 mq 
  

Destinazione Parametro S.L.P. Coefficiente Superficie equivalente 

Abitazione sup lorda di 
pavimento 

88,44 1,00 88,44 

Cantina sup lorda di 
pavimento 

2,87 0,10 0,29 

Balconi sup reale netta 12,91 0,33 4,26 
Box sup lorda di 

pavimento 
16,93 1,00 16,93 

  121,15  109,92 
 
La superficie viene calcolata computando l'effettiva superficie occupata dalle unità 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'unità immobiliare (oltre tale superficie si calcola il 2%), 50% 
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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: Unità immobiliare parte di un Edificio 
 
 
Valori relativi alla Agenzia del territorio 
Periodo: 2 – 2022 

Zona: Presezzo (BG) 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: A/3 Abitazione di tipo economico 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Scadente 

Valore di mercato min (€/mq): 840 

Valore di mercato max (€/mq): 950 
 
  

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITÀ 
  
11. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Occupato dal debitore e dai suoi familiari 
 

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

12.1 Criterio di stima:  

  Considerando i valori commerciali di immobili simili nella stessa zona o in zone limitrofe, nonché sulla base 
di valori desunti anche dalla “Banca dati delle quotazioni immobiliari” dell’Agenzia del Territorio - anno 
2022 semestre 2 (ultima quotazione disponibile) e ricavati dalle quotazioni immobiliari del Borsino 
immobiliare - riferiti ai mesi di luglio/agosto 2023, nonché verificati e allineati con i prezzi di immobili simili 
contestualmente disponibili sul mercato. Il valore pertanto viene desunto e stabilito come di seguito 
specificato: valore per l'immobile, nello stato in cui si trova, per i materiali utilizzati, le finiture e lo stato di 
conservazione, si è stimato un prezzo base pari ad euro 710,00 e per il box di euro 450,00 
 

 
 

12.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Bergamo; 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo; 
Uffici del registro di Bergamo; 
Ufficio tecnico di Presezzo; 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Osservatorio dell'Agenzia dell'Entrate, 
Immobiliare.it, borsinoimmobiliare.it, Requot.com.; 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  Abitazioni di tipo economico con 
caratteristiche simili 834,00  euro/mq 
Box 592,00 euro/mq; 
Altre fonti di informazione:  Un appartamento in vendita all'asta nella medesima via ad euro 39.825,00. 
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12.3 Valutazione corpi:  

 Appartamento tipo trilocale con box e cantina. Abitazione di tipo economico [A3] 
Presezzo (BG), Via Vittorio Veneto 1445 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 73.641,40. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
Abitazione 88,44 € 710,00 € 62.792,40 
Cantina 0,29 € 710,00 € 205,90 
Balconi 4,26 € 710,00 € 3.024,60 
Box 16,93 € 450,00 € 7.618,50 
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 73.641,40 

Valore corpo € 73.641,40 
Valore accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 73.641,40 
Valore complessivo diritto e quota € 73.641,40 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

Appartamento 
tipo trilocale con 
box e cantina 

Abitazione di tipo 
economico [A3] 

109,92 € 73.641,40 € 73.641,40 

 
 

 
 

12.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

 
 

 
 

Riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per 
vizi del bene venduto € 11.046,21 

 
 

 
 

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 
anteriore alla vendita: € 2.629,00 

 
 

 
 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.700,00 

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

 
€ 55.266,19 
€ 55.266,19 

    
 
 

12.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

 
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: € 55.266,19 

  Valore del lotto arrotondato € 55.266,00 
 
 
  
 05-10-2023 
 

L'Esperto alla stima 
Dott. Arch. Enrico Pati 
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Tribunale di Bergamo

sezione Esecuzioni Immobiliari

Creditore Procedente ORGANA SPV s.r.l.
Debitore     
Titolo Mutuo ipotecario
Atto di precetto (art. 480 c.p.c.) Importo  € 	 80.051,02 
Pignoramento Decreto Ingiuntivo

Mutuo ipotecario Data di notifica 2/3/23
Altro Data consegna cred. Proc. 6/12/23
Sentenza Nr. RG e RP della nota di trascrizione 29435/20003

Data di Trascrizione 25/05/2023
Iscrizione a ruolo Termine calcolato

Scadenza in festivo? Data deposito nota iscriz. 5/24/23
Documentazione depositata titolo esecutivo 1 si

precetto 1 si
atto di pignoramento 1 si
nota di trascr. /ann. pign. 1 si

attestazione conformità della documentazione da parte del legale  
1

5 si
Istanza di vendita Termine calcolato

Scadenza in festivo? Data deposito istanza v. 5/31/23

Deposito doc. ex art. 567 c.p.c. Termine calcolato

si Data dep. documentazione 6/12/23
no Ottenuta proroga del termine?
non prevista

Numero immobili pignorat 2
N. certificati di iscrizione e trascrizione depositati e visure catastali 1
Certificato notarile e visure catastali 1

Individuazione beni pignorati 1) Catasto Fabbricati Comune di Presezzo (BG) - Fg. 4, 
part. 966, sub. 6, cat. A/3, cl. 2, vani 5, 90 mq comprese 
aree esterne, Via Vittorio Veneto, piano 1, rendita euro 
361,52; 
2) Catasto Fabbricati Comune di Presezzo (BG) - Fg. 4, 
part. 966, sub. 20, cat. C/6, cl. 2, cons. 15 mq, Via 
Vittorio Veneto, piano sem., rendita euro 40,28

(es. p.m., p.ed. …)

DOCUMENTI MANCANTI

2
Nome (si/no)

Notifica ex art. 498 c.p.c. 
ai creditori iscrit si

no
Notifica ex. art.599 c.p.c. Nome (si/no)
ai comproprietari

Annotazione altri pignorament Nome
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TRIBUNALE DI BERGAMO 
 

 
 

Reg. Es. Imm n. 276/2023 
 
 
promossa da: 
 
 ORGANA SPV s.r.l. 
contro:  
     
 
 
Catasto Fabbricati 
Comune di Presezzo (BG) 
 
• Fg. 4, part. 966, sub.6, cat. A/3, cl. 2, vani 5, 90 mq comprese 

aree esterne, Via Vittorio Veneto, piano 1, rendita euro 361,52;   

• Fg. 4, part. 966, sub.20, cat. C/6, cl. 2, cons. 15 mq, Via Vittorio 
Veneto, piano sem., rendita euro 40,28 
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Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 22/06/2023

Data: 22/06/2023 Ora: 14.16.21

Visura n.: T232767

Dati della richiesta Comune di PRESEZZO (Codice:H046)
Provincia di BERGAMO

Catasto Fabbricati Foglio: 4 Particella: 966 Sub.: 6

INTESTATO
1      * (1) Proprieta' 1/1   in regime di separazione dei beni

Unità immobiliare dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 4 966 6   A/3 2 5 vani Totale: 90 m²

Totale:esluse
aree

scoperte**:
84 m²

Euro 361,52 Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VIA VITTORIO VENETO n. SN Piano 1
Notifica Partita 224 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 4 966 6   A/3 2 5 vani Euro 361,52

L. 700.000
VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario 

Indirizzo VIA VITTORIO VENETO n. SN Piano 1
Notifica Partita 224 Mod.58 -

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H046 - Foglio 9 - Particella 687

Segue

Pag: 1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 22/06/2023

Data: 22/06/2023 Ora: 14.16.21

Visura n.: T232767

Situazione dell'unità immobiliare dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 4 966 6   A/3 2 5 vani Euro 0,32

L. 620
Impianto meccanografico del 30/06/1987

Indirizzo VIA VITTORIO VENETO n. SN Piano 1
Notifica Partita 224 Mod.58 -

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 10/01/2006
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1    * (1) Proprieta' 1/1   in regime di separazione dei beni

DATI DERIVANTI DA Atto  del 10/01/2006 Pubblico ufficiale CINIGLIA ANDREA Sede DALMINE (BG) Repertorio n. 47519 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 1726.1/2006 Reparto PI di
BERGAMO in atti dal 17/01/2006

Situazione degli intestati dal 23/07/2003
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 * (1) Proprieta' 1/1   in regime di separazione dei beni  fino al

10/01/2006
DATI DERIVANTI DA Atto  del 23/07/2003 Pubblico ufficiale GUERRA SIMONA Sede CINISELLO BALSAMO (MI) Repertorio n. 7819 - COMPRAVENDITA Trascrizione n. 25878.1/2003 Reparto PI di BERGAMO

in atti dal 08/09/2003

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 * (1) Proprieta' 1000/1000   fino al 23/07/2003

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 30/06/1987

Visura telematica
Tributi speciali: Euro 0,90
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
    (cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine

Pag: 2
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 31/07/1973 - Data: 22/06/2023 - n. T246242 - Richiedente: PTANRC70D09E506T

Data presentazione: 31/07/1973 - Data: 22/06/2023 - n. T246242 - Richiedente: PTANRC70D09E506T

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 22/06/2023

Data: 22/06/2023 Ora: 14.16.34

Visura n.: T232843

Dati della richiesta Comune di PRESEZZO (Codice:H046)
Provincia di BERGAMO

Catasto Fabbricati Foglio: 4 Particella: 966 Sub.: 20

INTESTATO
1      * (1) Proprieta' 1/1   in regime di separazione dei beni

Unità immobiliare dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 4 966 20   C/6 2 15 m² Totale: 15 m² Euro 40,28 Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di

superficie.
Indirizzo VIA VITTORIO VENETO n. SN Piano SEM
Notifica Partita 224 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 4 966 20   C/6 2 15 m² Euro 40,28

L. 78.000
VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario 

Indirizzo VIA VITTORIO VENETO n. SN Piano SEM
Notifica Partita 224 Mod.58 -

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H046 - Foglio 9 - Particella 687

Segue
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Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 22/06/2023

Data: 22/06/2023 Ora: 14.16.34

Visura n.: T232843

Situazione dell'unità immobiliare dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 4 966 20   C/6 2 15 m² Euro 0,03

L. 57
Impianto meccanografico del 30/06/1987

Indirizzo VIA VITTORIO VENETO n. SN Piano SEM
Notifica Partita 224 Mod.58 -

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 10/01/2006
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1     * (1) Proprieta' 1/1   in regime di separazione dei beni

DATI DERIVANTI DA Atto  del 10/01/2006 Pubblico ufficiale CINIGLIA ANDREA Sede DALMINE (BG) Repertorio n. 47519 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 1726.1/2006 Reparto PI di
BERGAMO in atti dal 17/01/2006

Situazione degli intestati dal 23/07/2003
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 * (1) Proprieta' 1/1   in regime di separazione dei beni  fino al

10/01/2006
DATI DERIVANTI DA Atto  del 23/07/2003 Pubblico ufficiale GUERRA SIMONA Sede CINISELLO BALSAMO (MI) Repertorio n. 7819 - COMPRAVENDITA Trascrizione n. 25878.1/2003 Reparto PI di BERGAMO

in atti dal 08/09/2003

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 * (1) Proprieta' 1000/1000   fino al 23/07/2003

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 30/06/1987

Visura telematica
Tributi speciali: Euro 0,90
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

Fine
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 31/07/1973 - Data: 22/06/2023 - n. T246245 - Richiedente: PTANRC70D09E506T

Data presentazione: 31/07/1973 - Data: 22/06/2023 - n. T246245 - Richiedente: PTANRC70D09E506T

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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