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Rapporto di stimna Esecuzione Immmobiliare - n. 91 f 2025

Beniin Paladina [BG)
Localith/Frazione
Via Enrico Fermin. 8
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INFORMAZIONI PROCEDURA

Giudice: Dott.ssa ANGELA RANDAZZO
Creditore Procedente: OMISSIS

Legale Creditore Procedente: Avv. OMISSIS
Esecutato: OMISSIS

Legale Creditore Intervenuto: Avv. OMISSIS

INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE

Esperto alla stima: Arch. Gianluca Fiori Bellotti
Data nomina: 16-04-2025

Data giuramento: 17-04-2025

Data sopralluogo: 25-06-2025
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Rapporto di stimna Esecuzione Immmobiliare - n. 91 f 2025

Beni in Paladina [BG)
Wia Enrico Ferrnin. 6

Lotto: DD1 - Appartamento
IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OG GETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via Enrico Fermi n. 6
MNote: Atto di acquisto del 04/05/2010 - Not. Mauro Ruggiers in Bergamo - Repertorio n. 73583

Quota e tipologia del diritto

1/1di OMISSIS- Piena proprieta

Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS - Ulterior informazioni sul debitore: Unitd immobiliare sitain
Faladina, Via Enrico Ferrmi n. 6 posta al piano prirmo + cantina posta al piano interrato.

Eventuali comproprietari non esecutati:
MNessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazion G

particalla 2229, subalterno 53, scheda catastale non corretta, indirizzs
Via Enrico Fermi n. 6, piano 1 - 51, comune Paladina, categoria A/2, classe 2, consistenza 3,5, superficia
54 mg., rendita € 325,37

Derivarte da: Atto di cormnpravendita del 04/05/2010 - Not. Mauro Ruggiers con sade in Bergarmo - rep-
ertorion. 73583,

Cortini: Nord: appartarnento residenziale Est: vano scala condorminiale Sud: appartarneanto residenziale
Ovest: giardino pubblico

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento;
La corrispondanza trai dati catastali e quelli indicati mall'atte di pignoramerto rsultans corratti

2. DESCRIZIONE

2.1 DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZOMA)

Appartarngnto di tipo bilocale, inseritoin un contasta residenziale cormposto da varf fabbricati divaria forma
e consistenza, posto nelle vicinanze del centro storico del cornune di Paladina, ben sviluppato e manutenuto.

Caratteristiche zona: semicentrale norrmale

Area urbanistica: rosidenziale a traffico locale con parcheggi buoni.

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

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specficato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

2.2 DESCRIZIOME DEL EENE
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Rapporto di stimna Esecuzione Immmobiliare - n. 91 f 2025

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cuial corpo Appartamento

Appartamento di piccole dimensioni costituito da un vano principale ove si trova l'angolo cottura e zona
pravzo @ soggiorno; tale vano & mono-affaccio sul lato parco pubblico tramite portafinestra. Dalla stanza
principale, si accede ad una zona di disimpegno, che da accesso al bagno, di forma regolare dotato di portaf-
inestra che da accesso alla piccola loggia, ove si trowva anche la caldaia. Sermpre dal disimpegno si accade
all'unica camera da letto, che come il soggiorno, & mono-atfaccio sul lato parco. Le finiture generali sono di
livello medio {pavimenti, rivestimenti, porte) in buone condizione di conservazione. Fa parte dell'unita im-
rmobiliare anche una piccola canting posta al pians interrato.

Superficie complessiva di circa rmy 60,00

E' posto al piaro: Piano Primo + Piano Intarrato

L'edificio & stato costruito nel: 1999-2001

L'unitd immobiliare & identificata con il nurmero: Sub. 53; ha un'altezza utile interma di circa m. 2,70 m.
L'intero fabbiricato & composto da n. 5 piani piani complessivi di cui fuori terra n. 4 piani e di cui interrati f.
1 piano

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni gererali sia dell'appartarnento che dell'inters complesso
irnrobiliare, risultano cormplessivarmente buone.

Caratteristiche descrittive

Componenti edilizie e costruttive

{nfizsi estermi tipologia: ante a battente e fissi
materiale: legna
protezione: inesistente

condizioni: bugne

Infissi internt tipologia: a battente
materiale: legno e vetra

condizioni: buone

Foreti esteme rateriale: muratura di elementi tipo Poroton
rivestimento! intonace di cemento

condizioni: bugne

Fouim. Esterng rnateriale: Gres porcellanato

condizioni: buone

Povim. tntemo rateriale: piastrelle di gris

condizioni: buone

Povim. tntemo rmateriale: parquet incollato

condizioni: bugne

Plofani rnateriale: stabilitura

condizioni: bugne

Fartone df ngressao tipologia: anta singela a battente
accessori: senza maniglione antipanico

condizioni: bugne

Rivestimento ubicazione: bagno
materiale: Riastrelle inceramica

condizioni: bugne
Impianti

Efettrica tipologia: sottotraccia
tensione: 220V

condizioni: Buone
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Impianti [conformita e certificazioni)

Rapporto di stimna Esecuzione Immmobiliare - n. 91 f 2025

conformita: con certificate di collaudo

tipologia: sottotraccia
alimentazione: metanc

rete di distribuzione: tubi in rame
condizioni: buone

conformita: con certificate di collaude

tipologia: sottotraccia

alimentazione: diretta da rate comunale
rete di distribuzione: tubi in peliprepilene
condizioni: buone

conformita: con certificate di collaudo

tipologia: autonomo
alimentazione: metanoc

rete di distribuzione: tubi in rame
diffusori: termosifoni in alluminic
condizioni: bugne

conformita: con certificate di collaudo

Impiantc elettrico:

£sist e frmpiont o elettico 5l
Epaco & reelizzozione/odeguament o 2001
Esigte fo dichiarazione of conformita L. 2690 e successive 5l

Esiste impiont o di riscoldomenta
Tipofagio of impionto

Sioto mrpionto

Potenzo nomingle

Epoco §f reclizzozione/odeguanent o
Esiste lo dichiorazione di conformitd

£ 5ist e frvpiont o of candizianomenta o cmrotizzazione

Esiste impiont o ertincendio

L'immiohile dispone of escensari o montecarichi

Esistenze coriponte

Esistono scorfchl potenzialmente pericolasi

Riscaldamento:

51
Autonomo
Attivo

24 K
2001

51

Condizicnamento e cdimatizzazione:

MO

Impiante antincendio:
MND

Ascensori montacarichi e carri ponte:

MO
MO

Scarichi:
ND
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 91 / 2025

foto 1: soggiorno/angolo cottura

foto 2: disimpegno
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 91 / 2025

foto 3; bagno

foto 4: camera da letto
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 91 / 2025

foto 5: cantina

3. PRATICHE EDILIZIE

Numero pratica: Concessione Edilizia 06/99 del 15/04/1999 e successive varianti.
Intestazione: OMISSIS

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Realizzazione di nuovo complesso residenziale con annesse autorimesse
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 15/04/1999 al n. di prot. 100-1B-MM

Abitabilita/agibilita in data 03/01/2001 al n. di prot. 01/0103

3.1 CONFORMITA EDILIZIA

Identificativo corpo: Appartamento.
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via Enrico Fermi n. 6

Conformita edilizia:
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Rapporto di stimna Esecuzione Immmobiliare - n. 91 f 2025

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: L'unica irregolarita riscontrata & un piccolo tavolato realizzato in
prossimitd dell'angolo cottura a contanirmento dell'arredo.
Regolarizzabili mediante: Sanatoria interna
Descrizione delle opere da aggiornare: Cormunicazione inizio lavorm asseverata in sanatoria {Cila in sanatoria)
Oneridi regolarizzazione
Obiazione per (o Cila (0 5om ot o € 1. 000,00
Totale aneri: €1.000,00

Note: A tale irmnporto che va versato in termini di sanatoria al comune, va aggiunto 'onorario del tecnico che avra
anche il compito di aggiornare la scheda catastale per un totale stirmato di €. 1.500,00

Par quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

Note: Unico elemanto difforme rilevato & un tavolato in prossimitd dell'angolo cottura, facilmenta eliminabile o
sanabile,

4. CONFORMITA URBANISTICA

Identificativo corpo: Appartamento.
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via Enrico Fermin. 6

Strumente urkanistics Vigente: Piane Governo del Territorio

Norme tecniche di attuazione: Ares Residenziale - UNLL 04 - Comparto 8
Immuobile sottoposte avineolo di carattere urban- N O

istico:

Elementi urkanistici che limitano la commerciakilitd?  NO

Mella vendita deveanno essere previste pattuizioni MO
particolar?

Residua potenzialitd edificatoria: MO
Dichiaraziene di cenformitd conil PREPET: &l

Per quanto indicato al punto 1 si dickiara la conformita urbanistica.
Note: 5i conferma la regolarita urbanistica per la realizzazione del complesso immobiliare residenziale.
5. CONFORMITA CATASTALE

Identificativo corpo: Appartamento.
Abitazione di tipo civile [A2] site in Via Enrico Fermin. 6

Par quanto sopra NON si dichiara |a conformita catastale

Note: La scheda catastale sostanzialrmente risulta corretta, al netto di una piceola difformita rilevata nella zona
della cottura dove & presente un piccolo tavolato a contenimento dell'arredo. Necessita quindi di un aggiorna-
rmento della scheda catastale.

6. ATTUALU E PRECEDENTI PROPRIETARI

Titolare/Proprietario:

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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Rapporto di stimna Esecuzione Immmobiliare - n. 91 f 2025

8. ALTRE INFORMAZION| PER L'ACQUIRENTE
Verifica se | beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione datali pesi:

Identificativo corpo: Appartamento
Abitazione di tipo civile [AZ] sito in Paladina [BG), Via Enrico Fermin. 6
Dalla verifica non risulta che i beni pignorati siano gravati da affrancazioni e gravami.

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 1.408,28 {spese ordinarie 2024/25).

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

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Le spese condorminiali non versate armmontano ad
oggia €. 1.525,17

Altre informazioni:

Millesimi di proprietd [riferimento atto notarile): Non spacificato

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 51 - L"accessibilita al piano per quanto attiene il disabile,
vigne garantita dall"ascensore presente nel vano scala.

Particelari vinceli e/fo dotazieni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non prasente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Attestazione Prestazione Energetica non praesante,

Vincoli di prelazione dello State ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno tipo di diritto di prelazione.

Awvertenze ulteriori: Nessuna atto presente o rilevato.

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'TMMOBILE

Identificativo corpo: Appartamento

Infermazioni relative al calcelo della consistenza:

Trattando di appartarnento di piccole dimensioni la valutazione in termini di consistenza utilizzata sard quella
catastale. Il valore medio al metrofquadro che verrd utilizzato sard di e, 1.500,00 in quants 'appartarmeanto si trova
ir ottirme condizioni e trattandosi di piccole dimensioni, non subisce scontistiche particolari.

Destinaziona Fararnetro 5.L.P. Coefficienta Superficie equivalernts

Appartarmento sup lorda di pavi- 50,00 1,00 50,00
rmento

Balconi sup lorda di pavi- 4,00 0,20 1,20
rmeanto

Cartina sup lorda di pavi- 6,00 4,50 2,00
rments

60,00 54,20

Lasuperficie viene calcolata cormnputando |'effettiva superficie occupata dalle unitd immobiliari compraso o spessore
dei rur con I'aggiunta delle pertinenze nella seguenta misura 23% dei balconi, 25% dei terrazzi, 10% dei giardini
sino alla concorrenza della superficie dell'unita immobiliare {oltre tale superficie si calcola il 2%), 50% sottotetti e
taverne agibili non abitabili, 70% sottotetti/taverne agibili non abitabili rifinite cormne gli appartamenti @ con altezza
rmedia ponderale superiore ai 2.00 mt, 10% dei sottotetti/cantine o vani accessori inagibili ma utilizzahbili.

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

Sottocategoria: Unitd immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
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Rapporto di stimna Esecuzione Immmobiliare - n. 91 f 2025

Periodo: 2-2024

Zona: Paladina (Bg)

Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Af2

Supearficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Ottimo

Valore di mercato min (€fmg): 900 €./ mg.

Valore di mercato max (€/mag): 1.500 £./mag.

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA
Immobile risulta unitario con la cantina

11. STATO DI POSSESS0:

Occupato da OMISSIS, con contratto di locazione stipulato in data 01/04/2013 per |'importo di eurs 5.100,00 con
cadenza annuale
Tipologia contratto: 4+4, scadenza 30/03/2021

Il contratto & state stipulate in data antecedente il pignoramentoe o la sentenza di fallimento.

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

121

12.2

12.3

Criterio di stima:

| criteri adottati di stirna dell'unitd residenziale, saranno una media porderale dei valori di mercato immo-
biliare liberaflistino prezzi imrmobili) e quelliindicati dall'osservatorio imrmobiliare {listino OMI) redatto
dall'Agenzia del Territorio.

Fonti di informazione:

Catasto di Bergarno;

Conservatoria dei Registri lrmmobiliari di Bergamo;
Utfici del registro di Bergamo;

Ufficio tacrico di Paladina {Provincia di Bergarmo);

Agenzie immobiliari efo osservator del mercato immobiliare: - Listino Prezz Imrmobili della Carmera di Com:-
mercio
- Listino Omi-Osservatorio Mercato Immobiliare {Agenzia del Territorio);

Pararnetri redi di zona per destinaziona principale (€./mag.): - Listing Prezzi Imrmobili della Carnera di Com-
rmercio: {valore rmedio €. 1.450,00 - immobile di civile abitazione)

- Listino Omi-Ossarvatorio Mearcato Immobiliare: {(valore medio €. 1.050,00 - abitazione 21/50 anni)
-Valore Medio che verrd utilizzato: €./mq. 1.250,00.

Valutazione corpi:

Appartamento. Abitazione di tipo civile [A2]
Paladina (BG), Via Enrico Fermin. b
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Rapporto di stimna Esecuzione Immmobiliare - n. 91 f 2025

Stirna sintatica a vista dell'intero corpo € 67.500, 00.

Il valore medio al metrafquadro che verrd utilizzato sard di e. 1.250,00 in quanto l'appartamento sitrova in
buone condizioni e trattandosi di piccole dirmensioni, non subisce scontistich e particolari.

Destinazione
Appartamento
Balconi
Cantina

Stima sintetica a vista dell'intero corpo

Walore corpo
Walore accessor

WValore complessivo intars
Valore cormplessivo diritto @ guota

Riepilogo:
D

Appartamento Abitazione di tipo
civile [A2]

12.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Superficie Equivalente

Valore Unitario Valore Complessivo
50, 00 €1.250,00 £ 62,500, 00
1,20 £1,250,00 € 1,500, 00
3,00 € 1,250,000 € 3.750.00
€ 67.500,00
£ 67.500,00
£ 0,00
£ 67.500,00
£ 67.500,00
Superficie Lorda = Valore intero me- Valore diritto e
dio ponderale Huotd
54,20 £ 67.500,00 £67.500,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:

Valore di stima:

Valore intero medio ponderala

Valore diritto e quota

12.5 Prezzo base d'asta del lotto:

£ 2.500,00

£0
£0

Valare immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatta in cui si

trova:

Allegati

1) visura catastale

2} scheda catastale

2} estratto concessione edilizia

A} agibilita

S} report fotografico

6] riferimenti quotazion immobiliar

27-08-2025

€ 65.000,00

LEsperto alla stima
Arch. Gianluca Fiori Bellotti
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