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INFORMAZIONI PROCEDURA 

 
Giudice: Dott.ssa MARIA MAGRì 
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 12-10-2023 alle 11:45 
Creditore Procedente: OMISSIS 
Legale Creditore Procedente: Avv. OMISSIS 
Esecutato: OMISSIS 
Legale Creditore Intervenuto: Avv. OMISSIS 

 
 
INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE 

 
Esperto alla stima: ING Roberto Bosio 
Data nomina: 15-05-2023 
Data giuramento: 23-05-2023 
Data sopralluogo: 15-06-2023 
Cronologia operazioni peritali: 14-06-2023 verifica e copia delle pratiche edilizie presso uffici tecnico del comune di 
Martinengo 15-06-2023 sopralluogo 
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Beni in Martinengo (BG) 
VIA I° MAGGIO n. 1 

 

 
 

Lotto: 001 - Appartament con Box 
 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 
 Identificativo corpo: Appartamento.  

 Abitazione di tipo economico [A3] sito in VIA I° MAGGIO n. 1 

  
Quota e tipologia del diritto 
1/3 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
Quota e tipologia del diritto 
1/3 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
Quota e tipologia del diritto 
1/3 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: in ditta a:      Nato  il       Codice  fiscale  

 proprietà 1/3,   Nata  il        Codice  fiscale 

  propri età  1/3,    Nato il     Codice fiscale 

 proprietà  l/3, foglio 7, particella 6017, subalterno 46, indirizzo VIA I MAGGIO, pia-

no 2, comune Martinengo, categoria A3, classe 2, consistenza 5.5 vani, superficie Totale:  113 mq, Totale 

escluse aree scoperte: 108  mq, rendita € 383,47 

Millesimi di proprietà di parti comuni (riferimento atto notarile): 15,651 

Confini: da un lato in parte con corridoio comune ed in parte con mappale n. 6017 sub. 47; da un secondo 

lato in parte con vano scala ed in parte con muri perimetrali; da un terzo lato con muri perimetrali; 

  

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

 
 Identificativo corpo: Box.  

 Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in VIA I° MAGGIO n. 1 

  
Quota e tipologia del diritto 
1/3 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 
Eventuali comproprietari: 
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Nessuno 
Quota e tipologia del diritto 
1/3 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
Quota e tipologia del diritto 
1/3 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: in ditta a:      Nato  il       Codice  fiscale  

 proprietà 1/3,   Nata  il        Codice  fiscale 

  propri età  1/3,    Nato il     Codice fiscale 

 proprietà  l/3, foglio 7, particella 6017, subalterno 92, indirizzo VIA I MAGGIO, pia-

no S1, comune Martinengo, classe 3, consistenza 24 mq, superficie Totale : 27 mq  Totale escluse aree 

scoperte 27 mq, rendita € 45.86 

Derivante da: Superficie di f mpianto pubbl icata il 09/11/2015 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del I 

0/08/201 1 in atti dal I 0/08/2011 (n.218352/2011) COSTITUZIONE del 13/ 10/ 1995 in atti dal 16/12/1996 

ALLINEAMENTO DOCFA (n. 19590.2/1995) CLASSA MENTO del 13/10/1995 in atti dal 30/11/1998 

(n.019590/1995) 

Confini: da un lato con passaggio comune di cui al mappale n. 6017 sub. 1; da un secondo lato con mappa-

le n. 6017 sub. 93; da un terzo lato con uscita di sicurezza 

  

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

 
2. DESCRIZIONE 

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA) 
 
Caratteristiche zona: periferica normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi buoni. 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Servizi offerti dalla zona: supermercato (discreto), bar (discreti), ristoranti (sufficienti) 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 
Importanti centri limitrofi: centro di Martinengo. 
Attrazioni paesaggistiche: nessuna di rilievo. 
Attrazioni storiche: centro di Martinengo. 
Principali collegamenti pubblici: Autobus 500 m, stazione FFSS Bergamo 20km, Aereoporto Orio Al Serio 
19.7 km 
 

 
2.2 DESCRIZIONE DEL BENE 

 

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al corpo Appartamento 

 
unità immobiliare ad uso abitativo composta da: cucina - soggiorno, disimpegno, bagno, tre camere e due 
balconi, posta al piano secondo servito da scala e ascensore condominiali 
 
Superficie complessiva di circa mq 116,26 
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E' posto al piano: 2 
L'edificio è stato costruito nel: 1995 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 1995 
L'unità immobiliare è identificata con il numero: 1; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70 
L'intero fabbricato è composto da n. 6 piani complessivi  di cui fuori terra n. 5 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: discreto 
Condizioni generali dell'immobile: l'appartamento è in buono stato di conservazione e ben manutenuto 
 
Caratteristiche descrittive 

Componenti edilizie e costruttive 

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente 

materiale: legno 

protezione: tapparelle 

materiale protezione: plastica 

condizioni: sufficienti 

Infissi interni tipologia: a battente 

materiale: legno tamburato 

condizioni: sufficienti 

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica 

condizioni: sufficienti 

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente 

materiale: porta blindata 

accessori: senza maniglione antipanico 

condizioni: sufficienti 

Rivestimento ubicazione: bagno 

materiale: piastrelle 

condizioni: buone 

Rivestimento ubicazione: cucina 

materiale: piastrelle 

condizioni: buone 

Riferito limitatamente a: relativamente alla parte soprastante il 
piano cucina 

  

Impianti (conformità e certificazioni) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 
Epoca di realizzazione/adeguamento 1995 
Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive SI 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 
Tipologia di impianto autonomo metano 
Stato impianto buono 
Potenza nominale 23.94 kW 
Epoca di realizzazione/adeguamento 1995 
Esiste la dichiarazione di conformità NO 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o climatizzazione SI 
Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive NO 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi SI 
Note ascensori montacarichi ascensore condominiale al piano 
Esistenza carri ponte NO 
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Descrizione: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] di cui al corpo Box 

 
box posto in area condominiale destinata ad autorimesse con accesso carrale comune 
 
Superficie complessiva di circa mq 26,80 
E' posto al piano: S1 
L'edificio è stato costruito nel: 1995 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 1995 
L'unità immobiliare è identificata con il numero: SN; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70 
L'intero fabbricato è composto da n. 6 piani complessivi  di cui fuori terra n. 5 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: discreto 
Condizioni generali dell'immobile: l'appartamento è in buono stato di conservazione e ben manutenuto 
 
Caratteristiche descrittive 

Componenti edilizie e costruttive 

Pavim. Interna materiale: battuto di cemento 

condizioni: sufficienti 

Portone di ingresso tipologia: saracinesca in acciaio zincato 

materiale: metallo 

condizioni: discrete 
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Impianti (conformità e certificazioni) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 
Epoca di realizzazione/adeguamento 1995 
Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive SI 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento NO 
Esiste la dichiarazione di conformità NO 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o climatizzazione NO 
Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive NO 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi SI 
Note ascensori montacarichi ascensore condominiale al piano 
Esistenza carri ponte NO 

 

 

 

3. PRATICHE EDILIZIE 

   

 Abitazione di tipo economico [A3] sito in VIA I° MAGGIO n. 1 
Numero pratica: 24/94 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Concessione Edilizia 
Per lavori: costruzione edificio residenziale negozi e autorimesse 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 14/07/1993 al n. di prot. 4763 
NOTE: Nei fascicoli dell'ufficio Tecnico vi è attestazione di rilascio della concessione edilizia n. 24/94 e sue succes-
sive variantin datata 07/05/2021 al protocollo n. 11924 che cita: " ... DA' ATTO Che,nonostante nella pratica non 
sia presente l'atto di conclusione, richiamate le conclusioni in premessa, la Concessione edilizia n. 24/1994 siin-
tende rilasciata."   
Presso l'uffici tecnico del comune sono state trovate le richieste di agibilià per i subalterni dal 33 al 60 compresi 
presentate il 28/11/195 prot. 10427. Pur non essendo stato rinvenuto alcun rilascio, in assenza di rifiuto sono da 
considerarsi accettate. 
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento 

   

 Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in VIA I° MAGGIO n. 1 
Numero pratica: 24/94 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Concessione Edilizia 
Per lavori: costruzione edificio residenziale negozi e autorimesse 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 14/07/1993 al n. di prot. 4763 
Abitabilità/agibilità in data 05/12/1995  
NOTE: Nei fascicoli dell'ufficio Tecnico vi è attestazione di rilascio della concessione edilizia n. 24/94 e sue succes-
sive variantin datata 07/05/2021 al protocollo n. 11924 che cita: " ... DA' ATTO Che,nonostante nella pratica non 
sia presente l'atto di conclusione, richiamate le conclusioni in premessa, la Concessione edilizia n. 24/1994 siin-
tende rilasciata." 
Dati precedenti relativi ai corpi: Box 

  
 

3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA 
 
Identificativo corpo: Appartamento. 

Abitazione di tipo economico [A3] sito in VIA I° MAGGIO n. 1 

Conformità edilizia: 
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Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: è stato realizzato un muro ad L tra soggiorno e cucina, non riporta-

to nell'ultima variante e nelle precedenti edizioni della concessione edilizia n. 24/94 

Regolarizzabili mediante: CILA in sanatoria 
Descrizione delle opere da aggiornare: presentazione di CILA contenete il progetto dell'opera 

Oneri di regolarizzazione 

CILA eseguita da tecnico abilitato, e oneri del comune per 
sanatoria 

€ 2.500,00 

Totale oneri: € 2.500,00 

 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 

 
Identificativo corpo: Box. 

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in VIA I° MAGGIO n. 1 
 

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

 
 

4. CONFORMITÀ URBANISTICA 

  

Identificativo corpo: Appartamento. 

Abitazione di tipo economico [A3] sito in VIA I° MAGGIO n. 1 

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato 

In forza della delibera: del C.C n. 43 del 19.08.2012 variante n.1 approvata con del. del C.C. n. 
6 del 07.02.2014 

Zona omogenea: AR1: Ambiti prevalentemente residenziali 

Norme tecniche di attuazione: art. 24 

Immobile soggetto a convenzione: SI 

Se si, di che tipo? attuazione del piano di lottizzazione delle aree 

Estremi delle convenzioni: atto registrato a Romano Di Lombardia il 06/02/1984 al n, 68 serie 1a 

Obblighi derivanti: realizzazione opere di urbanizzazione interne al P.L. come descritto 
nell'allegato:   211-23 convenzione PL Ceschina rep-505 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbanisti-
co: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilità? NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 1.5 m3 / m2 

Rapporto di copertura: 40% 

Altezza massima ammessa: 10.50 m 

Residua potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

 
 

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

Identificativo corpo: Box. 

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in VIA I° MAGGIO n. 1 

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato 

In forza della delibera: del C.C n. 43 del 19.08.2012 variante n.1 approvata con del. del C.C. n. 
6 del 07.02.2014 
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5. CONFORMITÀ CATASTALE 

 
Identificativo corpo: Appartamento. 

Abitazione di tipo economico [A3] sito in VIA I° MAGGIO n. 1 

Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: è stato realizzato un muro ad L tra soggiorno e cucina, non riportato 

nella planimetria catastale 

Regolarizzabili mediante: deposizione a Catasto di nuova planimetria catastale corretta 
Descrizione delle opere da aggiornare: planimetria catastale 

realizzazione e deposito a Catasto di nuova planimetria ca-
tastale corretta 

€ 0,00 

Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Il comune di Martinengo ha assegnato all'immobile l'indirizzo: via I 

Maggio n. 1; mentre la visura catastale indica l'indirizzo: via I Maggio n. SN 

Regolarizzabili mediante: Variazione toponomastica catastale 
Descrizione delle opere da aggiornare: Catasto dei fabbricati 

Variazione tiponomastica catastale € 0,00 
 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 

Note: L'Esperto Stimatore ha effettuato gli aggiornamenti catastali correggendo le irregolarità iniziali su riportate. 

Si dichiara quindi ora la regolarità catastale. Le spese per le regolarizzazioni catastali effettuate dall'Esperto Stima-

tore, dovrebbero essere sostenute dalla procedura prima della vendita. In tal caso non vanno conteggiate tra le 

spese di regolarizzazione che vanno a decurtare il valore stimato per la vendita, e per tale motivo sono qui indicate 

pari a 0 

 

Identificativo corpo: Box. 

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in VIA I° MAGGIO n. 1 

Conformità catastale: 

Zona omogenea: AR1: Ambiti prevalentemente residenziali 

Norme tecniche di attuazione: art. 24 

Immobile soggetto a convenzione: SI 

Se si, di che tipo? attuazione del piano di lottizzazione delle aree 

Estremi delle convenzioni: atto registrato a Romano Di Lombardia il 06/02/1984 al n, 68 serie 1a 

Obblighi derivanti: realizzazione opere di urbanizzazione interne al P.L. come descritto 
nell'allegato:   211-23 convenzione PL Ceschina rep-505 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbanisti-
co: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilità? NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 1.5 m3 / m2 

Rapporto di copertura: 40% 

Altezza massima ammessa: 10.50 m 

Residua potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

 
 

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformità urbanistica. 
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Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Il comune di Martinengo ha assegnato all'immobile l'indirizzo: via I 

Maggio n. 1; mentre la visura catastale indica l'indirizzo: via I Maggio n. SN 

Regolarizzabili mediante: Variazione toponomastica catastale 
Descrizione delle opere da aggiornare: Catasto dei fabbricati 

Variazione tiponomastica catastale € 0,00 
 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 

Note: L'Esperto Stimatore ha effettuato gli aggiornamenti catastali correggendo le irregolarità iniziali su riportate. 

Si dichiara quindi ora la regolarità catastale. Le spese per le regolarizzazioni catastali effettuate dall'Esperto Stima-

tore, dovrebbero essere sostenute dalla procedura prima della vendita. In tal caso non vanno conteggiate tra le 

spese di regolarizzazione che vanno a decurtare il valore stimato per la vendita, e per tale motivo sono qui indicate 

pari a 0 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

  
 Titolare/Proprietario: OMISSIS proprietario/i ante ventennio al 15/09/2006. 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 15/09/2006 ad oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di atto di compravendita. 

La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? SI: come da certii-
ficazione notarile depositata dal creditore procedente 
 

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento 

 

  Titolare/Proprietario: OMISSIS proprietario/i ante ventennio al 15/09/2006. 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 15/09/2006 ad oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di atto di compravendita. 

La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? SI: come da certii-
ficazione notarile depositata dal creditore procedente 
 

Dati precedenti relativi ai corpi: Box 

 

  

 

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

  
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca volontaria annotata a favore di OMISSIS contro OMISSIS; derivante da: Mutuo; a rogito di OMISSIS in data 
15/09/2006 ai nn. OMISSIS; Registrato a Romano di Lombardia in data 20/09/2006 ai nn. OMISSIS; Iscrit-
to/trascritto a Bergamo in data 22/09/2006 ai nn. OMISSIS; Importo ipoteca: € 350000; Importo capitale: € 140000. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: V ERBA LE  DI  PIGNORAMENTO   IMMOBILI; A 
rogito di OMISSIS in data 28/03/2023 ai nn. OMISSIS iscritto/trascritto a Bergamo in data 28/04/2023 ai nn. OMIS-
SIS. 
 

  
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento 
 
 

  
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca volontaria annotata a favore di OMISSIS contro OMISSIS; derivante da: Mutuo; a rogito di OMISSIS in data 
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15/09/2006 ai nn. OMISSIS; Registrato a Romano di Lombardia in data 20/09/2006 ai nn. OMISSIS; Iscrit-
to/trascritto a Bergamo in data 22/09/2006 ai nn. OMISSIS; Importo ipoteca: € 350000; Importo capitale: € 140000. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: V ERBA LE  DI  PIGNORAMENTO   IMMOBILI; A 
rogito di OMISSIS in data 28/03/2023 ai nn. OMISSIS iscritto/trascritto a Bergamo in data 28/04/2023 ai nn. OMIS-
SIS. 
 

  
Dati precedenti relativi ai corpi: Box 
 
 

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 
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Martinengo (BG), VIA I° MAGGIO n. 1 
dalle indagini fatte non sono emersi gravami da censo, livello o uso civico 
 

Identificativo corpo: Box 
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Martinengo (BG), VIA I° MAGGIO n. 1 
dalle indagini fatte non sono emersi gravami da censo, livello o uso civico 
 

 Spese di gestione condominiale: 
Identificativo corpo: Appartamento 
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Martinengo (BG), VIA I° MAGGIO n. 1  
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 1815.60. 
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: 0. L'importo delle spese relative all'appartamento 
contiene anche quanto di competenza del BOX in quanto: l'amministrazione del condominio accorpa le spese rela-
tiva ai Box, agli appartamenti cui sono legati e le spese quindi relative ai BOX sono annegate nei prospetti relativi 
agli appartamenti, come da allegati. 
 
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 risultanti dalle indagini fatte 
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 risultanti dalle indagini fatte 
Avvertenze ulteriori: non risultanti dalle indagini fatte 
Identificativo corpo: Box 
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Martinengo (BG), VIA I° MAGGIO n. 1  
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: 0. L'importo delle spese relative all'appartamento 
contiene anche quanto di competenza del BOX in quanto: l'amministrazione del condominio accorpa le spese rela-
tiva ai Box, agli appartamenti cui sono legati e le spese quindi relative ai BOX sono annegate nei prospetti relativi 
agli appartamenti, come da allegati. 
 
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 risultanti dalle indagini fatte 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
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Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: non risultanti dalle indagini fatte 
Avvertenze ulteriori: non risultanti dalle indagini fatte 

 

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE 

  

Identificativo corpo: Appartamento 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza:  
la superficie dell’unità immobiliare è comprensiva delle pareti interne e dei muri perimetrali (con un massimo di 50 
cm. di spessore per le pareti perimetrali) e sino alla mezzeria delle pareti confinanti con altre proprietà; ad essa 
vengono sommate le superfici degli accessori e delle pertinenze, calcolate in base ai  coefficienti previsti dal porta-
le per la redazione delle perizie estimative del Tribunale di Bergamo sotto riportate 
  

Destinazione Parametro S.L.P. Coefficiente Superficie equivalente 

Appartamento sup lorda di pavi-
mento 

100,31 1,00 100,31 

balconi sup lorda di pavi-
mento 

15,95 0,33 5,26 

  116,26  105,57 

 
La superficie viene calcolata computando l'effettiva superficie occupata dalle unità immobiliari compreso lo spes-
sore dei muri con l'aggiunta delle pertinenze nella seguente misura 33% dei balconi, 25% dei terrazzi, 10% dei giar-
dini sino alla concorrenza della superficie dell'unità immobiliare (oltre tale superficie si calcola il 2%), 50% sottotet-
ti e taverne agibili non abitabili, 70% sottotetti/taverne agibili non abitabili rifinite come gli appartamenti e con al-
tezza 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: Martinengo 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: Abitazioni di tipo economico 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Normale 

Valore di mercato min (€/mq): 760 

Valore di mercato max (€/mq): 1000 

 
  
Identificativo corpo: Box 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza:  
la superficie dell’unità immobiliare è comprensiva delle pareti interne e dei muri perimetrali (con un massimo di 50 
cm. di spessore per le pareti perimetrali) e sino alla mezzeria delle pareti confinanti con altre proprietà; ad essa 
vengono sommate le superfici degli accessori e delle pertinenze, calcolate in base ai  coefficienti previsti dal porta-
le per la redazione delle perizie estimative del Tribunale di Bergamo sotto riportate 
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Destinazione Parametro S.L.P. Coefficiente Superficie equivalente 

Box sup lorda di pavi-
mento 

26,80 1,00 26,80 

  26,80  26,80 

 
La superficie viene calcolata computando l'effettiva superficie occupata dalle unità immobiliari compreso lo spes-
sore dei muri con l'aggiunta delle pertinenze nella seguente misura 33% dei balconi, 25% dei terrazzi, 10% dei giar-
dini sino alla concorrenza della superficie dell'unità immobiliare (oltre tale superficie si calcola il 2%), 50% sottotet-
ti e taverne agibili non abitabili, 70% sottotetti/taverne agibili non abitabili rifinite come gli appartamenti e con al-
tezza 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: Martinengo 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: Box 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Normale 

Valore di mercato min (€/mq): 550 

Valore di mercato max (€/mq): 710 

 
  

 

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

 
 Identificativo corpo: Appartamento 
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Martinengo (BG), VIA I° MAGGIO n. 1 
Occupato dal debitore e dai suoi familiari 
 
 Identificativo corpo: Box 
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Martinengo (BG), VIA I° MAGGIO n. 1 
Occupato dal debitore e dai suoi familiari 
 
 

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

12.1 Criterio di stima:  

  Il criterio di stima adottato è quello della stima diretta comparativa, alla luce dei valori di mercato della zo-
na, per beni consimili. Il valore unitario è stato ricavato mediante la determinazione del più probabile valo-
re di mercato, e sulla base delle quotazioni dell'osservatorio del mercato immobiliare (OMI), tenendo conto 
dell'offerta di mercato. Assunte informazioni, accertata l’ubicazione dell’immobile, la sua accessibilità dalle 
vie di comunicazione, la stima viene eseguita tenendo presente le caratteristiche intrinseche ed estrinse-
che, la consistenza, le condizioni statiche, lo stato di conservazione e manutenzione, il grado di finitura in-
terno ed esterno, l’insieme degli impianti e dei servizi esistenti, per unità di fabbricazione; tenuta in consi-
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derazione l’epoca di costruzione del fabbricato, i vincoli di locazione; valutate le possibilità di utilizzazione 
ed edificatorie; tenuto conto di ogni elemento a favore e contro che possa influire sulla valutazione, si pro-
cede alla stima adottando i valori cosi come di seguito indicati, con la precisazione che per superficie lorda 
si intende comprensiva delle muratura, balconi, logge, taverne, ovvero l’ingombro complessivo 
dell’immobile e che per il calcolo della “superficie lorda equivalente", secondo le consuetudini locali, si è 
proceduto come segue: la superficie dell’unità immobiliare è comprensiva delle pareti interne e dei muri 
perimetrali (con un massimo di 50 cm. di spessore per le pareti perimetrali) e sino alla mezzeria delle pareti 
confinanti con altre proprietà; ad essa vengono sommate le superfici degli accessori e delle pertinenze, cal-
colate in base ai coefficienti previsti dal portale per la redazione delle perizie del Tribunale di Bergamo co-
me riportato al punto 9. 
 

 
 

12.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Bergamo; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo; 
 
Uffici del registro di Bergamo; 
 
Ufficio tecnico di Martinengo; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: OMI, 
case.it 
immobiliare it. 
 

 
 

12.3 Valutazione corpi:  

  
Appartamento. Abitazione di tipo economico [A3] 
Martinengo (BG), VIA I° MAGGIO n. 1 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 98.180,10. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

Appartamento 100,31 € 930,00 € 93.288,30 

balconi 5,26 € 930,00 € 4.891,80 

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 98.180,10 

Valore corpo € 98.180,10 

Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 98.180,10 

Valore complessivo diritto e quota € 98.180,10 

 
Box. Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] 
Martinengo (BG), VIA I° MAGGIO n. 1 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 18.224,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

Box 26,80 € 680,00 € 18.224,00 

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 18.224,00 

Valore corpo € 18.224,00 

Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 18.224,00 

Valore complessivo diritto e quota € 18.224,00 
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Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

Appartamento Abitazione di tipo 
economico [A3] 

105,57 € 98.180,10 € 98.180,10 

Box Stalle, scuderie, 
rimesse, autori-
messe [C6] 

26,80 € 18.224,00 € 18.224,00 

 
 

 
 

12.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

 
 

 
 

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

€ 17.460,62 

 
 

 
 

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

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

 
€ 96.443,49 
€ 96.443,49 

    
 
 

12.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

 
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si tro-
va: 

€ 96.443,49 

     
 
 
 
  
 
 
 
 
 22-06-2023 
 

L'Esperto alla stima 
ING Roberto Bosio 















































TRIBUNALE DI BERGAMO
ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDIMENTO n. 211/2023 R.G.E.

Foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati

Diritto di piena proprietà in capo a:

 

Dei seguenti immobili:

 foglio 7, particella 6017, subalterno 46, indirizzo VIA I MAGGIO, piano 2, comune Martinengo,
categoria A3, classe 2, consistenza 5.5 vani, superficie Totale:  113 mq, Totale escluse aree
scoperte: 108  mq, rendita € 383,47

 foglio 7, particella 6017, subalterno 92, indirizzo VIA I MAGGIO, piano S1, comune Martinengo,
classe 3, consistenza 24 mq, superficie Totale : 27 mq  Totale escluse aree scoperte 27 mq, rendita
€ 45.86





Titolo

Atto di precetto (art. 480 c.p.c.) Importo

Pignoramento Decreto Ingiuntivo

Mutuo ipotecario

Altro Data consegna cred. Proc.

Sentenza Nr. RG e RP della nota di trascrizione

Data di Trascrizione

Documentazione depositata 1 si

precetto 1 si

atto di pignoramento 1 si

nota di trascr. /ann. pign. 1 si

1

5 si

si
no Ottenuta proroga del termine?

non prevista

Numero immobili pignorati 2

1

Individuazione beni pignorati 

(es. p.m., p.ed. …)

1

(si/no)

Notifica ex art. 498 c.p.c. 

ai creditori iscritti si

no

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

ai comproprietari

Annotazione altri pignoramenti Nome

Tribunale di Bergamo
sezione Esecuzioni Immobiliari

Certificato notarile e visure catastali

N. certificati di iscrizione e trascrizione depositati e visure catastali

DOCUMENTI MANCANTI

Creditore Procedente STRESA SECURITISATION SRL

Debitore

28/04/2023

Istanza di vendita

28/03/2023

Mutuo ipotecario

23701-16104/2023

18/04/2023

attestazione conformità della documentazione da parte del 

legale  

Iscrizione a ruolo
20/04/2023

titolo esecutivo 

Scadenza in festivo?

Termine calcolato

Data di notifica

94.991,08€                             

Data deposito nota iscriz.

Scadenza in festivo?

Termine calcolato

09/05/2023Data deposito istanza v.

Nome

Nome

09/05/2023

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

Data dep. documentazione

- Appartamento sito in Martinengo, Via I maggio sn; catastalmente censito al: Foglio 7, 

Particella 6017, sub 46, Nat. A/3, vani 5,5, piano 2;

- Autorimessa sita in Martinengo, Via I maggio sn; catastalmente censito al: Foglio 7, 

Particella 6017, sub 92, Nat. C/6, mq 24, piano S1;

DOCUMENTI MANCANTI - NON DEPOSITATI:

- visure catastali attuali dei due immobili

- visure catastali storiche dei due immobili

Documenti acquisiti direttamente dall'Esperto Stimatore per le verifiche e gli 

adeguamenti catastali

Termine calcolato



TRIBUNALE DI BERGAMO 

Reg Es Imm n. 211/2023 

GIUDICE: Dott.ssa MARIA MAGRì 

 

LOTTO 001 - Appartament con Box 

1. UBICAZIONE: 

VIA I° MAGGIO n. 1,  24057 Martinengo (BG) 

Abitazione di tipo economico [A3] di cui al corpo Appartamento – VIA I° MAGGIO n. 1 

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] di cui al corpo Box – VIA I° MAGGIO n. 1 

2. DESCRIZIONE: 

Abitazione di tipo economico [A3] di cui al corpo Appartamento 

unità immobiliare ad uso abitativo composta da: cucina - soggiorno, disimpegno, bagno, tre camere e due balconi, posta al piano secondo 

servito da scala e ascensore condominiali 

E' posto al piano 2.  L'edificio è stato costruito nel 1995.  L'edificio è stato ristrutturato nel 1995.  L'unità immobiliare è identificata con il 

numero 1; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70.  L'intero fabbricato è composto da n. 6 piani complessivi  di cui fuori terra n. 5 e di cui 

interrati n. 1 

Condizioni generali dell'immobile: l'appartamento è in buono stato di conservazione e ben manutenuto 

 

Quota e tipologia del diritto 

1/3 di    - Piena proprietà 

 

Eventuali comproprietari: 
Nessuno 

1/3 di   - Piena proprietà 

 

Eventuali comproprietari: 
Nessuno 

1/3 di   - Piena proprietà 

 

Eventuali comproprietari: 
Nessuno 

 

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] di cui al corpo Box 

box posto in area condominiale destinata ad autorimesse con accesso carrale comune 

E' posto al piano S1.  L'edificio è stato costruito nel 1995.  L'edificio è stato ristrutturato nel 1995.  L'unità immobiliare è identificata con il 

numero SN; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70.  L'intero fabbricato è composto da n. 6 piani complessivi  di cui fuori terra n. 5 e di cui 

interrati n. 1 

Condizioni generali dell'immobile: l'appartamento è in buono stato di conservazione e ben manutenuto 

 

Quota e tipologia del diritto 

1/3 di    - Piena proprietà 

 

Eventuali comproprietari: 
Nessuno 

1/3 di   - Piena proprietà 

 

Eventuali comproprietari: 
Nessuno 

1/3 di   - Piena proprietà 

 

Eventuali comproprietari: 
Nessuno 

 

3. DATI CATASTALI: 

Identificativo corpo: Appartamento 
in ditta a:      Nato  il       Codice  fiscale   proprietà 1/3,   
Nata  il        Codice  fiscale   propri età  1/3,    Nato il     Codice 
fiscale  proprietà  l/3, foglio 7, particella 6017, subalterno 46, indirizzo VIA I MAGGIO, piano 2, comune Martinengo, 
categoria A3, classe 2, consistenza 5.5 vani, superficie Totale:  113 mq, Totale escluse aree scoperte: 108  mq, rendita € 383,47 
 
Identificativo corpo: Box 
in ditta a:      Nato  il       Codice  fiscale   proprietà 1/3,   
Nata  il        Codice  fiscale   propri età  1/3,    Nato il     Codice 
fiscale  proprietà  l/3, foglio 7, particella 6017, subalterno 92, indirizzo VIA I MAGGIO, piano S1, comune Martinengo, 
classe 3, consistenza 24 mq, superficie Totale : 27 mq  Totale escluse aree scoperte 27 mq, rendita € 45.86 
 



4. CONFORMITÀ CATASTALE: 

Identificativo corpo: Appartamento. 

Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: è stato realizzato un muro ad L tra soggiorno e cucina, non riportato nella planimetria catastale 

Regolarizzabili mediante: deposizione a Catasto di nuova planimetria catastale corretta 

Descrizione delle opere da aggiornare: planimetria catastale 

realizzazione e deposito a Catasto di nuova planimetria catastale 
corretta 

€ 0,00 

Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Il comune di Martinengo ha assegnato all'immobile l'indirizzo: via I Maggio n. 1; mentre la visura 

catastale indica l'indirizzo: via I Maggio n. SN 

Regolarizzabili mediante: Variazione toponomastica catastale 

Descrizione delle opere da aggiornare: Catasto dei fabbricati 

Variazione tiponomastica catastale € 0,00 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 

Note: L'Esperto Stimatore ha effettuato gli aggiornamenti catastali correggendo le irregolarità iniziali su riportate. Si dichiara quindi ora la 

regolarità catastale. Le spese per le regolarizzazioni catastali effettuate dall'Esperto Stimatore, dovrebbero essere sostenute dalla procedura 

prima della vendita. In tal caso non vanno conteggiate tra le spese di regolarizzazione che vanno a decurtare il valore stimato per la vendita, e 

per tale motivo sono qui indicate pari a 0 

Identificativo corpo: Box. 

Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Il comune di Martinengo ha assegnato all'immobile l'indirizzo: via I Maggio n. 1; mentre la visura 

catastale indica l'indirizzo: via I Maggio n. SN 

Regolarizzabili mediante: Variazione toponomastica catastale 

Descrizione delle opere da aggiornare: Catasto dei fabbricati 

Variazione tiponomastica catastale € 0,00 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 

Note: L'Esperto Stimatore ha effettuato gli aggiornamenti catastali correggendo le irregolarità iniziali su riportate. Si dichiara quindi ora la 

regolarità catastale. Le spese per le regolarizzazioni catastali effettuate dall'Esperto Stimatore, dovrebbero essere sostenute dalla procedura 

prima della vendita. In tal caso non vanno conteggiate tra le spese di regolarizzazione che vanno a decurtare il valore stimato per la vendita, e 

per tale motivo sono qui indicate pari a 0 

5. CONFORMITÀ URBANISTICA: 

Identificativo corpo: Appartamento 

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

Identificativo corpo: Box 

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

6. CONFORMITÀ EDILIZIA: 

Identificativo corpo: Appartamento 

Conformità edilizia: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: è stato realizzato un muro ad L tra soggiorno e cucina, non riportato nell'ultima variante e nelle 

precedenti edizioni della concessione edilizia n. 24/94 

Regolarizzabili mediante: CILA in sanatoria 

Descrizione delle opere da aggiornare: presentazione di CILA contenete il progetto dell'opera 

Oneri di regolarizzazione 

CILA eseguita da tecnico abilitato, e oneri del comune per sanatoria € 2.500,00 

Totale oneri: € 2.500,00 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 

Identificativo corpo: Box 

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

7. CONTINUITÀ TRASCRIZIONI: 

Identificativo corpo: Appartamento 

Identificativo corpo: Appartamento 

Continuità trascrizione: SI - come da certiificazione notarile depositata dal creditore procedente 

Identificativo corpo: Box 

Identificativo corpo: Box 

Continuità trascrizione: SI - come da certiificazione notarile depositata dal creditore procedente 

8. SITUAZIONE OCCUPAZIONALE DELL'IMMOBILE: 

Identificativo corpo: Appartamento 

Occupato dal debitore e dai suoi familiari 

Identificativo corpo: Box 

Occupato dal debitore e dai suoi familiari 

9. CONSISTENZA SINGOLO CORPO: 

Identificativo corpo: Appartamento 



Destinazione Parametro Superficie reale/potenziale Coeff. Superficie equivalente 

Appartamento sup lorda di pavimento 100,31 1,00 100,31 

balconi sup lorda di pavimento 15,95 0,33 5,26 

  116,26  105,57 

Identificativo corpo: Box 

Destinazione Parametro Superficie reale/potenziale Coeff. Superficie equivalente 

Box sup lorda di pavimento 26,80 1,00 26,80 

  26,80  26,80 

10. VALUTAZIONE DEL LOTTO: 

Riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto € 17.460,62 

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

 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 96.443,49 

 




