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 TRIBUNALE DI BERGAMO 

Esecuzioni Immobiliari n° 942/2014 e n° 348/2016 

riunite alla n°528/2013 Reg. Es. 

promosse da: 

 

rappresentata e difesa, dall’avv. Paola Giammaria, 
con studio in Bergamo, Via Zelasco, 10 

contro: 

 

Giudice: 

dott.ssa Elena Gelato 

 

RELAZIONE  TECNICA  ESTIMATIVA 

 

Tecnico incaricato: 

architetto Massimo Fanizza 

iscritto all'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della 
provincia di Bergamo al n° 1737 

iscritto all’Albo degli Esperti Consulenti Tecnici del Tribunale di Bergamo al n° 342, 

con studio in Trezzo sull’Adda(Mi), Via Carcassola 13, 
Tel/Fax 02.92092680, e‐mail: mfanizza@tiscali.it 
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MANDATO 

Nel  corso  dell’udienza  del  18  settembre  2015,  il  Giudice  dell’Esecuzione 

incaricava il sottoscritto arch. Massimo Fanizza quale esperto estimatore dei 

beni  oggetto  dell’Esecuzione  Immobiliare  n.  942/2014,  il  quale  accettava 

l’incarico e prestava giuramento secondo la formula di rito. 

Nel  corso  dell’udienza  del  09  settembre  2016,  il  Giudice  dell’Esecuzione 

incaricava il sottoscritto arch. Massimo Fanizza quale esperto estimatore dei 

beni  oggetto  dell’Esecuzione  Immobiliare  n.  348/2016,  riunita  alla  n. 

942/2014,  il  quale  accettava  l’incarico  e  prestava  giuramento  secondo  la 

formula di rito. 

 

PREMESSA 

A seguito della consultazione delle pratiche edilizie e delle verifiche catastali 

effettuate,  era  emerso  che  la  situazione  agli  atti  degli  uffici  catastali  non 

risultava  corretta,  poiché  l’abitazione  esistente  risultava  composta  da  due 

unità immobiliari in luogo di una, oltretutto divise in modo tale da non poter 

consentire alcuna funzionalità autonoma ad ognuna di esse. 

Tale situazione è stata sanata attraverso una procedura di “fusione” delle due 

particelle  in un'unica unità  immobiliare. Ciò ha comportato  la definizione di 

una nuova unità immobiliare di seguito identificata: 

Catasto Fabbricati 

Con procedura di  “Fusione” del 27/09/2016 n. 28803.1/2016  (protocollo n. 

BG0116379), in atti dal 28/09/2016 

Sono stati “soppressi” i seguenti mappali: 

‐ Foglio 2, Particella 8780, Sub 1, Cat. A/7, Classe 2, Consistenza 8 vani, 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
A

N
IZ

Z
A

 M
A

S
S

IM
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
15

e5
20

0d
88

e7
98

d1
ff9

a8
5e

c4
82

e9
02



- 3 - 

Piano S1‐T‐1, Rendita € 785,01; 

‐ Foglio 2, Particella 8867, Sub 1, Cat. A/7, Classe 3, Consistenza 8 vani, 

superficie  catastale  219 mq,  Totale  escluse  aree  scoperte  186 mq, 

Piano S1‐T‐1, Rendita. € 929,62. 

Sono stati “costituiti” i seguenti mappali: 

‐ Foglio 2, Particella 8780, Sub 701, graffato  con Particella 8867,  sub. 

701, Cat. A/7, Cl. 2, Consistenza 12  vani, Superficie Catastale Totale 

395 mq,  totale  escluse  aree  scoperte  335 mq,  Piano  S1‐T‐1,  R.C.  € 

1.177,52. 

Nella relazione seguente verranno riportati i nuovi mappali sopra identificati, 

in modifica e sostituzione di quelli risultanti sugli atti di pignoramento. 

 

1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI 

Oggetto  delle  presenti  procedure,  risulta  essere  un  fabbricato  di  tipo 

monofamiliare di  tre piani  con  annessi  giardino e piscina  scoperta,  sito nel 

Comune di Martinengo, in via Trieste, 66. Lo stesso è costituito al piano terra 

da  ingresso,  soggiorno, pranzo,  cucina, bagno, disimpegno e un vano  scala, 

oltre a un portico e un balcone. Al piano primo è costituito da  tre camere, 

camera  studio,  due  bagni  e  due  disimpegni,  oltre  a  due  balconi.  Al  piano 

seminterrato è costituito da taverna, bagno, ripostiglio, lavanderia, cantina e 

due disimpegni, oltre a un’autorimessa e due locali tecnici. 

Gli accessi pedonale e carrabile delle unità immobiliari sono posti sul mappale 

8791 non oggetto delle presenti procedure. 

I beni risultano essere così censiti catastalmente: 

N.C.E.U. di Bergamo, Comune di Martinengo Codice: E987: 
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Foglio 2, Particella 8780, Sub 701, graffato con Particella 8867, sub. 701, Cat. 

A/7,  Cl.  2,  Consistenza  12  vani,  Superficie  Catastale  Totale  395 mq,  totale 

escluse aree scoperte 335 mq, Piano S1‐T‐1, R.C. € 1.177,52. 

Foglio 2, Particella 8780, Sub 2, Cat. C/6, Classe 4, Consistenza 22 mq, Piano 

S1, Rendita € 49,99. 

Confini: 

Mappale 8780 sub 701 graffato a mappale 8867 sub 701: 

Nord particella 8791 e 8860, Est particella 8862, 8864 e 8866, Sud particella 

2829, Ovest particella 3598, 8791 e 8789. 

Mappale 8780 sub 2: su tutti i lati: mappale 8780 sub 701 graffato a mappale 

8867 sub 701. 

 

2.  DESCRIZIONE DEI BENI 

I  beni  come  sopra  identificati,  sono  siti  nel  Comune  di Martinengo,  in  Via 

Trieste  66,  posti  nella  parte  Nord  del  territorio  comunale,  adiacenti  alla 

viabilità principale SS498, in un’area a destinazione produttiva. 

Oggetto  della  presente  procedura  è  un  edificio  di  tipo  monofamiliare, 

costituito da tre piani, di cui due  fuori terra e uno seminterrato, dove trova 

collocazione anche l’autorimessa. 

L’area di proprietà su cui sorge l’edificio confina sul fronte nord con la strada 

d’accesso,  misura  complessivamente  circa  mq  2820,  con  una  superficie 

destinata a giardino e aree pavimentate di circa mq 2590, oltre a una piscina 

scoperta di mq 60. 

L’abitazione, disposta su tre piani, ha al piano terra una superficie lorda di mq 

122,  con un’altezza da metri 2,80 a 2,95;  la  stessa è  costituita da  ingresso, 
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soggiorno,  pranzo,  cucina,  bagno,  disimpegno  e  un  vano  scala,  oltre  a  un 

portico di mq 49 e un balcone di 4 mq. 

Al piano primo la superficie lorda è di mq 116, con un’altezza di metri 2,80; la 

stessa è costituita da tre camere, camera studio, due bagni e due disimpegni, 

oltre a due balconi per mq 19. 

Al piano seminterrato la superficie lorda è di mq 130, con un’altezza da metri 

2,65 a m 2,80; la stessa è costituita da taverna, bagno, ripostiglio, lavanderia, 

cantina  e  due  disimpegni,  oltre  a  due  locali  tecnici  per  centrale  termica  e 

impianti di mq 28 e un cortile pavimentato di circa mq 170. 

L’autorimessa di mq 25 è contenuta nella sagoma dell’edificio. 

Al piano terra, sul lato ovest dell’edificio in corrispondenza dell’ingresso e del 

soggiorno,  è  presente  un  ampio  porticato  di  circa  49 mq  che  affaccia  sul 

giardino e dal quale un camminamento conduce alla piscina scoperta. 

L’edificio presenta una struttura a travi e pilastri in cemento armato e solai in 

latero cemento. Le facciate dell’edificio sono  intonacate,  i canali di gronda e 

la lattoneria sono in rame. 

Il  collegamento  tra  i  vari  piani  avviene  tramite  una  scala  interna 

all’abitazione. La stessa è in cemento armato con rivestimento superficiale in 

piastrelle  per  le  rampe  che  portano  al  piano  seminterrato  e  in  legno  per 

quelle che portano al piano primo. 

Le divisioni interne dell’appartamento sono realizzate in muratura, le pareti e 

i soffitti hanno finitura a intonaco o a gesso.  

La  pavimentazione  dell’abitazione  è  di  diverso  tipo,  dal materiale  lapideo 

della parte a giorno, al parquet della  zona notte, a  rivestimenti  ceramici di 

vario  genere  nel  resto  dei  locali.  Nella  zona  cucina,  nei  bagni  e  nella 

lavanderia sono presenti rivestimenti sulle pareti. 

Le  finestre hanno  infissi  in  legno e sono provviste di vetrocamera. Le stesse 

sono dotate di persiane in legno. Le porte sono in legno tamburato. 
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Complessivamente  sono presenti quattro bagni, uno al piano  seminterrato, 

dotato di lavabo, water e bidet, un secondo al piano terra, dotato di lavabo e 

water,  due  al  piano  primo,  entrambi  dotati  di  lavabo, water  e  bidet,  con 

doccia  in uno e vasca nell’altro. La  lavanderia è attrezzata con doppia vasca 

lavapanni.  

Sia al piano terra che a quello seminterrato è presente un camino. 

Sono presenti al piano seminterrato due locale tecnici, uno adibito a centrale 

termica e l’altro per i restanti impianti dell’edificio e della piscina. 

L’autorimessa  è  posta  al  piano  seminterrato,  alla  stessa  si  accede 

internamente  da  un  disimpegno  dell’abitazione.  È  dotata  d’impianto 

elettrico,  presenta  una  pavimentazione  in  piastrelle  ceramiche,  pareti  in 

muratura intonacate e porta basculante in lamiera dotata di motorizzazione. 

La piscina scoperta è posta nella parte sud del lotto, in prossimità del confine 

di proprietà. Ha una  superficie di  circa  60 mq,  è di  forma  rettangolare, ha 

un’altezza variabile, due parti semicircolari provviste di gradoni per l’accesso 

in  vasca  ed  è  dotata  di  una  copertura  avvolgibile.  Intorno  alla  stessa  è 

presente un’area pavimentata e dotata di illuminazione. 

L’area scoperta intorno all’edificio è costituita da un giardino con presenza di 

varie  essenze.  Sulla  stessa  trovano  posto  diverse  alberature,  da  piante 

ornamentali  e  vari  cespugli  a  ridosso  dell’edificio,  a  piante  di  maggiori 

dimensioni  nelle  altre  zone,  oltre  a  siepi  poste  sul  perimetro  del  lotto  in 

corrispondenza della piscina per mitigarne la visibilità. 

Sono  presenti  l’impianto  di  riscaldamento,  idrico  sanitario,  elettrico, 

citofonico e antifurto. 

L’impianto idrico è alimentato da un pozzo all’interno del lotto, con autoclave 

posta in apposito locale tecnico. 

L’impianto di  riscaldamento  e  di  produzione  dell’acqua  calda  sanitaria  è  di 

tipo autonomo con caldaia a basamento alimentata a gasolio posizionata  in 
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apposito locale al piano seminterrato. 

Il riscaldamento dell’edificio avviene a mezzo di termosifoni. 

L’alimentazione  della  cucina  avviene  attraverso  bombola  del  gas,  non 

essendo presente la rete di distribuzione all’interno del lotto. 

L’impianto elettrico è di tipo “sottotraccia” con comandi a muro. 

Una parte delle utenze elettriche relative alle parti esterne sono alimentate 

dall’impianto del capannone di proprietà, adiacente alle unità immobiliari. 

È presente un impianto di antifurto. 

 

3.  COSTRUZIONI INIZIATE ANTERIORMENTE AL 01.09.1967  

Il fabbricato di cui fanno parte le unità immobiliari oggetto di pignoramento, 

come  identificate  e  descritte  ai  precedenti  punti  1  e  2,  è  stato  edificato 

posteriormente alla data del 1° settembre 1967. 

Si  rimanda  al  punto  successivo  per  la  descrizione  delle  pratiche  edilizie 

relative ai suddetti beni.  

 

4.  COSTRUZIONI INIZIATE POSTERIORMENTE AL 01.09.1967  

Si elencano di seguito  le risultanze delle pratiche edilizie agli Atti degli Uffici 

del Comune di Martinengo: 

‐ 14 febbraio 1976, Richiesta di Licenza per nuova costruzione edilizia, 

protocollo  613,  per  nuova  costruzione  ad  uso  abitazione  civile  e 

capannone  di  officina  meccanica  da  eseguirsi  in  Martinengo  sui 

mappali 1157/a, 3598, 3602, committente Sig
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‐ 24 agosto 1976, Licenza di Costruzione n. 16/76, protocollo 1982, per 

“nuova costruzione di due case per abitazione e un capannone, in via 

Trieste  sui  mappali  3598,  3602,  3100/c,  1157/a,  censuario  di 

Martinengo, da adibirsi ad uso civile abitazione e officina meccanica, a 

completamento di unità produttiva esistente all’esterno del perimetro 

del centro edificato ….”, rilasciata al Sig.  

‐ 29  gennaio  1977,  protocollo  404,  Domanda  per  ottenere  la 

volturazione  della  Licenza  edilizia  n.  16/76,  protocollo  1982,  del  24 

agosto  1976,  presentata  dal  Sig. a  favore  dei  Sig.ri 

‐ 30 agosto 1977, protocollo n. 404, volturazione della licenza edilizia di 

cui sopra a favore dei Sig.r

‐ Richiesta  di  Licenza  per  opere  edilizie  in  data  17  maggio  1978, 

protocollo  n.  1830,  presentata  dai  Sig.ri    e 

per  costruzione  di  recinzione  a  delimitazione  della 

proprietà insistente sul mappale 3600. 

‐ Domanda per apportare varianti alla richiesta di cui sopra, presentata 

in data 07 giugno 1978, protocollo 2231. 

‐ 19  marzo  1979,  Concessione  Edilizia  con  contributo,  Registro 

costruzioni n. 16/76 variante 1°, protocollo n. 1825, rilasciata ai Sig.ri 

in variante alla  Licenza Edilizia n. 16/76 

del 24 agosto 1976, per  spostamento planimetrico delle  costruzioni, 

ampliamento capannone e formazione di piscina. 

 

Sono  presenti  delle  difformità  tra  lo  stato  dei  luoghi  e  la  situazione 
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autorizzata, così come di seguito riportato: 

‐ presenza di una costruzione di circa mq 37 a servizio dell’abitazione, 

posta  in prossimità del confine sud‐est dell’area di proprietà oggetto 

della  presente  procedura.  Della  stessa  non  risultano  titoli  abilitativi 

agli atti degli uffici comunali. 

Tale costruzione non risulta sanabile, come riscontrato a seguito della 

verifica  con  lo  strumento  urbanistico  attualmente  in  vigore,  P.G.T. 

approvato  nel  2014,  e  della  verifica  con  il  P.R.G.  precedentemente 

vigente  (presupponendo  che  le  opere,  seppur  recenti,  siano  state 

realizzate anteriormente al 2014), così come previsto dall’art. 36 del 

D.P.R. 380 del 06.06.2001, che prevede  la sanabilità di un  intervento 

realizzato  in  assenza  di  titolo  abilitativo,  attraverso  permesso  di 

costruire  in  sanatoria,  solo  se  l’intervento  risulti  conforme  alla 

disciplina  urbanistica  ed  edilizia  vigente  sia  al  momento  della 

realizzazione  dello  stesso,  sia  al momento  della  presentazione  della 

domanda. 

Infatti  se  il P.R.G. precedentemente vigente,  relativamente alle aree 

su  cui  sorgono  le  costruzioni,  identificate  come  “C2” di  “espansione 

mista artigianale e  residenziale”,  consentiva anche una destinazione 

diversa da quella produttiva, il P.G.T. attualmente vigente identifica le 

aree  su  cui  sorge  il manufatto  edilizio  e  l’intera  area  oggetto  della 

presente procedura, come “TPR – Ambiti prevalentemente produttivi 

da  mantenere  e  riqualificare”,  nei  quali,  secondo  le  disposizioni 

attuative del Piano delle Regole, non è consentito un intervento come 

quello  in oggetto,  così  come  specificato  all’art.  26 dello  stesso:  “Gli 

ambiti prevalentemente produttivi, da mantenere e riqualificare (TPR), 

comprendono  le parti del  territorio comunale, edificate e non, per  le 
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quali si conferma  la destinazione produttiva e dove  le  trasformazioni 

sono finalizzate a mantenere o a insediare funzioni produttive”. 

‐ Differenze  relative  alla  partizione  interna  di  alcuni  locali,  come  il 

bagno al piano primo, taverna e lavanderia al piano seminterrato. 

Tale difformità è sanabile ai sensi del D.P.R. 380 del 2001 art. 36/37, 

attraverso una pratica di manutenzione straordinaria in sanatoria, con 

l’applicazione di una sanzione amministrativa pari a euro 516,00.  

 

5.  DESTINAZIONE URBANISTICA TERRENI 

Oggetto della presente procedura di pignoramento sono, come specificato al 

punto precedente, esclusivamente delle costruzioni. 

 

6.  IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Comune di Martinengo: E987 

Catasto dei Fabbricati: 

Foglio 2, Particella 8780, Sub 701, graffato con Particella 8867, sub. 701, Cat. 

A/7,  Cl.  2,  Consistenza  12  vani,  Superficie  Catastale  Totale  395 mq,  totale 

escluse aree scoperte 335 mq, Piano S1‐T‐1, R.C. € 1.177,52. 

Foglio 2, Particella 8780, Sub 2, Cat. C/6, Classe 4, Consistenza 22 mq, Piano 

S1, Rendita € 49,99. 
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Sulla base di quanto esposto  in premessa,  i dati  sopra  riportati,  relativi alla 

Particella 8780 sub. 701, graffata con particella 8867, sub. 701, del Foglio 2 

del N.C.E.U., risultano dalla modifica effettuata e quindi differiscono da quelli 

riportati nell’atto di pignoramento.  In ogni  caso  gli  stessi  si  riferiscono  alle 

originarie  Particella  8780,  sub.  1  e  particella  8867,  sub.  1,  del  Foglio  2  del 

N.C.E.U., che corrispondono ai dati specificati nell’atto di pignoramento. 

 

La  situazione  rappresentata  sulle  nuove  planimetrie  catastali  dei  beni, 

allegate  alla  presente  relazione,  corrisponde  alla  situazione  realmente 

accertata. 

 

7.  INTESTATARI DEGLI IMMOBILI 

Sulla  base  della  documentazione  raccolta  presso  l’Agenzia  delle  Entrate, 

Ufficio Provinciale di Bergamo ‐ Territorio, Servizio di Pubblicità Immobiliare, 

il Sig.   debitore esecutato,  risultava all’atto della notifica dei 

pignoramenti, intestatario unico degli immobili, per la quota di 1/1, in forza di 

Atti Pubblici regolarmente trascritti.  

 

8.  PROVENIENZA DEI BENI ‐ ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI IPOTECARIE 

Sulla  base  della  documentazione  raccolta  presso  l’Agenzia  delle  Entrate, 

Ufficio Provinciale di Bergamo ‐ Territorio, Servizio di Pubblicità Immobiliare, 

alla data del 15 settembre 2014, giorno di trascrizione del pignoramento degli 

immobili di cui alla procedura esecutiva  immobiliare n. 942/2014 e alla data 

del 07 aprile 2016, giorno di trascrizione del pignoramento degli  immobili di 
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cui alla procedura esecutiva  immobiliare n. 348/2016, gli  stessi,  risultavano 

essere di proprietà del Sig. per  la quota di 1/1, per essergli 

pervenuti  nel  ventennio  antecedente  il  pignoramento,  come  di  seguito 

riportato: 

Provenienza dei beni di cui al N.C.E.U., Foglio 2, Mappale 8780, sub 701 (ex 

sub 1) e mappale 8780, sub 2, comune di Martinengo 

- Atto di donazione  stipulato  in data 28 dicembre 2013, Repertorio n. 

95233/49816,  notaio  Elio  Luosi,  con  sede  in  Romano  di  Lombardia 

(BG), trascritto a Bergamo il 31 dicembre 2013, Registro Particolare n. 

36265,  Registro  Generale  n.  51888,  contro  la  Sig.ra 

- Alla Sig.ra    i beni suddetti, nella  loro più ampia 

consistenza con i mappali 3598 sub 1 e 2, pervennero attraverso Atto 

di donazione  stipulato  in data 27 giugno 2001, Repertorio n. 38641, 

notaio Elio Luosi, con sede  in Romano di Lombardia (BG), trascritto a 

Bergamo  il  5  luglio  2001,  Registro  Particolare  n.  19229,  Registro 

Generale n. 26115, contro il padre, Sig. 

. Alla predetta  formalità, ha  fatto seguito 

Atto di  conferma  stipulato  in data 24 dicembre 2013, Repertorio n. 

95213/49800,  notaio  Elio  Luosi,  con  sede  in  Romano  di  Lombardia 

(BG), trascritto a Bergamo il 31 dicembre 2013, Registro Particolare n. 

36255, Registro Generale n. 51877, attraverso  il quale  i Sig.ri

  rendevano  integrazione  di 

dichiarazioni omesse, circa disposizioni  legislative e  regolamentari  in 

materia  edilizia  ed  urbanistica,  quale  convalida  e  conferma  del 

sopracitato atto di donazione. 
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- Al Sig. , proprietario ante ventennio, i terreni 

originari  di  cui  al  Foglio  2, mappali  3598  e  3602,  su  parte  dei  quali 

sono  stati  successivamente  edificati  gli  immobili  oggetto  di 

pignoramento, pervennero attraverso Atto Pubblico di compravendita 

stipulato  in  data  8  luglio  1975,  Repertorio  n.  19580/8093,  notaio 

Giuseppe Rodeschini, con sede in Bergamo, trascritto a Bergamo il 17 

luglio 1975, Registro Particolare n. 10069, Registro Generale n. 11525 

contro  i  Sig.ri 

  

Provenienza dei beni di cui al N.C.E.U., Foglio 2, Mappale 8867, sub 701 (ex 

sub 1), comune di Martinengo 

- Gli  originari  mappali  3649  e  3642  del  Catasto  Terreni, 

successivamente  oggetto  di  edificazione,  pervennero  all’esecutato 

attraverso Atto di  compravendita  stipulato  in data 20 maggio 1976, 

Repertorio n.  20743/8958, notaio Giuseppe Rodeschini,  con  sede  in 

Bergamo, trascritto a Bergamo il 19 giugno 1976, Registro Particolare 

n. 10840, Registro Generale n. 12737,  contro  la

, proprietaria ante ventennio; 

- L’originario  mappale  3604  del  Catasto  Terreni,  successivamente 

oggetto  di  edificazione,  pervenne  all’esecutato  attraverso  Atto 

Pubblico di compravendita stipulato  in data 8  luglio 1975, Repertorio 

n.  19580/8093,  notaio  Giuseppe  Rodeschini,  con  sede  in  Bergamo, 

trascritto a Bergamo  il 17  luglio 1975, Registro Particolare n. 10069, 

Registro Generale n. 11525 contro i Sig.ri
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Riguardo  la  sussistenza  di  formalità,  vincoli  ed  oneri  nel  merito  dei  beni 

pignorati risulta: 

in atto di compravendita stipulato in data 20 maggio 1976, Repertorio 

n.  20743/8958,  Notaio  Giuseppe  Rodeschini  con  sede  in  Bergamo, 

viene  costituita  una  servitù  di  passo  pedonale,  carrale  e  con 

autoveicoli,  gravante  sulla  strada  di  accesso  ai  lotti  posti  sulla  via 

Trieste  ,  a  favore  dei  lotti  serviti  dalla  stessa,  tra  cui  i  lotti  oggetto 

delle presenti procedure esecutive. La manutenzione e conservazione 

di detta  strada è a carico delle proprietà  servite,  in proporzione alle 

quote  di  comproprietà  della  stessa.  Le  servitù  predette  sono  di 

carattere  reale  e  sono  costituite  a  favore  e  a  carico  degli  immobili 

suindicati,  loro  attuali  proprietari,  eredi  e  aventi  causa  a  qualsiasi 

titolo e sono estese alle costruzioni tutte, erette e da erigere sui fondi 

dominanti. 

 

Sulla base alle informazioni reperite dalla proprietà, le spese fisse di gestione 

e  di manutenzione  stimate,  per  gas,  gasolio,  elettricità,  giardino  e  piscina, 

ammontano a circa € 13.000 annui. 

 

I beni di cui alla procedura esecutiva immobiliare n. 942/2014 risultano liberi 

da formalità pregiudizievoli ad eccezione di quanto segue: 

Iscrizioni: 

- del 31 dicembre 2013, Registro Generale 51890, Registro Particolare 

8360,  Ipoteca  Volontaria  derivante  da  Concessione  a  garanzia  di 

mutuo,  in  data  30  dicembre  2013,  Numero  di  Repertorio 

95255/49832, Notaio Luosi Elio con sede  in Romano di Lombardia, a 
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favore  di  Banca  di  Credito  Cooperativo  di  Ghisalba  Società 

Cooperativa  sede  di  Ghisalba  (BG),  Cod.  Fiscale  00249800160, 

domicilio  ipotecario eletto  in Ghisalba, Via Francesca, 3, contro  il Sig. 

, per quota di 1/1 dei beni di 

cui  al  Foglio  2,  particella  8780,  sub.  1  e  2  e  particella  8867  sub.  1, 

Catasto Fabbricati del Comune di Martinengo, e contro Il Sig. 

 (Debitore non datore), per 

un totale di € 1.030.000,00 di cui € 515.000,00 per capitale. 

Trascrizioni: 

- Del 15 settembre 2014, Registro Generale 33148, Registro Particolare 

23971,  Atto  esecutivo  o  cautelare  –  Verbale  di  Pignoramento 

Immobili,  in data 04 agosto 2014, Numero di Repertorio 9763/2014, 

Pubblico Ufficiale: Ufficiale giudiziario presso Tribunale di Bergamo, a 

favore  di 

 

I beni di cui alla procedura esecutiva immobiliare n. 348/2016 risultano liberi 

da formalità pregiudizievoli ad eccezione di quanto segue: 

Iscrizioni: 

- del 31 dicembre 2013, Registro Generale 51890, Registro Particolare 

8360,  Ipoteca  Volontaria  derivante  da  Concessione  a  garanzia  di 

mutuo,  in  data  30  dicembre  2013,  Numero  di  Repertorio 

95255/49832, Notaio Luosi Elio con sede  in Romano di Lombardia, a 

favore  di  Banca  di  Credito  Cooperativo  di  Ghisalba  Società 
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Cooperativa  sede  di  Ghisalba  (BG),  Cod.  Fiscale  00249800160, 

domicilio  ipotecario eletto  in Ghisalba, Via Francesca, 3, contro  il Sig. 

Bassani Walter (Terzo Datore di Ipoteca), per quota di 1/1 dei beni di 

cui  al  Foglio  2,  particella  8780,  sub.  1  e  2  e  particella  8867  sub.  1, 

Catasto Fabbricati del Comune di Martinengo, e contro Il Sig.

), per 

un totale di € 1.030.000,00 di cui € 515.000,00 per capitale. 

- del  24  gennaio  2013,  Registro  Generale  3384,  Registro  Particolare 

468,  Ipoteca Volontaria  derivante  da Decreto  Ingiuntivo,  in  data  08 

gennaio 2013, Numero di Repertorio 3, Pubblico Ufficiale Tribunale di 

Bergamo Sezione distaccata sede di Treviglio (BG), a favore di Banca di 

Credito Cooperativo di Ghisalba Società Cooperativa sede di Ghisalba 

(BG),  Cod.  Fiscale  00249800160,  domicilio  ipotecario  eletto  presso 

avv. Giuseppe Maridati, contro il Sig.   per quota di 1/1 

dei beni di cui al Foglio 2, particella 8867, sub. 1 (oltre ad altri beni), 

Catasto  Fabbricati  del  Comune  di  Martinengo,  per  un  totale  di  € 

1.000.000,00. 

Trascrizioni: 

- Del  07  aprile  2016,  Registro  Generale  15059,  Registro  Particolare 

9737, Atto esecutivo o cautelare – Verbale di Pignoramento Immobili, 

in  data  17 marzo  2016, Numero  di  Repertorio  3300/2016,  Pubblico 

Ufficiale:  Ufficiale  giudiziario  sede  di  Bergamo,  a  favore  di 
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- Del  24  ottobre  2014,  Registro  Particolare  4834,  Registro  Generale 

38457,  Annotazione  a  Trascrizione,  Restrizione  di  beni,  in  data  11 

settembre  2014,  Numero  di  Repertorio  528,  Pubblico  Ufficiale 

Tribunale  di  Bergamo,  in  riferimento  alla  seguente  formalità: 

Trascrizione  del  19  aprile  2013,  Registro  Generale  16131,  Registro 

Particolare 11338. 

- Del  19  aprile  2013,  Registro  Generale  16131,  Registro  Particolare 

11338,  Atto  esecutivo  o  cautelare  –  Verbale  di  Pignoramento 

Immobili, in data 08 aprile 2013, Numero di Repertorio 790, Pubblico 

Ufficiale: Tribunale di Bergamo Sez. Dist. di Treviglio sede di Treviglio 

(BG),  a  favore  di  Banca  di  Credito  Cooperativo  di  Ghisalba  Società 

Cooperativa  sede  di  Ghisalba  (BG),  Cod.  Fiscale  00249800160,  con 

sede in Ghisalba (BG), contro la 

per immobili diversi da 

quello  in  oggetto  e  contro  il  Sig. 

per  quota  di  1/1  dei  beni  oggetto  di 

pignoramento, oltre ad altri beni. 

 

9.  DETERMINAZIONE DEL VALORE DEGLI IMMOBILI PIGNORATI 

Al  fine  di  pervenire  alla  definizione  del  valore  degli  immobili  oggetto  di 

pignoramento,  si  sono  prese  in  considerazione  la  tipologia  degli  stessi,  le 

caratteristiche  costruttive,  lo  stato  di  conservazione  e  manutenzione, 

l’ubicazione,  l’accessibilità  e  la presenza di  servizi,  adottando un  criterio di 

stima sintetico riferito alle superfici dell’immobile e al valore venale unitario 

corrente, mediante un’assimilazione economica comparativa dei valori attuali 

di mercato di unità similari poste nella stessa zona e di cui sono certi i prezzi, 
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raffrontato  alla  lettura  degli  ultimi  dati  disponibili  nelle  banche  dati  degli 

osservatori dei valori immobiliari di Bergamo e provincia. 

Beni siti nel Comune di Martinengo, in Via Trieste, 66. 

Su un’area di complessivi 2820 mq circa, un fabbricato di tipo monofamiliare 

di  tre piani con annessi giardino e piscina  scoperta. Al piano  terra, per una 

superficie  lorda di mq 122, costituito da  ingresso, soggiorno, pranzo, cucina, 

bagno, disimpegno e un vano scala, oltre a un portico di mq 49 e un balcone 

di 4 mq. Al piano primo, per una superficie lorda è di mq 116, costituito da tre 

camere, camera studio, due bagni e due disimpegni, oltre a due balconi per 

mq 19. Al piano seminterrato, per una superficie  lorda di mq 130, costituito 

da  taverna, bagno,  ripostiglio,  lavanderia,  cantina e due disimpegni, oltre a 

due  locali  tecnici  per  mq  28,  un’autorimessa  di  mq  25  e  un  cortile 

pavimentato di circa mq 170. 

Unità  immobiliari di  cui al Foglio 2, Particella 8780, Sub 701, graffato con 

Particella 8867, sub. 701 e Particella 8780, Sub 2. 

Determinazione della superficie lorda equivalente dei beni 

Destinazione  superficie coefficiente Superficie equivalente 

PINT– autorimessa  mq  25,0  0,60 mq 15,0 
 

PINT – loc. principali  mq  68,0  0,80 mq 54,4 
 

PINT – loc. accessori  mq  62,0  0,60 mq 37,2 
 

PINT – loc. tecnici  mq  28,0  0,40 mq 11,2 
 

PINT – cortile  mq  170,0  0,10 mq 17,0 
 

PT – locali principali  mq  122,0  1,00 mq 122,0 
 

PT – portico  mq  49,0  0,50 mq 24,5 
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PT – balconi  mq  4,0  0,30 mq 1,2 
 

P1 – locali principali  mq  116,0  1,00 mq 116,0 
 

P1 – balconi  mq  19,0  0,30 mq 5,7 
 

Giardino  mq  2.420,0  0,06 mq 145,2 
 

  superficie lorda equivalente mq 549,4 
 

 

Il  calcolo  del  valore  attribuibile  ai  suddetti  beni  è  effettuato  in  base  alle 

superfici commerciali equivalenti e pertanto può essere così definito: 

Circa mq 549,4 (superficie lorda equivalente) x € 1.200,00 (valore al mq)  

Valore degli immobili nello stato di fatto in cui si trovano: 

arrotondato per eccesso         (A)   € 660.000,00 

Euro seicentosessantamila/00 

 

Piscina e accessori 

Per una superficie di circa mq 60, a corpo 

Valore degli immobili nello stato di fatto in cui si trovano: 

(B)   € 30.000,00 

Euro trentamila/00 

 

COMPLESSIVAMENTE 

Valore degli immobili oggetto di pignoramento 

 (A) + (B)   € 690.000,00 

Euro seicentonovantamila/00 
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10.  FORMAZIONE LOTTI PER GRUPPI OMOGENEI 

I beni oggetto della presente procedura costituiscono unico lotto.  

 

11.  COMODA DIVISIBILITÀ DEI BENI 

Vista  la  natura  dei  beni  sopra  descritti,  non  sussiste  la  possibilità  di  una 

comoda divisibilità degli stessi. 

 

12.  STATO DI POSSESSO DEI BENI 

Gli  immobili oggetto della presente procedura esecutiva  risultano essere al 

momento occupati dal proprietario, unitamente ai suoi familiari. 

 

13  ESISTENZA DI PROCEDURA ESPROPRIATIVA PER PUBBLICA UTILITÀ 

In  forza  della  documentazione  reperita  riguardante  i  beni  oggetto  di 

pignoramento,  non  risulta  attualmente  esservi  alcuna  procedura 

espropriativa per pubblica utilità. 

 

14.  PLANIMETRIE E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

Si  allegano  alla  presente  perizia  le  planimetrie  dei  beni  oggetto  di 

pignoramento e una documentazione fotografica che li raffiguri. 
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15.  NOTA DI VOLTURA CATASTALE 

Sarà predisposta in caso di vendita. 

 

16.  SEPARATA E SUCCINTA DESCRIZIONE DEL LOTTO 

In allegato alla presente, si trasmette una separata e succinta descrizione dei 

beni,  con  l’indicazione  del  contesto  in  cui  risultano  ubicati,  dello  stato  di 

occupazione e del valore di stima attribuitogli per la pubblicazione dei bandi 

di vendita immobiliare. 

���������� 

 

Trezzo sull’Adda, 05 ottobre 2016 

 

                  Il tecnico incaricato 

  arch. Massimo Fanizza 

 

Documenti allegati: 

1) Relazione fotografica 

2) Visure e Planimetrie Catastali dei beni 

3) Estratti pratiche edilizie 

4) Planimetrie dei beni 
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TRIBUNALE DI BERGAMO 
 

Esecuzioni Immobiliari:  n° 942/2014 e n° 348/2016, riunite alla n°528/2013 Reg. Es. 

promosse da: 

presso avv. Paola Giammaria, 
Bergamo, Via Zelasco, 10 

contro:       

Giudice:      dott.ssa Elena Gelato 

Consulente tecnico:    architetto Massimo Fanizza 

 

 

Oggetto: 

 Beni siti nel Comune di Martinengo, (BG), in Via Trieste, 66. 
Ubicati nella parte Nord del territorio comunale, adiacenti alla viabilità principale SS498, in 
un’area a destinazione produttiva. 
Edificio  di  tipo  monofamiliare,  costituito  da  tre  piani,  di  cui  due  fuori  terra  e  uno 
seminterrato, dove trova collocazione anche l’autorimessa, con annessi giardino e piscina 
scoperta. 
L’abitazione  al  piano  terra  è  costituita  da  ingresso,  soggiorno,  pranzo,  cucina,  bagno, 
disimpegno  e  un  vano  scala,  per  una  superficie  lorda  complessiva  di mq  122  oltre  a  un 
portico di mq 49 e un balcone di 4 mq. 
Al piano primo è costituita da tre camere, camera studio, due bagni e due disimpegni per 
una superficie lorda complessiva di mq 116, oltre a due balconi per mq 19. 
Al piano seminterrato è costituita da taverna, bagno, ripostiglio, lavanderia, cantina e due 
disimpegni, per una superficie lorda complessiva di mq 130, oltre a due locali tecnici per 
centrale termica e impianti di mq 28 e un cortile pavimentato di circa mq 170. 
L’autorimessa, contenuta nella sagoma dell’edificio, ha una superficie lorda pari a circa 25 
mq. 
L’area di proprietà su cui sorge l’edificio misura complessivamente circa mq 2820, con una 
superficie destinata  a  giardino e aree pavimentate di  circa mq 2590, oltre a una piscina 
scoperta di mq 60. 
 

Stato di occupazione: 

 Le unità immobiliari risultano essere al momento occupati dal proprietario, unitamente ai 
suoi familiari. 
 



Dati catastali: 

 Censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Martinengo (BG): 
 
Foglio 2, Particella 8780, Sub 701, graffato con Particella 8867,  sub. 701, Cat. A/7, Cl. 2, 
Consistenza 12 vani, Superficie Catastale Totale 395 mq, totale escluse aree scoperte 335, 
Piano S1‐T‐1, R.C. € 1177,52. 
 
Foglio 2, Particella 8780, Sub 2  Cat. C/6, Classe 4, Consistenza 22 mq, Piano S1, Rendita € 

49,99. 

 

Valore: 

 Il valore degli immobili oggetto di perizia viene individuato in € 690.000,00 




