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Beni in Cavernago (BG) 
via Romanino n. 24 

 

 
 

Lotto: 001 - Unità immobiliare commerciale al P.T. con ampi spazi seminterrati. 
 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 
 Identificativo corpo: A.  

 Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] sito in via Romanino n. 24 

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

Intestazione: OMISSIS con sede in , foglio 8, particella 922, subalterno 718, indirizzo via Roma-

nino n. 24, piano S1 - T, comune Cavernago, categoria D/8, rendita € Euro 6.930,00 

Derivante da: Variazione di classamento del 04/03/2016 prot. n. BG0028772 in atti dal 04/03/2016 Vari-

azione di classamento (n. 7263.1/2016) 

Confini: Mappali 922 sub 711, sub 7 e via Romanino da cui si accede 

  

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: OMISSIS con sede in , foglio 8, particella 922, subalterno 719, indirizzo via Roma-

nino n. 24, piano S1, comune Cavernago, categoria D/8, rendita € 500,00 

Derivante da: Variazione di classamento del 04/03/2016 prot. n. BG0028772 in atti dal 04/03/2016 Vari-

azione di classamento (n. 7263.1/2016) 

Confini: Mappali 922 sub 720, 717, 718, 713 e 711 

  

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: OMISSIS con sede in  foglio 8, particella 922, subalterno 720, indirizzo via Roma-

nino n. 24, piano S1, comune Cavernago, categoria D/7, rendita € Euro 1.900,00 

Derivante da: Variazione di classamento del 04/03/2016 prot. n. BG0028772 in atti dal 04/03/2016 Vari-

azione di classamento (n. 7263.1/2016) 

Confini: Mappali 922 sub  717, 718, 719, 713 e 711 

  

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: Bene comune non censibile ai subb 718, 719 e 720, foglio 8, particella 922, subalterno 717, 

indirizzo via Romanino n. 24, piano S1, comune Cavernago 

Derivante da: Variazione del 07/08/2015 prot. n. BG0195652 in atti dal 07/08/2015 DIVISIONE-FUSIONE-

DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 113777.1/2015) 

Confini: Mappali 922 sub 718, 719, 720, 711 e 713 

  

 
2. DESCRIZIONE 

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA) 
 
Caratteristiche zona: esterna al centro abitato normale 
Area urbanistica: mista commerciale/artigianale/industriale 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: Ristoranti (Normali), Bar (Normali), Ospedale di Calcinate (Buono), Stazione 
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Carabinieri di Calcinate (Buono) 
Caratteristiche zone limitrofe: agricole 
Importanti centri limitrofi: Calcinate BG. 
Attrazioni paesaggistiche: Fiume Serio. 
Attrazioni storiche: Castello di Malpaga e Castello di Cavernago. 
Principali collegamenti pubblici: Aeroporto di Bergamo 13,6 km., Autostrada A4 6,9 km. 
 

 
2.2 DESCRIZIONE DEL BENE 

 

Descrizione: Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] di cui al corpo A 

 
Porzioni di fabbricato nel complesso denominato "Triangolo di Cavernago" costituite da: ristorante con cu-
cina, ripostigli, disimpegni, porticato e balconata al piano terra con annessi magazzino, ripostigli, spogliatoi, 
centrale termica, servizi, disimpegni a piano interrato; magazzino con ufficio a piano interrato; disimpegno 
a piano interrato. 
 
Superficie complessiva di circa mq 1.168,90 
E' posto al piano: Piano terra e piano interrato. 
L'edificio è stato costruito nel: 2011 
ha un'altezza utile interna di circa m. 3,60 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: sufficiente 
Condizioni generali dell'immobile: Sufficienti 
 
Caratteristiche descrittive 

Caratteristiche strutturali 

Balconi materiale: c.a. 
condizioni: sufficienti 

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre precompresse 
condizioni: buone 

Strutture verticali materiale: c.a. prefabbricato 
condizioni: buone 

Travi materiale: c.a. 
condizioni: buone 

Componenti edilizie e costruttive 

Cancello tipologia: doppia anta a battente 

materiale: acciaio 

apertura: manuale 

condizioni: sufficienti 

Infissi esterni tipologia: varie 

materiale: alluminio 

protezione: inesistente 

condizioni: sufficienti 

Infissi interni tipologia: a battente 

materiale: legno tamburato 

condizioni: sufficienti 

Infissi interni tipologia: a battente 

materiale: ferro 

condizioni: sufficienti 

Pareti esterne materiale: cemento prefabbricato 

coibentazione: pannelli termo-assorbenti 

condizioni: sufficienti 

Pavim. Esterna materiale: mattonelle di cemento 
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condizioni: sufficienti 

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica 

condizioni: sufficienti 

Pavim. Interna materiale: cemento industriale 

condizioni: da normalizzare 

Plafoni materiale: controsoffitto 

condizioni: buone 

Plafoni materiale: al rustico 

condizioni: sufficienti 

Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente 

materiale: alluminio e vetro 

accessori: senza maniglione antipanico 

condizioni: buone 

Rivestimento ubicazione: bagni 

materiale: ceramica 

condizioni: sufficienti 

Scale posizione: interna 

rivestimento: granito 

condizioni: sufficienti 

Impianti 

Ascensore tipologia: oleopneumatico 

condizioni: buone 

conformità: rispettoso delle vigenti normative 

 

Condizionamento tipologia: autonomo 

alimentazione: elettrico 

rete di distribuzione: canali in lamiera zincata 

diffusori: convettori 

condizioni: buone 

 

Elettrico tipologia: sottotraccia 

tensione: 220V-380V 

condizioni: sufficienti 

 

  

Impianti (conformità e certificazioni) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 
Epoca di realizzazione/adeguamento 2011 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 
Tipologia di impianto Autonomo - ad aria 
Stato impianto normale 
Epoca di realizzazione/adeguamento 2011 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o climatizzazione SI 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

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

 
 Ingresso 
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 Sala ristorante 

 
 Servizi igienici 

 
 Magazzino 

 

3. PRATICHE EDILIZIE 

   

 Numero pratica: prot. 2433 n. 300 
Tipo pratica: Licenza Edilizia 

   

 Numero pratica: 4206 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Denuncia Inizio AttivitÃ  (Testo unico) 
Per lavori: Creazione di vespaio P.I. - tamponamenti - partizioni -servizi igienici - magazzino - spogliatoio - ri-
postiglio - locale caldaia. Al P.T. cucina - impianti 
Oggetto: variante 
Presentazione in data 03/10/2002 al n. di prot. 4206 
Abitabilità/agibilità in data 04/08/2011 al n. di prot. 4555 

  
 

3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA 
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Identificativo corpo: A. 

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] sito in via Romanino n. 24 
 

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

 
 

 

5. CONFORMITÀ CATASTALE 

 
Identificativo corpo: A. 

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] sito in via Romanino n. 24 
 

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

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

  
 Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 07/12/2000 al 14/07/2006. 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 14/07/2006 al 26/07/2011. 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 26/07/2011 al 16/04/2014. 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 16/04/2014 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. 

  

 

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

  
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca volontaria attiva a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: Mutuo; A rogito di OMISSIS in data 
04/08/2016 ai nn. OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 08/08/2016 ai nn. OMISSIS; Importo ipoteca: € 
850.000,00; Importo capitale: € 425.000,00. 
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: Mutuo iscritto/trascritto a Bergamo in data 
07/10/2021 ai nn. OMISSIS. 
 

  
Dati precedenti relativi ai corpi: A 

4. CONFORMITÀ URBANISTICA 

  

Identificativo corpo: A. 

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] sito in via Romanino n. 24 

Strumento urbanistico Vigente: Piano Governo del Territorio 

Norme tecniche di attuazione: Ambito produttivo integrato - P01 Tessuto produttivo integrato - Lotti 
già edificati e lotti liberi - Art. 62 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

 
 

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

 
 Spese di gestione condominiale: 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
 
Altre informazioni: 
Millesimi di proprietà (riferimento atto notarile): Non specificato 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
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: A 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza:  
La stima del valore commerciale dell'immobile è stata condotta prendendo informazioni in sito relative a valutazioni 
effettuate da operatori specializzati, nonché prendendo come riferimento il valore medio commerciale tra quanto 
riportato dall’indice dei prezzi dei fabbricati di Valore Casa & Terreni – osservatorio immobiliare delle aree di Ber-
gamo e provincia e i valori dell'Agenzia delle Entrate . 
  

Destinazione Parametro S.L.P. Coefficiente Superficie equivalente 

Sala ristorante - cu-
cina al P.T. 

sup lorda di pavi-
mento 

367,37 1,00 367,37 

Balcone P.T. sup lorda di pavi-
mento 

34,93 0,33 11,53 

Porticato al P.T. sup lorda di pavi-
mento 

44,80 0,33 14,78 

Magazzino 1 - 2 - 
servizi igienici - lo-
cale tecnico 

sup lorda di pavi-
mento 

721,80 0,50 360,90 

  1.168,90  754,58 

 
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% 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. 
 
 

 
  

 

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

 
Occupato da OMISSIS, con contratto di locazione  stipulato in data 01/09/2011 per l'importo di euro 30.000,00 
con cadenza bimestrale 
Tipologia contratto: 6+6, scadenza 31/08/2023 
 
Il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento. 
 
 

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

12.1 Criterio di stima:  

  La stima del valore commerciale degli immobili è stata condotta prendendo informazioni in sito relative a 
valutazioni effettuate da operatori specializzati, nonché prendendo come riferimento i valori commerciali 
riportati dall’indice dei prezzi dei fabbricati di Valore Casa & Terreni e dell'Agenzia delle Entrate– osservato-
rio immobiliare delle aree di Bergamo e provincia. 

 
 

12.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Bergamo; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo; 
 
Uffici del registro di Bergamo; 
 
Ufficio tecnico di Cavernago BG; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Tecnocasa - Cerco casa - Immobiliare.it - Stu-
dio Casa - Agenzia delle Entrate OMI;; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  700,00. 

 
 

12.3 Valutazione corpi:  

  
A. Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] 
Cavernago (BG), via Romanino n. 24 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 528.206,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

Sala ristorante - cucina al 
P.T. 

367,37 € 700,00 € 257.159,00 

Balcone P.T. 11,53 € 700,00 € 8.071,00 

Porticato al P.T. 14,78 € 700,00 € 10.346,00 

Magazzino 1 - 2 - servizi 
igienici - locale tecnico 

360,90 € 700,00 € 252.630,00 

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 528.206,00 

Valore corpo € 528.206,00 

Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 528.206,00 

Valore complessivo diritto e quota € 528.206,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Fabbricati costru-
iti per esigenze 

754,58 € 528.206,00 € 528.206,00 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 585 / 2021 

Pag. 12 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

commerciali [D8] 

 
 

 
 

12.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

 
 

 
 

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

€ 79.230,90 

 
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00 

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

 
€ 448.975,10 
€ 448.975,10 

    
 
 

12.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

 
 

 
 

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

€ 448.975,10 

     
 
 
 
  
 
Allegati 
Cartella zip - Planimetria e documentazione fotografica 
Identificativi catastali - 585-2021 
N. 1.1 - Visura per immobile. 
N. 1.1p - Visura per immobile. Privacy 
N. 1.2 - Planimetrie catastali. 
N. 1.3 - Planimetria e concessione edilizia. 
N. 1.4 - PGT e NTA 
N. 1.5 - Documentazione fotografica 
N. 2 - Succinta-perizia_585_2021_ei 
N. 3 - 585-2021 - Scheda_di_controllo_esecuzioni_immobiliari 
N. 4 - Dichiarazione trasmissione perizia 
perizia_585_2021_ei_privacy 
 
 
 11-04-2022 
 

L'Esperto alla stima 
Arch. Stefano Spagnolo 
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Servizi Catastali

Data: 04/02/2022 - Ora: 19.25.01

Visura storica per immobile Visura n.: T378510 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dal 04/02/2000 al 04/02/2022

Dati della richiesta Comune di CAVERNAGO ( Codice: C396)
Provincia di BERGAMO

Catasto Fabbricati Foglio: 8 Particella: 922 Sub.: 718

INTESTATO 
1       (1) Proprieta` per 1/1

Unità immobiliare  dal 04/03/2016
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 8 922 718 D/8 Euro 6.930,00 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/03/2016

protocollo n. BG0028772 in atti dal 04/03/2016 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 7263.1/2016)

Indirizzo VIA ROMANINO n. 24 piano: S1-T;

Notifica Partita Mod.58
effettuata con prot. n. BG0042357/2016 del 06/04/16 - -

AnnotazioniAnnotazioni di stadio: classamento e rendita rettificati (d.m. 701/94)

Situazione dell'unità immobiliare  dal 09/11/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 8 922 718 C/1 2 388 m² Totale: 403 m² Euro 4.107,90 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di

superficie.
Indirizzo , VIA ROMANINO n. 24 piano: S1-T;
AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Segue
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Situazione degli atti informatizzati dal 04/02/2000 al 04/02/2022

Situazione dell'unità immobiliare  dal 07/08/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 8 922 718 C/1 2 388 m² Euro 4.107,90 VARIAZIONE del 07/08/2015 protocollo n. BG0195652 in atti

dal 07/08/2015 DIVISIONE- FUSIONE- DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
113777.1/2015)

Indirizzo , VIA ROMANINO n. 24 piano: S1-T;
AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Situazione degli intestati  dal 04/08/2016
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1       (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA MUTAMENTO DENOMINAZIONE del 04/08/2016 protocollo n. BG0098681 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 05/08/2016 Repertorio n.: 151523 Rogante: VACIRCA
GIOVANNI Sede: BERGAMO Registrazione: Sede: TMF Volume: 1T n: 31217 del 05/08/2016 TRASFERIMENTO SEDE (n. 9921.1/2016)

Situazione degli intestati  dal 07/08/2015
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1       (1) Proprieta` per 1/1 fino al 04/08/2016

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 07/08/2015 protocollo n. BG0195652 in atti dal 07/08/2015 Registrazione: DIVISIONE- FUSIONE- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
113777.1/2015)

Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente:
- foglio 8 particella 922 subalterno 715
- foglio 8 particella 922 subalterno 716

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine



Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 04/02/2022 - Ora: 19.28.01

Visura storica per immobile Visura n.: T379206 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dal 04/02/2000 al 04/02/2022

Dati della richiesta Comune di CAVERNAGO ( Codice: C396)
Provincia di BERGAMO

Catasto Fabbricati Foglio: 8 Particella: 922 Sub.: 719

INTESTATO 
1       (1) Proprieta` per 1/1

Unità immobiliare  dal 04/03/2016
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 8 922 719 D/8 Euro 500,00 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/03/2016

protocollo n. BG0028772 in atti dal 04/03/2016 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 7263.1/2016)

Indirizzo VIA ROMANINO n. 24 piano: S1;

Notifica Partita Mod.58
effettuata con prot. n. BG0042357/2016 del 06/04/16 - -

AnnotazioniAnnotazioni di stadio: classamento e rendita rettificati (d.m. 701/94)

Situazione dell'unità immobiliare  dal 09/11/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 8 922 719 C/2 2 53 m² Totale: 62 m² Euro 65,69 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di

superficie.
Indirizzo , VIA ROMANINO n. 24 piano: S1;
AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Segue



Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 04/02/2022 - Ora: 19.28.01

Visura storica per immobile Visura n.: T379206 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dal 04/02/2000 al 04/02/2022

Situazione dell'unità immobiliare  dal 07/08/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 8 922 719 C/2 2 53 m² Euro 65,69 VARIAZIONE del 07/08/2015 protocollo n. BG0195652 in atti

dal 07/08/2015 DIVISIONE- FUSIONE- DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
113777.1/2015)

Indirizzo , VIA ROMANINO n. 24 piano: S1;
AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Situazione degli intestati  dal 04/08/2016
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1       (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA MUTAMENTO DENOMINAZIONE del 04/08/2016 protocollo n. BG0098681 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 05/08/2016 Repertorio n.: 151523 Rogante: VACIRCA
GIOVANNI Sede: BERGAMO Registrazione: Sede: TMF Volume: 1T n: 31217 del 05/08/2016 TRASFERIMENTO SEDE (n. 9921.1/2016)

Situazione degli intestati  dal 07/08/2015
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1       (1) Proprieta` per 1/1 fino al 04/08/2016

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 07/08/2015 protocollo n. BG0195652 in atti dal 07/08/2015 Registrazione: DIVISIONE- FUSIONE- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
113777.1/2015)

Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente:
- foglio 8 particella 922 subalterno 715
- foglio 8 particella 922 subalterno 716

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine



Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 04/02/2022 - Ora: 19.30.32

Visura storica per immobile Visura n.: T379739 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dal 04/02/2000 al 04/02/2022

Dati della richiesta Comune di CAVERNAGO ( Codice: C396)
Provincia di BERGAMO

Catasto Fabbricati Foglio: 8 Particella: 922 Sub.: 720

INTESTATO 
1       (1) Proprieta` per 1/1

Unità immobiliare  dal 04/03/2016
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 8 922 720 D/7 Euro 1.900,00 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/03/2016

protocollo n. BG0028772 in atti dal 04/03/2016 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 7263.1/2016)

Indirizzo VIA ROMANINO n. 24 piano: S1;

Notifica Partita Mod.58
effettuata con prot. n. BG0042357/2016 del 06/04/16 - -

AnnotazioniAnnotazioni di stadio: classamento e rendita rettificati (d.m. 701/94)

Situazione dell'unità immobiliare  dal 09/11/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 8 922 720 C/2 2 392 m² Totale: 415 m² Euro 485,88 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di

superficie.
Indirizzo , VIA ROMANINO n. 24 piano: S1;
AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Segue



Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 04/02/2022 - Ora: 19.30.32

Visura storica per immobile Visura n.: T379739 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dal 04/02/2000 al 04/02/2022

Situazione dell'unità immobiliare  dal 07/08/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 8 922 720 C/2 2 392 m² Euro 485,88 VARIAZIONE del 07/08/2015 protocollo n. BG0195652 in atti

dal 07/08/2015 DIVISIONE- FUSIONE- DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
113777.1/2015)

Indirizzo , VIA ROMANINO n. 24 piano: S1;
AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Situazione degli intestati  dal 04/08/2016
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1       (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA MUTAMENTO DENOMINAZIONE del 04/08/2016 protocollo n. BG0098681 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 05/08/2016 Repertorio n.: 151523 Rogante: VACIRCA
GIOVANNI Sede: BERGAMO Registrazione: Sede: TMF Volume: 1T n: 31217 del 05/08/2016 TRASFERIMENTO SEDE (n. 9921.1/2016)

Situazione degli intestati  dal 07/08/2015
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1       (1) Proprieta` per 1/1 fino al 04/08/2016

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 07/08/2015 protocollo n. BG0195652 in atti dal 07/08/2015 Registrazione: DIVISIONE- FUSIONE- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
113777.1/2015)

Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente:
- foglio 8 particella 922 subalterno 715
- foglio 8 particella 922 subalterno 716

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine



Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 04/02/2022 - Ora: 19.33.08

Visura storica per immobile Visura n.: T380286 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dal 04/02/2000 al 04/02/2022

Dati della richiesta Comune di CAVERNAGO ( Codice: C396)
Provincia di BERGAMO

Catasto Fabbricati Foglio: 8 Particella: 922 Sub.: 717

Bene comune non censibile  dal 07/08/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 8 922 717 VARIAZIONE del 07/08/2015 protocollo n. BG0195652 in atti

dal 07/08/2015 DIVISIONE- FUSIONE- DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
113777.1/2015)

Indirizzo VIA ROMANINO n. 24 piano: S1;

Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente:
- foglio 8 particella 922 subalterno 715
- foglio 8 particella 922 subalterno 716

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

Fine





10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 28/12/2021 - n. T302753 - Richiedente: SPGSFN59T16B180S

Data: 28/12/2021 - n. T302753 - Richiedente: SPGSFN59T16B180S

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

Ultima planimetria in atti

Data: 28/12/2021 - n. T302755 - Richiedente: SPGSFN59T16B180S

Data: 28/12/2021 - n. T302755 - Richiedente: SPGSFN59T16B180S

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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BG0195652          07/08/2015



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 28/12/2021 - n. T302757 - Richiedente: SPGSFN59T16B180S

Data: 28/12/2021 - n. T302757 - Richiedente: SPGSFN59T16B180S

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Tribunale di Bergamo - Es. Imm. 585/2021  - Giudice dott.ssa Maria Magrì -  CTU arch. Stefano Spagnolo
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TRIBUNALE DI BERGAMO 

Reg Es Imm n. 585/2021 

GIUDICE: Dott.ssa MARIA MAGRì 

 

LOTTO 001 - Unità immobiliare commerciale al P.T. con ampi spazi seminterrati. 

1. UBICAZIONE: 

via Romanino n. 24,  24050 Cavernago (BG) 

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] di cui al corpo A – via Romanino n. 24 

2. DESCRIZIONE: 

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] di cui al corpo A 

Porzioni di fabbricato nel complesso denominato "Triangolo di Cavernago" costituite da: ristorante con cucina, ripostigli, disimpegni, porticato e 

balconata al piano terra con annessi magazzino, ripostigli, spogliatoi, centrale termica, servizi, disimpegni a piano interrato; magazzino con 

ufficio a piano interrato; disimpegno a piano interrato. 

E' posto al piano Piano terra e piano interrato..  L'edificio è stato costruito nel 2011. ha un'altezza utile interna di circa m. 3,60.  L'intero 

fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n. 1 

Condizioni generali dell'immobile: Sufficienti 

 

Quota e tipologia del diritto 

1/1 di    - Piena proprietà 

 

3. DATI CATASTALI: 

Identificativo corpo: A 
   con sede in , foglio 8, particella 922, subalterno 718, indirizzo via Romanino n. 24, piano S1 - T, comune Cavernago, 

categoria D/8, rendita € Euro 6.930,00 
 
Identificativo corpo: A 

   con sede in , foglio 8, particella 922, subalterno 719, indirizzo via Romanino n. 24, piano S1, comune Cavernago, categoria 
D/8, rendita € 500,00 
 
Identificativo corpo: A 

   con sede in , foglio 8, particella 922, subalterno 720, indirizzo via Romanino n. 24, piano S1, comune Cavernago, categoria 
D/7, rendita € Euro 1.900,00 
 
Identificativo corpo: A 
Bene comune non censibile ai subb 718, 719 e 720, foglio 8, particella 922, subalterno 717, indirizzo via Romanino n. 24, piano S1, comune 
Cavernago 
 

4. CONFORMITÀ CATASTALE: 

Identificativo corpo: A. 

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

5. CONFORMITÀ URBANISTICA: 

Identificativo corpo: A 

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

6. CONFORMITÀ EDILIZIA: 

Identificativo corpo: A 

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

7. CONTINUITÀ TRASCRIZIONI: 

Identificativo corpo: A 

Identificativo corpo: A 

Identificativo corpo: A 

8. SITUAZIONE OCCUPAZIONALE DELL'IMMOBILE: 

Identificativo corpo: A 

Occupato da FU QIUDI - C.F. FUXQDI85M26Z210Y, con contratto di locazione.Il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento 

o la sentenza di fallimento. 

9. CONSISTENZA SINGOLO CORPO: 

Identificativo corpo: A 

Destinazione Parametro Superficie reale/potenziale Coeff. Superficie equivalente 

Sala ristorante - cucina 
al P.T. 

sup lorda di pavimento 367,37 1,00 367,37 

Balcone P.T. sup lorda di pavimento 34,93 0,33 11,53 

Porticato al P.T. sup lorda di pavimento 44,80 0,33 14,78 



Magazzino 1 - 2 - servizi 
igienici - locale tecnico 

sup lorda di pavimento 721,80 0,50 360,90 

  1.168,90  754,58 

10. VALUTAZIONE DEL LOTTO: 

Riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto € 79.230,90 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00 

 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 448.975,10 

 



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

no

Documentazione depositata 1 si

precetto 1 si

atto di pignoramento 1 si

nota di trascr. /ann. pign. 1 si

1

5 si

no

si
no Ottenuta proroga del termine? no

non prevista

Numero immobili pignorati 1

1

1

Individuazione beni pignorati 

IMMOBILE  IN COMUNE DI CAVERNAGO VIA ROMANINO 24 - FG. 8 MAPP. 

922/718 CAT. D/8 - FG. 8 MAPP. 922/719 CAT. D/8 - FG. 8  MAPP. 922/720 

CAT. D/7 - FG. 8 MAPP. 922/717 ENTE COMUNE                                                                                                                                                                                                                                                              

(es. p.m., p.ed. …)

2

(si/no)

Notifica ex art. 498 c.p.c. no

ai creditori iscritti si

no

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

ai comproprietari no

Annotazione altri pignoramenti

01/12/2021

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

Data dep. documentazione

Termine calcolato

Nome

Nome

Data deposito nota iscriz.

Scadenza in festivo?

Termine calcolato

22/10/2021Data deposito istanza v.

20/09/2021

Mutuo ipotecario

RG 56879 - RP 38929

21/09/2021

attestazione conformità della documentazione da parte del legale  

Iscrizione a ruolo
23/09/2021

titolo esecutivo 

Scadenza in festivo?

Termine calcolato

Data di notifica

441.483,65€                          

Nome

Tribunale di Bergamo
sezione Esecuzioni Immobiliari

Certificato notarile e visure catastali

N. certificati di iscrizione e trascrizione depositati e visure catastali

Creditore Procedente

Debitore

07/10/2021

Istanza di vendita



TRIBUNALE DI BERGAMO 
Reg. Es. Imm n. 585/2021 
PROMOSSA DA:  
CONTRO:  
GIUDICE: Dott.ssa MARIA MAGRì 
ESPERTO ALLA STIMA: Arch. Stefano Spagnolo 

 

 

DICHIARAZIONE TRASMISSIONE PERIZIA 

 

Il sottoscritto arch. Stefano Spagnolo,

, valendomi della facoltà dell’art. 47 del DPR 445/2000 

DICHIARO, 

sotto la mia personale responsabilità che, in relazione alla perizia in oggetto, ho provveduto ad 

inviare alle parti sottoindicate l’elaborato peritale con tutti i suoi allegati tanto in forma cartacea 

quanto, al creditore in formato digitale. 

Parti in oggetto a cui è stata inviata la perizia: 

 

-  

 

- Avv. Laura Botti – via S. Benedetto, 6 - Bergamo - pec 

laura.botti@bergamo.pecavvocati.it 

 

Seriate BG, 11-04-2022 

Arch. Stefano Spagnolo 

 



Quota e tipologia del diritto
1/1 di   - Piena proprietà
Cod. Fiscale: 

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazi :    con sede in , foglio 8, particella 922, subalterno 718, indirizzo via
Romanino n. 24, piano S1 - T, comune Cavernago, categoria D/8, rendita € Euro 6.930,00
Derivante da: Variazione di classamento del 04/03/2016 prot. n. BG0028772 in atti dal 04/03/2016
Variazione di classamento (n. 7263.1/2016)
Confini: Mappali 922 sub 711, sub 7 e via Romanino da cui si accede

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazi :    con sede in , foglio 8, particella 922, subalterno 719, indirizzo via
Romanino n. 24, piano S1, comune Cavernago, categoria D/8, rendita € 500,00
Derivante da: Variazione di classamento del 04/03/2016 prot. n. BG0028772 in atti dal 04/03/2016
Variazione di classamento (n. 7263.1/2016)
Confini: Mappali 922 sub 720, 717, 718, 713 e 711

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazi :    con sede in , foglio 8, particella 922, subalterno 720, indirizzo via
Romanino n. 24, piano S1, comune Cavernago, categoria D/7, rendita € Euro 1.900,00
Derivante da: Variazione di classamento del 04/03/2016 prot. n. BG0028772 in atti dal 04/03/2016
Variazione di classamento (n. 7263.1/2016)
Confini: Mappali 922 sub  717, 718, 719, 713 e 711

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: Bene comune non censibile ai subb 718, 719 e 720, foglio 8, particella 922, subalterno 717,
indirizzo via Romanino n. 24, piano S1, comune Cavernago
Derivante da: Variazione del 07/08/2015 prot. n. BG0195652 in atti dal 07/08/2015 DIVISIONE-FUSIONE-
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 113777.1/2015)
Confini: Mappali 922 sub 718, 719, 720, 711 e 713




