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INFORMAZIONI PROCEDURA 

 
Giudice: Dott.ssa MARIA MAGRì 
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 18-05-2023 alle 10:30 
Creditore Procedente: OMISSIS 
Legale Creditore Procedente: Avv. OMISSIS 
Esecutato: OMISSIS 
Legale Creditore Intervenuto: Avv. OMISSIS 

 
 
INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE 

 
Esperto alla stima: Arch. Alessandra Francesca Ferrari 
Data nomina: 29-12-2022 
Data giuramento: 05-01-2023 
Data sopralluogo: 06-02-2023 
Cronologia operazioni peritali:  18-01-2023 CONSERVATORIA BERGAMO  06-02-2023 ACCESSO ATTI COMUNE DI 
BRACCA 
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Beni in Bracca (BG) 
VIA BRUGA  16 

 

 
 

Lotto: 001 
 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 
 Identificativo corpo: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di per-

tinenza. 
 

 Abitazione di tipo economico [A3] sito in Bracca (BG) CAP: 24010, Via Bruga n. 16 

  
Quota e tipologia del diritto 
1/3 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS - Stato Civile: celibe 
 
Eventuali comproprietari: 
OMISSIS  - Quota: 1/3  - Tipologia del diritto: piena Proprietà 
OMISSIS  - Quota: 1/3  - Tipologia del diritto: piena Proprietà 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: foglio 4, particella 96, subalterno 1, indirizzo via Bruga, scala 16, piano S1-T-1, comune 

Bracca, categoria A3, classe 1, consistenza 8 vani, superficie 201 mq, rendita € 293,35 

Derivante da: dichiarazione di successione - registrata all'Ufficio del Registro di Zogno il 9 ottobre 1992 al 

Numero 15 - Volume 372 e trascritta presso la Conservatoria dei Registri immobiliari di Bergamo in data 

del 7 febbraio 1994 ai n.ri 3814/2893 

Millesimi di proprietà di parti comuni (riferimento atto notarile): proprietà per 1/3 

  

 
2. DESCRIZIONE 

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA) 

1/3 di Abitazione di tipo economico [A3] sita a Bracca (BG) CAP: 24010, Via Bruga n. 16: appartamento ad 
uso civile abitazione costituito da 4 vani al piani rialzato e 4 vani al piano primo, nonché da 4 cantine al pi-
ano seminterrato, con annesse due aree esclusive di pertinenza. 
 
Caratteristiche zona: semicentrale normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti. 
Servizi presenti nella zona: Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: Non presenti. 
Servizi offerti dalla zona: Non specificato 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 
Importanti centri limitrofi: San Pellegrino Terme . 
Attrazioni paesaggistiche: Valle Brembana. 
Attrazioni storiche: Antico borgo storico di Bracca . 
Principali collegamenti pubblici: Autobus  a 1,30 km - (circa 15 minuti a piedi) 
 

 
2.2 DESCRIZIONE DEL BENE 

 

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al corpo 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e 

cantine di pertinenza 
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L’unità immobiliare è sita a Bracca, all'interno del perimetro del centro storico nella frazione di Bruga. E’ a 
pianta rettangolare su tre piani e  fa parte di un complesso a ‘U’ con una facciata cortina su strada. 
L'immobile costruito antecedentemente al 1967 è classificato come fabbricato rurale con relative per-
tinenze già dal 1939, come riportato nell'Atto di Compravendita registrato nel giugno del 1957 a Zogno. 
All'abitazione si accede da una area esclusiva che si sviluppa su più livelli e accessibile attraverso 3 scali-
nate, in parte pavimentata e non recintata, che si affaccia:  ad ovest, su una zona a parcheggio, a sud sulla 
strada comunale, a nord su un terreno confinante. 
 
La procedura è costituita dai seguenti beni: 
1/3 di Abitazione di tipo economico composta da 
Zona giorno - Piano rialzato (T) - per una superficie lorda complessiva di circa MQ 73.34 
Zona notte - Piano primo ( 1) per una superficie lorda complessiva di circa MQ 87,74 (+ 8.2 - balconi) 
Zona cantine - Piano seminterrato ( S1) per una superficie lorda complessiva di circa MQ 88,86 
Il tutto censito al catasto fabbricati del Comune di Bergamo: 
Foglio 4 - mapp. 96 sub. 1 piano S1 -T - 1 cat. A/3 - cl. 1, vani 8 
Sup complessiva abitazione circa 258,14 mq 
Sup. complessiva area esclusiva circa 173,31 mq (cortili e parti inerbite) 
 
L’unità immobiliare è cosi suddivisa: 
Dall’area esclusiva alla quota intermedia, si accede, tramite un portoncino in legno non blindato, al locale 
d'ingresso posto a piano rialzato. Da qui si accede sulla sinistra  alla cucina, sulla destra  al soggiorno, 
all’antibagno e al bagno, e ad uno studio/cameretta; e di fonte all’ingresso si accede alla scala che conduce 
al piano superiore.  La cucina è pavimentata e rivestita in piastrelle ceramiche (dim. 20x30) cm sui tre lati 
fino ad un'altezza di 2 metri, è dotata di una porta a battente in legno e di una finestra a doppio battente 
in legno marrone scuro con doppio vetro e inferriata. Il soggiorno  e lo studio/cameretta presentano una 
pavimentazione in laminato plastico, con zoccolino in legno.  Entrambi hanno finestra a doppio battente in 
legno marrone scuro con doppio vetro  e non hanno oscuranti, ma solo il soggiorno ha anche inferriata es-
terna. 
Il bagno ha pavimento e rivestimento ceramico tutta altezza sulle pareti ed ha finestra in alluminio verni-
ciato nero a vasistas con vetro semplice. Il sottoscala è utilizzato come ripostiglio. Le pareti sono tinteg-
giate colore bianco. 
Al piano primo il lungo corridoio serve le tre camere e il bagno. La pavimentazione di tutto il piano è in 
marmette di graniglia (dim. 20x20 cm) con colorazioni che variano dal grigio al nero e al marrone, risalenti 
agli anni '50. Le porte sono a battente in legno verniciato color panna e specchiatura vetrata.  Le porte 
hanno larghezza minima da 75x197 cm (bagno) ad una massima di 85 x199 cm (camere).  ll bagno con vas-
ca e doccia ha una pavimentazione in gres porcellanato (dim. 30x60 cm), così come l'antibagno, con 
rivestimento delle pareti in ceramica (dim. 20x20 cm) per un'altezza di 1.90 m. Il locale è dotato di due 
finestre - su lato ovest in pvc colore bianco con doppio vetro; su lato nord a doppio battente in legno color 
bianco - entrambe con inferriate.  L'antibagno ed il corridoio  hanno  finestre in legno verniciato bianco con 
vetro semplice e inferriata. Entrambe danno sulla proprietà del confinante, ma la finestra del corridoio, 
nonostante abbia una posizione al limite delle distanze dai confini con altra proprietà, è da considerare le-
gittimata a seguito di sentenza del Tribunale del 1970 e di scrittura privata tra vicini risalente al 1981 (vedi 
allegati). Nelle tre camere i serramenti esterni sono in legno a doppio battete verniciati bianchi, vetro sin-
golo e con persiane in pvc color marrone chiaro simil-legno. 
 
L'impianto di riscaldamento ha radiatori in ghisa. La caldaia (modello Lamborghini, 1977) è priva di libretto 
ed è posizionata in uno dei locali della cantina. Anche  l'impianto elettrico è datato e privo di certificazione. 
Nel complesso le finiture sia interne che esterne dell'abitazione risultano datate e scadenti: tutti i locali 
dell'unità abitativa sia al piano rialzato che al primo hanno un'altezza interna che non supera i 2,50 m. Ci 
sono tracce di muffa a soffitto in alcuni locali; i muri delle camere presentano tracce di umidità e 
crepature; le porte finestre in prossimità dei balconi sui fronti ovest e sud non hanno soglie con conse-
guenti  problematiche di ingresso dell'acqua anche alla luce della quota più alta della pavimentazione in-
terna.  I parapetti in ferro di entrambi i balconi (h 86/93 cm), non hanno altezza conforme alla normativa 
vigente; le facciate a nord, sud e ovest sono state lasciate al rustico con fascia di mattoni a vista in cor-
rispondenza del solaio di copertura. La facciata a est ha grandi chiazze prive dell'intonaco e con pietra a 
vista. Il tetto, in legno a due falde con manto di copertura in coppi, necessita di manutenzione. 
 
Al piano interrato vi sono  quattro cantine tutte  collegate tra loro e con tre accessi indipendenti. Di queste, 
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tre sono  locali scavati nella roccia ed hanno  accesso dall'area esclusiva e dalla strada comunale e il quarto 
locale occupa una porzione sotto il lastricato in corrispondenza dell'ingresso all'abitazione, anch’esso  con 
accesso indipendente dall'area esclusiva. Degna di nota è la cantina centrale con soffitto a volta  a cui si ac-
cede, scendendo un paio di gradini. 
 
Da evidenziare che vi sono lievi difformità rispetto all'unica tavola di progetto depositata (1976) che riporta 
solo parte del piano primo: quali l’assenza della spalletta della doccia, oppure  la finestra di una camera 
disegnata come portafinestra sul prospetto ovest oppure l’assenza della porta di ingresso in una delle 
camere e della finestra del corridoio, sul prospetto est. 
 
Superficie complessiva di circa mq 431,45 
E' posto al piano: rialzato - primo - seminterrato 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 1976 
L'unità immobiliare è identificata con il numero: ---; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,50 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 + 1 seminterrato e di cui in-
terrati n. 0 
 
Stato di manutenzione generale: scadente 
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in condizioni scadenti. 
 
Caratteristiche descrittive 

Componenti edilizie e costruttive 

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente 

materiale: legno 

protezione: inferriate 

condizioni: scarse 

Riferito limitatamente a: cucina e soggiorno 

Infissi esterni tipologia: vasistas 

materiale: plastica 

protezione: inferriate 

Riferito limitatamente a: bagno piano primo 

Infissi esterni tipologia: vasistas 

materiale: alluminio 

protezione: inferriate 

condizioni: scarse 

Riferito limitatamente a: bagno piano rialzato 

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente 

materiale: legno 

protezione: persiane 

materiale protezione: plastica 

condizioni: buone 

Riferito limitatamente a: finestre e porte finestre piano primo 

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente 

materiale: legno 

protezione: inferriate 

condizioni: scarse 

Riferito limitatamente a: bagno e antibagno, corridoio piano pri-
mo 

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente 

materiale: legno 

protezione: inesistente 

condizioni: scarse 

Riferito limitatamente a: porta finestra studio/camera 

Infissi interni tipologia: a battente 

materiale: legno tamburato 
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condizioni: buone 

Riferito limitatamente a: cucina e soggiorno 

Infissi interni tipologia: a battente 

materiale: legno e vetro 

condizioni: scarse 

Manto di copertura materiale: tegole in cotto 

coibentazione: inesistente 

condizioni: scarse 

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica 

condizioni: scarse 

Riferito limitatamente a: cucina - bagni - piani rialzato e primo 

Pavim. Interna materiale: Marmettoni in graniglia di pietra naturale 

condizioni: scarse 

Riferito limitatamente a: ingresso abiazione + camere - corridoio 
piano primo 

Pavim. Interna materiale: laminato plastico 

condizioni: sufficienti 

Riferito limitatamente a: soggiorno - antibagno e studio/camera 
piano rialzato 

Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente 

materiale: legno massello 

accessori: senza maniglione antipanico 

condizioni: scarse 

Riferito limitatamente a: Portoncino ingresso abitazione 

Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente 

materiale: legno massello 

accessori: senza maniglione antipanico 

condizioni: scarse 

Riferito limitatamente a: Portoncino di ingresso alla cantina situ-
ata al di sotto del lastricato 

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente 

materiale: ferro e vetro 

accessori: senza maniglione antipanico 

condizioni: scarse 

Riferito limitatamente a: porta di ingresso alle cantine nel 
seminterrato 

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente 

materiale: ferro 

accessori: senza maniglione antipanico 

condizioni: sufficienti 

Riferito limitatamente a: porta di accesso alla cantina dal fronte 
sulla strada comunale 

Rivestimento ubicazione: bagno 

materiale: ceramica 

condizioni: sufficienti 

Riferito limitatamente a: + antibagno piano primo 

Rivestimento ubicazione: cucina 

materiale: ceramica 

condizioni: sufficienti 

  

Impianti (conformità e certificazioni) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 
Epoca di realizzazione/adeguamento '50-'70 
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Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive NO 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 
Tipologia di impianto Caldaia a gas-gasolio-nafta - aria e acqua - 
Stato impianto Funzionante - modello Lamborghini Calor S.p.a. 
Potenza nominale 40,7 kw 
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 
Esiste certificato prevenzione incendi NO 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

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

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 
 

 

 
 vista fronte ovest 

 
 p. rialzato - T - soggiorno 
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 p. primo - 1- camera da letto 

 
 p.primo - 1- balcone fronte ovest 

 
 p. seminterrato - S1- cantina 
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3. PRATICHE EDILIZIE 

   

 Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia 
Per lavori: Costruzione muro di tamponamento 
Presentazione in data 28/05/1976 al n. di prot. 1084 
Rilascio in data 03/12/1976 
L'agibilità non è mai stata rilasciata. 
NOTE: Modifica del fabbricato di civile abitazione 

  
 

3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA 
 
Identificativo corpo: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza. 

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Bracca (BG) CAP: 24010, Via Bruga n. 16 

Conformità edilizia: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Lievi difformità rispetto all'unica tavola di progetto depositata 

(1976) che riporta solo parte del piano primo, quali: - l’assenza della spalletta della doccia, - finestra di una cam-

era disegnata come portafinestra sul prospetto ovest  - assenza della porta di ingresso in una delle camere - as-

senza della finestra del corridoio, sul prospetto est 

 

Regolarizzabili mediante: SCIA IN SANATORIA - PERMESSO DI COSTRUIRE IN SANATORIA 
 
Descrizione delle opere da aggiornare: Interventi al piano primo: - Formazione spalletta nicchia doccia - disegno e 
porta ingresso della camera  - disegno finestra corridoio - sostituzione porta-finestra con finestra della camera 
 

Oneri di regolarizzazione 

Ammenda - scia in sanatoria € 516,00 
Deposito pratica edilizia € 500,00 

Totale oneri: € 1.016,00 

 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 

 
 

4. CONFORMITÀ URBANISTICA 

  

Identificativo corpo: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza. 

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Bracca (BG) CAP: 24010, Via Bruga n. 16 

Strumento urbanistico Vigente: Piano Governo del Territorio 

Norme tecniche di attuazione: AMBITI SOGGETTI ALLA DISCIPLINA DEL PIANO DELLE REGOLE: CS_ 
Ambiti residenziali di valore storico-artistico-ambientale - art.39 
Perimetro centro storico   Percorsi pedonali in ambiti urbanizzati  
CARTA DEI VINCOLI AMMINISTRATIVI VIGENTI: Nuclei rurali perma-
nenti  CENTRO STORICO- DISCIPLINA DEGLI INTERVENTI: Perimetro 
centro storico - Edificio schedato con N°5 GRADO DI INTERVENTO: 
GRADO 6: Edifici di nuova o recente costruzione o ristrutturazione non 
in contrasto con l'ambiente 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbanisti-
co: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilità? NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 
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5. CONFORMITÀ CATASTALE 

 
Identificativo corpo: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza. 

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Bracca (BG) CAP: 24010, Via Bruga n. 16 
 

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

Note: Si segnala che il Catasto riporta in modo generico le parti di proprietà esclusiva 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

  
 Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 20/02/1939 al 11/06/1957. In forza di atto di compravendita -  a rogito di 
OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; registrato a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS  
 
Titolare/Proprietario: OMISSIS proprietario ante ventennio. In forza di atto di compravendita -  a rogito di OMIS-
SIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; registrato a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS. 
 
  Titolari/Proprietarii: OMISSIS ad oggi attuali proprietary. In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione 

dell'accettazione tacita o espressa dell'eredità risultante dai registri immobiliari: SI; registrato a OMISSIS, in data 

OMISSIS, ai nn. OMISSIS; trascritto a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS. 

. 

La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? SI 
  

 

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

  
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS iscritto/trascritto a BERGAMO in data 24/11/2022 ai nn. OMIS-
SIS. 
 

  
Dati precedenti relativi ai corpi: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza 
 
 

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: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza 
Abitazione di tipo economico [A3] sito in , Via Bruga n. 16 
 

 Spese di gestione condominiale:-- 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Dato non pervenuto. 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia:--- 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: ---. --- 
 
Altre informazioni: 
Millesimi di proprietà (riferimento atto notarile): Proprietà per 1/3 - proprietà 0,33  quota 33/100 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: ---- 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Indice di prestazione energetica: Non specificato 

 

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformità urbanistica. 
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Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: ---- 
Avvertenze ulteriori: ----- 

 

9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE 

  

Identificativo corpo: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza 

 

  

Destinazione Parametro S.L.P. Coefficiente Superficie equivalente 

ABITAZIONE sup lorda di pavi-
mento 

161,08 1,00 161,08 

Balconi sup lorda di pavi-
mento 

8,20 0,33 2,71 

Cantine sup lorda di pavi-
mento 

88,86 0,10 8,89 

Area esclusiva sup lorda di pavi-
mento 

161,08 0,10 16,11 

Area esclusiva sup lorda di pavi-
mento 

12,23 0,02 0,24 

  431,45  189,02 

 
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% sot-
totetti 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 uti-
lizzabili. 
 
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: 1- 2022 

Zona: Bergamo 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: Abitazione civile 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Scadente 

Valore di mercato min (€/mq): 650 

Valore di mercato max (€/mq): 800 

 
  

 

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITÀ 
 L'edificio non è di comoda divisibilità 
 
11. STATO DI POSSESSO: 
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Occupato dal debitore e dai suoi familiari 
 
 

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

12.1 Criterio di stima:  

  OMI 
Mercato immobilare 

 
 

12.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di BERGAMO; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di BERGAMO; 
 
Ufficio tecnico di COMUNE DIBRACCA; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:  "Banca dati delle quotazioni immobiliari - 
Anno 2022 - Semestre 1 - BRACCA centro storico - abitazioni economiche", indagine di mercato. 

 
 

12.3 Valutazione corpi:  

  
1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza. Abitazione di tipo economico [A3] 
Bracca (BG), VIA BRUGA  16 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 122.869,50. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

ABITAZIONE 161,08 € 650,00 € 104.702,00 

Balconi 2,71 € 650,00 € 1.761,50 

Cantine 8,89 € 650,00 € 5.778,50 

Area esclusiva 16,11 € 650,00 € 10.471,50 

Area esclusiva 0,24 € 650,00 € 156,00 

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 122.869,50 

Valore corpo € 122.869,50 

Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 122.869,50 

Valore complessivo diritto e quota € 40.956,50 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

1/3 di Abitazione 
con annesse aree 
esclusive e 
cantine di per-
tinenza 

Abitazione di tipo 
economico [A3] 

189,02 € 122.869,50 € 40.956,50 

 
 

 
 

12.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

 
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 1.016,00 

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

 
€ 121.853,50 

€ 40.617,83 
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12.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

 
 

 
 

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

€ 121.853,50

     
 
 
  
 
Allegati 
ALLEGATO 1: Estratto del PGT Piano delle Regole 
ALLEGATO 2: Scheda catastale immobile 
ALLEGATO 3 Concessioni 
ALLEGATO 4: Certificazione notarile redatta dal notaio Marco Sormani in data 12 dicembre 2023 e Visura per immobile 
ALLEGATO 5- Dichiarazione di successione - Estratto - 
ALLEGATO 6 : Visura storica 
ALLEGATO 7: Copia Atto di compravendita
ALLEGFATO 8 Sentenza causa
ALLEGATO 9: Stato civile- Estratto 
ALLEGATO 10  Planimetria degli immobili, piante di riferimento per l’individuazione della documentazione fotografica 
 
 
 
 
 
 15-04-2023 
 

L'Esperto alla stima 
Arch. Alessandra Francesca Ferrari 



Alessandra Ferrari Architetto  
Bergamo Via Don Luigi Palazzolo 23c     tel. 035.210006  
ferrari@a23c.com 

 

 

 

ALLEGATO 1: Estratto del PGT Piano delle Regole 
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Edificio in oggetto 

 

 

Estratto Legenda Piano delle Regole
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Edificio in oggetto 
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Estratto Legenda Piano delle Regole 
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Edificio in oggetto 

 
 

 

 

Estratto Legenda Piano delle Regole 
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ALLEGATO 2: Schede catastali immobile 
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ALLEGATO 3: Concessioni Edilizie e relative varianti rilasciata dal Comune di Bracca 
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ALLEGATO 4: Certificazione Notarile redattatta dal notaio Merco Sormani in data 12 dicembre 2023 
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ALLEGATO 5: Dichiarazione di successione - estratto 
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ALLEGATO 6: Visura storica per immobile 
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ALLEGATO 7: Copia atto di compravendita 1957 
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ALLEGATO 8: Atti processi finestra 
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Sentenza causa Pasquinelli contro Rondi – 1970 
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Accordo privato Rondi – Frigeni – 1981 
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ALLEGATO 9: Stato civile 
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ALLEGATO 10: Planimetria degli immobili, piante di riferimento per l’individuazione della documentazione 

fotografica 
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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 0 no

atto di pignoramento 1 si

nota di trascr. /ann. pign. 1 si

1

4 si

no

si
no Ottenuta proroga del termine? NO

non prevista

Numero immobili pignorati 1

1

1

Individuazione beni pignorati 

(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 si

si

Annotazione altri pignoramenti

68810/45307

Tribunale di Bergamo
sezione Esecuzioni Immobiliari

Creditore Procedente

Debitore

Decreto Ingiuntivo

70 712,25€          

Data di notifica 24/10/2022

02/11/2022

24/11/2022

Iscrizione a ruolo Termine calcolato

Scadenza in festivo? Data deposito nota iscriz. 30/11/2022

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

titolo esecutivo 

INEFFICACIA EX ART. 557 C.P.C.

DOCUMENTI MANCANTI attestazione conformità della documentazione da 

parte del legale  

Istanza di vendita Termine calcolato

Scadenza in festivo? Data deposito istanza v.

NOTA ISCRIZIONE TARDIVA

Data dep. documentazione 15/04/2023

N. certificati di iscrizione e trascrizione depositati e visure catastali

Certificato notarile e visure catastali

Abitazione di tipo economico [A3] sita in BRACCA (BG) CAP: 24010, Via 

Bruga, n. 16 Intestazione: Sez. TB, foglio 4, particella 96, subalterno 1, 

indirizzo Via Bruga, n. 16, piano S1-T-1, Comune Bracca, categoria A/3, 

classe 1, consistenza 8 vani, sup. catastale 201 mq, sup. catastale escluse 

aree scoperte* 183 mq *(si intendono escluse le superfici di balconi, , 

terrazze, aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti e non 

comunicanti), rendita € 293,35 

INEFFICACIA EX ART. 567 C.P.C.

Nome

 

Nome

Nome

 




Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 13/01/2022 - Ora: 14.32.39

Visura per immobile Visura n.: T254175 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati al 13/01/2022

Dati della richiesta Comune di BRACCA ( Codice: B112)
Provincia di BERGAMO

Catasto Fabbricati Sez. Urb.: TB Foglio: 4 Particella: 96 Sub.: 1

Unità immobiliare

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 TB 4 96 1 A/3 1 8 vani Totale: 201 m²

Totale escluse aree
scoperte**: 183 m²

Euro 293,35 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VIA BRUGA n. 16 piano: S1-T-1;
AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (D.M. 701/94)

INTESTATI 
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta` per 1/3
2 (1) Proprieta` per 1/3
3 (1) Proprieta` per 1/3

DATI DERIVANTI DA COSTITUZIONE del 04/02/2013 protocollo n. BG0021127 in atti dal 04/02/2013 Registrazione: COSTITUZIONE (n. 382.1/2013)

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

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"

(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine



TRIBUNALE DI BERGAMO 

Reg Es Imm n. 636/2022 

GIUDICE: Dott.ssa MARIA MAGRì 

 

LOTTO 001 

1. UBICAZIONE: 

VIA BRUGA  16,  24010 Bracca (BG) 

Abitazione di tipo economico [A3] di cui al corpo 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza – Bracca (BG) CAP: 24010, 

Via Bruga n. 16 

2. DESCRIZIONE: 

Abitazione di tipo economico [A3] di cui al corpo 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza 

L’unità immobiliare è sita a Bracca, all'interno del perimetro del centro storico nella frazione di Bruga. E’ a pianta rettangolare su tre piani e  fa 

parte di un complesso a ‘U’ con una facciata cortina su strada. L'immobile costruito antecedentemente al 1967 è classificato come fabbricato 

rurale con relative pertinenze già dal 1939, come riportato nell'Atto di Compravendita registrato nel giugno del 1957 a Zogno. All'abitazione si 

accede da una area esclusiva che si sviluppa su più livelli e accessibile attraverso 3 scalinate, in parte pavimentata e non recintata, che si 

affaccia:  ad ovest, su una zona a parcheggio, a sud sulla strada comunale, a nord su un terreno confinante. 

 

La procedura è costituita dai seguenti beni: 

1/3 di Abitazione di tipo economico composta da 

Zona giorno - Piano rialzato (T) - per una superficie lorda complessiva di circa MQ 73.34 

Zona notte - Piano primo ( 1) per una superficie lorda complessiva di circa MQ 87,74 (+ 8.2 - balconi) 

Zona cantine - Piano seminterrato ( S1) per una superficie lorda complessiva di circa MQ 88,86 

Il tutto censito al catasto fabbricati del Comune di Bergamo: 

Foglio 4 - mapp. 96 sub. 1 piano S1 -T - 1 cat. A/3 - cl. 1, vani 8 

Sup complessiva abitazione circa 258,14 mq 

Sup. complessiva area esclusiva circa 173,31 mq (cortili e parti inerbite) 

 

L’unità immobiliare è cosi suddivisa: 

Dall’area esclusiva alla quota intermedia, si accede, tramite un portoncino in legno non blindato, al locale d'ingresso posto a piano rialzato. Da 

qui si accede sulla sinistra  alla cucina, sulla destra  al soggiorno, all’antibagno e al bagno, e ad uno studio/cameretta; e di fonte all’ingresso si 

accede alla scala che conduce al piano superiore.  La cucina è pavimentata e rivestita in piastrelle ceramiche (dim. 20x30) cm sui tre lati fino ad 

un'altezza di 2 metri, è dotata di una porta a battente in legno e di una finestra a doppio battente in legno marrone scuro con doppio vetro e 

inferriata. Il soggiorno  e lo studio/cameretta presentano una pavimentazione in laminato plastico, con zoccolino in legno.  Entrambi hanno 

finestra a doppio battente in legno marrone scuro con doppio vetro  e non hanno oscuranti, ma solo il soggiorno ha anche inferriata esterna. 

Il bagno ha pavimento e rivestimento ceramico tutta altezza sulle pareti ed ha finestra in alluminio verniciato nero a vasistas con vetro 

semplice. Il sottoscala è utilizzato come ripostiglio. Le pareti sono tinteggiate colore bianco. 

Al piano primo il lungo corridoio serve le tre camere e il bagno. La pavimentazione di tutto il piano è in marmette di graniglia (dim. 20x20 cm) 

con colorazioni che variano dal grigio al nero e al marrone, risalenti agli anni '50. Le porte sono a battente in legno verniciato color panna e 

specchiatura vetrata.  Le porte hanno larghezza minima da 75x197 cm (bagno) ad una massima di 85 x199 cm (camere).  ll bagno con vasca e 

doccia ha una pavimentazione in gres porcellanato (dim. 30x60 cm), così come l'antibagno, con rivestimento delle pareti in ceramica (dim. 

20x20 cm) per un'altezza di 1.90 m. Il locale è dotato di due finestre - su lato ovest in pvc colore bianco con doppio vetro; su lato nord a doppio 

battente in legno color bianco - entrambe con inferriate.  L'antibagno ed il corridoio  hanno  finestre in legno verniciato bianco con vetro 

semplice e inferriata. Entrambe danno sulla proprietà del confinante, ma la finestra del corridoio, nonostante abbia una posizione al limite delle 

distanze dai confini con altra proprietà, è da considerare legittimata a seguito di sentenza del Tribunale del 1970 e di scrittura privata tra vicini 

risalente al 1981 (vedi allegati). Nelle tre camere i serramenti esterni sono in legno a doppio battete verniciati bianchi, vetro singolo e con 

persiane in pvc color marrone chiaro simil-legno. 

 

L'impianto di riscaldamento ha radiatori in ghisa. La caldaia (modello Lamborghini, 1977) è priva di libretto ed è posizionata in uno dei locali 

della cantina. Anche  l'impianto elettrico è datato e privo di certificazione. 

Nel complesso le finiture sia interne che esterne dell'abitazione risultano datate e scadenti: tutti i locali dell'unità abitativa sia al piano rialzato 

che al primo hanno un'altezza interna che non supera i 2,50 m. Ci sono tracce di muffa a soffitto in alcuni locali; i muri delle camere presentano 

tracce di umidità e crepature; le porte finestre in prossimità dei balconi sui fronti ovest e sud non hanno soglie con conseguenti  problematiche 

di ingresso dell'acqua anche alla luce della quota più alta della pavimentazione interna.  I parapetti in ferro di entrambi i balconi (h 86/93 cm), 

non hanno altezza conforme alla normativa vigente; le facciate a nord, sud e ovest sono state lasciate al rustico con fascia di mattoni a vista in 

corrispondenza del solaio di copertura. La facciata a est ha grandi chiazze prive dell'intonaco e con pietra a vista. Il tetto, in legno a due falde 

con manto di copertura in coppi, necessita di manutenzione. 

 

Al piano interrato vi sono  quattro cantine tutte  collegate tra loro e con tre accessi indipendenti. Di queste, tre sono  locali scavati nella roccia 

ed hanno  accesso dall'area esclusiva e dalla strada comunale e il quarto locale occupa una porzione sotto il lastricato in corrispondenza 

dell'ingresso all'abitazione, anch’esso  con accesso indipendente dall'area esclusiva. Degna di nota è la cantina centrale con soffitto a volta  a cui 

si accede, scendendo un paio di gradini. 

 

Da evidenziare che vi sono lievi difformità rispetto all'unica tavola di progetto depositata (1976) che riporta solo parte del piano primo: quali 

l’assenza della spalletta della doccia, oppure  la finestra di una camera disegnata come portafinestra sul prospetto ovest oppure l’assenza della 

porta di ingresso in una delle camere e della finestra del corridoio, sul prospetto est. 

 



E' posto al piano rialzato - primo - seminterrato .  L'edificio è stato ristrutturato nel 1976.  L'unità immobiliare è identificata con il numero ---; ha 

un'altezza utile interna di circa m. 2,50.  L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 + 1 seminterrato e di cui 

interrati n. 0 

Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in condizioni scadenti. 

 

Quota e tipologia del diritto 

1/3 d Piena proprietà 

Eventuali comproprietari: 
Quota: 1/3  - Tipologia del diritto: piena Proprietà 

 - Quota: 1/3  - Tipologia del diritto: piena Proprietà 

 

3. DATI CATASTALI: 

Identificativo corpo: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza 
foglio 4, particella 96, subalterno 1, indirizzo via Bruga, scala 16, piano S1-T-1, comune Bracca, categoria A3, classe 1, consistenza 8 vani, 
superficie 201 mq, rendita € 293,35 
 

4. CONFORMITÀ CATASTALE: 

Identificativo corpo: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza. 

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

Note: Si segnala che il Catasto riporta in modo generico le parti di proprietà esclusiva 

5. CONFORMITÀ URBANISTICA: 

Identificativo corpo: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza 

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

6. CONFORMITÀ EDILIZIA: 

Identificativo corpo: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza 

Conformità edilizia: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Lievi difformità rispetto all'unica tavola di progetto depositata (1976) che riporta solo parte del 

piano primo, quali: - l’assenza della spalletta della doccia, - finestra di una camera disegnata come portafinestra sul prospetto ovest  - assenza 

della porta di ingresso in una delle camere - assenza della finestra del corridoio, sul prospetto est 

Regolarizzabili mediante: SCIA IN SANATORIA - PERMESSO DI COSTRUIRE IN SANATORIA 

Descrizione delle opere da aggiornare: Interventi al piano primo: - Formazione spalletta nicchia doccia - disegno e porta ingresso della camera  - 

disegno finestra corridoio - sostituzione porta-finestra con finestra della camera 

Oneri di regolarizzazione 

Ammenda - scia in sanatoria € 516,00 

Deposito pratica edilizia € 500,00 

Totale oneri: € 1.016,00 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 

7. CONTINUITÀ TRASCRIZIONI: 

Identificativo corpo: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza 

Identificativo corpo: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza 

Continuità trascrizione: SI 

8. SITUAZIONE OCCUPAZIONALE DELL'IMMOBILE: 

Identificativo corpo: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza 

Occupato dal debitore e dai suoi familiari 

9. CONSISTENZA SINGOLO CORPO: 

Identificativo corpo: 1/3 di Abitazione con annesse aree esclusive e cantine di pertinenza 

Destinazione Parametro Superficie reale/potenziale Coeff. Superficie equivalente 

ABITAZIONE sup lorda di pavimento 161,08 1,00 161,08 

Balconi sup lorda di pavimento 8,20 0,33 2,71 

Cantine sup lorda di pavimento 88,86 0,10 8,89 

Area esclusiva sup lorda di pavimento 161,08 0,10 16,11 

Area esclusiva sup lorda di pavimento 12,23 0,02 0,24 

  431,45  189,02 

10. VALUTAZIONE DEL LOTTO: 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 1.016,00 

 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 121.853,50 

 




