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Tribunale di Bergamo 
 

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 
N° Gen. Rep. 407/2023 

 
PROMOSSA DA 

OMISSIS 

CONTRO 
OMISSIS 

GIUDICE DELLE ESECUZIONI 
Dott. LUCA FUZIO 

 
 

 
 
 

PERIZIA DI STIMA 
 

Esperto alla stima: Arch. Riccardo Invernizzi 
Codice fiscale: NVRRCR68M08A794B 

Studio in: Via F. Coghetti  120 - 24128 Bergamo 
Telefono: 035 242675 

Email: invernizziarchitetto@gmail.com 
Pec: riccardo.invernizzi@archiworldpec.it 

 
  

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 407 / 2023 

Pag. 3 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

INFORMAZIONI PROCEDURA 

 
Giudice: Dott. LUCA FUZIO 
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 04-07-2024 alle 10:30 
Creditore Procedente: OMISSIS 
Legale Creditore Procedente: Avv. OMISSIS 
Esecutato: OMISSIS 
Creditore Intervenuto: Il Girasole srl 
Legale Creditore Intervenuto: Avv. OMISSIS 

 
 
INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE 

 
Esperto alla stima: Arch. Riccardo Invernizzi 
Data nomina: 10-08-2023 
Data giuramento: 11-08-2023 
Data sopralluogo: 08-01-2024 
Cronologia operazioni peritali: Gli accertamenti del CTU:  Inizio attività peritali in data 08/09/2023; n. 2 sopralluoghi 
svolti presso uffici comunali ed Enti; Verifiche urbanistiche e catastali eseguite; in data 08/09/2023, ricevuto da uff. 
Anagrafe i certificati cumulativi; in data 11/09/2023, recupero Agenzia delle Entrate, schede non trovate, visure; in da-
ta 16/09/2023, richiesta Amministratore spese condominiali; in data 17/09/2023, ricezione prospetti spese condomin-
iali; in data 18/09/2023, richiesta e ricevimento Atto notarile; in data 20/09/2023, uff. Tecnico richiesta atti concesso-
ri; in data 02/10/2023, Agenzia delle Entrate, ispezione; in data 15/01/2024 ricezione richiesta Notaio Luraghi Conven-
zione; in data 15/01/2024 secondo sopralluogo; in data 21/01/2024 uff. tecnico presa visione concessioni; in data 
17/02/2024 terzo sopralluogo con accesso ai luoghi; in data 21/02/2024, ricezione prospetti spese condominiali agg.; 
in data 22/02/2024, sopralluogo accesso cantina; in data 23/02/2024, deposito Docfa; in data 27/02/2024, Agenzia 
delle Entrate ufficio Catasto, diniego; in data 06/03/2024, quarto sopralluogo; in data 10/05/2024, quinto sopralluogo        
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 sogg./cottura 

 
 Cantine 

 

3. PRATICHE EDILIZIE 

   

 Numero pratica: C.E. Prot. n. 1261, Reg. Cost. n. 101/2001 e successive varianti. 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Concessione Edilizia 
Per lavori: Costruzione di fabbricato 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 28/11/2001 al n. di prot. 4644 
Rilascio in data 02/03/2002 al n. di prot. 1261 
Abitabilità/agibilità in data 06/10/2004 al n. di prot. 3460 L'agibilità non è mai stata rilasciata. 
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5. CONFORMITÀ CATASTALE 

 
Identificativo corpo: Trilocale+Cantina. 

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via Morengo n. 84 
 

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

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

  
 Titolare/Proprietario: OMISSIS proprietario/i ante ventennio al 26/06/2006. In forza di Scrittura Privata Autenti-
cata -  a rogito di OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; trascritto a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS. 
  Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 26/06/2006 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. 

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

 

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

  
 

 - Trascrizione pregiudizievole: 
Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: Decreto Ingiuntivo; A rogito di OMISSIS in data 
20/06/2023 ai nn. OMISSIS iscritto/trascritto a Bergamo in data 26/07/2023 ai nn. OMISSIS. 
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca volontaria attiva a favore di  contro OMISSIS; Derivante da: Concessione mutuo Rep. 34604; A rogito di 
OMISSIS in data 23/06/2006 ai nn. OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 30/06/2006 ai nn. OMISSIS; Im-
porto ipoteca: € 248.000,00; Importo capitale: € 124.000,00; Note:  . 
 

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca giudiziale attiva a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di OMISSIS 
in data 26/10/2021 ai nn. OMISSIS; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 04/05/2022 ai nn. OMISSIS; Importo ipo-
teca: € 13.000,00; Importo capitale: € 4.527,69; Note: Atto di Intervento del 04/05/2022 RG. 25032. 
 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilità? NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: superficie assentita 

Rapporto di copertura: esitente 

Altezza massima ammessa: esistente 

Volume massimo ammesso: assentito 

Residua potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: NO 

Note:  

 
 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità urbanistica 

Note: Evidenziato il piano delle cantine, intervento nel complesso oggetto di piano di recupero residen-

ziale/commerciale convenzionato con atto a rogito Dott. Maurizio Luraghi, si rimanda a maggiori e specifici aggior-

namenti. 
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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: 1-2023 

Zona: Pagazzano 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: Appartamento 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Ottimo 

Valore di mercato min (€/mq): 740 

Valore di mercato max (€/mq): 920 

 
Accessori: 

Trilocale+Cantina 
1. parti comuni 

Posto al piano interrato/terra 
Composto da scale, cortile 
Sviluppa una superficie complessiva di da verificare mq 
Destinazione urbanistica: residenziale 
Valore a corpo: € 500 

  
 

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

 
Libero 

Opponibilità ai terzi: ALTRO 
 
 

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

12.1 Criterio di stima:  

  Per confronto; 
 
 

12.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Pagazzano ; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pagazzano ; 
 
Uffici del registro di Pagazzano ; 
 
Ufficio tecnico di Pagazzano ; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Listino edizione n. 28 dei Prezzi degli Immobili 
di Bergamo e provincia curata da F.I.M.A.A., edizione 2022, immobili residenziali (recenti) valore minimo e 
massimo in €./mq 800,00/1.100,00, in funzione della posizione urbana, del contesto, dei servizi, delle carat-
teristiche e delle finiture interne ed esterne. 
Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), 2 semestre 23, quotazioni immobiliari per unità residenziali 
abitazioni di tipo civili, fascia Centrale, valori di parametro min/max, €./mq 740,00/920,00. ; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  Considerato che caratteristiche del fabbricato 
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