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1 GENERALITA’ E PREMESSE 

1.1 La natura e i limiti dell’incarico 

Nell’ambito delle normali attività di inventario e valutazione che la normativa pone in capo al 

Liquidatore della Procedura, è stato affidato alla sottoscritta l’incarico di provvedere alla 

valutazione delle unità immobiliari in capo alla Sig.ra DALDOSSI ANNA LISA o ANNALISA nata 

a Bergamo (BG) il 29.01.1970, CF DLDNLS70A69A794K. 

I beni oggetto di perizia sono siti in Comune di Pedrengo (BG), con accesso carrale e pedonale 

da Via Ghisalberti n. 15b e sono i seguenti: 

1) quota 1/1 di piena proprietà di appartamento con cantina, catastalmente identificato al 

NCEU, foglio 2, Via Piave n. SN: 

- mapp. 270/720, piano T-S1, categoria A/2, classe 2, consistenza vani 5.0, RC Euro 

516,46. 

2) quota 1/2 di piena proprietà di area urbana, catastalmente identificata al NCEU, 

foglio 2, Via Piave n. 34: 

- mapp. 270/701, piano T, categoria F/1, consistenza area urbana di mq. 12. 

  (Area urbana pertinenziale all'appartamento). 

Vista aerea 

 

1.2 I documenti, i dati e le fonti utilizzate 

Per l’incarico è stata esaminata, controllata ed utilizzata la seguente documentazione: 

• i titoli di provenienza; 

• la documentazione ipotecaria; 

• la documentazione catastale (visure, estratti mappa, schede di denuncia ecc.). 
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Tutta la documentazione elencata e utilizzata, ancorché non già inserita nel testo del presente 

parere,  sarà custodita a garanzia dei dati contenuti, nel mio studio a disposizione di chiunque, 

avendone titolo, ne voglia prendere visione o estrarre copia. 

2 IL METODO DI STIMA 

Si è adottato il metodo “sintetico-comparativo” che prende in considerazione, dopo la 

necessaria indagine, altri immobili nella zona, similari per caratteristiche intrinseche ed 

estrinseche. Oltre all'andamento del mercato immobiliare, la stima considera la consistenza, 

ubicazione, vetustà, stato di manutenzione/conservazione delle unità immobiliari nonché gli 

opportuni parametri correttivi che tengano in considerazione l’immediatezza della vendita e la 

conseguente mancanza di una libera trattativa dettata dalla procedura in corso. Il prezzo base 

indicato è da ritenersi in ogni modo riferito al bene nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, 

visto e piaciuto, alienato in ogni suo diritto, azione, ragione, aderenza, adiacenza, pertinenza, 

servitù attiva e passiva se e come esistente, come sino ad ora posseduto e pervenuto all'attuale 

proprietà, venduto a corpo e non a misura, fatte salve tutte le opportune e necessarie verifiche, 

nonché controlli, eseguibili dall'acquirente. Non si esclude infine la presenza di servitù di 

impianto o altra natura non rilevate o non rilevabili dai sopralluoghi e dalle ricerche effettuate, 

facendo salvi gli eventuali oneri e/o obblighi derivanti dalla circostanza, da considerarsi a totale 

carico dell'acquirente.  

La verifica dei valori correnti di mercato è stata condotta traendo informazioni da:  

- Listino Prezzi Immobili Bergamo FIMAA 2025, edizione 31; 

- Banche dati dell’Agenzia delle Entrate; 

- pubblicazioni specifiche web che mostrano gli andamenti e le quotazioni 

immobiliari (es. borsinoimmobiliare.it); 

- imprese, società ed agenzie immobiliari operanti sulla piazza. 

La scrivente ritiene opportuno inoltre segnalare che le conclusioni contenute nel presente 

“rapporto di valutazione”, devono essere necessariamente interpretate alla luce dei seguenti 

presupposti e limitazioni: 

• I criteri di valutazione sono stati di volta in volta espressi e in funzione delle caratteristiche 

di riferimento, e questo al solo fine di poter assegnare un probabile valore di mercato 

attendibile e realisticamente realizzabile; 

• La valutazione è stata attribuita sulla base delle condizioni economiche e di mercato attuale 

e alla luce degli elementi di previsione ragionevolmente ipotizzabili, come descritti ai 

successivi paragrafi. A questo proposito non può non essere tenuta in debita 
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considerazione la difficoltà di svolgere previsioni nell’attuale contesto economico e 

finanziario; 

• Sebbene la valutazione di merito del valore sia da considerarsi accurata e completa da un 

punto di vista sostanziale, nulla di quanto contenuto nella relazione deve essere ritenuto 

una promessa o una rappresentazione certa dei risultati futuri, perché rigorosamente e 

unicamente legata ai dati e alle informazioni ricevute ed è da ritenersi pertanto riferita e 

limitata alla data in cui sono state compiute le relative indagini. Inoltre il valore previsionale 

medio ordinario, può anche discostarsi dal prezzo di vendita effettivamente negoziato in 

seguito ad un’eventuale trattativa ed è dipendente da fattori soggettivi, quali l’imprevedibile 

mutevole situazione del mercato e la differente capacità negoziale delle parti. 

3 STATO DI POSSESSO 

Alla data del 04.05.2026 l’unità immobiliare risulta libera. 

4 PROVENIENZA 

Atto di compravendita del 17.06.2010 nr. 130463 Repertorio Notaio Giovanni Vacirca di 

Bergamo, trascritto, a Bergamo in data 23.06.2010 ai n.ri 34640/19431. 

5 GRAVAMI 

Gravami indicati nell’atto di provenienza: 

- Convenzione edilizia nn. 32838/23269 del 10.10.1992 (atto del 12.09.1992 n. 46327 

Repertorio Notaio Maria Paganoni di Bergamo, convenzione edilizia per attuazione piano di 

lottizzazione a favore del COMUNE DI PEDRENGO; 

- Servitù nn. 32895/20976 del 13.06.2005 (atto del 31.05.2005 n. 34735 Repertorio Notaio 

Ernesto Sico di Bergamo) – ATTO CHE SI ALLEGA INTEGRALMENTE ; 

a favore: CIJAN IOLANDA; 

contro: VALOTA GIORDANO e CANTONI ELISA; 

- costituzione di servitù perpetua di passo pedonale. 

Alla data del 04.03.2024 i beni risultavano gravati da: 

- Ipoteca volontaria nn. 34641/6447 del 23.06.2010 (atto del 17.06.2010 n. 130464 Repertorio 

Notaio Giovanni Vacirca di Bergamo); 

a favore: "CREDITO VALTELLINESE SOCIETA' COOPERATIVA" con sede in Sondrio, Piazza 

Quadrivio, 8;   

contro: DALDOSSI ANNA LISA e VALOTA GIORDANO; 

somma iscritta: Euro 828.000,00 

somma capitale: Euro 460.000,00 
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scadenza: anni 30; 

- grava limitatamente in capo al mappale 270/720 e in capo a beni del coobbligato. 

6 CONFINI 

Da nord in senso orario (l’Elaborato planimetrico presente in Banca dati dell’Agenzia delle 

Entrate Sez. Territorio di Bergamo, non risulta aggiornato): 

- appartamento piano terra: sub. 719, sub. 721, sub. 5, sub. 721, sub. 701, sub. 733, mapp. 

293; 

- cantina piano interrato: terrapieno, terrapieno, terrapieno, terrapieno; 

- area esterna di pertinenza: sub. 720, aui, sub. 735, sub. 734, sub. 731, sub. 720. 

7 ACCERTAMENTI E CONFORMITA’ EDILIZIA – NOTIZIE URBANISTICHE 

Il fabbricato, ante 1967, è stato oggetto di Concessione Edilizia n. 65/2002 rilasciata in data 

19.10.2002 per ristrutturazione di fabbricato e realizzazione di autorimessa interrata. Con 

Denuncia di Inizio Attività presentata in data 28.04.2004 prot. 4483 – PE 33/2004 -  è stata 

richiesta la variante finale alla PE n. 65/2002.  

Con Denuncia di Inizio Attività presentata in data 02.07.2004 prot. 6906 – PE 54/2004 -  è stata 

richiesta la realizzazione di piscina prefabbricata – NON RIGUARDA QUESTA U.I.. 

Con Denuncia di Inizio Attività presentata in data 20.12.2004 prot. 12134 – PE 99/2004 -  è 

stato chiesto un cambio di destinazione d’uso senza opere relativamente ai locali di sgombero 

a piano terra.  

E’ stato infine rilasciato in data 06.06.2005 il Certificato di agibilità n. 65/2002, prot. 4772, che 

però cita il subalterno soppresso a piano terra sub. 715 (originato dalla soppressione dei due 

subb. 718 e 719) che non includeva il sub. 711. Pertanto andrà richiesto specificatamente il 

Certificato per il sub. 720 (originato dalla soppressione dei subb. 711 e 718). 

Si dichiara la non conformità edilizia e catastale dell’u.i. per i seguenti motivi: 

▪ realizzazione, non autorizzata, di finestra nel locale cabina armadio, delle dimensioni circa 

di 100/190 cm e la diversa dimensione delle finestre nella camera da letto; 

▪ le misure interne dei locali non corrispondono esattamente a quelle deducibili dalla tavola 

del cambio di destinazione d’uso (non quotata); 

▪ le bocche di lupo nel locale cantina risultano essere due e non tre. 

Dal punto di vista urbanistico il fabbricato all’interno del quale si trova l’u.i. oggetto di stima 

risulta inserito nel vigente PGT del Comune di Pedrengo (BG), in Tessuto urbano da consolidare 

– RES 2 (art. 11 delle NTA).  

Si allega stralcio della tavola R1.1 Disciplina del Governo del Territorio. 
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Legenda 
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Per Modalità di intervento, Parametri urbanistici, Ulteriori prescrizioni di carattere ambientale e 

Parcheggi privati si rimanda alle NTA del Piano delle Regole del vigente PGT. 

8 LA DESCRIZIONE 

Appartamento posto al piano terra di fabbricato di antica formazione ristrutturato negli anni 

2002-2004, composto da ampio locale ingresso/soggiorno, zona pranzo, cucina con camino, 
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camera da letto con cabina armadio, antibagno e bagno con aerazione forzata e porzione di 

area esterna (quota di ½). Soffitto con travi in legno a vista. Completa la proprietà la cantina 

posta al piano interrato con soffitto a volta con mattoni a vista e pavimento in cotto e con due 

bocche di lupo (il progetto ne prevedeva tre) che permettono il ricambio d’aria. L’altezza 

misurata sotto trave all’interno dell’abitazione è pari a mt 2,70. 

Pavimenti zona giorno e notte: cotto. 

Pavimenti e rivestimenti bagni: gres porcellanato e piastrelle in ceramica. 

Serramenti e infissi: in legno. 

Si segnalano problemi di umidità in risalita soprattutto nella zona notte.  

Per quanto riguarda l’impianto di riscaldamento, l’appartamento risultava precedentemente 

collegato con l’impianto dell’u.i. a piano primo, ora staccato, risulta essere privo di caldaietta e 

con impianto da adeguare e completare (sono presenti i termosifoni). 

A seguire la cartografia catastale. 

ESTRATTO DI MAPPA 
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ELABORATO PLANIMETRICO 

 

 

n.b.: l’elaborato planimetrico attualmente in banca dati dell’Agenzia del Territorio di Bergamo 
non risulta essere aggiornato. 
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ELENCO SUBALTERNI 
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SCHEDA CATASTALE FOGLIO 2 MAPP. 270 SUB. 720 
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Documentazione fotografica 

L’appartamento 
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La cantina e l’area di pertinenza 

  

  

9 LA RICERCA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO 

La scrivente ha considerato le superfici reali, desunte dalle planimetrie catastali e verificate sul 

posto: sono state calcolate le superfici coperte calpestabili comprensive delle superfici delle 

pareti divisorie interne e perimetrali esclusive (100%). Alle superfici reali così calcolate si 

applicano i coefficienti di omogeneizzazione (detti anche di ponderazione e/o differenziazione), 

in relazione alla loro ubicazione e destinazione, ottenendo così la seguente superficie 

commerciale. 

Descrizione Superficie mq Coeff. pond. Sup. ragg.mq 

Abitazione piano terra 127,70 1,00 127,70 

Cantina 26,67 0,25 6,67 

Quota ½ sub. 701 12,00 0,10 0,60 

Sommano mq 134,97 
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Fonti di informazione  

• esame della banca dati dei valori di mercato espressi dall’Osservatorio Immobiliare 

dell’Agenzia delle Entrate: 

 

• Listino FIMAA 31^ edizione – appartamenti 5-20 anni, valore min. €/mq 1.300,00 ~ 

valore max €/mq 1.800,00; 

• acquisizione diretta presso le agenzie di mediazione immobiliare della zona;  

• Sito borsinoimmobiliare.it: abitazioni in stabili di fascia media valore min €/mq 1.242,00 

valore max €/mq 1.457,00. 

Considerato lo stato attuale della u.i., così come descritto nel precedente capitolo 8, e 

considerati i costi per il rifacimento/adeguamento degli impianti, viene attribuito il seguente 

valore di mercato: 

Descrizione Sup. ragg. mq Valore unitario €/mq Valore totale € 

Abitazione, cantina, quota ½ sub. 701 134,97 1.100,00 148.467,00 

DETRAZIONI 

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

(vizi occulti etc) -15% .……………………………………….….…………………........-   € 22.270,05 

Spese per sanatoria edilizia da verificare con l’Ufficio Tecnico comunale, comprese spese 

tecniche, oneri comunali, spese istruttorie, sanzioni, diritti vari, costi catastali per 

l’aggiornamento della planimetria, rilievi, oneri derivanti dalla necessità di collaudi, ogni altro 

onere anche se non espressamente indicato, o per gli eventuali ripristini in caso di non 

sanabilità……..……………………………………………………………………………..- € 5.000,00 

Valore attribuito arrotondato                       € 121.197,00 

(euro centoventunomilacentonovantasette/00) 
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N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui 

si sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, a netto 

delle decurtazioni e dell’abbattimento dovuto all’assenza di garanzia per vizi o mancanza 

di qualità ed alla difformità della cosa venduta. 

Paladina, 4 maggio 2026                      L’Esperto incaricato 

                                (Geom. Roberta Micheli) 

 

 

 

Allegato - Atto del 31.05.2005 n. 34735 Repertorio Notaio Ernesto Sico di Bergamo con 

planimetria allegata. 






























