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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

 A  

ABITAZIONE  

Intero edificio ad uso abitazione che si sviluppa su quattro livelli fuori terra (terra, primo, secondo e 
terzo sottotetto), collegati da scala interna, sito nel nucleo storico del Comune di Ponte in Valtellina 
(SO), in Via Berniga n. 12. 

L’immobile ha una superficie commerciale di 111,00 mq ed è per la quota di 1/1 di piena proprietà 
della sig.ra   

Identificazione catastale: 

 Catasto fabbricati foglio 43 particella 86, categoria A/3 (abitazione di tipo economico), 
classe 1, consistenza 5 vani, rendita 206,58 euro, indirizzo catastale: VIA BERNIGA, 
piano: T-1-2-3 

 Intestati:  

  nata a Milano (MI) il 06/05/1967 c.f. MLNPLA67E46F205L per la quota di 
1/1; 

 Dati derivati da: COSTITUZIONE del 21/12/1993 in atti dal 18/01/1994, CLASSAMENTO 
del 21/12/1993 in atti dal 22/04/1996 ISTANZA N.1751/96 LEGGE 154/88 (n. 
11152.1/1993) 

 Coerenze: 

In senso orario a partire nord dell'intera particella 86: Nord: Strada comunale, Est: mapp. 
103 e strada comunale, Sud: area di corte mapp. 87, Ovest: strada comunale; 

Dalle ricerche effettuate presso l'Archivio Edilizio del Comune non sono emersi titoli abilitativi. 

Il primo censimento catastale risale al 1993, dalle caratteristiche tipologiche, costruttive e materiali 
tipici dell’edilizia rurale storica della zona si ritiene realizzata antecedente al primo settembre 1967. 

 

STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Al momento del sopralluogo, effettuato in data 20/02/2026, l’immobile risultava occupato da due 
familiari della sig.ra   nello specifico un fratello e il padre. 

Tuttavia, dai riscontri eseguiti presso l’Anagrafe Tributaria dell’Agenzia delle Entrate, non sono 
emersi contratti di locazione o di comodato registrati in relazione ai beni oggetto di stima (come da 
attestazione allegata). 

Lo stesso fratello della sig.ra   ha confermato l'assenza di contratti regolarmente 
registrati, dichiarando che entrambi padre e figlio risiedono nell’unità abitativa oggetto della presente 
stima. 

 

2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

3.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE 

3.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:      Nessuna 

3.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:  Nessuna 

TRIBUNALE ORDINARIO - SONDRIO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 59/2024 

LOTTO 1 
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3.1.3. Atti di asservimento urbanistico:            Nessuno 

3.1.4. Altre limitazioni d'uso:  

Si segnala che l'immobile risulta occupato dal fratello e dal padre della sig.ra   senza 
titolo opponibile alla procedura (mancanza di contratto di locazione o comodato registrato in data 
antecedente al pignoramento). 

L'immobile è pertanto da considerarsi libero al decreto di trasferimento, pur essendo attualmente 
presente l'occupante. 

 

3.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

3.2.1 Iscrizioni: 

Ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario stipulato a Sondrio (SO) in data 01/06/2000 
a rogito del Notaio Dott.ssa Lucia Balconi rep. n. 125267 

 Iscrizione: effettuata presso l'Agenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicità Immobiliare di 
Sondrio in data 02/06/2000 ai nn. 6191 Reg. Generale e 691 Reg. Particolare 

 A favore di: Banca Popolare di Sondrio S.p.A., con sede in Sondrio (SO), P.zza Garibaldi 
n.16, C.F. 00053810149 

 Contro:   nata a Milano (MI) il 06/05/1967 

 Importo ipotecario: euro 170.000,00 

 Importo capitale: euro 85.000,00 

 Durata: anni 15 

 Immobili gravati: Comune di Ponte in Valtellina, Foglio 43, particella 86 

Ipoteca in rinnovazione all’ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo fondiario 
stipulato a Sondrio (SO) in data 01/06/2000 a rogito del Notaio Dott.ssa Lucia Balconi rep. 
n.1125267 

 Iscrizione: effettuata presso l'Agenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicità Immobiliare di 
Sondrio in data 25/10/2019 ai nn. 11925 Reg. Generale e 1365 Reg. Particolare 

 A favore di: Banca Popolare di Sondrio S.p.A., con sede in Sondrio (SO), P.zza Garibaldi n. 
16, C.F. 00053810149 

 Contro:   nata a Milano (MI) il 06/05/1967 

 Importo ipotecario: euro 87.797,67 

 Importo capitale: euro 43.898,83 

 Immobili gravati: Comune di Ponte in Valtellina, Foglio 43, particella 86 

 

3.2.2 Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali: 

Pignoramento Immobiliare (Atto esecutivo o cautelare) 

 Trascrizione: effettuata presso l'Agenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicità Immobiliare di 
Sondrio in data 23/09/2024 ai nn. 1135 Reg. Generale e 9482 Reg. Particolare 

 Atto di provenienza: Verbale di pignoramento del 19/08/2024 n. 6934 Rep. a firma 
dell’Ufficiale Giudiziario della Corte d’Appello di Brescia  

 A favore di: LUZZATTI POP NPLS 2021 S.R.L., con sede in Milano (MI), C.F. 11912920961 

 Contro:   nata a Milano (MI) il 06/05/1967 

 Immobili gravati: Comune di Ponte in Valtellina, Foglio 43, particella 86 
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3.2.3 Altre trascrizioni             Nessuna 

 

3.2.4 Altre limitazioni d'uso:             Nessuna 

 

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:        euro        0,00 

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute:  euro        0,00 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:    euro       0,00 

Millesimi condominiali:                 / 

Sono inoltre presenti i seguenti vincoli e/o dotazioni condominiali:           nessuno 

Si segnala che l'immobile non risulta inserito in un contesto condominiale formalmente costituito e 
non sono emersi regolamenti di condominio o tabelle millesimali. 

L’intero edificio è di un unico proprietario. 

 

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

 

5.1 ATTUALE PROPRIETARIO: 

Dal 01/06/2000 al oggi 

   nata a Milano (MI) il 06/05/1967 c.f. MLNPLA67E46F205L per la quota di 
1/1 di piena proprietà; 

Provenienza mappale 86: 

L’intera proprietà è pervenuta alla Sig.ra   in forza di atto di compravendita del 
01/06/2000 (Notaio Dott.ssa Lucia Balconi, rep. n. 125266), trascritto il 02/06/2000 ai nn. 6190/5149. 

 

5.2 PRECEDENTI PROPRIETARI: 

Dal 13/10/1998 al 01/06/2000 

 FAMLONGA FERMA nata a Ponte in Valtellina (SO) il 21/03/1946 FMLFRM46C61G829Y 
per la proprietà di 12/72  

 FAMLONGA LAURA nata a Cantù (CO) il 02/01/1976 FMLLRA76A42B639R per la 
proprietà di 3/72  

 FAMLONGA NADIA nata a Como (CO) il 13/05/1965 FMLNDA65E53C933T per la proprietà 
di 3/72  

 FAMLONGA STEFANIA nata a Cantù (CO) il 14/09/1971 FMLSFN71P54B639S per la 
proprietà di 3/72  

 FAMLONGA WALTER nato a Cantù (CO) il 27/05/1969 FMLWTR69E27B639S per la 
proprietà di 3/72  

 MORETTI GIOVANNI nato a Ponte in Valtellina (SO) il 06/08/1918 MRTGNN18M06G829V 
per la proprietà di 24/72  

 RAINOLDI CONSIGLIA nata a Ponte in Valtellina (SO) il 15/05/1951 RNLCSG51E55G829E 
per la proprietà di 8/72  

 RAINOLDI GUIDO nato a Ponte in Valtellina (SO) il 18/01/1941 RNLGDU41A18G829H per 
la proprietà di 8/72  

 RAINOLDI OLGA nata a Ponte in Valtellina (SO) il 07/04/1939 RNLLGO39D47G829B per 
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6. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

7.1 CONFORMITÀ EDILIZIA: 

L'immobile è di remota costruzione (sicuramente ante 1967). 

Dalle verifiche documentali effettuate presso l'Archivio Edilizio del Comune di Ponte in Valtellina 
non è emerso alcun titolo abilitativo rilasciato per l'immobile in oggetto. 

Lo stato dei luoghi rilevato dalla sottoscritta ha evidenziato la presenza di un'attività edilizia abusiva: 
le differenze tra la casa reale e la planimetria del 1993 dimostrano che sono stati fatti dei lavori (muri 
spostati, porte chiuse, ecc.) senza chiedere il permesso al Comune; pertanto, l’immobile presenta 
una non conformità edilizia. 

Tale difformità risulta comunque sanabile mediante la presentazione di una pratica di sanatoria 
ordinaria, previo pagamento delle relative sanzioni amministrative e degli oneri professionali, 
quantificati in via forfettaria in euro 3.000,00 al netto degli oneri di legge, somma che viene 
detratta dal valore di stima del bene. 

Per le difformità sono le medesime indicate al punto 7.2 conformità catastale. 

Giudizio di conformità: NON CONFORME. 

 

7.2 CONFORMITÀ CATASTALE: 

Dalla verifica effettuata durante il sopralluogo, si riscontrano le seguenti difformità rispetto alla 
planimetria catastale depositata: 
 
 Piano Terra: Non esiste il divisorio tra cantina e centrale termica dove è installato il bollitore 

di acs. 
 Piano Primo: Non esiste il divisorio tra cucina e soggiorno (ambiente unico); il bagno risulta 

esistente ma non è presente il disimpegno richiesto dalla normativa igienico-sanitaria. 
Il bagno risulta più grande rispetto a quanto riportato in planimetria 

 Aperture: La posizione e le dimensioni di alcune finestre non corrispondono a quanto 
riportato nel disegno catastale. 

 Piano Terzo: Il disimpegno del vano scale risulta più piccolo rispetto a quanto riportato in 
planimetria.  

 
Tali difformità richiedono un aggiornamento della scheda catastale mediante pratica DOCFA per un 
costo stimato di euro 1.000,00 al netto degli oneri di legge che verrà detratto dal valore di stima 
finale dell’immobile. 
 
Giudizio di conformità: NON CONFORME. 
 

7.3 CONFORMITÀ URBANISTICA: 

L'immobile risulta CONFORME. 

 

7.4 CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: 

Conformità titolarità/corrispondenza atti: 

L'immobile risulta CONFORME. 

 

ABITAZIONE di cui al punto A Lotto 1 

 

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

L’unità immobiliare oggetto di stima è ubicata nel Comune di Ponte in Valtellina (SO), borgo storico 
di particolare pregio situato sul versante retico della media Valtellina. 
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La valutazione viene condotta attraverso il metodo sintetico-comparativo, basato sul confronto tra il 
bene oggetto di stima e beni simili recentemente compravenduti o offerti sul mercato nella 
medesima zona (Centro Storico di Ponte in Valtellina). 

Si tiene conto dei dati OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell'Agenzia delle Entrate e delle 
quotazioni medie rilevate presso le agenzie locali. 

Tutto ciò premesso, si ritiene congruo attribuire all’immobile un valore di mercato unitario di euro/mq 
800,00. 

 

CALCOLO DEL VALORE DI STIMA FINALE: 

 

mq 111,00 x euro/mq 800,00 =             euro     88.800,00 

 

PREZZO BASE D’ASTA               euro     88.800,50 

 

DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

L'immobile oggetto di stima è costituito da un intero edificio (cat. A/3) della superficie commerciale di 
circa 111,00 mq. 

La valutazione che segue si riferisce alla quota di proprietà pari a 1/1 pro-indiviso del diritto di piena 
proprietà. 

 

Consistenza commerciale complessiva  mq 111,00 

Prezzo base d’asta piena proprietà euro 88.800,00 

A dedurre spese per la conformità edilizia – urbanistica e catastale  euro 4.000,00 

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in 
cui si trova 

euro 84.800,00  

 

 

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 1: 
 

La determinazione del valore di mercato dei beni è avvenuta applicando il criterio di stima sintetico-
comparativo.  

Tale metodo individua, tramite ricerca di mercato, i prezzi medi praticati nella zona di ubicazione 
degli immobili. 

Il prezzo unitario medio applicato è stato parametrato in base a: 

 stato di conformità urbanistica e catastale; 

 presenza di vincoli o condizioni limitative al pieno godimento; 

 contesto di ubicazione, stato di conservazione e qualità delle finiture; 

 dotazione di impianti tecnologici e caratteristiche intrinseche/estrinseche. 

 

  

F
irm

at
o 

D
a:

 S
C

H
IV

A
LO

C
C

H
I L

IL
IA

N
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 6
f4

8c
ef

89
87

c1
51

d9
51

54
25

c6
d2

ae
08

4

Ist. n. 8 dep. 21/05/2026








