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INFORMAZIONI PROCEDURA

Giudice: Dott.ssa MARIA MAGRI'

Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 11-04-2024 alle 11:00
Creditore Procedente: “OMISSIS”

Esecutati: “OMISSIS” e “OMISSIS”

Custode: “OMISSIS”

INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE

Esperto alla stima: Ing. Francesco Facchinetti

Data nomina: 13-11-2023

Data giuramento: 16-11-2023

Data sopralluogo: 06-12-2023

Cronologia operazioni peritali:

- Acquisizione schede catastali vigenti in data 17.11.2023;

- Richiesta di accesso agli atti inoltrata all'ufficio tecnico comunale in data 04.12.2023;
- Accesso agli atti del Comune di Villongo effettuato in data 16.01.2024;

- Sopralluogo effettuato in data 06.12.2023.
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Beni in Villongo (BG)
Via Fosio n.4

Lotto 1 - Appartamento con cantina e box pertinenziale
IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Abitazione di tipo economico [A3] sita in Via Fosio n. 4
Appartamento in condominio al piano terzo con cantina e box pertinenziale al piano seminterrato.

Quota e tipologia del diritto

1/2 di “OMISSIS” - piena proprieta

Cod. Fiscale: “OMISSIS” - Residenza: “OMISSIS”, Villongo (BG) - Stato civile: coniugato - Regime patrimoniale:
separazione dei beni.

Quota e tipologia del diritto

1/2 di “OMISSIS” - piena proprieta

Cod. Fiscale: “OMISSIS” - Residenza: “OMISSIS”, Gorlago (BG) - Stato civile: coniugato - Regime patrimoniale:
separazione dei beni.

Identificato al catasto fabbricati:

Intestazione: “OMISSIS” (Cod. Fisc. “OMiss!s”) G - orriet? per 1/2; “OMISSIS” (Cod.
Fisc. “omissis”) G o-ricts per 1/2;

Immobile: indirizzo: Via Napoleonica n.6, Villongo (BG); scala B, piano terzo e seminterrato.

Appartamento con cantina: foglio 5, particella 1607, subalterno 32, categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani,
superficie 104 mq, rendita € 397,67; scheda catastale n. 377 del 29.04.1975.

Confini: I'unita immobiliare (appartamento al P.3°) oggetto di pignoramento confina (vedasi scheda catastale
attualmente vigente, Allegato 1A):

- a nord con il vano scala/ascensore condominiale;

- a est con I'unita immobiliare adiacente di altra proprieta;

- a sud affaccia sul cortile condominiale;

- a ovest affaccia sul cortile condominiale.

La cantina pertinenziale al P. seminterrato (vedasi scheda catastale attualmente vigente, Allegato 1A) confina: - a
nord con il terrapieno;

- a est con la cantina adiacente di altra proprieta;

- a sud con il corridoio condominiale;

- a ovest con la cantina adiacente di altra proprieta.

Identificato al catasto fabbricati:

Intestazione: “OMIssIs” (Cod. Fisc. “OMissis”) GGG o-ooricts per 1/2; “OMissis” (Cod.
Fisc. “omissis”) GGG oot per 1/2;

Immobile: indirizzo: Via Napoleonica n.6, Villongo (BG); piano seminterrato.

Box: foglio 5, particella 1607, subalterno 53, categoria C/6, classe U, consistenza 14 mq, superficie 16 mq, rendita €
24,58; scheda catastale n. 395 del 29.04.1975.

Confini: I'unita immobiliare (box pertinenziale) oggetto di pignoramento confina (vedasi scheda catastale
attualmente vigente, Allegato 1B):

- a nord con il terrapieno;

- a est con il box adiacente di altra proprieta;

- a sud affaccia sul cortile condominiale;

- a ovest con il box adiacente di altra proprieta.
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Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento:

| dati catastali degli immobili corrispondono esattamente a quelli riportati nell'atto di pignoramento. Si fa presente
che nelle schede catastali del 1975 (Allegati 1A/B) viene riportato come indirizzo Via Fosio, ma senza n. civico,
mentre sia nelle visure catastali (Allegati 1C/D) che nell'atto di pignoramento viene indicato come indirizzo delle
unita immobiliari oggetto di stima Via Napoleonica n.6. L'accesso pedonale al complesso immobiliare € individuato
al civico 4 di Via Fosio, in quanto Via Napoleonica inizia subito dopo l'incrocio posto non molto distante dal cancello
pedonale del condominio.

2. DESCRIZIONE

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA)

Le unita immobiliari oggetto di perizia si trovano all'interno di un edificio residenziale di quattro piani fuori terra in
Via Fosio n.4, situato nell'estrema periferia sud del paese di Villongo (BG) (vedasi documentazione fotografica
Allegato 3, fotografia n.1 estratto da immagine satellitare con I'edificio in cui sono inseriti gli immobili d'interesse
cerchiato in rosso). Il fabbricato (palazzina B) fa parte del condominio denominato "Vernazzina" costituito da n.3
palazzine identiche. La zona circostante & dotata di buona viabilita e di parcheggi pubblici lungo le vie comunali
limitrofe, in quanto & una zona in prevalenza residenziale con ampi spazi verdi, caratterizzata dalla presenza di
edifici di massimo 3/4 piani. Il condominio appare tranquillo ed & posto in vicinanza di altri due condomini del
tutto simili.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni

Servizi presenti nella zona: la zona e provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria

Servizi offerti dalla zona: Esercizi commerciali (scarsi), Farmacie (presenti), Scuole (non presenti), Poste (non
presenti), Ospedale (non presente)

Caratteristiche zone limitrofe: miste residenziali/artigianali

Importanti centri limitrofi: Sarnico

Attrazioni paesaggistiche: non specificato

Attrazioni storiche: non specificato

Principali collegamenti pubblici: Autostrada A4 8 Km, aereoporto Orio al Serio 30 Km

2.2 DESCRIZIONE DEI BENI

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al corpo Appartamento con cantina e box pertinenziale

L'unita immobiliare oggetto di perizia fa parte della palazzina B del Condominio Vernazzina, composta da n.16
appartamenti, ognuno dei quali & accessibile dal cortile/giardino condominiale e dalla scala comune interna. Si
tratta di un condominio a destinazione residenziale costituito da quattro piani fuori terra pil un piano
seminterrato adibito a cantine e box pertinenziali degli alloggi soprastanti (fotografie nn. da 2 a 5). L'ingresso
pedonale all'edificio avviene direttamente da Via Fosio, tramite un cancelletto elettrificato (fotografia n.6), che
consente di accedere al cortile/giardino comune (fotografie n. 7 e 8) sia al condominio che alle altre due palazzine
circostanti; l'ingresso carrale invece, posto su Via Napoleonica, avviene tramite un cancello automatizzato
(fotografia n.9) che consente di accedere al vialetto carrale ed al cortile comune (fotografie nn.10, 11 e 12) posto
sul retro del complesso (lato ovest). L'ingresso alla scala condominiale (scala B) & posto sul lato est ed avviene
tramite un portoncino in alluminio e vetro (fotografia n.13), dotato di apertura elettrica dall'interno. Superato
I'ingresso si trova un atrio comune (fotografia n.14) dal quale si accede alla scala condominiale, rivestita
completamente in marmo e provvista di barriera in ferro verniciato (fotografie n.16 e 17); le condizioni generali
del vano scala comune sono buone, segno di una pulizia e manutenzione periodica. Il condominio € anche dotato
di ascensore (fotografia n.15).

L'appartamento in questione & posto al terzo piano ed é attualmente costituito da ampio ingresso, soggiorno,
cucina abitabile, corridoio/disimpegno, ripostiglio, due camere, un bagno e tre balconi con affaccio ad ovest e a
sud sul cortile/piazzale condominiale (vedasi allegato 1A). Al piano seminterrato sono presenti un locale cantina e
un'autorimessa di pertinenza dell'appartamento (vedasi allegato 1B). L'accesso all'appartamento oggetto di
perizia avviene tramite un portoncino in legno (fotografie nn. 18 e 19), colore noce scuro, dotato di spioncino e
doppia serratura. Con riferimento alla planimetria catastale (Allegato 1A) ed alla documentazione fotografica
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(Allegato 3), I'accesso all'unita immobiliare avviene in un'ampia zona ingresso (fotografia n.19), che consente di
accedere ai vari ambienti dell'appartamento. Alla destra dell'ingresso si accede alla cucina abitabile (fotografie
nn.20 e 21) dislocata in linea lungo una parete, dotata di tutta I'impiantistica necessaria e con affaccio sul balcone
posto a ovest (visibile nella fotografia n.23). Si segnala che in cucina si sono riscontrate tracce diffuse di
umidita/muffa sulle pareti ed in particolare sul soffitto (fotografia n.22), oltre al serramento visibilmente
degradato e con un vetro rotto (visibile nella fotografia n.22). Alla sinistra dell'ingresso, in adiacenza al vano
ascensore condominiale, si trova un piccolo ripostiglio (fotografia n.24). Di fronte alla porta d'ingresso si trova il
soggiorno (fotografie nn.25 e 26), il quale presenta una buona metratura ed e dotato di accesso esclusivo al
balcone posto sul lato sud (fotografia n.27). Percorrendo il lungo corridoio (fotografia n.28), si trovano in
sequenza sul lato destro la camera matrimoniale (fotografia n.29) con accesso al balcone in comune con la cucina,
e la seconda camera (fotografia n.30), dotata di balcone esclusivo (fotografia n.32); si segnala la presenza anche in
questa camera di tracce diffuse di umidita/muffa sulle pareti ed in particolare sul soffitto (fotografia n.31). Sul
fondo del corridoio si trova I'unico bagno dell'appartamento (fotografie nn.33 e 34); si tratta di un servizio igienico
di medie dimensioni dotato di lavabo a colonna, sanitari e vasca in nicchia di dimensioni standard, tutti in
ceramica bianca, ma nonostante siano piuttosto datati sono ancora in discrete condizioni (visibili nelle fotografie
n.33 e 34). Nel bagno sono presenti tutti gli allacci per l'installazione di una lavatrice (visibile nella fotografia n.33).
Si segnala la presenza del serramento in ferro con pannello in policarbonato e di alcuni rappezzi nel rivestimento e
nella pavimentazione in ceramica al di sotto del lavabo e del bidet (fotografia n.35).

La cantina di proprieta al piano seminterrato e raggiungibile tramite il corridoio comune (fotografia n.38) ed e
identificata con il n.32 (fotografia n.39). Dalla scheda catastale (Allegato 1A) si pu0 constatare che trattasi di una
cantina dalle dimensioni standard, ma in fase di sopralluogo non e stato possibile accedervi, in quanto il locale &
attualmente occupato da oggetti di vario genere accatastati che ne impediscono I'accesso (fotografia n.40).
L'autorimessa pertinenziale (identificata con il n.30) dell'appartamento si trova al piano seminterrato ed &
accessibile direttamente dal cortile/piazzale condominiale posto sul lato ovest (fotografia n.12). Esternamente il
box e dotato di basculante in lamiera di acciaio verniciata marrone chiaro (fotografia n.41), come del resto tutte le
altre autorimesse presenti; si segnala che la basculante non & in buone condizioni di manutenzione, in quanto
presenta un foro alla base ed evidenti segni di marcescenza (visibili nella fotografia n.41). Internamente si tratta di
un locale dalla metratura standard (2,70m x 5,80m, H=2,20m) per un'autorimessa singola (fotografia n.42). A
livello di finiture interne si hanno pareti perimetrali e soffitto intonacati al rustico e tinteggiati, pavimentazione in
battuto di cemento ed impianto elettrico sottotraccia. Attualmente I'autorimessa non € sgombra, ma vi sono
accatastati oggetti di vario genere (visibili nella fotografia n.42).

Superficie complessiva di circa: appartamento 121,40 mq + cantina 5mq + box 15,70mq

E' posto al piano: appartamento: 3° Piano, cantina e box: P. seminterrato

L'edificio e stato costruito: negli anni 1974-1975

L'edificio e stato ristrutturato: -

Ha un'altezza utile interna di circa: appartamento: h=2,90m, cantina e box: h=2,20m

L'intero fabbricato € composto da n. 4 piani fuori terra pil un piano seminterrato.

Stato di manutenzione generale: discreto

Condizioni generali dell'immobile: le condizioni generali dell'appartamento possono essere definite scarse e
nell'insieme si tratta di finiture di bassa/media qualita e un po' datate, in quanto |'appartamento & pressoche nelle
condizioni originarie di costruzione (1974-75); i locali sono ben distribuiti e disimpegnati, la posizione di piano e
I'orientamento sono buoni. L'appartamento non & immediatamente abitabile, in quanto purtroppo non si
presenta ora al meglio e per migliorarne la vivibilita necessiterebbe di alcuni interventi di manutenzione
straordinaria (eliminazione dell'umidita/muffa dalle pareti e dal soffitto della camera da letto e della cucina,
sostituzione dei serramenti obsoleti, adeguamento dell'impianto elettrico, revisione completa dell'impianto
termico con installazione dei radiatori nelle stanze e della caldaia sul balcone), oltre ad un'accurata pulizia
generale e ad una ritinteggiatura di tutti i locali. La cantina di proprieta al piano seminterrato attualmente non e
sgombra, ma vi sono accatastati in modo disordinato oggetti di vario genere che impediscono I'accesso.
L'autorimessa pertinenziale posta al piano seminterrato & in discrete condizioni di manutenzione (anche se la
basculante in lamiera sarebbe da sostituire) e con poche opere di manutenzione ordinaria e di pulizia generale
puo essere resa facilmente utilizzabile.

Caratteristiche descrittive

Componenti edilizie e costruttive

Pareti esterne materiale: muratura
coibentazione: inesistente

rivestimento: intonaco civile con tinteggiatura
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condizioni: discrete

Note: il fabbricato in cui si trovano i beni oggetto di valutazione (palazzina B) si
presenta in discrete condizioni da un punto di vista estetico, con intonaci e
tinteggiature in buono stato di conservazione (fotografie nn. da 2 a 5), anche se vi
sono porzioni di facciate ammalorate/scrostate o comunque in cattivo stato di
conservazione (visibili nelle fotografie nn. da 2 a 5). | balconi sono presenti ad ogni
piano dell'edificio e sono dotati di parapetti in ferro verniciato marrone scuro; si
segnala che molti balconi manifestano sui frontalini ed all’'intradosso del solaio in
c.a. faccia a vista segni di incrostazioni e/o macchie scure dovuti alle precipitazioni
atmosferiche (visibili nelle fotografie nn. da 2 a 5).

Manto di copertura materiale: non visibile dall'esterno
condizioni: buone

Note: per quanto visibile dall’esterno la copertura appare in buone condizioni di
conservazione, ha struttura a padiglione, gronde in c.a. faccia a vista, grondaie e
pluviali in lamiera preverniciata, mentre il manto di copertura non e visibile
dall’esterno; presumibilmente tale copertura non e isolata termicamente, in quanto
€ presente un sottotetto comune non abitabile.

Infissi interni tipologia: a battente
materiale: legno tamburato
condizioni: discrete

Note: le porte interne sono tutte a battente in legno tamburato di colore noce scuro
con maniglie di metallo colore ottone (visibili nelle fotografie nn.21 e 30), fatta
eccezione per la porta del bagno che ha la maniglia in plastica di colore nero (visibile
nella fotografia n.33). Sono originarie dell'epoca di costruzione dell'edificio e
nonostante siano piuttosto datate sono ancora in discrete condizioni. La porta del
locale cantina al piano seminterrato € in lamiera verniciata di bianco (visibile nella
fotografia n.33), cosi come del resto tutte le altre porte presenti. La basculante del
box di pertinenza € in lamiera preverniciata di colore marrone e non € in buone
condizioni di manutenzione, in quanto presenta un foro alla base ed evidenti segni
di marcescenza (visibili nella fotografia n.41).

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente
materiale: ferro
protezione: tapparelle
materiale protezione: plastica
condizioni: pessime

Note: i serramenti esterni sono in ferro verniciato di colore bianco con vetro
singolo; gli infissi sono originari dell'epoca di costruzione e sono tutti in pessime
condizioni con verniciatura scrostata ed alcuni vetri rotti o danneggiati (visibili nelle
fotografie nn.21, 22 e 32). Il serramento del bagno non & dotato di vetro, ma di un
pannello in policarbonato. Tutte le finestre e portefinestre sono dotate di tapparelle
in pvc di colore bianco (visibili nelle fotografie nn. da 2 a 5), datate e malfunzionanti.
Il portoncino d'ingresso € una normale porta in legno colore noce scuro in discrete
condizioni, dotata di spioncino e di un seconda serratura rinforzata (visibile nelle
fotografie nn.18 e 19).

Pavimentazioni interne  materiale: marmo / ceramica
condizioni: discrete

Note: i pavimenti dell'ingresso, del soggiorno e del corridoio sono uguali e realizzati
in piastrelle di marmo, formato rettangolare, di colore beige chiaro (visibili nelle
fotografie nn.19, 25, 26 e 28). Nelle due camere & presente una pavimentazione
ancora in piastrelle di marmo, formato rettangolare, ma di colore leggermente
diverso (visibili nelle fotografie nn.29 e 30). In cucina e presente un pavimento in
ceramica, formato quadrato 20x20cm, di colore marrone chiaro (visibile nella
fotografia n.21). Nel bagno e stato posato un pavimento in ceramica, formato
quadrato 20x20cm, con motivo geometrico di colore marrone scuro (visibile nella
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fotografia n.33). Tutte le pavimentazioni dell'alloggio sono datate ed originarie
dell'epoca di costruzione, fatta eccezione per alcuni rappezzi in bagno eseguiti in
tempi piu recenti (visibili nella fotografia n.35). Le pavimentazioni dei tre balconi
dell'appartamento sono le medesime e sono realizzate in piastrelle di gres, formato
rettangolare 7x15cm di colore rosso mattone, ancora originarie dell'epoca di
costruzione (visibili nelle fotografie nn.23, 27 e 32). La pavimentazione del locale
cantina e dell'autorimessa al piano seminterrato e in battuto di cemento (visibili
nelle fotografie nn.39 e 42).

Rivestimenti interni ubicazione: cucina e bagno
materiale: gres/ceramica
condizioni: discrete

Note: il rivestimento della cucina & stato realizzato solamente sulla parete del
blocco cucina; si tratta di un rivestimento in piastrelle di ceramica, formato
rettangolare di colore bianco (visibile nelle fotografie nn.20 e 21); si segnalano
alcuni rappezzi nel rivestimento della cucina eseguiti in tempi piu recenti (visibili
nella fotografia n.20). Nel bagno & presente su tutto il perimetro un rivestimento in
ceramica, formato rettangolare, con motivo geometrico di colore chiaro (visibile
nelle fotografie nn.33, 34 e 35). Anche in bagno sono presenti alcuni rappezzi nel
rivestimento eseguiti in tempi pil recenti (visibili nelle fotografie nn.34 e 35).

Impianti (conformita e certificazioni)
Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Sl

Epoca di realizzazione/adeguamento  originario dell'epoca di costruzione (anni 1974-'75)

Note L'impianto elettrico € completamente sottotraccia ed é realizzato con
interruttori in plastica di colore bianco, placchette in metallo di colore
alluminio naturale, marca Vimar (visibili nelle fotografie nn.24 e 30),
dotato di quadro elettrico obsoleto e senza ripartizione (visibile nella
fotografia n.36), installato nella zona dell'ingresso. Nell'appartamento
e presente anche un citofono (visibile nella fotografia n.36), installato
nella zona dell'ingresso. Si tratta di un impianto datato in stato
precario, di cui non e stata reperita la dichiarazione di conformita
durante l'accesso agli atti comunali, che necessiterebbe di una
revisione generale per essere reso conforme alla normativa attuale.
Nell'alloggio non € presente un impianto d'allarme.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Sl

Tipologia di impianto originariamente era centralizzato con radiatori, mentre attualmente e
autonomo e costituito da due stufe a pellet

Stato impianto discreto

Epoca di realizzazione/adeguamento  |'impianto centralizzato era originario dell'epoca di costruzione (anni

1974-'75), mentre presumibilmente dal 2004 il condominio & passato
a impianti singoli autonomi

Esiste la dichiarazione di conformita Sl

Note L'impianto di riscaldamento attualmente presente € autonomo e
costituito da due stufe alimentate a pellet ed installate nella zona
dell'ingresso (visibile nella fotografia n.19) e nella camera
matrimoniale (visibile nella fotografia n.29). Nel bagno é installato un
boiler elettrico di colore bianco (fotografia n.37) per la produzione di
acqua calda sanitaria, ma attualmente mal funzionante. Si fa presente
che nei vari locali dell'appartamento oggetto di stima non sono piu
presenti i radiatori, mentre & ancora installato nella zona ingresso il
termostato manuale (fotografia n.36). Sul balcone della cucina (lato
ovest) & stato comunque gia predisposto [l'armadio per
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I'alloggiamento della caldaia con la canna fumaria gia predisposta
(visibili nella fotografia n.5). Allo stato attuale I'alloggio non & dotato
di gas-metano e la cucina e alimentata con bombole a gas.

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamentoo  NO
climatizzazione

Ascensori e montacarichi:

L'immobile dispone di ascensori o Sl
montacarichi

3. PRATICHE EDILIZIE

Nel corso dell'accesso agli atti, previa istanza presentata dal sottoscritto in data 04.12.2023 al Comune di Villongo,
avvenuto in data 16.01.2024 é stata rinvenuta sia I'autorizzazione originaria relativa alla costruzione dell'edificio
(palazzina B) in cui sono inserite le unita immobiliari oggetto di perizia (Allegato 2A), sia l'autorizzazione di
abitabilita rilasciata dal Comune di Villongo in data 24.10.1975 (Allegato 2B). Le informazioni sotto riportate sono
state estratte dagli originali della pratica edilizia del Comune di Villongo, reperita in seguito a richiesta di accesso
agli atti depositati negli archivi comunali. Per completezza del quadro autorizzativo dell'edificio si riportano qui di
seguito gli estremi di registrazione comunale della pratica rinvenuta negli atti comunali:

Numero pratica: 21/1974

Intestazione: “OMISSIS”

Tipo pratica: Licenza di Costruzione

Per lavori: di costruzione di un fabbricato (condominio B) in Via Fosio s.n.

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 12/02/1974

Rilascio in data 16/04/1974

Abitabilita/agibilita in data 24/10/1975

NOTE: con tale licenza (Allegato 2A) é stata autorizzata la costruzione della palazzina B del complesso residenziale,
costituita da quattro piani fuori terra con n.16 alloggi ed un piano seminterrato adibito a box, cantine e locali
accessori. L'edificio in cui sono inserite le unita immobiliari oggetto di perizia & identificato come "Fabbricato B" (si
veda planimetria generale Allegato 2A).

3.1 CONFORMITA EDILIZIA

Il condominio (palazzina B) in cui sono inseriti gli immobili oggetto di perizia (appartamento, cantina e box) é stato
realizzato tra il 1974 e il 1975 con regolare licenza di costruzione (Allegato 2A) rilasciata dal Comune di Villongo.
Tale pratica e l'unica autorizzazione edilizia rilasciata sull'appartamento, il quale si trova nelle condizioni originarie
di costruzione, in quanto non sono stati effettuati altri interventi edilizi di manutenzione straordinaria nel corso
degli anni (salvo probabilmente i lavori di predisposizione per I'installazione delle caldaie autonome sui balconi e
le relative canne fumarie esterne). Dalle piante, sezioni e prospetti di progetto rinvenuti in fase di accesso agli atti
(Allegato 2A) si e potuto constatare che la situazione attualmente esistente delle unita immobiliari periziate e
totalmente conforme ai disegni approvati e depositati con la pratica edilizia originaria (Licenza di costruzione n.21
del 16.04.1974).

4. CONFORMITA URBANISTICA

Strumento urbanistico Vigente: Piano Governo del Territorio

Ambito: Insediamenti esistenti in ambiti prevalentemente residenziali
(Tav. 3 del PdR): C - comparti urbani caratterizzati da presenza
prevalente di tipologie edilizie residenziali pluripiano interne a
singoli lotti.
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Norme tecniche di attuazione: Art. 17 delle NTA del Piano delle Regole.

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: si veda art. 17 delle NTA del PdR

Rapporto di copertura: si veda art. 17 delle NTA del PdR
Altezza massima ammessa: siveda art. 17 delle NTA del PdR
Volume massimo ammesso: siveda art. 17 delle NTA del PdR

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note: Sono ambiti nei quali sono ammessi interventi di manutenzione,
di restauro e risanamento conservativo, di ristrutturazione
edilizia, di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti. Sono
consentiti ampliamenti e sopralzi degli edifici esistenti con un
incremento di superficie residenziale complessiva e con i limiti
definiti nell'art. 17 delle NTA del PdR.

L'immobile & conforme alle destinazioni urbanistiche previste dal PGT vigente per la zona territoriale omogenea in
cui ricade. Per quanto indicato sopra si dichiara la conformita urbanistica.

. CONFORMITA CATASTALE

La distribuzione dei locali e la posizione delle tramezze interne dell'appartamento sono correttamente riportate
nelle schede catastali vigenti (Allegati 1A/B), pertanto si conferma la conformita catastale degli immobili oggetto di
perizia.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

Titolare/Proprietario: “OMISSIS” (quota 1/2 di piena proprieta); “OMISSIS” (quota 1/2 di piena proprieta).
Proprietari ante ventennio fino all’11/04/2005.

In forza di atto di compravendita - a rogito del Notaio “OMISSIS” in data 12/10/2000, ai nn. 21768; trascritto alla
Conservatoria dei Registri Immobiliari di BG in data 17/10/2000, ai nn. 39688/29089.

Note: i sigg. “OMISSIS” e “OMISSIS” hanno acquistato gli immobili oggetto di perizia dalla societa “OMISSIS”, in
forza di atto di compravendita a rogito del Notaio “OMISSIS”, in data 12.10.2000 al n.rep. 21768 e trascritto alla
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo in data 17.10.2000 ai nn.39688/29089.

Titolare/Proprietario: “OMISSIS” (quota 1/2 di piena proprieta); “OMISSIS” (quota 1/2 di piena proprieta).
Proprietari dall’11/04/2005 ad oggi (attuali proprietari).

In forza di atto di compravendita - a rogito del Notaio “OMISSIS” in data 11/04/2005, ai nn. 40549; trascritto alla
Conservatoria dei Registri Immobiliari di BG in data 14/04/2005, ai nn. 19596/13242.

Note: gli esecutati, sigg. “OMISSIS” e “OMISSIS”, hanno acquistato gli immobili oggetto di perizia dai sigg.
“OMISSIS” e “OMISSIS”, in forza di atto di compravendita a rogito del Notaio “OMISSIS”, in data 11.04.2005 al
n.rep. 405492 e trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo in data 14.04.2005 ai nn.
19596/13242.

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

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di “OMISSIS” contro “OMISSIS”; Derivante da: mutuo fondiario; A rogito del
Notaio “OMISSIS” in data 11/04/2005, al n.rep. 40550; iscritta/trascritta in data 14/04/2005 ai nn. 19597/5019;
Importo ipoteca: € 225000; Importo capitale: € 125000.

- Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di “OMISSIS” contro “OMISSIS”; Derivante da: mutuo fondario; A rogito di Uff. Giudiziario
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UNEP del Tribunale di BG in data 20/07/2023 al n.rep. 5838; iscritto/trascritto in data 02/10/2023 ai nn.
53290/36353.

. 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:
non si sono riscontrati gravami.

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: le spese ordinarie medie dal 2021 al 2023 per gli immobili in
oggetto ammontano a circa 1.000€ all’anno, comprensive della quota annua per I'acqua pari a circa 220€.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia:
I'amministratore ha segnalato che allo stato attuale sono previste spese straordinarie per la realizzazione di un
nuovo impianto citofonico e l'installazione di contatori dell’acqua per ogni singola unita abitativa.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: I'amministratore di condominio, su richiesta del
sottoscritto, mi ha informato che la chiusura del bilancio condominiale & prevista al 31 dicembre di ogni anno e che
gli esecutati a tutt'oggi hanno pagato solo parzialmente le spese di loro competenza, residuando al 31.12.2023
(con bilancio non ancora definitivo) un debito complessivo di circa 11.200€, di cui circa 9.000€ afferenti al periodo
antecedente al 2022.

L'amministratore riferisce che originariamente l'impianto di riscaldamento era centralizzato, poi con
I'amministrazione precedente, probabilmente nel 2008, e stata completamente dismessa la caldaia centralizzata a
gasolio al fine di realizzare degli impianti autonomi nei singoli alloggi. A proposito del fatto che I'alloggio oggetto di
valutazione non € attualmente raggiunto ed allacciato alla rete del gas, I'amministratore segnala che non vi e
certezza che la tubazione del gas metano sia stata comunque portata al piede del fabbricato in occasione dei lavori
del 2008, in quanto non tutti i condomini erano in grado di fronteggiare le spese previste. Anche |'esecutato,
interpellato in proposito dal sottoscritto, non & stato in grado di rispondere sulla questione, segnalando che
all’epoca dei lavori non aveva potuto pagare la sua quota.

Altre informazioni:

Millesimi di proprieta (riferimento atto notarile): I'amministratore ha segnalato che agliimmobili oggetto di stima
sono assegnati i seguenti millesimi di proprieta: - appartamento + box: 22,684/1000.

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO, attualmente I'appartamento posto al piano terzo
non ¢ accessibile da persone diversamente abili, in quanto pur essendo il condominio dotato di ascensore,
presenta delle scale d"ingresso dal giardino (fotografia n.13) e dal piano seminterrato che non sono dotate di
servoscala.

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: no

Avvertenze ulteriori: non specificato

. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Il calcolo della consistenza degli immobili & stato effettuato in seguito ad un rilievo sommario delle misure dei locali
in fase di sopralluogo e dagli estratti delle tavole grafiche in scala reperite in fase di accesso agli atti.

Destinazione Parametro S.L.P. Coefficiente  Superficie equivalente

Appartamento a P.3° sup lorda di pavimento 95,00 1,00 95,00
(ingresso, soggiorno, cucina,
corridoio, due camere, bagno

e ripostiglio)
Balconi sup lorda di pavimento 26,40 0,33 8,71
Cantina al P. seminterrato sup lorda di pavimento 5,00 0,25 1,25
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126,40 104,96

La superficie viene calcolata computando |'effettiva superficie occupata dalle unita immobiliari compreso lo
spessore dei muri con I'aggiunta delle pertinenze nella seguente misura 33% dei balconi, 25% dei terrazzi, 10% dei
giardini sino alla concorrenza della superficie dell'unita 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.

Accessori:
Box singolo Identificato al n. 30, posto al piano seminterrato.
Superficie complessiva: 15,70mgq, Sup. comm.= 18 mq
Valore a corpo: €9.000,00

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA

11.

12.

Vista e considerata la configurazione dell'unita immobiliare oggetto di pignoramento, non si ritiene in alcun modo
possibile la formazione di pil lotti da adibire ad una possibile vendita futura, in quanto I'appartamento ¢ stato
pensato, progettato e realizzato per essere un'unica proprieta indivisibile.

STATO DI POSSESSO:

Occupato da uno dei due debitori, sig. “OMISSIS”, e dai suoi familiari.

Opponibilita ai terzi: Sl

Note: all'atto del sopralluogo, avvenuto in data 06.12.2023, nell'appartamento era presente solo uno degli
esecutati, sig. “OMISSIS”, il quale mi ha consentito di accedere all'immobile per svolgere le operazioni peritali ed
ha fornito tutte le informazioni utili relative ai beni oggetto di pignoramento. L'esecutato ha dichiarato di
occupare l'alloggio con la moglie e i tre figli.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

12.1 Criterio di stima:

Il criterio di stima impiegato per la valutazione dell'immobile oggetto di pignoramento € la stima sintetica
comparativa parametrica (semplificata).

12.2 Fonti di informazione:

Catasto di Bergamo, comune di Villongo;
Ufficio tecnico di Villongo (BG).

Parametri medi di zona per destinazione principale (€/mq): valore medio usato per appartamenti
semirecenti (21-50 anni) in Comune di Villongo: 500 €/mq;

Altre fonti di informazione: Listino prezzi immobili F.I.M.A.A. Bergamo e provincia anno 2023 (patrocinato
Provincia, Comune, Universita di Bergamo e principali associazioni provinciali);

Valori OMI;

Annunci immobiliari vari.

12.3 Valutazione corpi:
Per la valutazione dell'immobile si € proceduto a un rilievo sommario delle misure e al reperimento, tramite
listino prezzi immobiliari F..LM.A.A. per la Provincia di Bergamo anno 2023 dei prezzi correnti a mq. per

immobili confrontabili, adeguati infine alla specifica situazione dell'immobile come sopra descritto, cercando
cosi di determinare il piu probabile valore commerciale dell'immobile in questione.
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12,5

Allegati
ALLEGATI 1A/B/C/D: copia delle schede e delle visure catastali degli immobili (appartamento e box) attualmente
vigenti e presenti in catasto;
ALLEGATI 2A/B: copia della Licenza di Costr. n.21/1974 del 16.04.1974 con gli estratti degli elaborati grafici, copia
dell'autorizzazione di abitabilita del 24.10.1975;

ALLEGATO 3: documentazione fotografica degli immobili.
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Destinazione Superficie Equivalente
Appartamento a P.3° (ingresso, 95,00
soggiorno, cucina, corridoio, due
camere, bagno e ripostiglio)

Balconi 8,71
Cantina al P. seminterrato 1,25

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

Valore corpo (appartamento con cantina)
Valore accessori (box pertinenziale)
Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota

Adeguamenti e correzioni della stima:

Valore Unitario
€ 500,00

€500,00
€500,00

Riduzione del 5% del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia

per vizi del bene venduto

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Spese condominiali insolute che potrebbero restare a carico del futuro

acquirente, stimate in circa:

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

Prezzo base d'asta del lotto:

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

(arrotondato):

Lovere, 21-02-2024

Valore Complessivo
€47.500,00

€4.355,00
€625,00
€52.480,00

€52.480,00
€9.000,00

€61.480,00
€61.480,00

-€3.074,00

€0,00

-€2.000,00

€56.406,00
€ 56.406,00

€56.500,00

L'Esperto alla stima
Ing. Francesco Facchinetti
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Tribunale di Bergamo
sezione Esecuzioni Immobiliari

Creditore Procedente

ORGANA SPV S.R.L.

Debitore I
Titolo Mutuo ipotecario
Atto di precetto (art. 480 c.p.c.) Importo | € 149.259,17
Pignoramento

Data di notifica 20/07/2023

Data consegna cred. Proc. 17/07/2023

Nr. RG e RP della nota di trascrizione 53290/36353

Data di Trascrizione 02/10/2023
Iscrizione a ruolo Termine calcolato
Scadenza in festivo? I:I Data deposito nota iscriz. 31/07/2023
Documentazione depositata titolo esecutivo Si

precetto si

atto di pignoramento si

nota di trascr. /ann. pign. si

attestazione conformita della documentazione da parte del -
legale Si

Istanza di vendita

Scadenza in festivo? I:l

Termine calcolato

Data deposito istanza v. 18/09/2023

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

Data dep. documentazione 31/10/2023
Ottenuta proroga del termine? si
Numero immobili pignorati 1
N. certificati di iscrizione e trascrizione depositati e visure catastali 1
Certificato notarile e visure catastali 1

Individuazione beni pignorati
(es. p.m,, p.ed. ...)

Termine calcolato

Ubicazione immobili: Via Fosio n.4, Villongo (BG)
Appartamento con cantina: Foglio 5, Mapp. 1607, Sub. 32, Cat. A/3, classe 2,
consistenza 5,5 vani, sup. catastale 104 mq, rendita 397,67 €;

Box: Foglio 5, Mapp. 1607, Sub. 53, Cat. C/6, classe U, consistenza 14 mq, sup.
catastale 16 mq, rendita 24,58 €.

Nome (si/no)
Notifica ex art. 498 c.p.c.
ai creditori iscritti
Notifica ex. art.599 c.p.c. Nome (si/no)
ai comproprietari
Annotazione altri pignoramenti Nome

nessuno




TRIBUNALE DI BERGAMO

Reg. Es. Imm n. 412/2023

PROMOSSA DA: ORGANA SPV S.r.l.

CONTRO

GIUDICE: Dott.ssa MARIA MAGRYI’

CUSTODE GIUDIZIARIO: Istituto Vendite Giudiziarie (1.V.G.) S.r.l. di Bergamo
ESPERTO ALLA STIMA: Ing. Francesco Facchinetti

IDENTIFICATIVI CATASTALI DEI BENI PERIZIATI

Il sottoscritto CTU dichiara di aver periziato il seguente immobile cosi identificato
catastalmente:
— Appartamento con cantina (piano terzo e piano seminterrato): foglio 5, particella
1607, sub. 32, categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani, superficie catastale 104
mq, rendita € 397,67,
— Box (piano seminterrato): foglio 5, particella 1607, sub. 53, categoria C/6, classe U,

consistenza 14 mq, superficie 16 mq, rendita € 24,58.

Lovere, 21-02-2024

L'Esperto alla stima
Ing. Francesco Facchinetti




TRIBUNALE DI BERGAMO

Reg. Es. Imm n. 412/2023

PROMOSSA DA: ORGANA SPV S.r.l.

CONTRO

GIUDICE: Dott.ssa MARIA MAGRYI’

CUSTODE GIUDIZIARIO: Istituto Vendite Giudiziarie (1.V.G.) S.r.l. di Bergamo
ESPERTO ALLA STIMA: Ing. Francesco Facchinetti

IDENTIFICATIVI CATASTALI DEI BENI PERIZIATI

Il sottoscritto CTU dichiara di aver periziato il seguente immobile cosi identificato
catastalmente:
— Appartamento con cantina (piano terzo e piano seminterrato): foglio 5, particella
1607, sub. 32, categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani, superficie catastale 104
mq, rendita € 397,67,
— Box (piano seminterrato): foglio 5, particella 1607, sub. 53, categoria C/6, classe U,

consistenza 14 mq, superficie 16 mq, rendita € 24,58.

Lovere, 21-02-2024

L'Esperto alla stima
Ing. Francesco Facchinetti




TRIBUNALE DI BERGAMO

Reg Es Imm n. 412/2023

GIUDICE: Dott.ssa MARIA MAGRI’

CUSTODE GIUDIZIARIO: Istituto Vendite Giudiziarie (1.V.G.) S.r.l. di Bergamo

LOTTO 1 - Appartamento con cantina e box pertinenziale

1. UBICAZIONE:
Via Fosio n.4, 24060 Villongo (BG).
Appartamento in condominio al piano terzo con cantina e box pertinenziale al piano seminterrato.

2. DESCRIZIONE:
L'unita immobiliare oggetto di perizia fa parte della palazzina B del Condominio Vernazzina, composta da n.16
appartamenti, ognuno dei quali & accessibile dal cortile/giardino condominiale e dalla scala comune interna. Si
tratta di un condominio a destinazione residenziale costituito da quattro piani fuori terra pil un piano seminterrato
adibito a cantine e box pertinenziali degli alloggi soprastanti (fotografie nn. da 2 a 5). L'ingresso pedonale
all'edificio avviene direttamente da Via Fosio, tramite un cancelletto elettrificato (fotografia n.6), che consente di
accedere al cortile/giardino comune (fotografie n. 7 e 8) sia al condominio che alle altre due palazzine circostanti;
I'ingresso carrale invece, posto su Via Napoleonica, avviene tramite un cancello automatizzato (fotografia n.9) che
consente di accedere al vialetto carrale ed al cortile comune (fotografie nn.10, 11 e 12) posto sul retro del
complesso (lato ovest). L'ingresso alla scala condominiale (scala B) & posto sul lato est ed avviene tramite un
portoncino in alluminio e vetro (fotografia n.13), dotato di apertura elettrica dall'interno. Superato l'ingresso si
trova un atrio comune (fotografia n.14) dal quale si accede alla scala condominiale, rivestita completamente in
marmo e provvista di barriera in ferro verniciato (fotografie n.16 e 17); le condizioni generali del vano scala
comune sono buone, segno di una pulizia e manutenzione periodica. Il condominio & anche dotato di ascensore
(fotografia n.15).L'appartamento in questione & posto al terzo piano ed é attualmente costituito da ampio
ingresso, soggiorno, cucina abitabile, corridoio/disimpegno, ripostiglio, due camere, un bagno e tre balconi con
affaccio ad ovest e a sud sul cortile/piazzale condominiale (vedasi allegato 1A). Al piano seminterrato sono presenti
un locale cantina e un'autorimessa di pertinenza dell'appartamento (vedasi allegato 1B). L'accesso
all'appartamento oggetto di perizia avviene tramite un portoncino in legno (fotografie nn. 18 e 19), colore noce
scuro, dotato di spioncino e doppia serratura. Con riferimento alla planimetria catastale (Allegato 1A) ed alla
documentazione fotografica (Allegato 3), l'accesso all'unita immobiliare avviene in un'ampia zona ingresso
(fotografia n.19), che consente di accedere ai vari ambienti dell'appartamento. Alla destra dell'ingresso si accede
alla cucina abitabile (fotografie nn.20 e 21) dislocata in linea lungo una parete, dotata di tutta I'impiantistica
necessaria e con affaccio sul balcone posto a ovest (visibile nella fotografia n.23). Si segnala che in cucina si sono
riscontrate tracce diffuse di umidita/muffa sulle pareti ed in particolare sul soffitto (fotografia n.22), oltre al
serramento visibilmente degradato e con un vetro rotto (visibile nella fotografia n.22). Alla sinistra dell'ingresso, in
adiacenza al vano ascensore condominiale, si trova un piccolo ripostiglio (fotografia n.24). Di fronte alla porta
d'ingresso si trova il soggiorno (fotografie nn.25 e 26), il quale presenta una buona metratura ed e dotato di
accesso esclusivo al balcone posto sul lato sud (fotografia n.27). Percorrendo il lungo corridoio (fotografia n.28), si
trovano in sequenza sul lato destro la camera matrimoniale (fotografia n.29) con accesso al balcone in comune con
la cucina, e la seconda camera (fotografia n.30), dotata di balcone esclusivo (fotografia n.32); si segnala la presenza
anche in questa camera di tracce diffuse di umidita/muffa sulle pareti ed in particolare sul soffitto (fotografia n.31).
Sul fondo del corridoio si trova l'unico bagno dell'appartamento (fotografie nn.33 e 34); si tratta di un servizio
igienico di medie dimensioni dotato di lavabo a colonna, sanitari e vasca in nicchia di dimensioni standard, tutti in
ceramica bianca, ma nonostante siano piuttosto datati sono ancora in discrete condizioni (visibili nelle fotografie
n.33 e 34). Nel bagno sono presenti tutti gli allacci per l'installazione di una lavatrice (visibile nella fotografia n.33).
Si segnala la presenza del serramento in ferro con pannello in policarbonato e di alcuni rappezzi nel rivestimento e
nella pavimentazione in ceramica al di sotto del lavabo e del bidet (fotografia n.35).La cantina di proprieta al piano
seminterrato é raggiungibile tramite il corridoio comune (fotografia n.38) ed e identificata con il n.32 (fotografia
n.39). Dalla scheda catastale (Allegato 1A) si puo constatare che trattasi di una cantina dalle dimensioni standard,
ma in fase di sopralluogo non e stato possibile accedervi, in quanto il locale & attualmente occupato da oggetti di
vario genere accatastati che ne impediscono I'accesso (fotografia n.40).L'autorimessa pertinenziale (identificata
con il n.30) dell'appartamento si trova al piano seminterrato ed & accessibile direttamente dal cortile/piazzale
condominiale posto sul lato ovest (fotografia n.12). Esternamente il box & dotato di basculante in lamiera di acciaio
verniciata marrone chiaro (fotografia n.41), come del resto tutte le altre autorimesse presenti; si segnala che la
basculante non e in buone condizioni di manutenzione, in quanto presenta un foro alla base ed evidenti segni di



marcescenza (visibili nella fotografia n.41). Internamente si tratta di un locale dalla metratura standard (2,70m x
5,80m, H=2,20m) per un'autorimessa singola (fotografia n.42). A livello di finiture interne si hanno pareti
perimetrali e soffitto intonacati al rustico e tinteggiati, pavimentazione in battuto di cemento ed impianto elettrico
sottotraccia. Attualmente I'autorimessa non € sgombra, ma vi sono accatastati oggetti di vario genere (visibili nella
fotografia n.42).

Superficie complessiva di circa: appartamento 121,40 mq + cantina 5mq + box 15,70mq

E' posto al piano: appartamento: 3° Piano, cantina e box: P. seminterrato

L'edificio e stato costruito: negli anni 1974-1975

L'edificio e stato ristrutturato: -

Ha un'altezza utile interna di circa: appartamento: h=2,90m, cantina e box: h=2,20m

L'intero fabbricato € composto da n. 4 piani fuori terra pit un piano seminterrato.

Stato di manutenzione generale: discreto

Condizioni generali dell'immobile: le condizioni generali dell'appartamento possono essere definite scarse e
nell'insieme si tratta di finiture di bassa/media qualita e un po' datate, in quanto I'appartamento & pressoché nelle
condizioni originarie di costruzione (1974-75); i locali sono ben distribuiti e disimpegnati, la posizione di piano e
I'orientamento sono buoni. L'appartamento non € immediatamente abitabile, in quanto purtroppo non si presenta
ora al meglio e per migliorarne la vivibilita necessiterebbe di alcuni interventi di manutenzione straordinaria
(eliminazione dell'umidita/muffa dalle pareti e dal soffitto della camera da letto e della cucina, sostituzione dei
serramenti obsoleti, adeguamento dell'impianto elettrico, revisione completa dell'impianto termico con
installazione dei radiatori nelle stanze e della caldaia sul balcone), oltre ad un'accurata pulizia generale e ad una
ritinteggiatura di tutti i locali. La cantina di proprieta al piano seminterrato attualmente non e sgombra, ma vi sono
accatastati in modo disordinato oggetti di vario genere che impediscono I'accesso. L'autorimessa pertinenziale
posta al piano seminterrato € in discrete condizioni di manutenzione (anche se la basculante in lamiera sarebbe da
sostituire) e con poche opere di manutenzione ordinaria e di pulizia generale puo essere resa facilmente
utilizzabile.

DATI CATASTALI:
Appartamento con cantina
Intestazione:

Immobile: indirizzo: Via Napoleonica n.6, Villongo (BG); scala B, piano terzo e seminterrato.
Appartamento con cantina: foglio 5, particella 1607, subalterno 32, categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani,
superficie 104 mq, rendita € 397,67; scheda catastale n. 377 del 29.04.1975.

Box pertinenziale
Intestazione:

Immobile: indirizzo: Via Napoleonica n.6, Villongo (BG); piano seminterrato.
Box: foglio 5, particella 1607, subalterno 53, categoria C/6, classe U, consistenza 14 mq, superficie 16 mq, rendita €
24,58; scheda catastale n. 395 del 29.04.1975.

CONFORMITA CATASTALE:

La distribuzione dei locali e la posizione delle tramezze interne dell'appartamento sono correttamente riportate
nelle schede catastali vigenti (Allegati 1A/B), pertanto si conferma la conformita catastale degli immobili oggetto di
perizia.

CONFORMITA URBANISTICA:
L'immobile € conforme alle destinazioni urbanistiche previste dal PGT vigente per la zona territoriale omogenea in
cui ricade. Per quanto indicato sopra si dichiara la conformita urbanistica.



6. CONFORMITA EDILIZIA:

Il condominio (palazzina B) in cui sono inseriti gli immobili oggetto di perizia (appartamento, cantina e box) & stato
realizzato tra il 1974 e il 1975 con regolare licenza di costruzione (Allegato 2A) rilasciata dal Comune di Villongo.
Tale pratica e I'unica autorizzazione edilizia rilasciata sull'appartamento, il quale si trova nelle condizioni originarie
di costruzione, in quanto non sono stati effettuati altri interventi edilizi di manutenzione straordinaria nel corso
degli anni (salvo probabilmente i lavori di predisposizione per I'installazione delle caldaie autonome sui balconi e le
relative canne fumarie esterne). Dalle piante, sezioni e prospetti di progetto rinvenuti in fase di accesso agli atti
(Allegato 2A) si e potuto constatare che la situazione attualmente esistente delle unita immobiliari periziate e
totalmente conforme ai disegni approvati e depositati con la pratica edilizia originaria (Licenza di costruzione n.21
del 16.04.1974).

7. CONTINUITA TRASCRIZIONI:
Continuita trascrizione: Sl

8. SITUAZIONE OCCUPAZIONALE DELL'IMMOBILE:
Occupato da: uno dei due debitori, sig.
Opponibilita ai terzi: S|

e dai suoi familiari.

nuto in data 06.12.2023, nell'appartamento era presente solo uno degli
quale mi ha consentito di accedere all'immobile per svolgere le operazioni
ioni utili relative ai beni oggetto di pignoramento. L'esecutato ha dichiarato

9. CONSISTENZA SINGOLO CORPO:

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
reale/potenziale equivalente
Appartamento a P.3° (ingresso, sup lorda di pavimento 95,00 1,00 95,00

soggiorno, cucina, corridoio, due
camere, bagno e ripostiglio)

Balconi sup lorda di pavimento 26,40 0,33 8,71
Cantina al P. seminterrato sup lorda di pavimento 5,00 0,25 1,25
126,40 104,96
Accessori
Box singolo pertinenziale Identificato al n. 30 e posto al piano seminterrato;
Superficie complessiva= 15,70 mq, Sup. comm.= 18 mq
Valore a corpo: €9.000,00

10. VALUTAZIONE DEL LOTTO:

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo (appartamento con cantina): €52.480,00
Valore accessori (box pertinenziale): €9.000,00
Valore complessivo intero €61.480,00
Riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del -€3.074,00

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

Spese condominiali insolute che potrebbero restare a carico del futuro -€2.000,00
acquirente, stimate in circa:

Valore di stima complessivo: € 56.406,00



Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova
(arrotondato): €56.500,00

Lovere, 21-02-2024

L'Esperto alla stima
Ing. Francesco Facchinetti




Ing. Francesco Facchinetti via San Maurizio, 14/B 24065 Lovere (BG) tel/fax 035/960673

ALLEGATI

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 412 /2023 REG. ES.

Immobili in: Comune di Villongo (BG), Via Fosio n.4

Lovere, 21 febbraio 2024
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Direzione Provinciale di Bergamo Numero Pratica: T402776/2023
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Segue

Servizi Catastali

Visura storica per soggetto
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 05/12/2023

Dati della richiesta
Fabbricati siti nel comune di VILLONGO (M045) provincia BERGAMO

@ Soggetto richiesto:

Totali immobili; di catasto fabbricati 2

Immobile di catasto fabbricati - n.1

w

Dati di proprieta: Dal 11/04/2005 Proprieta' per 1/2 in regime di separazione dei beni

Dati identificativi: Comune di VILLONGO (M045) (BG)
Sez. Urb. SA Foglio 5 Particella 1607 Subalterno 32

Indirizzo: VIANAPOLEONICAN. 6 Scala B Piano S1 -3
Dati di classamento: Rendita: Euro 397,67, Categoria A/3?, Classe 2, Consistenza 5,5 vani
Dati di superficie: Totale: 104 m? Totale escluse aree scoperte »: 96 m?

w

Immobile di catasto fabbricati - n.2

Dati di proprieta: Dal 11/04/2005 Proprieta' per 1/2 in regime di separazione dei beni

Dati identificativi: Comune di VILLONGO (M045) (BG)
Sez. Urb. SA Foglio 5 Particella 1607 Subalterno 53

Indirizzo: VIANAPOLEONICA n. 6 Piano S1
Dati di classamento: Rendita: Euro 24,58, Categoria C/6%, Classe U, Consistenza 14 m?
Dati di superficie: Totale: 16 m?

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90
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Data: 05/12/2023

o o ) Ora: 17:08:31
Direzione Provinciale di Bergamo Numero Pratica: T402776/2023
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 2 - Fine

Servizi Catastali

Legenda

a) A/3: Abitazioni di tipo economico

b) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti 0 non comunicanti”
- cfr. Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013

c) C/6: Stalle, scuderie, rimesse e autorimesse
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Data: 05/12/2023
o o . Ora: 17:22:05
Direzione Provinciale di Bergamo Numero Pratica: T413485/2023
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Segue

Servizi Catastali

Visura storica per soggetto
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 05/12/2023

Dati della richiesta
Fabbricati siti nel comune di VILLONGO (M045) provincia BERGAMO

@ Soggetto richiesto:

Totali immobili: di catasto fabbricati 2

w

Immobile di catasto fabbricati - n.1

Dati di proprieta: Dal 11/04/2005 Proprieta' per 1/2 in regime di separazione dei beni

Dati identificativi: Comune di VILLONGO (M045) (BG)
Sez. Urb. SA Foglio 5 Particella 1607 Subalterno 32

Indirizzo: VIANAPOLEONICAN. 6 Scala B Piano S1 -3
Dati di classamento: Rendita: Euro 397,67, Categoria A/3?, Classe 2, Consistenza 5,5 vani
Dati di superficie: Totale: 104 m? Totale escluse aree scoperte ®: 96 m?

Immobile di catasto fabbricati - n.2

w

Dati di proprieta: Dal 11/04/2005 Proprieta' per 1/2 in regime di separazione dei beni

Dati identificativi: Comune di VILLONGO (M045) (BG)
Sez. Urb. SA Foglio 5 Particella 1607 Subalterno 53

Indirizzo: VIANAPOLEONICA n. 6 Piano S1
Dati di classamento: Rendita: Euro 24,58, Categoria C/6%, Classe U, Consistenza 14 m?
Dati di superficie: Totale: 16 m?

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90
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Data: 05/12/2023

o o ) Ora: 17:22:05
Direzione Provinciale di Bergamo Numero Pratica: T413485/2023
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 2 - Fine

Servizi Catastali

Legenda

a) A/3: Abitazioni di tipo economico

b) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti 0 non comunicanti”
- cfr. Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013

c) C/6: Stalle, scuderie, rimesse e autorimesse
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," Comune di v”-l-ON GO

UFFICIO TECNICO

Registro Costruzioni N. 21/1974 Prot. N.

LICENZA DI COSTRUZIONE

IL SINDACO

Vista la domanda presentata in data

con la quale __ 11 Sig.

chied @ _ il permesso per . l& costruzione di un

(F O VR 7 T — nSeBe, su L  mappal® _
n 277/a

. censuario . S.Alessandro  da adibirsi ad uso

__abitazione civile (condominig)

i proprieta ... dello stesse
Progettista . _Geoms

" Direttore dei lavori _ 10 Stesso

Visti | tipi e disegni allegati alla domanda stessa;

Visto il parere in data _ 83,1974
dell'Ufficiale Sanitario;

; Visto il referto N. 1621 in data _ 8.4.1974 .

| del Comando provinciale Vigili del Fuoco;
:
!

Sentito il parere della Commissione Comunale Edilizia espresso nella
| seduta del . 8.3.1974

woeen. GO verbale n. .66 -

Visto I'art. 220 del T.U. Leggl Sanitarie approvato con R.D. 27 luglio
1934, n. 1265;

/ Visto l'art. 31 della legge urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150, modi-
/ ficata ed integrata con legge B agosto 1967, n. 765;

12 febbraio 1974

Batlo
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Dal Municipio, add) = 16..%. 197

Comune di VILL

La presente licenza & stata affissa per estratto all'albo pretorio in
 data (1) _21.6.1976

glorni consecutivi.

Addi _16.4.1974

“cro‘

e dichiara §i aver oggl notificato la
| presente licenza, ai sensi dell'art. 31 della legge 17 agosto 1942, n. 1150,
I

cmgmwdw.mmﬂmu
i mano di .

| addi é5 ‘i‘ﬁ

Il sottoscritto Messo

e vi rimarra pubblicata per quindici
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ALLEGATO 2B
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— Vista I relasione dellUlificiale sanitario:

— Vst # certificaro di collaudo delle opere in cemento armato sormale. precompresio od & struttura metallics.
vistato dall' Ulficio del Genio Civile:
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VILLONGO

Autorizzazione di abitabilita di casa

Comune di

Maren
Bolle

IL SINDACO

Vista Ja demanda dal Sig.

allo scapo di otrenere la concessione di ubnabmti del hbbrk'fllo B e T e T

N civico  Belle PP
ks o Via Fosio \ O 1670-1671 G R
' sez. cens, Sehlessandro
da servire ad uso -5’-‘-,'1000 civile —_—
Vista la licenza di costruzione N 21/'9-7‘“ in data 16.&-!”5_____ e

Visto 1] certificato di collaudo delle opere dl cemento armato normale, precompresso od a strut.

tura metallica, recante il visto dell'Ufficio del Genio Clvile di ___Bergame 98T ____
in data «12.1974

Visto |l ".:ruhmtu di prevenzione incendi, rilascinto dal Comando provinciale Vigili del Fuoco
i ot o HIR VAR °“-‘97‘.' r—— s O R 62
\6:l.m la quietanza N. 74 - in data 16'10 <1975 - comprovante il pagamento

di L, (1) per la tassa di concessione governativa di cui al n. 14 della tariffa allegata al
D PR. 26 ottobre 1972, n. 641

Visto Fart. 221 del T.U. delle leggi sanitarie ap ravato con R.D, 27 luglio 1934, n. 1165
g0 0 14.10.1975
Accertato che le opere ebbero inizio il oo, - e termine il

Su conforme parere dell’'Ufficio Sanitario e dell’Ufficio tecnico comunale;

che il fabbricato suddﬂo fB W ¢ Lot TR | e e T T 2 e

con decorrenza dal

DESCRIZIONE DEL FABBRlCATO

Totale VANI DI ABITAZIONE LOCALI PER ALTRO USO Totale Qenerale

—— vani ¢ locall
PIANT ahitazione Stanze | Aceessort | Totale Uffie Negoel Aumrlml Altei \ Totale 449
) W R s o 1 [0
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