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Beni in Palosco (BG) 
Viale Papa Giovanni XXIII, 140 

 

 
 

Lotto: 001 - Appartamento al primo piano 
 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 
 Identificativo corpo: A - Appartamento.  

 Abitazione di tipo civile [A2] sito in Viale Papa Giovanni XXIII, 140 

  
Quota e tipologia del diritto 
1/2 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS - Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: comunione dei 
beni - Ulteriori informazioni sul debitore: Presso gli uffici comunali di Palosco sono state richieste informa-
zioni sullo stato civile e sul matrimonio. E' stato solo riferito che i debitori risultano coniugati, ma non si 
sono fornite conferme sul regime patrimoniale (in quanto matrimonio celebrato all'estero - v. allegato 2). 
Dall'esame dell'Atto di provenienza (v. allegato 3) si evince il rapporto di coniugio in regime di comunione 
legale dei beni. 
 
Quota e tipologia del diritto 
1/2 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS - Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: comunione dei 
beni - Ulteriori informazioni sul debitore: Presso gli uffici comunali di Palosco sono state richieste informa-
zioni sullo stato civile e sul matrimonio. E' stato solo riferito che i debitori sono coniugati, ma non si sono 
fornite conferme sul regime patrimoniale (in quanto matrimonio celebrato all'estero - v. allegato 2). 
Dall'esame dell'Atto di provenienza (v. allegato 3) si evince il rapporto di coniugio in regime di comunione 
legale dei beni. 
 
Note: Le verifiche di conservatoria sono aggiornate al 26.09.2023. 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: OMISSIS nata in OMISSIS il OMISSIS*  Proprieta' 1/2 in regime di comunione dei beni con 

OMISSIS OMISSIS nato in OMISSIS il OMISSIS*  Proprieta' 1/2 in regime di comunione dei beni con OMIS-

SIS, foglio 5, particella 2039, subalterno 15, indirizzo Via Papa Giovanni XXIII 140, piano 1, comune 

Palosco (BG), categoria A/2, classe U, consistenza 5,5 vani, superficie 106,00 (totale), rendita € € 397,67 

Derivante da: Trattasi di unità immobiliare facente parte di fabbricato sorto su area identificata al CT fo-

glio 9 mappale 2039 ente urbano di are 25.10 (fabbricato non inserito in mappa wegis). 

Millesimi di proprietà di parti comuni (riferimento atto notarile): Nell'Atto di provenienza non sono in-

dicati i millesimi di proprietà. E' solo scritto: " A quanto venduto compete una proporzionale quota di 

comproprietà nelle parti comuni condominiali tali a norma del regolamento di condominio e dove 

questo non prevede a norma di legge". A Dal prospetto fornito dall'amministratore si evince che l'appar-

tamento di proprietà dei debitori corrisponde a 62,34 millesimi generali. 

Confini: Per due lati prospetto libero su area condominiale, per altro lato altra u.i. ed enti comuni. Salvi i 

più precisi confini e come meglio in fatto. 

Note: La scrivente precisa che è stato presentato e protocollato DOCFA per variazione catastale (v. visura, 

allegato 1 aggiornata al 29.12.2023 e v. allegato 6).  

 

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento: 
Al momento del conferimento dell'incarico sussisteva corrispondenza trai dati.  In ottemperanza al ques-
ito la scrivente ha proceduto alla variazione della planimetria catastale per corretta rappresentazione 
grafica dei luoghi. Detta variazione non ha comportato modifiche nei dati di identificazione catastale (fo-
glio, mappale, subalterno). 
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2. DESCRIZIONE 

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA) 

Il lotto di vendita è costituito da un appartamento posto al primo piano di fabbricato condominiale ubicato nella 
zona semicentrale del centro abitato del territorio di Palosco, comune della provincia sud-est bergamasca, a 
circa 20 km dal capoluogo lombardo, ubicato nei pressi del fiume Oglio verso il confine con la provincia di Bre-
scia. Il fabbricato condominiale di cui fa parte l'unità immobiliare oggetto di pignoramento è ubicato in via Papa 
Giovanni XXIII civico 140, all'imbocco del territorio comunale per chi proviene dalla strada provinciale Sp573 (via 
Bergamo) che dal Comune di Palazzolo sull'Oglio prosegue in direzione Bergamo. La zona in cui è ubicato il lotto 
è caratterizzata prevalentemente da immobili di tipo residenziale, ma nelle immediate vicinanze vi sono anche 
attività artigianali e commerciali oltre che campi inedificati. Non vi è presenza di molti parcheggi nelle immediate 
vicinanze così come di servizi commerciali di primaria necessità. Zona pressoché tranquilla e caratterizzata da 
traffico per lo più locale. 
 
Caratteristiche zona: semicentrale normale 
Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi scarsi. 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Servizi offerti dalla zona: Municipio  (discreto ), Verde di quartiere (via Marinai) (discreto), Scuola dell'infanzia 
e nido (Via Marinai)  (discreto), Servizi commerciali (media distribuzione)  (discreto ), Altri servizi commerciali - 
centro cittadono (Sufficiente), Servizi ospedalieri (Calcinate) a 6 km circa (discreto), Centro sportivo  (sufficiente) 
Caratteristiche zone limitrofe: miste 
Importanti centri limitrofi: nessuno in particolare. 
Attrazioni paesaggistiche: nessuna in particolare. 
Attrazioni storiche: Castello di Malpaga a circa 7 km. 
Principali collegamenti pubblici: Collegamenti comunali/intercomunali 0 km (prospiciente la SP94 viale Papa 
Giovanni), Collegamenti stradali intercomunali 500 mt (strada provinciale 573 via Bergamo), Autostrada A4  (ca-
sello di Telgate a circa 10 km), Palosco - bettolino (bivio Bergamo)  Fermata dell' 500 mt, Stazione ferroviaria  6-
12 km, Aeroporto Il Caravaggio  20 km circa 

 
2.2 DESCRIZIONE DEL BENE 

 

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al corpo A - Appartamento 

 
Il lotto di vendita consiste in un appartamento posto al piano primo di fabbricato condominiale, elevato su 
quattro piani fuori terra oltre sottotetto, avente accesso carrale e pedonale principale da via Papa Giovanni XXIII 
civico 140 (oltre che un secondo accesso carrale dalla adiacente via F. Turati al civico 25). Detto fabbricato, che 
presenta tetto a falde, struttura in cemento armato e facciate tinteggiate in colore azzurro/blu, è circondato su 
tutti i lati da ampia area pertinenziale in parte adibita a verde e in parte adibita a posti auto che vengono "uti-
lizzati" secondo vigente delibera e assegnazione condominiale (come dichiarato, alla sottoscritta, dall'amminis-
tratore condominiale a mezzo mail). Il piano terra del condominio è adibito ad atrio di ingresso, vano scala/as-
censore condominiali, a box privati (di terzi) e ad altri locali tecnici e di uso comune. All'interno, l'appartamento 
oggetto di procedura esecutiva risulta così composto: ingresso, soggiorno, cucina, disimpegno, due camere, 
bagno, ripostiglio, due balconi. Le finiture e gli impianti (fatto salvo l'impianto di riscaldamento) risultano pres-
soché coerenti con l'epoca di costruzione del fabbricato: i pavimenti sono in ceramica e marmo, i rivestimenti 
(bagno e cucina) in ceramica, i serramenti in legno con doppio vetro e protezioni in pvc (avvolgibili), le pareti 
tinteggiate in colore bianco. Il bagno, discretamente ampio, è dotato sia di vasca che di doccia oltre ad essere 
composto da w.c. bidet e lavello. I terrazzi risultano pavimentati in ceramica/gres. Il riscaldamento è a gas con 
caldaia posta all'esterno (balcone accessibile dalla cucina). Le condizioni di manutenzione e conservazione 
dell'unità abitativa, da una mera esamina visiva, risultano complessivamente in discreto/buono stato di con-
servazione e manutenzione. E' da considerarsi parte della proprietà la proporzionale quota sui beni ed enti co-
muni condominiali come risultanti da regolamento condominiale, da documentazione catastale e come da Co-
dice Civile. 
 
Superficie complessiva di circa mq 111,65 
E' posto al piano: 1 
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L'edificio è stato costruito nel: 1973 
L'unità immobiliare è identificata con il numero: A15 (a livello condominiale) ; ha un'altezza utile interna di 
circa m. mediamente 2,83/2,85 mt misurata a campione nei vari locali 
L'intero fabbricato è composto da n. 4 ( di cui tre abitativi) oltre sottotetto  piani complessivi  di cui fuori terra 
n. 4 oltre sottotetto  e di cui interrati n. 0 
 
Stato di manutenzione generale: discreto 
Condizioni generali dell'immobile: L'unità immobiliare oggetto di pignoramento, da una mera ispezione visiva 
alla data del 16.09.2023, risultava in discreto/buono stato di manutenzione e conservazione anche alla luce degli 
interventi di ordinaria manutenzione effettuati nel tempo. Più vetusti i serramenti, risalenti plausibilmente alla 
originaria costruzione. Anche l'area condominiale esterna alla medesima data appariva in buono stato e pres-
soché curata. A livello di fabbricato condominiale si segnala la necessità di qualche intervento manutentivo 
(facciate, gronda etc...); si segnala in particolare la presenza di una fessurazione che interessa la soletta del 
porticato di ingresso: si consiglia di far intervenite un ingegnere strutturista per una consulenza a tal fine. 
Dall'esame dei verbali di assemblea forniti dall'amministratore (v. allegato 15) si evince che una verifica a tale 
fine era forse già stata effettuata nel 2020 e che in questi anni è stato all'ordine del giorno delle assemblee 
condominiali la questione dei bonus edilizi che però pare non sia stata poi perseguita. 
 
Caratteristiche descrittive 
 

Caratteristiche strutturali 

Copertura tipologia: a falde 
materiale: c.a. 
condizioni: non rilevabile 

Note: Non è stato possibile ispezionare lo stato di manutenzione 
e conservazione del tetto condominiale. 

Solai tipologia: soletta in c.a. e laterizio 
condizioni: normali 

Note: Si segnala una lieve fessurazione nella soletta del portico 
(v. relazione fotografica integrativa): si consiglia di far intervenire 
un ingegnere strutturista per un consulto. Si esprime il giudizio 
sulle condizioni sulla base di una mera ispezione visiva e non da 
verifiche condotte di altro genere. 

Strutture verticali materiale: c.a. 
condizioni: normali 

Note: Si segnala una lieve fessurazione nella soletta del portico 
(v. relazione fotografica integrativa): si consiglia di far intervenire 
un ingegnere strutturista per un consulto. Si esprime il giudizio 
sulle condizioni sulla base di una mera ispezione visiva e non da 
verifica di altro genere condotte. 

Componenti edilizie e costruttive 

Infissi esterni tipologia: a battente 

materiale: legno doppio vetro 

protezione: tapparelle 

materiale protezione: plastica 

condizioni: sufficienti 

Infissi interni tipologia: a battente 

materiale: legno 

condizioni: discrete 

Manto di copertura materiale: cementegole 

coibentazione: non nota 

condizioni: non rilevabile 

Note: Il materiale è stato indicato sulla base della documenta-
zione reperita in Ufficio Tecnico Comunale. 

Scale posizione: a rampe parallele 

rivestimento: marmo 

condizioni: buone 
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Note: Trattasi della scala interna condominiale. 

  

Impianti (conformità e certificazioni) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 
Epoca di realizzazione/adeguamento plausibilmente 1974 
Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive SI 
Note Dichiarazione di conformità del 28.05.2007 a cura di OMISSIS di 

Palosco allegata alla richiesta di rilascio dell'agibilità. Si ritiene co-
munque utile un controllo a mezzo di tecnico abilitato. 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 
Tipologia di impianto caldaia a gas 
Potenza nominale 26.6 Kw 
Epoca di realizzazione/adeguamento 2006-07-06 
Esiste la dichiarazione di conformità SI 
Note Dichiarazione di conformità di Idraulica  allegata alla richi-

esta di agibilità. Rapporto di controllo tecnico reperito in comune 
del 06.11.2008. Si ritiene utile un controllo a mezzo di tecnico 
abilitato non avendo reperito altri rapporti di controllo tecnico 
recenti. 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi SI 
Note ascensori montacarichi Ascensore condominiale. 
Esistenza carri ponte NO 

 

 

 
 Vista dall'esterno 

 
 Soggiorno 
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 Cucina 

 
 Bagno 

 
 Camera 

 

3. PRATICHE EDILIZIE 

   

 Numero pratica: 581 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Licenza Edilizia 
Per lavori: modifica alla licenza edilizia 581 del 20.07.1973 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 17/10/1973 al n. di prot. 
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Rilascio in data 31/10/1973 al n. di prot. 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot. 
NOTE: Si richiama tutto quanto ampiamente descritto circa la "conformità urbanistica". La licenza qui richiamata 
è stata rilasciata a seguito di una prima richiesta rilasciata (Licenza n. 581 del 20.07.1973) e di cui era stata 
richiesto l'annullamento dai titolari. Nel fascicolo cartaceo si è rinvenuta una prima richiesta come nuova cos-
truzione che risulta annullata con scritta rossa e una diversa richiesta con scritto" sostanziale riforma" sempre 
del 17.10.1973 che si presume sia quella valida. A seguito di questa licenza, al momento della richiesta del rilascio 
dell'agibilità del fabbricato, si è svolta tutta la questione descritta nel paragrafo "conformità urbanistica" che è 
parte integrante del presente accertamento. Per l' agibilità si richiama l'allegato 12 e tutto quanto già indicato 
nel paragrafo " conformità urbanistica". 

  
 

3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA 
 
Identificativo corpo: A - Appartamento. 

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Viale Papa Giovanni XXIII, 140 

Conformità edilizia: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Per quanto riguarda il fabbricato condominiale si richiama tutto 

quanto descritto nel paragrafo "conformità urbanistica". Per quanto riguarda la sola unità abitativa pignorata og-

getto di incarico (v. allegato 14): è stata "sovrapposta" la tavola progettuale reperita in comune con il rilievo met-

rico eseguito in occasione del sopralluogo da cui è emersa una "sostanziale" corrispondenza della distribuzione 

interna. Si rileva tuttavia una live difformità nella superficie complessiva dell'unità abitativa (difformità rilevata 

entro il 2% di tolleranza), lievi difformità nella posizione di tavolati e aperture tra cui alcune finestre/serramenti 

(quella del soggiorno è diversa mentre alcune risultano lievemente più ampie - di circa 10 cm:  si ritiene dimostra-

bile che dette difformità siano tuttavia risalenti all' originaria costruzione del fabbricato dato l' allineamento delle 

aperture dei vari piani. Si fa presente tra l'altro che le aperture non sono mai state contestate nemmeno nella 

perizia che a suo tempo fu fatta fare del Sindaco per la verifica di conformità - v. paragrafo "conformità urban-

istica") Si rileva inoltre una altezza interna che va da circa mt 2,83 a mt 2,85 a seconda dei locali, misurata a cam-

pione. Detta altezza di circa 2,85 mt risulta "indicata" a mano sugli elaborati progettuali reperiti in comune forse 

come evidenziazione della difformità dal progetto che indicava una altezza di interpiano di mt 2,80. Il problema 

dell'altezza del condominio (di cui è solo ipotizzabile l'esito) è stato ampiamente descritto nel paragrafo "con-

formità urbanistica" a cui si rimanda per tutto quanto in esso indicato. Se ci riferiamo però solo all'unità abitativa 

si può osservare che - rispetto all'altezza autorizzata di 2,80 mt - siamo nella tolleranza del 2%: 2,80 mt x 2% = 

0,056 da cui h max in tolleranza 2,856.  Si segnala infine quello che si ritiene essere un mero errore grafico sul 

progetto circa la quota di mt 4,90 che corrisponderebbe alla larghezza al netto dell'ascensore condominiale (v. 

elaborato grafico allegato 14). 

Regolarizzabili mediante: SCIA in SANATORIA 
Descrizione delle opere da aggiornare: Corretta rappresentazione grafica dei luoghi 
 

Oneri di regolarizzazione 

Sanzioni ipotizzabili € 1.032,00 
Diritti di segreteria € 110,00 
Oneri professionali € 1.800,00 
Eventuale ripresentazione di agibilità se richiesta € 700,00 

Totale oneri: € 3.642,00 

Note: Gli importi indicati sono da ritenersi e da intendersi indicativi e fatta salva ogni più ampia o onerosa richi-
esta economica che l'Ufficio Tecnico potrebbe richiedere qualora dovessero emergere questioni anche di natura 
condominiale (altezze del condominio, posizione delle finestre etc...) V. tutto quanto descritto nel paragrafo 
"conformità urbanistica". 
 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 

Note: Si rimanda a tutto quanto più ampiamente descritto nel paragrafo "conformità urbanistica" circa le 

pratiche edilizie e la conformità del fabbricato nel suo complesso. 

 
4. CONFORMITÀ URBANISTICA 

  



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 330 / 2023 

Pag. 10 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

Identificativo corpo: A - Appartamento. 

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Viale Papa Giovanni XXIII, 140 

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio 

In forza della delibera: n. 10 del 04.04.2009 e pubblicato sul B.U.R.L. n. 29 del 22.07.2009 e 
s.m.i. (Var 1 con Del C.C. 15 del 10.11.2015 pubblicata sul B.U.R.L. n. 2 
del 13.01.2016) 

Zona omogenea: Ambito residenziale con DE 

Norme tecniche di attuazione: Art. 70 (si allega stralcio del PGT e delle norme come reperite sul por-
tale del Comune di Palosco - v. allegato 8). 

 

Conformità urbanistica:Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Vedi nota a seguire. 

 
Informazioni in merito alla conformità urbanistica: Il lotto di vendita consiste in una unità immobiliare, parte di 

fabbricato condominiale ubicato in via Papa Giovanni XXIII civico 140, ubicata al piano primo. In relazione a ciò si 

precisa che sono state condotte verifiche (rilevazioni metriche e confronti grafici con gli elaborati di progetto de-

positati presso l'Ufficio Tecnico Comunale) inerenti alla sola unità immobiliare oggetto di pignoramento (si 

rimanda, per le deduzioni emerse, al paragrafo "conformità edilizia") e non specifiche verifiche e/o accertamenti 

(per esempio a mezzo di rilievi metrici) inerenti tutto il fabbricato condominiale.  Si segnala tuttavia che 

dall'accesso agli atti effettuato presso l'Ufficio Tecnico Comunale è emersa una "situazione urbanistica" molto 

complicata e parzialmente incerta che ha riguardato il fabbricato nel suo complesso e che si cercherà qui di ri-

assumere per completezza di informazione e al fine di rendere edotto l'eventuale futuro acquirente: - il fabbricato 

condominiale che comprende l'unità abitativa oggetto di procedura esecutiva in essere (particella catastale 2039 

sub. 15 del fg 5 del Catasto Fabbricati del Comune di Palosco) è stato costruito tra il 1973 e il 1974, in forza di una 

prima Licenza edilizia rilasciata: la n. 581 del 20.07.1973; - con richiesta del 15.10.1973, protocollata in data 

17.10.1973, i titolari della licenza ne richiedevano l'annullamento e il contestuale rilascio di un nuovo nulla osta 

come da progetto allegato.  N.B. Riguardo a ciò, tra gli atti cartacei depositati, si trova una prima domanda del 

17.10.1973 denominata "nuova costruzione" con la dicitura scritta a mano in rosso "annullata" e un'altra domanda 

sempre protocollata nella medesima data (17.10.1973) denominata "sostanziale riforma" che non appare "annul-

lata"; - detta Licenza edilizia richiesta il 17.10.1973 veniva rilasciata il 31.10.1973 (e notificata in data 11.12.1973) 

come "modifica alla licenza 581 del 20.07.1973" e con la prescrizione di una altezza massima di mt 10,50 dal piano 

medio di campagna e per max 3 piani abitativi; - la costruzione dell'edificio proseguiva e terminava nonostante al-

cuni verbali di sospensione e contravvenzione della polizia municipale per inizio costruzione "non autorizzata" 

(problemi legati alla costruzione della soletta dell'ultimo piano); - in data 31.10.1974 l'allora Sindaco del Comune di 

Palosco (BG), data la richiesta di rilascio dell'abitabilità dei proprietari presentata in data 23.10.1974, incaricava un 

tecnico di effettuare una verifica di conformità dell'edificio costruito al progetto ai fini del suddetto rilascio; - a se-

guito del sopralluogo, l' Ing. OMISSIS, tecnico incaricato, redigeva propria relazione del 19.11.1974 evidenziando n. 

3 problematiche di conformità: 1) riduzione dello spazio aperto al piano terra e formazione di due autorimesse 2) 

l'altezza realizzata di 11.30 mt al posto che 10.50 mt (come prescritto dalla licenza) con conseguente aumento di 

volume di mc 271,51 rispetto al progetto approvato e mc 20,36 rispetto al volume edificabile indicato in progetto 

3) trasformazione di parte del sottotetto in locali abitabili con servizio igienico e finestre e collegamento ai piani 

terzi con scale a chiocciola nonché realizzazione di soletta piana e non inclinata come da progetto; - in data 

20.11.1974 il Sindaco comunicava quindi ai proprietari l'impossibilità di rilasciare l'abitabilità per difformità riscon-

trate; - in data 27.11.1974 il Sindaco trasmetteva altresì diffida ai proprietari intimando entro 30 giorni: le messa in 

pristino secondo progetto approvato circa il punto 3); la presentazione di una variante per quanto riguarda il punto 

1) riservandosi "ogni altro ulteriore provvedimento" per l'abuso di cui al punto 2). - in data 08.01.1975 i proprietari 

dell'immobile e titolari della licenza edilizia presentavano "osservazioni" alla diffida del 27.11.1974 allegando pro-

prie perizie; ricorrevano altresì affinché venisse ritirata la diffida e fosse concessa la sanatoria per l'abuso di cui al 

punto 3) lettere a) e b); - in data 20.02.1975 n. prot. 176 il Sindaco provvedeva ad inoltrare ai proprietari la se-

guente comunicazione: " in allegato si provvede alla restituzione della richiesta di licenza per opere edilizie coi rela-

tivi allegati con preghiera di aggiornare la pratica seguendo le istruzioni allegate. Si precisa che la domanda se ri-

presentata in tempo utile verrà esaminata dalla commissione comunale edilizia nella seduta del 05.03.1975". - in 

data 12.03.1975 veniva rilasciato nulla osta al progetto presentato "trattandosi di variazioni interne che non com-

portano variazioni ai volumi progettati e autorizzati" (autorimesse al piano terreno); - in data 10.03.1975 l' Ing. 
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OMISSIS, per conto del Comune, appurava che nessuna prescrizione contenuta nella diffida notificata in data 

02.12.1974 era stata ottemperata; - in data 26.03.1975 il Sindaco trasmetteva all'Assessorato Regionale all'Urban-

istica "richiesta di parere per demolizione costruzione edilizia" riassumendo la situazione in essere ovvero la diffida 

per abusi notificata in data 02.12.1974 e il ricorso/esposto dei proprietari del 08.01.1975; nella medesima data 

veniva trasmetto al Pretore di Grumello del Monte (BG) la segnalazione di abuso edilizio; - con Sentenza del 

15.06.1976 il Pretore di Grumello del Monte a seguito di denuncia del 26.03.1975 e "accogliendo la domanda di 

oblazione del contravventore il quale ha già corrisposto in via amministrativa l'importo dell'ammenda" dichiara 

l'estinzione del reato per volontaria oblazione; - in data 18.05.1977 la Regione Lombardia trasmetteva parere sfa-

vorevole alla demolizione delle opere abusivamente eseguite (trasformazione di un sottotetto in locali abitabili con 

una eccedenza di volumetria rispetto al progetto autorizzato) fatta salva l'applicazione delle sanzioni amministra-

tive e penali previste per legge; detto parere in data 26.05.1977 viene trasmesso al pretore di Grumello del Monte; 

- con comunicazione del 28.05.1977 il Sindaco di Palosco ritenuto opportuno uniformarsi al parere della Regione 

Lombardia, determinava: 1) di applicare in merito all'abuso edilizio di cui sopra la sanzione pecuniaria prevista all' 

art. 41 della Legge Urbanistica 17.08.1942 n. 1150 modificata dall'art. 13 della legge 06.08.1967 n. 765; 2) di richie-

dere l'intervento dell'Ufficio Tecnico Erariale per la determinazione del valore venale delle opere abusivamente 

eseguite; - in data 09.01.1978 con nota n. 4353 l' Ufficio Tecnico Erariale dava riscontro circa l'aumento di valore 

per l'abuso inerente il piano sottotetto trasformato per una superficie di mq 228,99 in locali abitativi "mediante 

modifica della quota della copertura"; - in data 24.05.1978 il Sindaco di Palosco comunicava ai proprietari che "rel-

ativamente agli abusi accertati nell'esecuzione dei lavori del condominio Giardino di cui alla pratica edilizia n. 581, 

a seguito del parere negativo per la demolizione delle opere abusive emesso dall'Assessorato Regionale all'Urban-

istica e alla determinazione del valore venale delle opere stesse emesso dall'Ufficio Tecnico Erariale" con delibera-

zione n. 18 del 23.03.1978 del Consiglio Comunale è stata determinata la sanzione pecuniaria da corrispondere per 

abusi in £ 17.200.000 da versarsi entro 60 giorni; - con lettera del 18.07.1978, a seguito della comunicata volontà 

dei proprietari di ricorrere al TAR, il Sindaco  trasmetteva all'Assessorato all'Urbanistica della regione Lombardia 

richiesta di parare inerente le seguenti tre questioni: 1) se il pagamento della sanzione di £ 17.200.000 pari al val-

ore di stima della parte di costruzione abusivamente costruita verrà a sanare la posizione della Ditta OMISSIS e 

OMISSIS; 2) se di conseguenza l'Amministrazione Comunale potrà rilasciare la licenza di abitabilità della relativa 

costruzione; 3) quali eventuali provvedimenti amministrativi e penali dovranno essere adottati da questa ammin-

istrazione comunale, - in data 21.07.1978 i proprietari e titolari della Licenza Edilizia 581 ricorrevano al TAR a 

mezzo di proprio Legale; il Sindaco di Palosco a mezzo di delibera comunale veniva autorizzato a "resistere" al TAR; 

- in data 13.10.1978 il Tribunale Amministrativo Regionale per la Lombardia respingeva la domanda di "sospen-

sione" presentata dalla Ditta OMISSIS e OMISSIS; - in data 11.12.1980 il Sindaco dichiarava che "pende tuttora 

vertenza al TAR per il ricorso contro tale ordinanza promossa dai titolari della licenza". Si allega, al riguardo, parte 

della documentazione più saliente (v. allegato 9). A seguito di tale ultima comunicazione, nel fascicolo cartaceo 

messo a disposizione della scrivente per la presa visione, nulla più si reperiva rimanendo quindi allo stato inevasi 

e incerti nell'esito: - l'ultima richiesta sottoposta all'Assessorato dell'Urbanistica in data 18.07.1978; - l'esito 

della vertenza al TAR; Inoltre è da sottolineare che dall'esame dei vari documenti reperiti nulla più si evince di 

preciso circa la questione dell'altezza del fabbricato (11,30 mt realizzati invece che 10,50 mt autorizzati con li-

cenza, non essendo mai specificato - per quanto lo si ritenga plausibile - se la sanzione determinata alfine per la 

regolarizzazione degli abusi e difformità dal progetto approvato comprendesse anche tale aspetto, in quanto il 

Comune inizialmente aveva dichiarato di riservarsi  "ogni altro ulteriore provvedimento" per l'abuso di cui al 

punto 2).  Sempre riguardo alla questione di cui trattasi si evidenzia inoltre che: 1) in data 24.03.1976 furono rilas-

ciate a condomino Terzo non pignorato concessioni edilizie e conseguenti agibilità in sanatoria:  - n. 279 del 

18.02.1998 per apertura finestre al piano sottotetto; - n. 295 del 22.07.1998 per ampliamento sottotetto; - n. 296 

del 22.07.1998 per cambio di destinazione d'uso sottotetto; a seguito di domanda di condono edilizio; 3) fu rilas-

ciata ad altro condomino Terzo non pignorato la concessione e l'agibilità in sanatoria sempre per una porzione di 

sottotetto; 4) in data 08.08.2001 fu rilasciata abitabilità per altre n. 6 unità immobiliari del condominio; Il tutto 

come da allegato 11. 5) in data 18.05.2009 fu rilasciata abitabilità anche all'unità immobiliare intestata agli attuali 

debitori esecutati (v. allegato 12) . 6) Nell'atto di Vendita con riserva di proprietà del 04.03.1988 n. rep. 65822 No-

taio OMISSIS stipulato tra OMISSIS, OMISSIS, OMISSIS, OMISSIS, OMISSIS, OMISSIS e OMISSIS è scritto: " i venditori 

dichiarano che...l'intero condominio è stato oggetto di domanda di sanatoria per gli abusi edilizi e sono state ver-

sate le relative oblazioni come da documenti allegati A), B) e C)." Dato tutto quanto emerso la scrivente ha per-

tanto sottoposto detta situazione all'Ufficio Tecnico Comunale a mezzo pec del 15.11.2023 segnalando la necessità 

di sapere quale esito avesse avuto il ricorso al TAR e se fondamentalmente ad oggi si potesse ritenere "risolta" la 

questione di conformità del fabbricato nel suo complesso: l'Ufficio Tecnico con comunicazione del 20.12.2023 non 
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5. CONFORMITÀ CATASTALE 

 
Identificativo corpo: A - Appartamento. 

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Viale Papa Giovanni XXIII, 140 
 

Dal confronto tra la planimetria catastale vigente in banca dati al momento del conferimento dell'incarico (v. alle-

gato 4) e lo stato di fatto dei luoghi rilevato in occasione del sopralluogo effettuato in data 16.09.2023 sono 

emerse alcune lievi difformità nella posizione dei tavolati piuttosto che delle aperture (v. sovrapposizione grafica, 

allegato 5). La scrivente, pertanto, in conformità al quesito, ha provveduto alla variazione della planimetria 

catastale per corretta rappresentazione grafica dei luoghi (v. DOCFA e nuova planimetria catastale, allegato 6). 

Per quanto indicato si dichiara la conformità catastale. 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

  
 Titolare/Proprietario: OMISSIS proprietario/i ante ventennio al 23/06/2006. In forza di Atto di compravendita 
con riserva proprietà -  a rogito di OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS; registrato a OMISSIS, in data OMISSIS, 
ai nn. OMISSIS; trascritto a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS. 
Note: Prezzo di Lire 52.000.000, comprensivo anche di bene non oggetto di relazione, che verrà versato 
dall'acquirente ai venditori entro e non oltre il 04.03.1993 mediante n. 60 rate mensili scadenti dal 04.04.1988 al 
04.03.1993 date ambo incluse. Dichiarato libero da gravami. N.B.: *La presente vendita si intende stipulata con 
patto di riservato dominio e pertanto con riserva della proprietà sino al completo pagamento del prezzo. A mar-
gine della Nota di trascrizione si rileva annotamento di quietanza in data 13.01.2003 ai nn. 2388/21, in dipendenza 
dell’avvenuto pagamento dell’intero corrispettivo pattuito. 
 
  Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 23/06/2006 ad oggi (attuale/i proprietario/i). 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; tras-

critto a OMISSIS, in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS. 

Note: Prezzo pagato. Dichiarato libero da gravami ad eccezione: dell'ipoteca iscritta, a Bergamo, in data 15.01.2003 
ai nn. 2782/645 (cancellata con annotamento di cancellazione totale in data 20.10.2006 ai nn. 64922/10775). Alla 
data del 26.09.2023 il bene è ancora di proprietà dei signori OMISSIS e OMISSIS per la quota di 1/2 indivisa di piena 
proprietà ciascuno. 
 
La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? SI 
  

 

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

  

 - Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca volontaria attiva a favore di  contro OMISSIS; Derivante da: mutuo ; Iscritto/trascritto a Bergamo in data 
23/06/2006 ai nn. OMISSIS; Importo ipoteca: € 270000; Importo capitale: € 135000; Note: Verifica eseguita dal 
ventennio al 26.09.2023. Ipoteca iscritta a favore di OMISSIS: la scrivente ha indicato "estranea alla procedura" 
solo perché soggetto diverso dall'odierno creditore procedente (non si è entrati nel merito del rapporto giuridico 
tra soggetti da verificare nelle opportune sedi). . 

è stato in grado di fornire risposta certa alla scrivente (v. risposta contenuta nell'allegato 13) Tuttavia, da un ulteri-

ore confronto verbale con il Tecnico Comunale, pare comunque non sussistano, allo stato, pendenze di richieste 

economiche ai condomini (ai quali fu comunque rilasciata l’abitabilità). 

IN RELAZIONE A CIÒ, DATA LA COMPLESSITÀ DELLA SITUAZIONE EMERSA NONCHÉ L'INCERTEZZA SUGLI ESISTI 

ALLO STATO NON COMPLETAMENTE ACCERTABILI PER LA SCRIVENTE, SI RITIENE OPPORTUNO NONCHÉ NECES-

SARIO CHE L'EVENTUALE FUTURO ACQUIRENTE NE SIA EDOTTO E CHE RIVERIFICHI ALTRESÌ A MEZZO DI TECNICO 

ABILITATO PRESSO L'UFFICIO TECNICO TUTTO QUANTO QUI EMERSO E RELAZIONATO PRIMA DI DECIDERE DI 

PROCEDERE CON L'ACQUISTO DELL'UNITÀ IMMOBILIARE CHE È PARTE DEL FABBRICATO DI CUI TRATTASI. IN 

FORZA DI TALE SITUAZIONE (E PER EVENTUALI SANZIONI O PROBLEMI LEGATI ALLA CONFORMITÀ URBAN-

ISTICO/EDILIZIA DEL FABBRICATO DI CUI LA UNITÀ IMMOBILIARE PIGNORATA È PARTE) LA SCRIVENTE RITIENE 

ALTRESÌ OPPORTUNO APPLICARE UNA DECURTAZIONE DI VALORE IN PERCENTUALE SUL PREZZO DI ACQUISTO 

DELL'UNITÀ IMMOBILIARE PIGNORATA STESSA. 
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 - Trascrizione pregiudizievole: 
Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: Atto giudiziario 10.07.2023 n. 5096 rep. Ufficiale 
Giudiziario Tribunale di Bergamo iscritto/trascritto a Bergamo in data 18/07/2023 ai nn. OMISSIS; Verifica eseguita 
dal ventennio al 26.09.2023. 
 

 Dati precedenti relativi ai corpi: A - Appartamento  
 

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: A - Appartamento 
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Palosco (BG), Viale Papa Giovanni XXIII, 140 
Dagli accertamenti ventennali svolti non emergono tali gravami. 
 

 Spese di gestione condominiale: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Dal preventivo 2022/2023 totale gestione circa € 1.100,00. 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia: 
Nessuna. 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia:  
Videocitofono (spesa non ancora nota da spartire in quota millesimale): 0,00 € 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 1.395,70. Il dato è quello che emerge dai 
prospetti forniti dalla OMISSIS in qualità di amministratore alla data del 17.10.2023 (consuntivo 2021/2022 e pre-
ventivo 2022/2023). Il suddetto dato andrà riverificato e aggiornato al momento dell'acquisto da parte dell'even-
tuale futuro acquirente sulla base del consuntivo 2022/2023 . 
 
Altre informazioni: 
Millesimi di proprietà (riferimento atto notarile): Negli atti notarili visionati nel ventennio non si rilevano rifer-
imenti ai millesimi di proprietà. I millesimi comunicati dall'Amministratore sono 62,34. 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI - Il locale principale (soggiorno) è accessibile. Il bagno 
pur essendo ampio non ha i requisiti della rotazione di 150 cm e non è dotato di sanitari preposti all''utilizzo delle 
persone su sedia a rotelle. Potrebbe tuttavia essere adattabile mediante opere edili. 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: L'amministratore ha comunicato che "i posti auto condominiali 
sono stati dati in uso con delibera condominiale ma rimangono di proprietà comune. Pertanto in qualsiasi mo-
mento il condominio potrebbe modificare la precedente delibera e decidere un uso diverso". La vendita deve in-
tendersi con servitù attive o passive come esistenti, anche se non note e non oggetto del presente accertamento. 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Indice di prestazione energetica: presumibilmente "G" 
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Dagli accertamenti svolti e dagli atti visionati non sono emersi 
vincoli di prelazione dello Stato. 
Avvertenze ulteriori: E' stato richiesto alla pubblica amministrazione se sussistessero espropri in corso o previsti. 
Con pec del 20.12.2023 (v. allegato 13) è stato comunicato alla scrivente che l'immobile "NON è di natura econom-
ico e popolare, e non ci sono convenzioni, non esistono vincoli. L’immobile è a libero mercato senza vicoli di 
qualsiasi natura o genere nei confronti del Comune. NON ci sono per il momento espropri in corso". Presso l'abita-
zione dei debitori esecutati è stato reperito un decreto ingiuntivo promosso (contro di loro) da parte del Condo-
minio Giardino per rate non pagate di circa e 2.000,00 per bilancio consuntivo ordinario 2019/2020 nonché bilan-
cio preventivo ordinario 2020/2021. Nella documentazione inviata dall'Amministratore (bilancio consuntivo 
01.10.2021-30.09.2022) si evincono tali dati: -1.344,93 (totale gestione);  -3.372,95 (saldo di fine esercizio prece-
dente); 4.418,97 (rate versate);  -298,91 (saldo finale). In relazione a ciò e a quanto emerge dalla lettura dei verbali 
di assemblea debito pregresso pare estinto. Nella nota esplicativa della gestione 2020/2021 è indicato: "Si eviden-
ziano infine le seguenti morosità per le quali si stanno avviando le procedure: Nessuna". Non si hanno informazioni 
sul consuntivo 2022/2023 essendo stato trasmesso alla scrivente solo il preventivo: da quanto verbalmente em-
erso pare sia stata deliberata la spesa straordinaria per cambio citofono, ancora da definire. Si reputa in ogni caso 
prudente e opportuno che l'eventuale futuro acquirente richieda conferme all' Amministratore in tal senso prima 
dell'acquisto. 
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9. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE 

 Identificativo corpo: A - Appartamento 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza:  
Le misure delle superfici reali (rilevate in loco a mezzo di metro e misuratore laser) sono state calcolate considerando 
la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali 
esclusive (al 100%) e delle superfici delle pareti perimetrali non esclusive (al 50%). A dette superfici vengono poi 
applicati i coefficienti di differenziazione per determinare la superficie commerciale. 
  

Destinazione Parametro S.L.P. Coefficiente Superficie equivalente 

Abitazione sup lorda di pavi-
mento 

103,40 1,00 103,40 

Balconi sup lorda di pavi-
mento 

8,25 0,33 2,72 

  111,65  106,12 

 
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% 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. 
 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 
 

Accessori: 
A - Appartamento  
1. Posto auto 

Posto al piano terra 
Valore a corpo: € 0 
Note: Non è stato valutato in quanto trattasi di proprietà con-
dominiale in uso per una delibera condominiale e non per 
diritto di proprietà. 

  
10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITÀ 
 Il bene immobile non è comodamente divisibile 
 
11. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Occupato dal debitore e dai suoi familiari 
Note: Si precisa che al momento del sopralluogo l'unità immobiliare risultava occupata dai debitori esecutati e 
dalla loro figlia. Per mero scrupolo professionale è stata interrogata anche l'Agenzia del Territorio (Ufficio Territo-
riale di Treviglio) che ha confermato, a mezzo pec, l'inesistenza di contratti di locazione per l'immobile oggetto di 
perizia (v. allegato 7). 
 

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

12.1 Criterio di stima:  

  Il motivo che presiede alla valutazione degli immobili costituisce, in sintesi, quel punto di osservazione da 
cui non si può prescindere al fine di pervenire alla stima più confacente alle ragioni che l’hanno ispirata. 
Poiché trattasi di stima finalizzata alla determinazione del “più probabile valore di mercato, in condizioni 
vendita forzata”  la scrivente ritiene che la visuale economica sotto la quale l’immobile debba essere valu-
tato sia quella: 
1) del più probabile “valore di mercato”, che viene definito come “l’ammontare stimato per il quale un de-
terminato immobile può essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un vendi-
tore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata 
attività di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e 
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senza alcuna costrizione.” 
2) del più probabile "valore di vendita forzata". Secondo gli standard internazionali di valutazione "Il ter-
mine di vendita forzata è usato spesso in circostanze nelle quali un venditore è costretto a vendere e/o non 
è possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing. Il prezzo ottenibile in queste circostanze 
non soddisfa la definizione di valore di mercato. Il prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste cir-
costanze dipende dalla natura della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non può es-
sere intrapreso un marketing appropriato." 
Per pervenire alla stima del più probabile "valore di mercato", il più possibile aderente alla realtà, la 
scrivente ha: 
- considerato le condizioni di manutenzione e conservazione oltre che le caratteristiche intrinseche ed es-
trinseche del bene pignorato; 
- adottato il criterio di stima sintetico, che si attua comparando l’immobile da valutare con altri di cui si con-
oscono i prezzi di vendita, aventi caratteristiche quanto più simili a quelle dell’immobile oggetto di valuta-
zione, operando aggiustamenti e correzioni in relazione alle caratteristiche specifiche che differenziano i 
fabbricati rilevati da quello oggetto di stima. La comparazione è stata operata analizzando per quanto pos-
sibile il mercato immobiliare nel medesimo segmento immobiliare dell'immobile da valutare. Detti dati 
sono stati inoltre confrontati con i valori medi desunti dalle ulteriori fonti di informazione a disposizione 
(Osservatorio OMI fornito dall'Agenzia delle Entrate e pubblicazioni Listino dei prezzi degli immobili di Ber-
gamo e Provincia, Valore Casa & Terreni - Osservatorio immobiliare di Bergamo e Provincia); 
- adottato il concetto dell’ordinarietà, che è una condizione essenziale da rispettare scrupolosamente nel 
corso delle stime. Essa consiste nel considerare quei determinati fattori di stima secondo le possibilità e le 
capacità usuali, cioè predominanti sia nel bene da stimare sia nel comprensorio in cui il bene stesso è situ-
ato; in tal modo la stima risulta equilibrata e aderente alla realtà. Essa deve essere quindi basata sulle nor-
mali capacità del bene e sulla conduzione effettuata con sistemi e mezzi ordinari, usuali, cioè non fuori dal 
comune, ispirandosi a criteri di massima prudenza in relazione alla finalità della stima, nel contesto della 
procedura esecutiva; 
Per determinare il più probabile "valore di mercato in condizioni di vendita forzata", come valore derivato 
dal più probabile "valore di mercato", si prendono in esame i differenziali esistenti, al momento della stima, 
fra l’ipotetica vendita dell’immobile in esame in regime di libero mercato, rispetto alla vendita forzosa 
dettata dalla procedura esecutiva che si possono riassumere in: 
• minor attività di marketing e di pubblicità; 
• possibile difficoltà di ottenere finanziamenti in tempi relativamente brevi; 
• possibile diversità della forma del mercato immobiliare in cui si colloca il bene in esame e di conseguenza 
possibili variazioni nella formazione del prezzo; 
• normale - lungo periodo che intercorre fra la data della valutazione (di stima) e la data di alienazione del 
bene; 
• normale – lungo periodo che intercorre fra la data di aggiudicazione ed il Decreto di Trasferimento; 
• normale – lungo periodo che intercorre fra la data del Decreto di Trasferimento e la disponibilità dell’im-
mobile; 
• incertezza del mercato immobiliare a seguito della crisi economica che dal 2008 ha interessato l'Italia; 
• articolata procedura per l’assegnazione degli immobili legati alle procedure giudiziarie; 
• possibilità che l’immobile possa subire condizioni dei deprezzamenti dovuti al deperimento fisico, all’ ob-
solescenza funzionale e/o economica (esterna), durante il periodo che intercorre fra la data di stima e la 
data di disponibilità dell’immobile; 
• necessità che l’assegnazione dell’immobile si svolga con il maggior numero di rilanci ed il maggior numero 
di partecipanti, il tutto finalizzato ad evitare il fenomeno della turbativa d’asta. 
Considerate le sopra descritte motivazioni, valutata la mancanza di garanzia del bene venduto, si ritiene 
congruo stabilire che il più probabile valore di mercato (determinato come sopra esposto e al netto delle 
ulteriori decurtazioni di valore che si sono reputate opportune, per il caso in specie, in base agli accer-
tamenti svolti), in condizioni di vendita forzata, sia pari al più probabile valore di mercato (determinato 
come testé esposto), ridotto di una percentuale media pari al 15%. 
 

 
 

12.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Palosco (BG); 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bergamo; 
Uffici del registro di Agenzia del Territorio - Ufficio Territoriale di Treviglio; 
Ufficio tecnico di Palosco (BG); 
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Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  da € 750,00/mq a € 1.100,00/mq ; 
Altre fonti di informazione:  Pubblicazione Valore Casa &Terreni- Osservatorio Immobiliare 2022: per case 
non recenti (15 - 40 anni) 600,00 - 800,00 €/mq 
Borsino Immobiliare: valori medi di qualità media da € 854,00 a € 1.036,00/mq 
Valori OMI Agenzia Entrate: abitazione di tipo economico da € 780,00/mq a € 870,00. 
. 

 
 

12.3 Valutazione corpi:  

 A - Appartamento. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso Posto auto 
Palosco (BG), Viale Papa Giovanni XXIII, 140 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 81.181,80. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

Abitazione 103,40 € 850,00 € 87.890,00 

Balconi 2,72 € 850,00 € 2.312,00 

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 90.202,00 

Decurtazione per incerta situazione conformità urbanistica del fabbricato di 
cui è parte l'u.i. pignorata detrazione del 10.00% 

€ -9.020,20 

Valore corpo € 81.181,80 

Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 81.181,80 

Valore complessivo diritto e quota € 81.181,80 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A - Appartamento Abitazione di tipo 
civile [A2] con an-
nesso Posto auto 

106,12 € 81.181,80 € 81.181,80 

 
 

 
 

12.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

 
 

 
 

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

€ 12.177,27 

 
 

 
 

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 
anteriore alla vendita: 

€ 1.395,70 

 
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.642,00 

 
 

 
 

Arrotondamento € 33,17 

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

 
€ 64.000,00 
€ 64.000,00 

    
 
 

12.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

 
 

 
 

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

€ 64.000,00 

     
 12.6 Regime fiscale della vendita 

Dall''esame dell''atto notarile di provenienza (v. allegato 3) non si evincono informazioni in merito al regime 
fiscale della vendita. 
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Allegati 
1 - Visura catastale al 29.12.2023 (post variazione) 
2 - Comunicazione Ufficio Anagrafe Comune di Palosco 
3 - Copia Atto provenienza 
4 - Planimetria catastale vigente al conferimento dell'incarico 
5 - Sovrapposizione grafica rilievo - rappresentazione grafica catastale 
6 - DOCFA di variazione planimetria catastale 
7 - Comunicazione Agenzia del Territorio - UT Treviglio 
8 - Informazioni urbanistiche 
9 - Pratiche edilizie e documentazione correlata 
10 - Variante del 1976 (box al PT) 
11 - Condoni e sanatorie rilasciate a Terzi 
12 - Agibilità e documentazione correlata 
13 - Richiesta di chiarimenti e riscontro con UTC di Palosco 
14 - Sovrapposizione grafica rilievo - elaborato progettuale 
15 - Documentazione fornita dall'Amministratore 
 
 02-01-2024 
 

L'Esperto alla stima 
Arch. Barbara Cerasani Gotti 



Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 29/12/2023

Data: 29/12/2023 Ora: 16.00.10

Visura n.: T176449

Dati della richiesta Comune di PALOSCO (Codice:G295)
Provincia di BERGAMO

Catasto Fabbricati Foglio: 5 Particella: 2039 Sub.: 15

INTESTATI
1 (1) Proprieta' 1/2   in regime di comunione dei beni con

2 (1) Proprieta' 1/2   in regime di comunione dei beni con

Unità immobiliare dal 29/12/2023

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 5 2039 15   A/2 1 5,5 vani Totale: 106

m² Totale:
esluse aree
scoperte**:

103 m²

Euro 397,67 VARIAZIONE del 27/12/2023 Pratica n. BG0176542  in atti dal
29/12/2023 ESATTA RAPPRESENTAZIONE GRAFICA (n.
176542.1/2023)

Indirizzo VIALE PAPA GIOVANNI VENTITREESIMO n. 140 Piano 1
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni -classamento e rendita proposti (d.m. 701/94)

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune G295 - Foglio 9 - Particella 2039

Segue

Pag: 1



Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 29/12/2023

Data: 29/12/2023 Ora: 16.00.10

Visura n.: T176449

Situazione dell'unità immobiliare dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 5 2039 15   A/2 U 5,5 vani Totale: 106

m² Totale:
esluse aree
scoperte**:

103 m²

Euro 397,67 Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VIALE PAPA GIOVANNI XXIII n. SN Piano 1
Notifica Partita 429 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 5 2039 15   A/2 U 5,5 vani L. 770.000 VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario 

Indirizzo VIALE PAPA GIOVANNI XXIII n. SN Piano 1
Notifica Partita 429 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 5 2039 15   A/2 U 5,5 vani Euro 0,41

L. 803
Impianto meccanografico del 30/06/1987

Indirizzo VIALE PAPA GIOVANNI XXIII n. SN Piano 1
Notifica Partita 429 Mod.58 -

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Segue
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Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 29/12/2023

Data: 29/12/2023 Ora: 16.00.10

Visura n.: T176449

Situazione degli intestati dal 15/06/2006
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta' 1/2   in regime di comunione dei beni con

(1) Proprieta' 1/2   i egime di comunione dei beni con

DATI DERIVANTI DA Atto  del 15/06/2006 Pubblico ufficiale CHIODI DAELLI ENRICO Sede MILANO (MI) Repertorio n. 163817 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 23424.1/2006 Reparto
PI di BERGAMO in atti dal 26/06/2006

Situazione degli intestati dal 04/03/1988
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta'    fino al 15/06/2006

DATI DERIVANTI DA Atto  del 04/03/1988 Pubblico ufficiale A.  Sede BERGAMO (BG) Repertorio n. 65822 Sede BERGAMO (BG) Registrazione  Volume 1V n. 1183 registrato in data 11/03/1988 - VENDITE
Voltura n. 63801.1/1988 in atti dal 12/04/1996

Situazione degli intestati relativa ad atto del 14/12/1986 (antecedente all'impianto meccanografico)
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta' 1/8   fino al 04/03/1988
2 (1) Proprieta' 4/8   fino al 04/03/1988
3 (1) Proprieta' 1/8   fino al 04/03/1988
4 (1) Proprieta' 1/8   fino al 04/03/1988
5 (1) Proprieta' 1/8   fino al 04/03/1988

DATI DERIVANTI DA Documento  del 14/12/1986 Voltura in atti dal 15/05/1990 Rogante QUARTI GIUDITTA Registrazione UR Sede ROMANO DI LOMBARDIA (BG) Volume 1987 n. 94 del 08/06/1987  (n.
58207/1987)

Situazione degli intestati relativa ad atto del 28/08/1976 (antecedente all'impianto meccanografico)
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta' 1/2   fino al 14/12/1986
2 fino al 14/12/1986

DATI DERIVANTI DA SCRITTURA PRIVATA del 28/08/1976 Pubblico ufficiale ' Sede CAPRIATE SAN GERVASIO (BG) - UR Registrazione  Volume 116 n. 2276 registrato in data 08/09/1976 -
Voltura n. 2019/1976 in atti dal 15/05/1990

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta' 500/1000   fino al 28/08/1976
2 (1) Proprieta' 500/1000   fino al 28/08/1976

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 30/06/1987

Segue
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Direzione Provinciale di Bergamo 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 29/12/2023

Data: 29/12/2023 Ora: 16.00.10

Visura n.: T176449

Visura telematica
Tributi speciali: Euro 0,90
* 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
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1

Da: protocollo@pec.comune.palosco.bg.it
Inviato: venerdì 1 dicembre 2023 17:05
A: barbara.cerasanigotti@archiworldpec.it
Oggetto: Prot.N.0010434/2023 - RIF.0010433/2023 - RICHIESTA DI INFORMAZIONI PER 

INCARICO TRIBUNALE DI BERGAMO- RISCONTRO
Allegati: DatiProtocollazione.xml

Buonasera, 
il matrimonio del sig. è stato celebrato all'estero, pertanto non si dispone di informazioni sulla 
provenienza del matrimonio. 
 
Un cordiale saluto. 
 



1

barbara.cerasani@outlook.com

Da: anagrafe@pec.comune.palosco.bg.it
Inviato: venerdì 22 dicembre 2023 12:42
A: barbara.cerasanigotti@archiworldpec.it
Oggetto: richiesta informazioni: precisazioni

A seguito di colloquio telefonico si precisa che il sig.

 
Un cordiale saluto. 

Serv. Demografici e Protocollo 
tel. 035.845046 
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 26/11/1974 - Data: 28/08/2023 - n. T140355 - Richiedente:

Data presentazione: 26/11/1974 - Data: 28/08/2023 - n. T140355 - Richiedente: C

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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MODELLO UNICO INFORMATICO DI AGGIORNAMENTO DEGLI ATTI CATASTALI
ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA mod. D1

BERGAMO
PALOSCO

Docfa - ver. 4.00.5
000AN27A7 27/12/23:13.12.14

 Quadro B | Dichiarazione di variazione presentata ai sensi dell'art. 20 del RDL 13 aprile 1939, n. 652

 Tipo Mappale n. del Unita' a destinazione ordinaria  n. Unita'  in soppressione  n.

speciale e particolare  n.  in variazione  n.

beni comuni non censibili  n.  in costituzione  n.

 Causali:

 Data in cui la variazione si è verificata (ultimazione dei lavori):

 Documenti allegati: Mod. 1N parte I 

Mod. 1N parte II 

Mod. 2N parte I 

Mod. 2N parte II 

planimetrie

pagine elaborato planimetrico

n. n. n. 

n. n. n. 

 Preallineamento Volture n. Variazioni n. Accatastamenti n.

Unita' afferenti con intestati n. Unita' afferenti n. 

  1

  1

  ESATTA RAPPRESENTAZIONE GRAFICA

 

26/11/1974

  1   1

  1

 Quadro U | Unita' Immobiliari

  Riferimenti Catastali Utilita' Comuni Censibili Dati di Classamento Proposti

 N. Part. spec. Oper. Sez. Foglio Particella Sub. Op. Sez. Foglio Particella Sub. Z.C. Cat. Cl.  Cons. Superf. cat. Rendita  1N/2N  Plan.

Indirizzo Piano Scala Interno Lotto Edificio

  1 V    5       2039   15 U A/ 2  1     5,5   106        397,67 SI SI
viale papa giovanni xxiii    140 1

 Quadro D | Note Relative al Documento e Relazione Tecnica

la presente necessita per rappresentare correttamente la planimetria del sub 15, nello specifico per

alcune imperfezioni grafiche nella rappresentazione interna distributiva dei locali. variazione

sottoscritta dall'arch.barbara cerasani gotti in qualita' di ctu nominata dal tribunale di bg,

procedura esecutiva n.330/2023. si allega dichiarazione ctu e nomina del tribunale di bg

- Dichiaro di non essere nella condizione di sospensione o revoca dell'esercizio della professione.

- Dichiaro di effettuare la presentazione del presente atto su incarico di: 

  quale soggetto obbligato, residente in 

- Dichiaro che il presente modello unico informatico di aggiornamento degli atti catastali è conforme ai documenti cartacei in originale
  sottoscritti da me medesimo e dal soggetto obbligato.
Il Tecnico:

Codice Fiscale:

CERASANI GOTTI BARBARA

BERGAMO (BG) - VIA MASONE n. 00011 c.a.p. 24121

Geom. BERTOCCHI SILVIO

ALBO DEI GEOMETRI DELLA PROVINCIA DI BERGAMO n. 3099

 Riservato all'Ufficio Data __________ Protocollo ______________

 Verifica eseguita in data Eseguita la registrazione Notifica eseguita in data

 ___________________________ ___________________________ ___________________________

 ___________________________ ___________________________ ___________________________

 l'incaricato l'incaricato l'incaricato
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ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
DICHIARAZIONE DI FABBRICATO URBANO A DESTINAZIONE ORDINARIA

mod. 1NB - parte I

  C.T.     Sez.______   foglio_______   ple.  __________   ____________

  C.E.U. Sez.______   foglio_______   ple.  __________   ____________

 Anno:

  Di costruzione_____________    Di ristrutturazione totale_________

  1. POSIZIONE RISPETTO AI FABBRICATI CIRCOSTANTI

Isolato Contiguo A schiera

 Fa parte di un complesso immobiliare  NO  SI 

 Se SI specificare:  fabbricati n._______

 2. DESTINAZIONE E NUMERO DI U.I. IN CUI E' SUDDIVISO
 IL FABBRICATO

 Abitazioni  n.______  Negozi  n. ______ 

 Laboratori  n.______  Magazzini  n. ______ 

 Uffici          n.______  Box, posto auto  n. ______ 

 Autorimesse collettive  n. ______ 

 Locali per attività sportive  n. ______ 

 Unità immobiliari censibili nel gruppo 'B'  n. ______ 

 3. IL FABBRICATO SI ARTICOLA IN N.  ________ SCALE 
 CON ACCESSO

 Unico  Plurimo  Dal cortile
 Esterno  Esterno  Interno

 4. CARATTERISTICHE DIMENSIONALI DEL FABBRICATO

 Piani fuori terra n.______ Ovvero minimo ______ Massimo ______

 Piani entro terra n.______ Ovvero minimo ______ Massimo ______

 5. DENSITA' FONDIARIA

 Rapporto tra volume fuori terra ed area del lotto  ______

 Rapporto tra volume entro terra ed area del lotto  ______

 6. CORPI ACCESSORI  n.    1    n.    2    n.    3    n.    4   

 Piani   fuori   terra  n. ______  n. ______  n. ______  n. ______ 

 Piani   entro   terra  n. ______  n. ______  n. ______  n. ______ 

 7. IL FABBRICATO E' CON CORTILE INTERNO  NO  SI 

 1. DESTINAZIONE DEGLI SPAZI COPERTI DEL FABBRICATO

 Guardiola

 Alloggio custode

 Sala riunioni  (m² ______)

 Atrio  (m² ______)

 Porticato - Piloty  (m² ______)

 Lavatoio  (m² ______)

 Piscina  (m² ______)

 Altra destinazione   ________________________

 2. DESTINAZIONE DEGLI SPAZI SCOPERTI NEL FABBRICATO

 Terrazza  (m² ______)

 Cortile e camminamenti  (m² ______)

 Verde  (m² ______)

 Parcheggio auto  (posti n. ______)

 Tennis  (campi n. ______)

 Piscina  (m² ______)

 Altra destinazione   ________________________

 TIPI DI AFFACCIO PREVALENTE

 FACCIATA

 (*)  n.    1   n.    2   n.    3   n.    4  

 Su strada larga oltre 10 metri

 Su strada larga fino 10 metri

 Su piazza,largo o simile

 Su distacco con fabbricato per

 abitazioni

 Su distacco con fabbricato ad

 uso diverso

 Su verde pubblico

 Su verde privato: parco,giardino,

 attività agricola

 Altro

 _______________________

 Facciata in aderenza

 (*) Dell' accesso principale

  A | Riferimenti  Catastali  del  Fabbricato

  B | Riferimenti  Temporali  del  Fabbricato

  C | Elementi  Descrittivi  del  Fabbricato

 D |  Destinazione  degli  Spazi  ad  Uso  Comune

 E | Posizione  del  Fabbricato

BERGAMO
PALOSCO

Docfa - ver. 4.00.5
000AN27A7 27/12/23:13.12.15

   9       2039

  15       2039

1974

X

X

X  14

X  13

  1

X

  5

X

XVANO SCALA

CORTE X

X

X X X

        2 di        6



Ufficio Provinciale di : 
Comune di : 

pag. 

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
DICHIARAZIONE DI FABBRICATO URBANO A DESTINAZIONE ORDINARIA

mod. 1NB - parte I

 1. STRUTTURE PORTANTI VERTICALI

 Muratura

 Cemento armato

 Ferro

 Prefabbricate

 Altre o tipiche del luogo _________________________

 2. COPERTURA

 A terrazza praticabile

 A terrazza non praticabile

 A tetto

 3. TAMPONATURE

 Muratura

 Muratura con intercapedine isolante

 Pannelli prefabbricati

 Facciate continue in vetro e metallo

 Altro o tipiche del luogo _________________________

 IMPIANTO

 Idrico

 Elettrico

 Gas

 Telefonico

 Fognario

 Riscaldamento centralizzato

 Acqua Calda centralizzata

 Condizionamento centralizzato

 Citofonico

 Video - Citofono

 Antenna TV centralizzata

 Ascensore : (impianti n.  ________ )

 Montacarichi

 Altro  _______________________________________

 Fonti energetiche alternative _____________________

 INDICARE LA PRESENZA DI RECINZIONI

 Muratura

 Metalli lavorati

 Maglie metalliche

 Elementi prefabbricati

 Altro  _______________________________________

 IL TECNICO  IL DICHIARANTE

 data  ________________________  data  _________________

 Firma e timbro _________________ firma ______________________

 1. TIPO PREVALENTE DI FINITURA ESTERNA
 facc. princ. / altre

 Tinteggiatura

 Resino-plastica

 Piastrelle di klinker, cotto o simili

 Marmo o pietra naturale

 Pannelli in metallo, materiali plastici

 Legno

 Solo intonaco

 Altre o tipiche del luogo ____________________

 2. SERRAMENTI ESTERNI DEGLI ACCESSI AL FABBRICATO
 portone / altri accessi

 Legno

 Metallo

 Altro  __________________________________

 3. FINITURE DI PARTICOLARE PREGIO

 Indicare eventuali finiture di carattere

 ornamentale  ____________________________

 1. TIPO PREVALENTE DI PAVIMENTAZIONE DI ATRIO E SCALE
 atrio  scale

 Marmo o pietra naturale

 Piastrelle in ceramica, cotto gres e simili

 Moquette e altri tessili

 Materiali plastici e simili

 Legno

 Altro o tipiche del luogo _____________________

 2. TIPO PREVALENTE DI FINITURA DELLE PARETI DI
 ATRIO E SCALE

 Idropittura

 Resino - plastica

 Smalto

 Laminati plastici

 Legno

 Marmo

 Altro o tipiche del luogo ____________________

 L'IMMOBILE E' SOGGETTO A VINCOLI ARTISTICI O STORICI

 AI SENSI DELLA LEGGE 1/6/1939/ N.1089 :  NO  SI

 Specificare il tipo di vincolo

 _______________________________________________________

 Riservato all' Ufficio  Partita n.____________

 Prot. n.___________________________  Busta n._____________

 L'incaricato_____________________________________________

 F | Caratteristiche  Costruttive  del  Fabbricato

 G | Dotazioni  di  Impianti  nel  Fabbricato

 H | Recinzioni

 I | Finiture  delle  Parti  Esterne  del  Fabbricato

 L | Finiture  delle  Parti  interne  del  Fabbricato

 M | Vincoli  Artistici  e  Storici
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ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
DICHIARAZIONE DI UNITA'IMMOBILIARE A DESTINAZIONE ORDINARIA

mod. 1NB - parte II

 Sezione  Foglio  Particella  Subalterno

 _________  _________  _________  _________

 _________  _________  _________  _________

 _________  _________  _________  _________

 _________  _________  _________  _________

 Anno:

 Di costruzione  _____________  Di ristrutturazione totale  __________

 C/1 UNITA' IMMOBILIARE CENSIBILE NEL GRUPPO 'A' E 'B' 

 Abitazioni o uffici privati

 Alloggi collettivi, uffici pubblici, scuole o istituti di cultura

 1. VANI PRINCIPALI

 Camere, cucina, stanze,ecc.  n. ______  sup. utile  m²  ______

 2. ACCESSORI DIRETTI

 Bagni, W.C.  n. ______  sup. utile  m²  ______

 Corridoi, ripostigli, ecc.  n. ______  sup. utile  m²  ______

 SUPERFICIE LORDA (relativa ai punti 1 e 2)  m²  ______

 3. ACCESSORI INDIRETTI

 Accessori complementari, cantine, soffitte,

 lavanderie e simili  n. ______  sup. lorda  m²  ______

 4. DIPENDENZE ESCLUSIVE

 Balconi, terrazzi, portici  sup. lorda  m²  ______

 5. PERTINENZE SCOPERTE ESCLUSIVE

 Giardino, cortile  sup. lorda  m²  ______

 Piscina, tennis,  _________________  sup.  m²  ______

 Parcheggio auto per posti  numero  ______

 6. DATI RELATIVI ALL'ALTEZZA

 Altezza media U.I.U.  cm. ______

 Superficie dei vani principali ed accessori diretti

 aventi altezze medie inferiori a centimetri 230  m²  ______

 7. PER LE U.I. CENSIBILI NEL GRUPPO 'B' INTEGRARE

 CON LE SEGUENTI INFORMAZIONI

 Piani  fuori  terra  n.  ______  m³. ______

 Piani  entro  terra  n.  ______  m³. ______

 C/2 UNITA' IMMOBILIARE CENSIBILE NEL GRUPPO 'C'

 (Commerciale ed usi diversi da quelli indicati nel prospetto C/1)

 1. LOCALI PRINCIPALI:

 Piano  _______  lordi m²  _______  di cui utili m²  _______

 2. LOCALI ACCESSORI DIRETTI:

 Piano  _______  lordi m²  _______  di cui utili m²  _______

 3. LOCALI ACCESSORI INDIRETTI:

 Piano  _______  lordi m²  _______  di cui utili m²  _______

 Piano  _______  lordi m²  _______  di cui utili m²  _______

 4. DIPENDENZE ESCLUSIVE

 Balconi, terrazzi, portici  sup. lorda m²  _______

 5. PERTINENZE SCOPERTE ESCLUSIVE

 Superficie lorda  m²  _______

 Parcheggio auto per posti  numero  _______

 6. IL LOCALE HA ACCESSO CARRABILE

 Il locale ha accesso carrabile  SI  NO

 7. DATI RELATIVI ALL'ALTEZZA

 Altezza media dei locali principali  cm  _______

 Superficie dei locali principali ed accessori diretti

 aventi altezze medie inferiori a cm. 230  m²  _______

 IMPIANTO AUTONOMO

 Riscaldamento

 Acqua calda

 Condizionamento

 Citofonico

 Video - citofonico

 Ascensore ad uso esclusivo

 Ascensore : (impianti n.  _______ )

 Ascensore di servizio

 Montacarichi

 Altro  ____________________

  A | Riferimenti  Catastali  dell' Unità  Immobiliare

  B | Riferimenti  Temporali

  C | Dati  Metrici  dell' Unità  Immobiliare

  C | Dati  Metrici  dell' Unità  Immobiliare

  D | Dotazioni  Tecnologiche  dell' Unità  Immobiliare
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ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
DICHIARAZIONE DI UNITA'IMMOBILIARE A DESTINAZIONE ORDINARIA

mod. 1NB - parte II

 1. TIPO PREVALENTE DI PAVIMENTAZIONE

 Camere
 o stanze

 Cucina
 o bagno

 Altri
 accessori

 Marmo o pietra naturale

 Piastrelle in ceramica, cotto
 o gres

 Piastrelle in scaglie marmo

 Moquette o simili

 Gomme o sintetici

 Parquet

 Altro   _______________

 2. TIPO PREVALENTE DI INFISSI INTERNI

 Porte
 d'ingresso

 Porte
 interne

 Legno

 Legno tamburato

 Metallo

 Altro  __________________

 IL TECNICO  IL DICHIARANTE

 data ______________  data _______________

 Firma e timbro __________________ Firma _____________________

 1. DESTINAZIONE D'USO

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 2. OSSERVAZIONI RELATIVE AL VALORE ED

 AL CLASSAMENTO PROPOSTO

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 ________________________________________________________

 Riservato all'Ufficio

 Prot. n. ________________  Partita n. ________________

 Busta n. ________________

 L' incaricato ______________________________

 E | Caratteristiche  Costruttive  di  Finitura  F | Destinazione d'uso e Osservazioni

BERGAMO
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ACQUISIZIONE DATI METRICI - CALCOLO DELLE SUPERFICI CATASTALI

 

BERGAMO
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LEGENDA - Decodifica Tipologie di Ambiente previsti:

A - Vani aventi funzione principale / accessori a diretto servizio dei principali. Per le categorie C/1 e C/6 i vani aventi

funzione principale saranno indicati con A1, i vani accessori a diretto servizio con A2

B - Vani accessori a indiretto servizio della tipologia A qualora comunicanti

C - Vani accessori a indiretto servizio della tipologia A qualora non comunicanti

D - Balconi, terrazzi e simili comunicanti con i vani della tipologia A

E - Balconi, terrazzi e simili non comunicanti con i vani della tipologia A

F - Aree scoperte o assimilabili

Unita' immobiliare n.

Tipologia Altezza

Ambiente Superficie < 150 cm

Tipologia Altezza

Ambiente Superficie < 150 cm

Tipologia Altezza

Ambiente Superficie < 150 cm

  1

Sezione: Foglio: Particella: Subalterno:   5       2039   15

A   103 D     9
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Direzione Provinciale di Bergamo – Ufficio Territoriale di Treviglio - via Rossini, 3 – 24047 Treviglio (BG)  

Tel. 035.38.80.111 - e-mail: dp.Bergamo.UtTreviglio@agenziaentrate.it  

PEC: dp.bergamo@pce.agenziaentrate.it  

1 

 

Uso interno 

  
 
  Direzione Provinciale di Bergamo  

                   ______________ 
      Ufficio Territoriale di Treviglio    

 

 

All’Arch. Barbara Cerasani Gotti 

barbara.cerasanigotti@archiworldpec.it 

 

 
 

OGGETTO: Riscontro alla richiesta di verifica esistenza di contratti di 

locazioni presso l’immobile sito in Palosco via Papa Giovanni 

XXIII – foglio 5, particella 2039, sub. 15. 

 

 

Gentile Architetto,  

in riscontro alla richiesta di verifica in oggetto, trasmessa in data 27/12/2023, 

comunico che, in base alle informazioni presenti in Anagrafe Tributaria, non 

risultano contratti di locazione in essere presso l’immobile sito in Palosco, via 

Papa Giovanni XXIII, identificato catastalmente al foglio 5, particella 2039 sub. 

15, di proprietà dei signori 

 Distinti saluti.  

            

 

      IL DIRETTORE  

Eugenio Lanzaro (*) 
                (firmato digitalmente) 

 
(*) Firma su delega del Direttore Provinciale, Michele Beretta 

 

 

Un originale del documento è archiviato presso l’Ufficio emittente 

 

 

mailto:dp.Bergamo.UtTreviglio@agenziaentrate.it
mailto:dp.bergamo@pce.agenziaentrate.it
mailto:giovanni.piazzaspessa@milano.pecavvocati.it
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Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:

Proprieta' 1/2 in regime di comunione dei beni con

*  Proprieta' 1/2 in regime di comunione dei beni con

Identificazione:
Foglio 5, particella 2039, subalterno 15, indirizzo Via Papa Giovanni XXIII 140, piano 1, comune Palosco (BG), categoria
A/2, classe U, consistenza 5,5 vani, superficie 106,00 (totale), rendita € € 397,67



RELAZIONE FOTOGRAFICA INTEGRATIVA 

 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 



 

 

 



 

 

                    



 



TRIBUNALE DI BERGAMO 

Reg Es Imm n. 330/2023 

GIUDICE: Dott.ssa MARIA MAGRì 

 

LOTTO 001 - Appartamento al primo piano 

1. UBICAZIONE: 

Viale Papa Giovanni XXIII, 140,  24050 Palosco (BG) 

Abitazione di tipo civile [A2] di cui al corpo A - Appartamento – Viale Papa Giovanni XXIII, 140 

2. DESCRIZIONE: 

Abitazione di tipo civile [A2] di cui al corpo A - Appartamento 

Il lotto di vendita consiste in un appartamento posto al piano primo di fabbricato condominiale, elevato su quattro piani fuori terra oltre 

sottotetto, avente accesso carrale e pedonale principale da via Papa Giovanni XXIII civico 140 (oltre che un secondo accesso carrale dalla 

adiacente via F. Turati al civico 25). Detto fabbricato, che presenta tetto a falde, struttura in cemento armato e facciate tinteggiate in colore 

azzurro/blu, è circondato su tutti i lati da ampia area pertinenziale in parte adibita a verde e in parte adibita a posti auto che vengono 

"utilizzati" secondo vigente delibera e assegnazione condominiale (come dichiarato, alla sottoscritta, dall'amministratore condominiale a mezzo 

mail). Il piano terra del condominio è adibito ad atrio di ingresso, vano scala/ascensore condominiali, a box privati (di terzi) e ad altri locali 

tecnici e di uso comune. All'interno, l'appartamento oggetto di procedura esecutiva risulta così composto: ingresso, soggiorno, cucina, 

disimpegno, due camere, bagno, ripostiglio, due balconi. Le finiture e gli impianti (fatto salvo l'impianto di riscaldamento) risultano pressoché 

coerenti con l'epoca di costruzione del fabbricato: i pavimenti sono in ceramica e marmo, i rivestimenti (bagno e cucina) in ceramica, i 

serramenti in legno con doppio vetro e protezioni in pvc (avvolgibili), le pareti tinteggiate in colore bianco. Il bagno, discretamente ampio, è 

dotato sia di vasca che di doccia oltre ad essere composto da w.c. bidet e lavello. I terrazzi risultano pavimentati in ceramica/gres. Il 

riscaldamento è a gas con caldaia posta all'esterno (balcone accessibile dalla cucina). Le condizioni di manutenzione e conservazione dell'unità 

abitativa, da una mera esamina visiva, risultano complessivamente in discreto/buono stato di conservazione e manutenzione. E' da considerarsi 

parte della proprietà la proporzionale quota sui beni ed enti comuni condominiali come risultanti da regolamento condominiale, da 

documentazione catastale e come da Codice Civile. 

E' posto al piano 1.  L'edificio è stato costruito nel 1973.  L'unità immobiliare è identificata con il numero A15 (a livello condominiale) ; ha 

un'altezza utile interna di circa m. mediamente 2,83/2,85 mt misurata a campione nei vari locali.  L'intero fabbricato è composto da n. 4 ( di cui 

tre abitativi) oltre sottotetto  piani complessivi  di cui fuori terra n. 4 oltre sottotetto  e di cui interrati n. 0 

Condizioni generali dell'immobile: L'unità immobiliare oggetto di pignoramento, da una mera ispezione visiva alla data del 16.09.2023, risultava 

in discreto/buono stato di manutenzione e conservazione anche alla luce degli interventi di ordinaria manutenzione effettuati nel tempo. Più 

vetusti i serramenti, risalenti plausibilmente alla originaria costruzione. Anche l'area condominiale esterna alla medesima data appariva in 

buono stato e pressoché curata. A livello di fabbricato condominiale si segnala la necessità di qualche intervento manutentivo (facciate, gronda 

etc...); si segnala in particolare la presenza di una fessurazione che interessa la soletta del porticato di ingresso: si consiglia di far intervenite un 

ingegnere strutturista per una consulenza a tal fine. Dall'esame dei verbali di assemblea forniti dall'amministratore (v. allegato 15) si evince che 

una verifica a tale fine era forse già stata effettuata nel 2020 e che in questi anni è stato all'ordine del giorno delle assemblee condominiali la 

questione dei bonus edilizi che però pare non sia stata poi perseguita. 

 

Quota e tipologia del diritto 

1/2  Piena proprietà 

1/2 d Piena proprietà 

 

 Accessori 

A - Appartamento  
1. Posto auto 

Posto al piano terra 
Valore a corpo: € 0 
Note: Non è stato valutato in quanto trattasi di proprietà 
condominiale in uso per una delibera condominiale e non per diritto 
di proprietà. 

3. DATI CATASTALI: 

Identificativo corpo: A - Appartamento 
Proprieta' 1/2 in regime di comunione dei beni con

  Proprieta' 1/2 in regime di comunione dei beni con foglio 5, particella 
2039, subalterno 15, indirizzo Via Papa Giovanni XXIII 140, piano 1, comune Palosco (BG), categoria A/2, classe U, consistenza 5,5 vani, 
superficie 106,00 (totale), rendita € € 397,67 
 

4. CONFORMITÀ CATASTALE: 

Identificativo corpo: A - Appartamento. 

Dal confronto tra la planimetria catastale vigente in banca dati al momento del conferimento dell'incarico (v. allegato 4) e lo stato di fatto dei 

luoghi rilevato in occasione del sopralluogo effettuato in data 16.09.2023 sono emerse alcune lievi difformità nella posizione dei tavolati 

piuttosto che delle aperture (v. sovrapposizione grafica, allegato 5). La scrivente, pertanto, in conformità al quesito, ha provveduto alla 

variazione della planimetria catastale per corretta rappresentazione grafica dei luoghi (v. DOCFA e nuova planimetria catastale, allegato 6). 

Per quanto indicato si dichiara la conformità catastale. 

5. CONFORMITÀ URBANISTICA: 

Identificativo corpo: A - Appartamento 

Conformità urbanistica: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Vedi nota a seguire. 



Informazioni in merito alla conformità urbanistica: Il lotto di vendita consiste in una unità immobiliare, parte di fabbricato condominiale 

ubicato in via Papa Giovanni XXIII civico 140, ubicata al piano primo. In relazione a ciò si precisa che sono state condotte verifiche (rilevazioni 

metriche e confronti grafici con gli elaborati di progetto depositati presso l'Ufficio Tecnico Comunale) inerenti alla sola unità immobiliare 

oggetto di pignoramento (si rimanda, per le deduzioni emerse, al paragrafo "conformità edilizia") e non specifiche verifiche e/o 

accertamenti (per esempio a mezzo di rilievi metrici) inerenti tutto il fabbricato condominiale.  

Si segnala tuttavia che dall'accesso agli atti effettuato presso l'Ufficio Tecnico Comunale è emersa una "situazione urbanistica" molto 

complicata e parzialmente incerta che ha riguardato il fabbricato nel suo complesso e che si cercherà qui di riassumere per completezza di 

informazione e al fine di rendere edotto l'eventuale futuro acquirente: - il fabbricato condominiale che comprende l'unità abitativa oggetto di 

procedura esecutiva in essere (particella catastale 2039 sub. 15 del fg 5 del Catasto Fabbricati del Comune di Palosco) è stato costruito tra il 

1973 e il 1974, in forza di una prima Licenza edilizia rilasciata: la n. 581 del 20.07.1973; - con richiesta del 15.10.1973, protocollata in data 

17.10.1973, i titolari della licenza ne richiedevano l'annullamento e il contestuale rilascio di un nuovo nulla osta come da progetto allegato.  

N.B. Riguardo a ciò, tra gli atti cartacei depositati, si trova una prima domanda del 17.10.1973 denominata "nuova costruzione" con la dicitura 

scritta a mano in rosso "annullata" e un'altra domanda sempre protocollata nella medesima data (17.10.1973) denominata "sostanziale 

riforma" che non appare "annullata"; - detta Licenza edilizia richiesta il 17.10.1973 veniva rilasciata il 31.10.1973 (e notificata in data 

11.12.1973) come "modifica alla licenza 581 del 20.07.1973" e con la prescrizione di una altezza massima di mt 10,50 dal piano medio di 

campagna e per max 3 piani abitativi; - la costruzione dell'edificio proseguiva e terminava nonostante alcuni verbali di sospensione e 

contravvenzione della polizia municipale per inizio costruzione "non autorizzata" (problemi legati alla costruzione della soletta dell'ultimo 

piano); - in data 31.10.1974 l'allora Sindaco del Comune di Palosco (BG), data la richiesta di rilascio dell'abitabilità dei proprietari presentata in 

data 23.10.1974, incaricava un tecnico di effettuare una verifica di conformità dell'edificio costruito al progetto ai fini del suddetto rilascio; - a 

seguito del sopralluogo, l' Ing. Edoardo Terzi, tecnico incaricato, redigeva propria relazione del 19.11.1974 evidenziando n. 3 problematiche di 

conformità: 1) riduzione dello spazio aperto al piano terra e formazione di due autorimesse 2) l'altezza realizzata di 11.30 mt al posto che 10.50 

mt (come prescritto dalla licenza) con conseguente aumento di volume di mc 271,51 rispetto al progetto approvato e mc 20,36 rispetto al 

volume edificabile indicato in progetto 3) trasformazione di parte del sottotetto in locali abitabili con servizio igienico e finestre e collegamento 

ai piani terzi con scale a chiocciola nonché realizzazione di soletta piana e non inclinata come da progetto; - in data 20.11.1974 il Sindaco 

comunicava quindi ai proprietari l'impossibilità di rilasciare l'abitabilità per difformità riscontrate; - in data 27.11.1974 il Sindaco trasmetteva 

altresì diffida ai proprietari intimando entro 30 giorni: le messa in pristino secondo progetto approvato circa il punto 3); la presentazione di una 

variante per quanto riguarda il punto 1) riservandosi "ogni altro ulteriore provvedimento" per l'abuso di cui al punto 2). - in data 08.01.1975 i 

proprietari dell'immobile e titolari della licenza edilizia presentavano "osservazioni" alla diffida del 27.11.1974 allegando proprie perizie; 

ricorrevano altresì affinché venisse ritirata la diffida e fosse concessa la sanatoria per l'abuso di cui al punto 3) lettere a) e b); - in data 

20.02.1975 n. prot. 176 il Sindaco provvedeva ad inoltrare ai proprietari la seguente comunicazione: " in allegato si provvede alla restituzione 

della richiesta di licenza per opere edilizie coi relativi allegati con preghiera di aggiornare la pratica seguendo le istruzioni allegate. Si precisa 

che la domanda se ripresentata in tempo utile verrà esaminata dalla commissione comunale edilizia nella seduta del 05.03.1975". - in data 

12.03.1975 veniva rilasciato nulla osta al progetto presentato "trattandosi di variazioni interne che non comportano variazioni ai volumi 

progettati e autorizzati" (autorimesse al piano terreno); - in data 10.03.1975 l' Ing. Edoardo Terzi, per conto del Comune, appurava che nessuna 

prescrizione contenuta nella diffida notificata in data 02.12.1974 era stata ottemperata; - in data 26.03.1975 il Sindaco trasmetteva 

all'Assessorato Regionale all'Urbanistica "richiesta di parere per demolizione costruzione edilizia" riassumendo la situazione in essere ovvero la 

diffida per abusi notificata in data 02.12.1974 e il ricorso/esposto dei proprietari del 08.01.1975; nella medesima data veniva trasmetto al 

Pretore di Grumello del Monte (BG) la segnalazione di abuso edilizio; - con Sentenza del 15.06.1976 il Pretore di Grumello del Monte a seguito 

di denuncia del 26.03.1975 e "accogliendo la domanda di oblazione del contravventore il quale ha già corrisposto in via amministrativa 

l'importo dell'ammenda" dichiara l'estinzione del reato per volontaria oblazione; - in data 18.05.1977 la Regione Lombardia trasmetteva parere 

sfavorevole alla demolizione delle opere abusivamente eseguite (trasformazione di un sottotetto in locali abitabili con una eccedenza di 

volumetria rispetto al progetto autorizzato) fatta salva l'applicazione delle sanzioni amministrative e penali previste per legge; detto parere in 

data 26.05.1977 viene trasmesso al pretore di Grumello del Monte; - con comunicazione del 28.05.1977 il Sindaco di Palosco ritenuto 

opportuno uniformarsi al parere della Regione Lombardia, determinava: 1) di applicare in merito all'abuso edilizio di cui sopra la sanzione 

pecuniaria prevista all' art. 41 della Legge Urbanistica 17.08.1942 n. 1150 modificata dall'art. 13 della legge 06.08.1967 n. 765; 2) di richiedere 

l'intervento dell'Ufficio Tecnico Erariale per la determinazione del valore venale delle opere abusivamente eseguite; - in data 09.01.1978 con 

nota n. 4353 l' Ufficio Tecnico Erariale dava riscontro circa l'aumento di valore per l'abuso inerente il piano sottotetto trasformato per una 

superficie di mq 228,99 in locali abitativi "mediante modifica della quota della copertura"; - in data 24.05.1978 il Sindaco di Palosco 

comunicava ai proprietari che "relativamente agli abusi accertati nell'esecuzione dei lavori del condominio Giardino di cui alla pratica edilizia n. 

581, a seguito del parere negativo per la demolizione delle opere abusive emesso dall'Assessorato Regionale all'Urbanistica e alla 

determinazione del valore venale delle opere stesse emesso dall'Ufficio Tecnico Erariale" con deliberazione n. 18 del 23.03.1978 del Consiglio 

Comunale è stata determinata la sanzione pecuniaria da corrispondere per abusi in £ 17.200.000 da versarsi entro 60 giorni; - con lettera del 

18.07.1978, a seguito della comunicata volontà dei proprietari di ricorrere al TAR, il Sindaco  trasmetteva all'Assessorato all'Urbanistica della 

regione Lombardia richiesta di parare inerente le seguenti tre questioni: 1) se il pagamento della sanzione di £ 17.200.000 pari al valore di 

stima della parte di costruzione abusivamente costruita verrà a sanare la posizione della ; 2) se di 

conseguenza l'Amministrazione Comunale potrà rilasciare la licenza di abitabilità della relativa costruzione; 3) quali eventuali provvedimenti 

amministrativi e penali dovranno essere adottati da questa amministrazione comunale, - in data 21.07.1978 i proprietari e titolari della Licenza 

Edilizia 581 ricorrevano al TAR a mezzo di proprio Legale; il Sindaco di Palosco a mezzo di delibera comunale veniva autorizzato a "resistere" al 

TAR; - in data 13.10.1978 il Tribunale Amministrativo Regionale per la Lombardia respingeva la domanda di "sospensione" presentata dalla 

D ; - in data 11.12.1980 il Sindaco dichiarava che "pende tuttora vertenza al TAR per il ricorso contro tale 

ordinanza promossa dai titolari della licenza". Si allega, al riguardo, parte della documentazione più saliente (v. allegato 9). A seguito di tale 

ultima comunicazione, nel fascicolo cartaceo messo a disposizione della scrivente per la presa visione, nulla più si reperiva rimanendo quindi 

allo stato inevasi e incerti nell'esito: - l'ultima richiesta sottoposta all'Assessorato dell'Urbanistica in data 18.07.1978; - l'esito della vertenza 

al TAR; Inoltre è da sottolineare che dall'esame dei vari documenti reperiti nulla più si evince di preciso circa la questione dell'altezza del 

fabbricato (11,30 mt realizzati invece che 10,50 mt autorizzati con licenza, non essendo mai specificato - per quanto lo si ritenga plausibile - 

se la sanzione determinata alfine per la regolarizzazione degli abusi e difformità dal progetto approvato comprendesse anche tale aspetto, 

in quanto il Comune inizialmente aveva dichiarato di riservarsi  "ogni altro ulteriore provvedimento" per l'abuso di cui al punto 2).  Sempre 

riguardo alla questione di cui trattasi si evidenzia inoltre che: 1) in data 24.03.1976 furono rilasciate a condomino Terzo non pignorato 

concessioni edilizie e conseguenti agibilità in sanatoria:  - n. 279 del 18.02.1998 per apertura finestre al piano sottotetto; - n. 295 del 

22.07.1998 per ampliamento sottotetto; - n. 296 del 22.07.1998 per cambio di destinazione d'uso sottotetto; a seguito di domanda di condono 



edilizio; 3) fu rilasciata ad altro condomino Terzo non pignorato la concessione e l'agibilità in sanatoria sempre per una porzione di sottotetto; 

4) in data 08.08.2001 fu rilasciata abitabilità per altre n. 6 unità immobiliari del condominio; Il tutto come da allegato 11. 5) in data 18.05.2009 

fu rilasciata abitabilità anche all'unità immobiliare intestata agli attuali debitori esecutati (v. allegato 12) . 6) Nell'atto di Vendita con riserva di 

proprietà del 04.03.1988 n. rep. 65822 Notaio Sella stipulato tra , 

 è scritto: " i venditori dichiarano che...l'intero condominio è stato oggetto di domanda di sanatoria per gli 

abusi edilizi e sono state versate le relative oblazioni come da documenti allegati A), B) e C)." Dato tutto quanto emerso la scrivente ha 

pertanto sottoposto detta situazione all'Ufficio Tecnico Comunale a mezzo pec del 15.11.2023 segnalando la necessità di sapere quale esito 

avesse avuto il ricorso al TAR e se fondamentalmente ad oggi si potesse ritenere "risolta" la questione di conformità del fabbricato nel suo 

complesso: l'Ufficio Tecnico con comunicazione del 20.12.2023 non è stato in grado di fornire risposta certa alla scrivente (v. risposta 

contenuta nell'allegato 13) Tuttavia, da un ulteriore confronto verbale con il Tecnico Comunale, pare comunque non sussistano, allo stato, 

pendenze di richieste economiche ai condomini (ai quali fu comunque rilasciata l’abitabilità). 

IN RELAZIONE A CIÒ, DATA LA COMPLESSITÀ DELLA SITUAZIONE EMERSA NONCHÉ L'INCERTEZZA SUGLI ESISTI ALLO STATO NON 

COMPLETAMENTE ACCERTABILI PER LA SCRIVENTE, SI RITIENE OPPORTUNO NONCHÉ NECESSARIO CHE L'EVENTUALE FUTURO ACQUIRENTE 

NE SIA EDOTTO E CHE RIVERIFICHI ALTRESÌ A MEZZO DI TECNICO ABILITATO PRESSO L'UFFICIO TECNICO TUTTO QUANTO QUI EMERSO E 

RELAZIONATO PRIMA DI DECIDERE DI PROCEDERE CON L'ACQUISTO DELL'UNITÀ IMMOBILIARE CHE È PARTE DEL FABBRICATO DI CUI 

TRATTASI. 

IN FORZA DI TALE SITUAZIONE (E PER EVENTUALI SANZIONI O PROBLEMI LEGATI ALLA CONFORMITÀ URBANISTICO/EDILIZIA DEL 

FABBRICATO DI CUI LA UNITÀ IMMOBILIARE PIGNORATA È PARTE) LA SCRIVENTE RITIENE ALTRESÌ OPPORTUNO APPLICARE UNA 

DECURTAZIONE DI VALORE IN PERCENTUALE SUL PREZZO DI ACQUISTO DELL'UNITÀ IMMOBILIARE PIGNORATA STESSA. 

6. CONFORMITÀ EDILIZIA: 

Identificativo corpo: A - Appartamento 

Conformità edilizia: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Per quanto riguarda il fabbricato condominiale si richiama tutto quanto descritto nel paragrafo 

"conformità urbanistica". Per quanto riguarda la sola unità abitativa pignorata oggetto di incarico (v. allegato 14): è stata "sovrapposta" la 

tavola progettuale reperita in comune con il rilievo metrico eseguito in occasione del sopralluogo da cui è emersa una "sostanziale" 

corrispondenza della distribuzione interna. Si rileva tuttavia una live difformità nella superficie complessiva dell'unità abitativa (difformità 

rilevata entro il 2% di tolleranza), lievi difformità nella posizione di tavolati e aperture tra cui alcune finestre/serramenti (quella del soggiorno è 

diversa mentre alcune risultano lievemente più ampie - di circa 10 cm:  si ritiene dimostrabile che dette difformità siano tuttavia risalenti all' 

originaria costruzione del fabbricato dato l' allineamento delle aperture dei vari piani. Si fa presente tra l'altro che le aperture non sono mai 

state contestate nemmeno nella perizia che a suo tempo fu fatta fare del Sindaco per la verifica di conformità - v. paragrafo "conformità 

urbanistica") Si rileva inoltre una altezza interna che va da circa mt 2,83 a mt 2,85 a seconda dei locali, misurata a campione. Detta altezza di 

circa 2,85 mt risulta "indicata" a mano sugli elaborati progettuali reperiti in comune forse come evidenziazione della difformità dal progetto 

che indicava una altezza di interpiano di mt 2,80. Il problema dell'altezza del condominio (di cui è solo ipotizzabile l'esito) è stato ampiamente 

descritto nel paragrafo "conformità urbanistica" a cui si rimanda per tutto quanto in esso indicato. Se ci riferiamo però solo all'unità abitativa si 

può osservare che - rispetto all'altezza autorizzata di 2,80 mt - siamo nella tolleranza del 2%: 2,80 mt x 2% = 0,056 da cui h max in tolleranza 

2,856.  Si segnala infine quello che si ritiene essere un mero errore grafico sul progetto circa la quota di mt 4,90 che corrisponderebbe alla 

larghezza al netto dell'ascensore condominiale (v. elaborato grafico allegato 14). 

Regolarizzabili mediante: SCIA in SANATORIA 

Descrizione delle opere da aggiornare: Corretta rappresentazione grafica dei luoghi 

 

Oneri di regolarizzazione 

Sanzioni ipotizzabili € 1.032,00 

Diritti di segreteria € 110,00 

Oneri professionali € 1.800,00 

Eventuale ripresentazione di agibilità se richiesta € 700,00 

Totale oneri: € 3.642,00 

 

Note: Gli importi indicati sono da ritenersi e da intendersi indicativi e fatta salva ogni più ampia o onerosa richiesta economica che l'Ufficio 

Tecnico potrebbe richiedere qualora dovessero emergere questioni anche di natura condominiale (altezze del condominio, posizione delle 

finestre etc...) V. tutto quanto descritto nel paragrafo "conformità urbanistica". 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 

Note: Si rimanda a tutto quanto più ampiamente descritto nel paragrafo "conformità urbanistica" circa le pratiche edilizie e la conformità del 

fabbricato nel suo complesso. 

7. CONTINUITÀ TRASCRIZIONI: 

Identificativo corpo: A - Appartamento 

Continuità trascrizione: SI 

8. SITUAZIONE OCCUPAZIONALE DELL'IMMOBILE: 

Identificativo corpo: A - Appartamento 

Occupato dal debitore e dai suoi familiari 

9. CONSISTENZA SINGOLO CORPO: 

Identificativo corpo: A - Appartamento 

Destinazione Parametro Superficie reale/potenziale Coeff. Superficie equivalente 

Abitazione sup lorda di pavimento 103,40 1,00 103,40 

Balconi sup lorda di pavimento 8,25 0,33 2,72 



  111,65  106,12 

10. VALUTAZIONE DEL LOTTO: 

Riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto € 12.177,27 

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita: € 1.395,70 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.642,00 

Arrotondamento € 33,17 

 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 64.000,00 
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