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RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

RELATIVO AI BENI IMMOBILI SITI IN 
VIALE INDUSTRIA – STEZZANO 
VIA ARTIGIANATO – STEZZANO 

VIA COMUN NUOVO – STEZZANO 
VIA A. VOLTA – STEZZANO 

VIA J.F. KENNEDY – COMUN NUOVO 

 
* * * * * * * * * * * * 

 
Premesse: 
 

Il sottoscritto Dott. Arch. Danilo Salvoni, libero professionista iscritto all’Ordine degli Architetti della 

Provincia di Bergamo al n. 1038 e all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Bergamo, veniva 

incaricato in data 10.03.2022 dal Giudice Delegato Dott. Luca Fuzio, su indicazione del Curatore Dott. 

Emilio Flores, di verificare la conformità edilizia e catastale dei beni immobili di proprietà della società 

IBI – Iniziative Bergamasche Immobiliari s.r.l. e determinarne il valore di mercato in un’ottica 

liquidatoria. 

 

A definizione della richiesta formulatami ho provveduto a: 

- identificare i beni oggetto di valutazione; 

- effettuare i dovuti rilievi strumentali dei beni, dei manufatti e delle aree pertinenziali; 

- verificarne la conformità edilizia-urbanistica e catastale; 

- effettuare le dovute indagini del mercato immobiliare con riferimento all’ambito territoriale di 

allocazione e in relazione alle caratteristiche dei beni; 

- individuare i parametri tecnici ed economici e le analisi utilizzate per la determinazione del valore di 

mercato dei beni; 

- comparare i valori individuati con quelli espressi dal mercato ai fini di accertarne e attestarne la 

congruità; 

- individuare e determinare i coefficienti di adeguamento dei valori di mercato in ragione della tipologia 

di vendita. 

 

Stante la natura del mandato conferitomi, dopo avere visionato e attentamente valutato i contenuti 

della documentazione tecnica ed amministrativa prodotta dalla società, ho effettuato gli opportuni 

sopralluoghi sui beni al fine di determinarne la consistenza e le condizioni di manutenzione e 

conservazione. 
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Per quanto concerne il reperimento dell’ulteriore documentazione necessaria all’assolvimento 

dell’incarico, si specifica che la stessa è stata acquisita mediante accesso telematico ai portali dei siti 

ufficiali degli enti interessati (Agenzia del Territorio, ecc.) o per accesso diretto con consultazione di 

quanto depositato agli atti degli uffici tecnici dei Comuni interessati dagli interventi edilizi. 

Dalle verifiche effettuate presso i competenti uffici dei registri immobiliari, risulta che i beni immobiliari 

sono così allibrati: 

N.C.E.U. del Comune Censuario di Stezzano 

1. immobili a destinazione residenziale con annesse autorimesse siti in Viale Industria n. 55/59/61, 

catastalmente identificati al foglio n. 11: 

mappale n. 6522 sub.   11 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   12 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   13 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   14 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   18 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   19 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   20 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   21 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   26 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   27 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   31 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   32 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   33 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   34 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub. 708 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   45 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6522 sub.   48 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6522 sub.   49 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6522 sub.   52 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6522 sub.   60 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 

mappale n. 6522 sub.   61 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 

mappale n. 6522 sub.   67 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   85,94 

mappale n. 6522 sub.   68 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   69,83 

mappale n. 6522 sub.   69 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   72,51 

mappale n. 6522 sub.   70 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6522 sub.   74 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6522 sub.   75 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6522 sub.   78 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   48,34 

mappale n. 6522 sub.   80 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   59,08 

mappale n. 6522 sub.   81 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 

mappale n. 6522 sub.   83 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 104,74 

mappale n. 6522 sub.   84 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 104,74 

mappale n. 6522 sub.   87 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   59,08 
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mappale n. 6522 sub.   88 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 115,48 

mappale n. 6522 sub.   90 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   80,57 

mappale n. 6522 sub.   91 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   48,34 

mappale n. 6522 sub.   96 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 104,74 

mappale n. 6522 sub.   97 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6522 sub.   99 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   64,45 

mappale n. 6522 sub. 101 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 104,74 

mappale n. 6522 sub. 102 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   37,60 

mappale n. 6522 sub. 103 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   91,31 

mappale n. 6522 sub. 105 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6522 sub. 106 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6522 sub. 703 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 
 

2. immobili a destinazione residenziale con annesse autorimesse siti in Viale Industria n. 32/56/60, 

catastalmente identificati al foglio n. 11: 

mappale n. 6615 sub.   11 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   12 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   14 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   16 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   19 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   20 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   21 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   22 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   24 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6615 sub.   29 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6615 sub.   30 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6615 sub.   33 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6615 sub.   35 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6615 sub.   37 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 666,23 

mappale n. 6615 sub.   42 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 666,23 

mappale n. 6615 sub.   45 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   51,03 

mappale n. 6615 sub.   48 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   51,03 

mappale n. 6615 sub.   53 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   54 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   55 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6615 sub.   57 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   59 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   62 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6615 sub.   63 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   72,51 

mappale n. 6615 sub.   65 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 104,74 

mappale n. 6615 sub.   66 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6615 sub.   67 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 

mappale n. 6615 sub.   68 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 

mappale n. 6615 sub.   69 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6615 sub.   70 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 107,42 
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mappale n. 6615 sub.   76 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   51,03 

mappale n. 6615 sub.   78 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   53,71 

mappale n. 6615 sub.   79 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 104,74 

mappale n. 6615 sub.   80 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6615 sub.   81 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   83 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 102,05 

mappale n. 6615 sub.   84 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 102,05 

mappale n. 6615 sub.   85 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 

mappale n. 6615 sub.   86 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   87 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   88 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   99,37 

mappale n. 6615 sub.   92 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   48,34 
 

3. immobili a destinazione autorimesse e aree urbane, siti in Via Galilei n. 154/160, (catastale Via Comun 

Nuovo), catastalmente identificati al foglio n. 11: 

mappale n. 6199 sub.   75 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   61,77 

mappale n. 6199 sub.   88 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6199 sub.   93 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6199 sub.   94 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6295 sub.   51 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   59,08 

mappale n. 6295 sub.   54 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   59,08 

mappale n. 6295 sub.   64 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   56,40 

mappale n. 6295 sub.   74 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   51,03 

mappale n. 6295 sub.   75 Cat. C/2 Classe 2 Rendita €.   41,94 

mappale n. 6295 sub.   82 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   37,60 

mappale n. 6295 sub.   85 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6295 sub.   87 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6295 sub.   90 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6295 sub. 701 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   51,03 

mappale n. 6295 sub.   91 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6295 sub.   93 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6295 sub.   99 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6295 sub. 100 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6295 sub. 101 Cat. F/1  area urbana 
 

4. immobili a destinazione autorimesse siti in Via A. Volta n. 22/B, catastalmente identificati foglio n. 11: 

mappale n. 5244 sub.   13 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   29,54 

mappale n. 5244 sub.   15 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   27,27 

mappale n. 5244 sub.   16 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   27,27 

mappale n. 5244 sub.   17 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   31,81 

mappale n. 5244 sub.   28 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €. 124,98 

mappale n. 5244 sub.   30 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   27,27 

mappale n. 5244 sub.   33 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   29,54 

mappale n. 5244 sub. 704 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   43,18 

mappale n. 5244 sub. 709 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   34,09 
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5. immobili a destinazione autorimesse e magazzino siti in Via J.F. Kennedy n. 42, catastalmente 

identificati al foglio n. 3: 

mappale n. 1765 sub.   14 Cat. C/2 Classe 2 Rendita €. 138,72 

mappale n. 1765 sub.   15 Cat. C/2 Classe 2 Rendita €.   10,48 

mappale n. 1765 sub.   21 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   35,64 

mappale n. 1765 sub.   22 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   24,79 

mappale n. 1765 sub.   23 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   23,24 

 

N.C.T. del Comune Censuario di Stezzano 

6. aree a destinazione standard/opere di urbanizzazione site in Stezzano, catastalmente identificati al 

foglio n. 9: 

mappale n. 5809 prato irriguo Classe 2 mq.    120,00 R.D. €. 0,50   R.A. €.   0,81 

mappale n. 6735 semin. irriguo Classe 2 mq. 1.378,00 R.D. €. 9,96   R.A. €. 12,10 

mappale n. 6736 semin. irriguo Classe 2 mq.    176,00 R.D. €. 1,23   R.A. €.   1,55 
 

Si evidenzia che i mappali 6735 e 6736 costituiscono l’area a parcheggio pubblico retrostante il 

complesso edilizio di Viale Industria e Via Artigianato e il mappale 5809 costituisce parte del 

marciapiede realizzato in Via Galilei; suddette aree costituiscono standard e opere di urbanizzazione 

che devono essere cedute in forma gratuita al Comune di Stezzano. 

 
Tutto ciò premesso, si è provveduto a redigere per i succitati beni immobili una schedatura riportante i 

dati essenziali per la loro individuazione e per la successiva determinazione del loro valore, trattando 

per ogni cespite i seguenti argomenti: 

 

1) DESCRIZIONE BENI IMMOBILI. 

- 1.1 ubicazione; 

- 1.2 accertamenti catastali; 

- 1.3 titolo di provenienza, trascrizioni e iscrizioni; 

- 1.4 descrizione dei beni; 

- 1.5 dati dimensionali e verifica delle superfici; 

- 1.6 situazione urbanistica e provvedimenti abilitativi 

- 1.7 descrizione delle difformità edilizie e catastali 
 

2) VALUTAZIONI. 

- 2.1 criteri e metodologie di stima; 

- 2.2 metodologia estimativa adottata; 

- 2.3 analisi del mercato immobiliare; 

- 2.4 determinazione valore del cespite immobiliare. 
 

3) RIEPILOGO. 
 

4) ALLEGATI. 

- visure e planimetrie catastali; 

- trascrizioni/iscrizioni ipotecarie; 

- provvedimenti abilitativi; 

- documentazione fotografica. 
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Cespite immobiliare n. 1 - Comune di Stezzano, immobili aventi destinazione residenziale ed 

autorimesse siti in Viale Industria n. 55/59/61, catastalmente identificati al foglio n. 11, mappale n. 

6522 sub. 11, 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 708, 45, 48, 49, 52, 60, 61, 67, 68, 69, 70, 

74, 75, 78, 80, 81, 83, 84, 87, 88, 90, 91, 96, 97, 99, 101, 102, 103, 105, 106 e 703. 

 

1. DESCRIZIONE  BENI  IMMOBILI 
 

1.1 - Ubicazione: il compendio immobiliare oggetto di trattazione sorge in Viale Industria, zona 

periferica posta a sud del territorio del Comune di Stezzano; area di frangia tra il tessuto costruito e il 

tessuto agricolo. 

L’ambito territoriale di riferimento è caratterizzato dalla prevalenza di edifici a destinazione residenziale, 

risulta adeguatamente urbanizzato e dotato dei principali servizi di interesse pubblico; risulta altresì 

allocato in prossimità della principale viabilità comunale sovracomunale. 

 

 
 

1.2 - Accertamenti catastali: attualmente al Nuovo Catasto Edilizio Urbano (N.C.E.U.) del Comune 

censuario di Stezzano, i beni immobili sono catastalmente identificati al foglio 11 nel seguente modo: 

mappale n. 6522 sub.   11 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   12 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   13 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   14 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   18 Cat. F/1  area urbana 
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mappale n. 6522 sub.   19 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   20 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   21 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   26 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   27 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   31 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   32 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   33 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   34 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub. 708 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6522 sub.   45 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6522 sub.   48 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6522 sub.   49 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6522 sub.   52 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6522 sub.   60 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 

mappale n. 6522 sub.   61 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 

mappale n. 6522 sub.   67 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   85,94 

mappale n. 6522 sub.   68 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   69,83 

mappale n. 6522 sub.   69 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   72,51 

mappale n. 6522 sub.   70 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6522 sub.   74 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6522 sub.   75 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6522 sub.   78 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   48,34 

mappale n. 6522 sub.   80 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   59,08 

mappale n. 6522 sub.   81 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 

mappale n. 6522 sub.   83 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 104,74 

mappale n. 6522 sub.   84 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 104,74 

mappale n. 6522 sub.   87 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   59,08 

mappale n. 6522 sub.   88 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 115,48 

mappale n. 6522 sub.   90 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   80,57 

mappale n. 6522 sub.   91 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   48,34 

mappale n. 6522 sub.   96 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 104,74 

mappale n. 6522 sub.   97 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6522 sub.   99 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   64,45 

mappale n. 6522 sub. 101 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 104,74 

mappale n. 6522 sub. 102 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   37,60 

mappale n. 6522 sub. 103 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   91,31 

mappale n. 6522 sub. 105 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6522 sub. 106 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6522 sub. 703 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 

 

La piena proprietà delle succitate particelle immobiliari, alla data dell’interrogazione (vedi allegato) 

risulta intestata a I.B.I. – INIZIATIVE BERGAMASCHE IMMOBILIARI s.r.l. in liquidazione con sede in Via 

Tasso n. 16 – Comun Nuovo (C.F. 02364470167). 
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1.3 - Titolo di provenienza: per quanto attiene ai titoli di provenienza, alle iscrizione/trascrizioni del 

ventennio antecedente, si rimanda all’elencazione aggiornata allegata alla presente relazione, 

specificando che la corrispondenza delle stesse è stata verificata dallo scrivente mediante visura 

telematica. 

1. Trascrizione a favore 

Atto di compravendita stipulato avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio in data 09.09.2000 rep. n. 

27747 e racc. n. 6421, in forza del quale la società I.B.I. Iniziative Bergamasche Immobiliari s.r.l. 

comprava dall’Istituto Diocesano per il Sostentamento della Diocesi di Bergamo, l’area edificabile sita 

in Comune di Stezzano catastalmente identificata al N.C.T. foglio 9 mappale 4926. 

 

2. Trascrizione a favore del 27.02.2022 – Reg. Part. 6603  Reg. Gen. 8969 

Atto di compravendita stipulato avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio in data 22.02.2002 rep. n. 

32784 e racc. n. 8199, in forza del quale la società I.B.I. Iniziative Bergamasche Immobiliari s.r.l. 

comprava dal Sig. Buzzavo Renzo, l’area edificabile sita in Comune di Stezzano catastalmente 

identificata al N.C.T. foglio 9 mappale 5638. 

 

3. Iscrizione contro del 01.03.2013 – Reg. Part. 1267  Reg. Gen. 8889 

Ipoteca volontaria a garanzia di contratto di mutuo iscritta per somma capitale di €. 3.000.000,00 e 

per somma garantita di €. 6.000.000,00 a favore della Banca della Bergamasca – Credito Cooperativo 

Società Cooperativa; durata del contratto di mutuo 25 (venticinque) anni con scadenza anno 2028; 

ipoteca gravante sui beni immobili siti in Stezzano, catastalmente identificati al N.C.E.U. foglio 11 

mappale 6522 sub. 45, 48, 49, 52, 11, 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 708, 60, 61, 67, 

68, 69, 70, 74, 75, 78, 80, 81, 83, 84, 87, 88, 90, 91, 96, 97, 99, 101, 102, 103, 105, 106, 703 e 

mappale 6615 sub. 24, 29, 30, 33, 35, 37, 42, 11, 12, 14, 16, 19, 20, 21, 22, 45, 48, 50, 53, 54, 55, 57, 

59, 62, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 76, 78, 79, 80, 81, 83, 84, 85, 86, 87, 88 e 92. 

Annotazione del 02.10.2015 – Reg. Part. 5526 Reg. Gen. 38664 (restrizione di beni) 

 

4. Annotazione del 11.03.2013 – Reg. Part. 1282  Reg. Gen. 10069 

Annotazione a iscrizione per restrizione dei beni, stipulata avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio in 

data 26.02.2013 rep. n. 51910/19437, a favore Banca San Paolo-IMI e inerente gli immobili siti in 

Comune di Stezzano, catastalmente identificati al N.C.E.U. foglio 11 mappale 6522 sub. 45, 48, 49, 52, 

11, 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 708, 60, 61, 67, 68, 69, 70, 74, 75, 78, 80, 81, 83, 

84, 87, 88, 90, 91, 96, 97, 99, 101, 102, 103, 105, 106, 703 e mappale 6615 sub. 24, 29, 30, 33, 35, 37, 

42, 11, 12, 14, 16, 19, 20, 21, 22, 45, 48, 50, 53, 54, 55, 57, 59, 62, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 76, 78, 

79, 80, 81, 83, 84, 85, 86, 87, 88 e 92. 

Annotazione del 02.10.2015 – Reg. Part. 5526 Reg. Gen. 38664 (restrizione di beni) 
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5. Iscrizione contro del 30.06.2016 – Reg. Part. 4829  Reg. Gen. 29111 

Ipoteca concessione amministrativa/riscossione – avviso accertamento esecutivo a favore di Equitalia 

Nord S.p.A., iscritta per somma capitale di €. 792.847,09 e per somma garantita di €. 1.585.694,18; 

gravante sui beni della società siti in Comune di: 

- Comun Nuovo, catastalmente identificati al foglio 5 mappale 1765 sub. 13, 14, 15, 16, 17, 21, 22, 28, 

Stezzano, catastalmente identificati al foglio 11 mappale n. 5244 sub. 13, 14, 15, 16, 17, 28, 30, 33, 

704 e 709 – mappale n. 6199 sub. 75 – mappale n. 6295 sub. 51, 54, 64, 74, 75, 82, 85, 87, 90, 701 – 

mappale n. 6522 sub. sub. 45, 48, 49, 52, 11, 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 708, 60, 

61, 67, 68, 69, 70, 74, 75, 78, 80, 81, 83, 84, 87, 88, 90, 91, 96, 97, 99, 101, 102, 103, 105, 106, 703 – 

mappale n. 6615 sub. 24, 29, 30, 33, 35, 37, 42, 11, 12, 14, 16, 19, 20, 21, 22, 45, 48, 50, 53, 54, 55, 

57, 59, 62, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 76, 78, 79, 80, 81, 83, 84, 85, 86, 87, 88 e 92. 

 

6. Trascrizione contro del 10.08.2021 – Reg. Part. 34173  Reg. Gen. 49050 

Atto giudiziario – Verbale pignoramento immobili del Tribunale di Bergamo rep. n. 4379/2021 del 

22.07.2021, a favore della BCC Bergamasca e Orobica Società Cooperativa, gravante sui beni siti in 

Comune di Stezzano, catastalmente identificati al foglio 11 mappale n. 6522 sub. sub. 45, 48, 49, 52, 

11, 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 708, 60, 61, 67, 68, 69, 70, 74, 75, 78, 80, 81, 83, 

84, 87, 88, 90, 91, 96, 97, 99, 101, 102, 103, 105, 106, 703 – mappale n. 6615 sub. 24, 29, 30, 33, 35, 

37, 42, 11, 12, 14, 16, 19, 20, 21, 22, 45, 48, 50, 53, 54, 55, 57, 59, 62, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 76, 

78, 79, 80, 81, 83, 84, 85, 86, 87, 88 e 92. 

 

1.4 - Descrizione dei beni: Il compendio immobiliare è costituito da una serie di edifici a bassa densità 

edilizia (tipologia villino) realizzati nel corso degli anni 2005/2006. 

Al compendio immobiliare si accede sia carralmente che pedonalmente da Viale Industria; una rampa 

porta al piano interrato dove sono allocate le autorimesse e i locali accessori agli edifici, mentre una 

serie di percorsi interni distribuisce le varie unità immobiliari che compongono il complesso. 

Dal punto di vista strutturale, si tratta della tipica costruzione a telaio con elementi portanti verticali 

costituiti da pilastri e setti in cemento armato gettato in opera, fondazioni a trave rovescia e elementi 

portanti orizzontali costituiti da solai in laterocemento. 

La copertura è a due falde inclinate strutturalmente realizzate con solaio in cemento armato e con 

sovrastante manto di copertura in cementegola; sulla copertura sono state installate una serie di 

finestre tipo velux ai fini dell’illuminazione dei locali sottotetto. 

Le unità immobiliari oggetto di trattazione site all’interno del compendio immobiliare sono costituite da: 

- quattro unità immobiliari a destinazione residenziale sviluppantesi su due piani (primo e sottotetto 

mansardato) così composte: ingresso, cucina, soggiorno pranzo, disimpegno notte, due camere da  
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letto ed un bagno, nella zona giorno una scala a chiocciola collega il piano mansardato costituito da 

un unico spazio aperto; completano la proprietà due balconi asserviti alle camere da letto e un ampio 

balcone prospettante la zona giorno. 

- una serie di autorimesse poste al piano interrato; 

- una serie di aree urbane costituite da spazi sottoscala, aree verdi e percorsi. 

Le finiture delle unità immobiliari a destinazione residenziale sono di livello medio e tipiche dell’epoca di 

costruzione del fabbricato, nello specifico le pavimentazioni sono costituite da piastrelle in ceramica, i 

serramenti esterni sono in legno con interposta lastra in doppio vetro con camera d’aria e persiane di 

oscuro sempre in legno, le porte interne sono in tamburato impiallacciate sulle due facce con pannelli in 

legno e apertura a battente, le pareti interne sono intonacate e tinteggiate con tempera di colore 

bianco. 

Per quanto attiene alle parti impiantistiche, si segnala che l’impianto elettrico è del tipo a rete di 

distribuzione sottotraccia, con idonei prese elettriche e punti luce ed è correttamente dimensionato in 

ragione della tipologia dell’immobile così come l’impianto termosanitario autonomo alimentato con 

caldaia a gas metano con produzione di acqua calda sanitaria, rete di distribuzione bitubo con elementi 

radianti costituiti da termosifoni in alluminio preverniciato bianco. 

Le finiture delle autorimesse sono quelle normalmente utilizzate, nello specifico pavimentazione in 

battuto di cemento additivato al quarzo, pareti intonacate e basculante in alluminio zincato. 

In ragione di quanto sopra esposto si può ragionevolmente dichiarare che, lo stato complessivo di 

manutenzione del compendio immobiliare è da ritenersi buono. 

 

1.4 - Dati dimensionali e verifica delle superfici: in sede di sopralluogo, a campione, sulla scorta delle 

planimetrie catastali e mediante utilizzo di strumento al laser Disto A3 della ditta Leica, si sono 

effettuate le misurazioni dei locali costituenti le varie unità immobiliari. 

Dallo sviluppo delle misurazioni effettuate si è ricavato quanto riportato nella seguente tabella 

rettificato in ragione dei coefficienti di adeguamento superficiale di cui al Codice delle Valutazioni 

Immobiliari e dal D.P.R. n. 138 del 23.03.1998, di seguito si riportano le tabelle per ogni singola unità 

immobiliare: 
 

Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6522 sub.   11 Terra area urbana 1,00 accessorio 0,10 0,10 

6522 sub.   12 Terra area urbana 5,00 accessorio 0,10 0,50 

6522 sub.   13 Terra area urbana 24,00 accessorio 0,10 2,40 

6522 sub.   14 Terra area urbana 24,00 accessorio 0,10 2,40 

6522 sub.   18 Terra area urbana 2,00 accessorio 0,10 0,20 

6522 sub.   19 Terra area urbana 5,00 accessorio 0,10 0,50 

6522 sub.   20 Terra area urbana 15,00 accessorio 0,10 1,50 

6522 sub.   21 Terra area urbana 15,00 accessorio 0,10 1,50 
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Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6522 sub.   26 Terra area urbana 4,00 accessorio 0,10 0,40 

6522 sub.   27 Terra area urbana 12,00 accessorio 0,10 1,20 

6522 sub.   31 Terra area urbana 2,00 accessorio 0,10 0,20 

6522 sub.   32 Terra area urbana 5,00 accessorio 0,10 0,50 

6522 sub.   33 Terra area urbana 17,00 accessorio 0,10 1,70 

6522 sub.   34 Terra area urbana 17,00 accessorio 0,10 1,70 

6522 sub. 708 Terra area urbana 92,00 accessorio 0,10 9,20 

 

Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6522 sub.   45 1° appartamento 80,00 principale 1,00 80,00 

  sottotetto 80,00 accessorio diretto 0,50 40,00 

  balconi 25,80 accessorio diretto 0,30 7,74 

    Totale 127,74 

 

Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6522 sub.   48 1° appartamento 80,00 principale 1,00 80,00 

  sottotetto 80,00 accessorio diretto 0,50 40,00 

  balconi 25,80 accessorio diretto 0,30 7,74 

    Totale 127,74 

 
Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6522 sub.   49 1° appartamento 80,00 principale 1,00 80,00 

  sottotetto 80,00 accessorio diretto 0,50 40,00 

  balconi 25,80 accessorio diretto 0,30 7,74 

    Totale 127,74 

 
Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6522 sub.   52 1° appartamento 80,00 principale 1,00 80,00 

  sottotetto 80,00 accessorio diretto 0,50 40,00 

  balconi 25,80 accessorio diretto 0,30 7,74 

    Totale 127,74 

 
Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6522 sub.   60 Interrato autorimessa 17,00 principale 1,00 17,00 

6522 sub.   61 Interrato autorimessa 17,00 principale 1,00 17,00 

6522 sub.   67 Interrato autorimessa 32,00 principale 1,00 32,00 

6522 sub.   68 Interrato autorimessa 26,00 principale 1,00 26,00 

6522 sub.   69 Interrato autorimessa 27,00 principale 1,00 27,00 

6522 sub.   70 Interrato autorimessa 16,00 principale 1,00 16,00 

6522 sub.   74 Interrato autorimessa 15,00 principale 1,00 15,00 

6522 sub.   75 Interrato autorimessa 16,00 principale 1,00 16,00 

6522 sub.   78 Interrato autorimessa 18,00 principale 1,00 18,00 

6522 sub.   80 Interrato autorimessa 22,00 principale 1,00 22,00 

6522 sub.   81 Interrato autorimessa 17,00 principale 1,00 17,00 

6522 sub.   83 Interrato autorimessa 39,00 principale 1,00 39,00 

6522 sub.   84 Interrato autorimessa 39,00 principale 1,00 39,00 

6522 sub.   87 Interrato autorimessa 22,00 principale 1,00 22,00 

6522 sub.   88 Interrato autorimessa 43,00 principale 1,00 43,00 

6522 sub.   90 Interrato autorimessa 30,00 principale 1,00 30,00 

6522 sub.   91 Interrato autorimessa 18,00 principale 1,00 18,00 
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Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6522 sub.   96 Interrato autorimessa 39,00 principale 1,00 39,00 

6522 sub.   97 Interrato autorimessa 16,00 principale 1,00 16,00 

6522 sub.   99 Interrato autorimessa 24,00 principale 1,00 24,00 

6522 sub. 101 Interrato autorimessa 39,00 principale 1,00 39,00 

6522 sub. 102 Interrato autorimessa 14,00 principale 1,00 14,00 

6522 sub. 103 Interrato autorimessa 34,00 principale 1,00 34,00 

6522 sub. 105 Interrato autorimessa 15,00 principale 1,00 15,00 

6522 sub. 106 Interrato autorimessa 15,00 principale 1,00 15,00 

6522 sub. 703 Interrato autorimessa 17,00 principale 1,00 17,00 

 

1.6 - Situazione urbanistica e provvedimenti abilitativi: 

 

Dal punto di vista urbanistico, il vigente P.G.T. del 

Comune di Stezzano (Variante Generale), 

adottato con Delibera di C.C. n. 41 del 

13.12.2018 e approvato con Delibera di C.C. n. 12 

del 10.05.2019, efficace a seguito della 

pubblicazione sul B.U.R.L., ha individuato e 

ricompreso i beni oggetto di trattazione, in 

“Ambito Residenziale di Consolidamento” le cui 

possibilità di intervento sono disciplinate dall’art. 

10.2 delle Norme tecniche del Piano delle Regole, 

che di seguito si riporta. 

 

Art. 10.2. Ambito residenziale di consolidamento 

1. Comprende gli ambiti del Tessuto Urbano Consolidato, caratterizzati da interventi realizzati prevalentemente 

negli ultimi decenni del XX secolo. 

2. Negli ambiti di consolidamento dei tessuti esistenti, per i quali si conferma la destinazione d’uso 

prevalentemente residenziale, gli interventi hanno come obiettivo il riordino dei tessuti urbani nella salvaguardia 

dei valori ambientali e paesaggistici esistenti. 

3. Per gli edifici esistenti, ferma restando la destinazione d’uso residenziale, sono consentite le opere di 

manutenzione ordinaria e straordinaria, gli interventi di restauro e di risanamento conservativo, di ristrutturazione 

edilizia, di demolizione e ricostruzione e di ampliamento. 

4. Per i soli lotti compresi nell’ambito che risultino liberi in conformità alla definizione di "area libera" di cui al 

precedente art. 2.29, o con un Rc inferiore al 20%, è consentita l'edificazione o la sostituzione totale di quelli 

esistenti nei limiti di seguito indicati: 

• IF 1,8 mc/ mq 

• IC 30 % 

• RO 50 % 

• Dc, De, Ds v. Capo 2 articolo 3 

• H m.13.50 (np: 4 piani f.t.) 

• IP = 30% 

5. Per gli edifici esistenti alla data di adozione del PGT, non compresi in PA, e al solo scopo di rendere agibile il 

sottotetto, è ammesso “una tantum”, il sopralzo fino al raggiungimento della minima altezza necessaria  
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all’abitabilità, ferma restando comunque, l’altezza massima prescritta nella norma di zona, in conformità con 

quanto stabilito agli articoli 63 e 64 della l.r. 12/2005 e s.m.i. 

6. I sottotetti esistenti possono essere utilizzati come locali di abitazione od accessori in deroga ai rapporti 

planivolumetrici ed ai limiti di altezza di zona, qualora sia possibile raggiungere le condizioni minime di agibilità 

previste dal Regolamento di Igiene senza sopralzo della copertura, e purché l’inserimento delle eventuali nuove 

aperture risulti coerente con l’impianto architettonico dell’edificio. 

7. Tutti gli interventi compresa la realizzazione o l’utilizzazione dei sottotetti sono subordinati ai disposti 

dell’articolo art. 8.2 sul carico relazionale delle presenti norme. 

8. Gli interventi realizzati ai sensi del presente articolo devono adottare soluzioni architettoniche coerenti ed 

unitarie per l’intero edificio provvedendo, ove occorra, alla completa risistemazione dei prospetti. 

9. Nelle aree di pertinenza è consentita la realizzazione di spazi accessori non abitabili (centrali termiche, cantine, 

spazi di servizio, locali deposito rifiuti) totalmente interrati, sino al limite del Rapporto di Occupazione (RO) 

determinato. 

10.Non è ammessa in alcuna zona la costruzione di baracche, tettoie o simili, anche di carattere provvisorio, o 

prefabbricate. 

11.I giardini e gli elementi naturali di interesse paesaggistico, ancorché non specificamente vincolati o individuati 

negli elaborati del Piano delle Regole, sono soggetti a tutela. 

12.L’eventuale incremento di superficie coperta deve dimostrare, con specifica relazione, il rispetto delle aree a 

verde di pregio esistenti nel lotto, la salvaguardia del patrimonio arboreo di pregio e le modalità di riconfigurazione 

dell’area pertinenziale. 

Per quanto attiene ai provvedimenti abilitativi rilasciati per la costruzione dell’immobile, si evidenzia che 

agli atti del Comune di Stezzano, risultano depositati: 

• Denuncia Inizia attività n. 2004/097 del 01.06.2004 (realizzazione nuovo complesso a destinazione residenziale); 

• Denuncia Inizia attività prot. n. 253 del 13.01.2005 (variante n. 1 alla DIA 2004/97); 

• Agibilità prot. n. 1408 – Reg. abitabilità n. 263 del 15.02.2006; 

 

1.7 - Difformità edilizie, urbanistiche, catastali – attestazioni prestazione energetica 

La disamina della documentazione agli atti del Comune di Stezzano e della competente Agenzia del 

Territorio nonché, le successive verifiche effettuate durante il sopralluogo dallo scrivente perito, hanno 

consentito di rilevare altresì quanto segue: 

regolarità edilizia urbanistica – la disamina dei provvedimenti abilitativi, ha consentito di appurare che 

per tutte le unità immobiliari a destinazione residenziale (sub. 45, 48, 49 e 52) sussistono delle lievi 

difformità edilizie che possono essere sanate attraverso la presentazione di idonea richiesta in 

sanatoria; a tal proposito si specifica che i costi della sanatoria, quale somma tra costi professionali da 

sostenere e l’importo della sanzione, ammontano ad €. 2.500,00 per ogni unità immobiliare. 

regolarità catastale – dal confronto tra gli elaborati planimetrici catastali agli atti dell’Agenzia del 

Territorio e la situazione reale, si segnala che tutte le unità immobiliari a destinazione residenziale 

presentano delle difformità catastali che dovranno necessariamente essere regolarizzate mediante 

pratica di aggiornamento catastale; i costi complessivi della regolarizzazione catastale ammontano ad  

€. 500,00 per ogni unità immobiliare. 
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attestazione di prestazione energetica – l’interrogazione telematica al catasto energetico della Regione 

Lombardia, ha evidenziato la mancanza dell’attestazione di prestazione energetica per tutte le unità 

immobiliari costituenti l’edificio. 

 

2. VALUTAZIONI 
 

2.1 - Criteri e metodologie di stima: il primo passo verso la formulazione di un giudizio di stima, prevede 

l’individuazione dell’aspetto economico da considerare in relazione alle finalità per cui la stima è 

richiesta.  

L’individuazione degli aspetti economici passa attraverso la scelta dell’approccio più adatto alla 

soluzione del quesito estimativo e normalmente si procede attraverso: 

* l’approccio di mercato, che ha come obiettivo l’aspetto economico del valore di mercato; 

* l’approccio tecnico, che permette di apprezzare l’aspetto economico del valore di costo; 

* l’approccio finanziario, cui possono essere ricondotti sia il classico valore di capitalizzazione, sia il 

valore, di scuola anglosassone, derivante dall’attualizzazione dei flussi di cassa. 

In teoria tutti gli aspetti economici sopra richiamati, in un regime di mercato perfetto, tendono al valore 

di mercato, ma nella realtà si tratta di valori diversi. 

Evidentemente il valore di mercato rappresenta l’aspetto economico di maggiore interesse, quello cui è 

necessario arrivare allorquando siano in gioco finalità come la compravendita di beni immobili (od 

operazioni riconducibili ad essa, come la permuta). 

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene immobile sono 

sostanzialmente di due tipi: 

- la metodologia diretta, basata sulla comparazione, che è applicabile quando si verificano una serie 

precisa di condizioni al contorno, quali l’esistenza di beni similari al bene da stimare, la dinamicità del 

mercato immobiliare omogeneo del bene da stimare e la conoscenza dei prezzi di compravendita di beni 

similari al bene da stimare risalenti a un periodo prossimo a quello di stima. 

La comparazione diretta si esplicita essenzialmente attraverso il metodo comparativo, declinato 

secondo tutti i diversi procedimenti che ad esso possono ricondursi (mono parametrici e 

pluriparametrici); 

- le metodologie indirette, attuate attraverso procedimenti analitici, si utilizzano in assenza di una o più 

fra le citate condizioni necessarie all’uso della metodologia diretta, e si basano sulla ricerca indiretta del 

valore di mercato, ricercando uno degli altri valori (di costo, di produzione deprezzato, di trasformazione 

e di capitalizzazione) visti in questo caso non come aspetti economici autonomi, ma come procedimenti 

mediante i quali apprezzare l’aspetto economico del valore di mercato. 

In particolare, l’utilizzo delle metodologie indirette si attua mediante: 
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- un approccio tecnico, ad esempio ricercando il valore di costo attraverso l’analisi dei fattori produttivi 

che concorrono alla produzione del bene; 

- un approccio finanziario, utile quando siano noti o indagabili i dati reddituali del bene, approccio che 

consente ad esempio di ricercare il valore di capitalizzazione attribuibile al bene. 

Esistono infine aspetti economici ulteriori, che possono essere considerati derivati da quelli già citati, 

che costituiscono metodologie indirette per la stima del valore di mercato, ed in particolare: 

- il valore di trasformazione, aspetto economico che va considerato quando il bene non ha un mercato, 

ma è suscettibile di trasformazione in un bene che è invece apprezzato dal mercato; in tal caso il valore 

ricercato sarà definito dalla differenza fra il valore di mercato del bene trasformato e i costi, oneri e 

spese di trasformazione. 

- il valore di surrogazione, aspetto economico che va considerato quando non sia possibile una 

trasformazione, ma sia però ipotizzabile la realizzazione di un bene capace di surrogare/rimpiazzare 

quello in oggetto, ovvero sia in grado di fornire le sue stesse utilità: in tal caso si cercherà 

indirettamente il valore equiparandolo alle spese sostenibili per surrogarlo e il procedimento da 

utilizzare sarà quello riconducibile al valore di costruzione/riproduzione deprezzato; 

L’utilizzo dell’uno e dell’altro tipo di metodologia non è in genere una libera scelta dell’estimatore, bensì 

una scelta indotta dalla corretta analisi delle condizioni al contorno e delle finalità della valutazione. 

È appena il caso di rilevare come l’utilizzo del tipo di metodologia condizioni in maniera rilevante la 

precisione e la correttezza del valore stimato; i metodi diretti hanno un’alea di incertezza ben minore 

che quelli indiretti, tenendo presente che, ad esempio, nell’utilizzare l’aspetto economico del valore di 

trasformazione o di riproduzione deprezzato si effettua una previsione analitica dei costi da sostenere  

per l’intervento, ma questi costi derivano sicuramente da una comparazione di mercato (prezziari 

regionali delle opere edili, delle Camere di commercio, ecc.), e così pure il valore del bene trasformato 

deriverà da una comparazione con dati appartenenti ad un mercato conosciuto, ma comunque 

contenente un’alea di incertezza. 

Si evidenzia inoltre che la valutazione richiesta allo scrivente perito dovrà essere determinata 

nell’ambito di una procedura fallimentare, con limitati tempi di vendita del bene (vendita forzosa). 

 

2.2 - Analisi del mercato immobiliare: il mercato immobiliare, anche nel quarto trimestre del 2021, 

relativamente agli immobili avente destinazione residenziale avente analoghe caratteristiche a quelle 

oggetto di trattazione, continua a registrare una leggera costrizione della domanda, anche se rispetto ai 

precedenti trimestri si rileva una stabilizzazione dei prezzi. 

Segnale quest’ultimo che non può definirsi indice di una ripresa del mercato in quanto il numero delle 

compravendite è ancora modesto e riguarda prevalentemente immobili di nuova costruzione in  
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possesso di elevati parametri qualitativi (allocazione, panoramicità, dotazione di adeguate aree a verde, 

basso indice di edificabilità, impianti tecnologici di nuova generazione, efficientamento energetico). 

Inoltre, nel caso dei beni immobili costituenti il presente cespite immobiliare, si evidenzia che gli stessi 

sono assai datati (più di 15 anni) e con una dotazione impiantistica e morfologia distributiva non in linea 

con le richieste del mercato. 

 

2.3 – Metodologia estimativa adottata: le indagini da noi effettuate non hanno consentito di 

individuare atti di compravendita di immobili aventi analoghe caratteristiche a quelli oggetto di 

trattazione, conseguentemente l’individuazione del valore dei beni è stata effettuata mediante ricerca 

presso operatori professionali del settore immobiliare e mediante interrogazione delle principali banche 

dati. La ricerca ha consentito di individuare dati inerenti più immobili, con conseguente possibilità di 

verifica dei parametri tecnici ed economici comparabili da utilizzare ai fini estimativi e pertanto di 

utilizzare, ai fini della determinazione del valore di mercato del bene, il metodo comparativo. 

 

2.4 – Determinazione del valore del cespite immobiliare: le analisi e le indagini effettuate dallo 

scrivente per il reperimento dei valori di mercato trattati per immobili aventi caratteristiche comparabili 

(ossia di quei valori che hanno la maggior probabilità di concretizzarsi negli effettivi prezzi storici di 

mercato a seguito delle trattazioni, in condizioni normali e di libero mercato, tra domanda ed offerta) 

effettuate in loco presso operatori professionali nonché, la ricerca presso le più importanti e 

riconosciute banche dati (OMI, ANCE, ecc.) ha portato ad individuare i seguenti valori unitari: 

 

Le quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) nell’ambito dei processi estimativi, non 

possono essere sostitutive di una stima puntuale e pertanto vengono qui riportate solo a titolo indicativo 

e come parametro di confronto con i valori delle altre banche dati. 
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L’interrogazione presso le banche dati ha consentito di rilevare i seguenti valori: 

• destinazione residenziale (immobili tra i 15 e i 40 anni) 

Operatori Professionali Banche dati immobiliari 

da €. 1.200,00 a €. 1.450,00/mq. da €. 1.300,00 a €. 1.450,00/mq. 
 

Valore medio 

€. 1.350,00/mq. 

 

• destinazione autorimesse 

Operatori Professionali Banche dati immobiliari 

da €. 500,00 a €. 650,00/mq. da €. 550,00 a €. 620,00/mq. 
 

Valore medio 

€. 580,00/mq. 

 
In considerazione di quanto sopra esposto, ai fini della determinazione del valore del presente cespite 

immobiliare, i valori unitari da utilizzare risultano essere i seguenti: 

• destinazione residenziale (immobili tra i 15 e i 40 anni) = €. 1.350,00/mq. (da utilizzare anche per aree urbane) 

• destinazione autorimesse = €. 580,000/mq. 

specificando che i valori sono riferiti alle condizioni attuali in cui si trovano i beni, comprese le incidenze 

dovute a parti comuni esclusive e non, servitù attive o passive, apparenti e non apparenti. 

Una volta individuati i parametri tecnici ed economici, si provvede a determinare i coefficienti di 

adeguamento così come di seguito meglio specificato: 

coefficiente di adeguamento per mancanza di garanzia per vizi 

La vendita del bene immobile viene effettuata, ai sensi della legislazione di riferimento, senza prestare 

nessun tipo di garanzia nell’eventualità che si presentassero dei vizi anche occulti; in ragione di ciò verrà 

applicato al valore di mercato del bene un coefficiente riduttivo in misura del 10%. 

coefficiente di adeguamento per vendita liquidatoria 

La determinazione del coefficiente è di tipo probabilistico essendo effettuata sui dati disponibili delle 

vendite effettuate dal Tribunale di Bergamo nel corso dell’ultimo biennio. 

La scelta di elaborare dati statistici e conseguenti previsioni probabilistiche su base biennale e non su un 

arco temporale più ampio, è essenzialmente dovuta al fatto che: 

- le valutazioni espresse dai periti, sino alle annualità 2018/2019, avevano come presupposto uno 

scenario di imminente fine della crisi del mercato immobiliare iniziata nel 2009, con conseguente 

stabilizzazione o aumento dei prezzi degli immobili; il risultato di tale presupposto ha comportato che 

sulla base delle succitate valutazioni, gli immobili sono stati alienati per il 90,00% dei casi dopo un 

tempo medio di 1.238 giorni e con prezzi mediamente inferiori del 57,15% rispetto ai valori di perizia. 

- la trasformazione della crisi del mercato immobiliare degli immobili da “temporale” a “strutturale” 

nonché, la maggiore professionalità dei periti incaricati della valutazione degli asset, ha consentito 

negli ultimi anni di determinare valori peritali più allineati alle aspettative del mercato con  



RAPPORTO DI VALUTAZIONE BENI IMMOBILI 
SITI NEI COMUNI DI STEZZANO – COMUN NUOVO DI PROPRIETA’ DELLA SOCIETA’ IBI – INIZIATIVE BERGAMASCHE IMMOBILIARI S.R.L. 

R.F. N. 4/2022 

18 
 

 
conseguenti minori tempi per la vendita degli immobili e con percentuali di ribasso dei prezzi inferiori 

rispetto a quelli rilevati per il biennio 2018/2019. 

I dati disponibili per l’ultimo biennio (2020/2021), ancorché non pubblicati in quanto oggetto di un 

progetto didattico promosso dall’Università di Bergamo, fotografano una situazione migliore rispetto 

al passato con tempi medi di vendita di 564 giorni e prezzi mediamente inferiori del 23,65% rispetto 

ai valori di perizia. 

Considerato che per parte dei beni sono state presentate proposte di acquisto, si ritiene corretto 

determinare nella misura del 10% il coefficiente di adeguamento da utilizzare per la vendita liquidatoria. 

Si provvede quindi a determinare il valore di mercato dei beni immobili, specificando che il valore finale 

che si otterrà è da considerarsi a corpo, così come di seguito specificato suddiviso per lotto di vendita: 

 

Lotto Id Catasto Destinazione SCV Valore U. Valore 
Coefficiente 

vizi 10% 

Coefficiente 

vendita 

liquidatoria 10% 

Valore 

arrotondato 

 

Lotto 01 

6522/11 area urbana mq.     0,10 €. 1.350,00 €.       135,00 ----- €.         27,00 €.         108,00 

6522/12 area urbana mq.     0,50 €. 1.350,00 €.       675,00 ----- €.       135,00 €.         540,00 

6522/13 area urbana mq.     2,40 €. 1.350,00 €.    3.240,00 ----- €.       648,00 €.     2.592,00 

Totale arrotondato €.     3.240,00 
 

Lotto 02 6522/14 area urbana mq.     2,40 €. 1.350,00 €.    3.240,00 ----- €.       648,00 €.     2.590,00 
 

Lotto 03 

6522/18 area urbana mq.     0,20 €. 1.350,00 €.       270,00 ----- €.         54,00 €.         216,00 

6522/19 area urbana mq.     0,50 €. 1.350,00 €.       675,00 ----- €.       135,00 €.         540,00 

6522/20 area urbana mq.     1,50 €. 1.350,00 €.    2.025,00 ----- €.       405,00 €.     1.620,00 

Totale arrotondato €.     2.380,00 
 

Lotto 04 6522/21 area urbana mq.     1,50 €. 1.350,00 €.    2.025,00 ----- €.       405,00 €.     1.620,00 
 

Lotto 05 

6522/31 area urbana mq.     0,20 €. 1.350,00 €.       270,00 ----- €.         54,00 €.         216,00 

6522/32 area urbana mq.     0,50 €. 1.350,00 €.       675,00 ----- €.       135,00 €.         540,00 

6522/33 area urbana mq.     1,70 €. 1.350,00 €.    2.295,00 ----- €.       459,00 €.     1.836,00 

Totale arrotondato €.     2.590,00 
 

Lotto 06 6522/34 area urbana mq.     1,70 €. 1.350,00 €.    2.295,00 ----- €.       459,00 €.     1.840,00 
 

Lotto 07 

6522/45 appartamento mq.  127,74 €. 1.350,00 €. 172.449,00 €. 17.244,90 €. 17.244,90 €. 137.959,20 

6522/80 autorimessa mq.    22,00 €.    580,00 €.   12.760,00 €.   1.276,00 €.   1.276,00 €.   10.208,00 

6522/81 autorimessa mq.    17,00 €.    580,00 €.     9.860,00 €.      986,00 €.      986,00 €.      7.888,00 

A detrarre costi regolarizzazione edilizia/catastale €.      3.000,00 

Totale arrotondato €. 153.000,00 
 

Lotto 08 

6522/48 appartamento mq.  127,74 €. 1.350,00 €. 172.449,00 €. 17.244,90 €. 17.244,90 €. 137.959,20 

6522/87 autorimessa mq.    22,00 €.    580,00 €.   12.760,00 €.   1.276,00 €.   1.276,00 €.   10.208,00 

6522/703 autorimessa mq.    17,00 €.    580,00 €.     9.860,00 €.      986,00 €.      986,00 €.      7.888,00 

A detrarre costi regolarizzazione edilizia/catastale €.      3.000,00 

Totale arrotondato €. 153.000,00 
 

Lotto 09 

6522/49 appartamento mq.  127,74 €. 1.350,00 €. 172.449,00 €. 17.244,90 €. 17.244,90 €. 137.959,20 

6522/88 autorimessa mq.    43,00 €.    580,00 €.   24.940,00 €.   2.494,00 €.   2.494,00 €.   19.952,00 

6522/90 autorimessa mq.    30,00 €.    580,00 €.   17.400,00 €.   1.740,00 €.   1.740,00 €.   13.920,00 

A detrarre costi regolarizzazione edilizia/catastale €.      3.000,00 

Totale arrotondato €. 169.000,00 
 

Lotto 10 

6522/52 appartamento mq.  127,74 €. 1.350,00 €. 172.449,00 €. 17.244,90 €. 17.244,90 €. 137.959,20 

6522/96 autorimessa mq.    39,00 €.    580,00 €.   22.620,00 €.   2.262,00 €.   2.262,00 €.   18.096,00 

6522/97 autorimessa mq.    16,00 €.    580,00 €.     9.280,00 €.      928,00 €.      928,00 €.     7.424,00 

A detrarre costi regolarizzazione edilizia/catastale €.      3.000,00 

Totale arrotondato €. 160.000,00 
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Lotto Id Catasto Destinazione SCV Valore U. Valore 
Coefficiente 

vizi 10% 

Coefficiente 

vendita 

liquidatoria 10% 

Valore 

arrotondato 

 

Lotto 11 6522/60 autorimessa mq.    17,00 €.    580,00 €.     9.860,00 €.      986,00 €.      986,00 €.     7.900,00 

Lotto 12 6522/61 autorimessa mq.    17,00 €.    580,00 €.     9.860,00 €.      986,00 €.      986,00 €.     7.900,00 

Lotto 13 6522/67 autorimessa mq.    32,00 €.    580,00 €.   18.560,00 €.  1.856,00 €.  1.856,00 €.   14.800,00 

Lotto 14 6522/68 autorimessa mq.    26,00 €.    580,00 €.   15.080,00 €.   1.508,00 €.   1.508,00 €.   12.000,00 

Lotto 15 6522/69 autorimessa mq.    27,00 €.    580,00 €.   15.660,00 €.   1.566,00 €.   1.566,00 €.   12.500,00 

Lotto 16 6522/70 autorimessa mq.    16,00 €.    580,00 €.     9.280,00 €.      928,00 €.      928,00 €.     7.500,00 

Lotto 17 6522/74 autorimessa mq.    15,00 €.    580,00 €.     8.700,00 €.      870,00 €.      870,00 €.     7.000,00 

Lotto 18 6522/75 autorimessa mq.    16,00 €.    580,00 €.     9.280,00 €.      928,00 €.      928,00 €.     7.500,00 

Lotto 19 6522/78 autorimessa mq.    18,00 €.    580,00 €.   10.440,00 €.   1.044,00 €.   1.044,00 €.     8.300,00 

Lotto 20 6522/83 autorimessa mq.    39,00 €.    580,00 €.   22.620,00 €.  2.262,00 €.  2.262,00 €.   18.000,00 

Lotto 21 6522/84 autorimessa mq.    39,00 €.    580,00 €.   22.620,00 €.  2.262,00 €.  2.262,00 €.   18.000,00 

Lotto 22 6522/91 autorimessa mq.    18,00 €.    580,00 €.   10.440,00 €.   1.044,00 €.   1.044,00 €.     8.300,00 

Lotto 23 6522/99 autorimessa mq.    24,00 €.    580,00 €.   13.920,00 €.   1.392,00 €.   1.392,00 €.   11.000,00 

Lotto 24 6522/101 autorimessa mq.    39,00 €.    580,00 €.   22.620,00 €.  2.262,00 €.  2.262,00 €.   18.000,00 

Lotto 25 6522/102 autorimessa mq.    14,00 €.    580,00 €.     8.120,00 €.      812,00 €.      812,00 €.     6.500,00 

Lotto 26 6522/103 autorimessa mq.    34,00 €.    580,00 €.   19.720,00 €.   1.972,00 €.   1.972,00 €.   15.800,00 

Lotto 27 6522/105 autorimessa mq.    15,00 €.    580,00 €.     8.700,00 €.      870,00 €.      870,00 €.     7.000,00 

Lotto 28 6522/106 autorimessa mq.    15,00 €.    580,00 €.     8.700,00 €.      870,00 €.      870,00 €.     7.000,00 
 

Totale complessivo Cespite 1 €. 844.260,00 

 

I subalterni 26, 27 di complessivi mq. 16,00 risultano conglobati nella confinante proprietà di cui al 

mappale n. 6615 sub. 705; si dovrebbe verificare se esiste un atto di trasferimento di suddetti, 

specificando che il loro valore è pari ad €. 2.160,00. 

Il subalterno 708 è costituito da area condominiale; in quanto tale e in ragione delle sue 

caratteristiche suddetto bene non viene valorizzato, se ne consiglia l’assegnazione in modo 

proporzionale su base millesimale. 
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Cespite immobiliare n. 2 - Comune di Stezzano, immobili aventi destinazione residenziale ed 

autorimesse siti in Viale Industria n. 32/56/60, catastalmente identificati al foglio n. 11, mappale n. 

6615 sub. 11, 12, 14, 16, 19, 20, 21, 22, 24, 29, 30, 33, 35, 37, 42, 45, 48, 53, 54, 55, 57, 59, 62, 63, 65, 

66, 67, 68, 69, 70, 76, 78, 79, 80, 81, 83, 84, 85, 86, 87, 88 e 92. 

 

1. DESCRIZIONE  BENI  IMMOBILI 
 

1.1 - Ubicazione: il compendio immobiliare oggetto di trattazione sorge in Via Artigianato (catastale) 

anche se nella costituzione si connota come comparto edilizio unitario con gli immobili di cui al 

precedente cespite n. 1 

La zona di allocazione è la stessa, nella periferia posta a sud del territorio del Comune di Stezzano che 

costituisce area di frangia tra il tessuto costruito e il tessuto agricolo. 

L’ambito territoriale di riferimento è caratterizzato dalla prevalenza di edifici a destinazione residenziale, 

risulta adeguatamente urbanizzato e dotato dei principali servizi di interesse pubblico; risulta altresì 

allocato in prossimità della principale viabilità comunale sovracomunale. 

 

 
 

1.2 - Accertamenti catastali: attualmente al Nuovo Catasto Edilizio Urbano (N.C.E.U.) del Comune 

censuario di Stezzano, i beni immobili sono catastalmente identificati al foglio 11 nel seguente modo: 

mappale n. 6615 sub.   11 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   12 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   14 Cat. F/1  area urbana 
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mappale n. 6615 sub.   16 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   19 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   20 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   21 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   22 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6615 sub.   24 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6615 sub.   29 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6615 sub.   30 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6615 sub.   33 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6615 sub.   35 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 610,71 

mappale n. 6615 sub.   37 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 666,23 

mappale n. 6615 sub.   42 Cat. A/2 Classe 2 Rendita €. 666,23 

mappale n. 6615 sub.   45 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   51,03 

mappale n. 6615 sub.   48 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   51,03 

mappale n. 6615 sub.   53 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   54 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   55 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6615 sub.   57 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   59 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   62 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6615 sub.   63 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   72,51 

mappale n. 6615 sub.   65 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 104,74 

mappale n. 6615 sub.   66 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6615 sub.   67 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 

mappale n. 6615 sub.   68 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 

mappale n. 6615 sub.   69 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6615 sub.   70 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 107,42 

mappale n. 6615 sub.   76 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   51,03 

mappale n. 6615 sub.   78 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   53,71 

mappale n. 6615 sub.   79 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 104,74 

mappale n. 6615 sub.   80 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6615 sub.   81 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   83 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 102,05 

mappale n. 6615 sub.   84 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €. 102,05 

mappale n. 6615 sub.   85 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   45,65 

mappale n. 6615 sub.   86 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   87 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   40,28 

mappale n. 6615 sub.   88 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   99,37 

mappale n. 6615 sub.   92 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   48,34 
 

La piena proprietà delle succitate particelle immobiliari, alla data dell’interrogazione (vedi allegato) 

risulta intestata a I.B.I. – INIZIATIVE BERGAMASCHE IMMOBILIARI s.r.l. in liquidazione con sede in Via 

Tasso n. 16 – Comun Nuovo (C.F. 02364470167). 
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1.3 - Titolo di provenienza: per quanto attiene ai titoli di provenienza, alle iscrizione/trascrizioni del 

ventennio antecedente, si rimanda all’elencazione aggiornata allegata alla presente relazione, 

specificando che la corrispondenza delle stesse è stata verificata dallo scrivente mediante visura 

telematica. 

1. Trascrizione a favore 

Atto di compravendita stipulato avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio in data 09.09.2000 rep. n. 

27747 e racc. n. 6421, in forza del quale la società I.B.I. Iniziative Bergamasche Immobiliari s.r.l. 

comprava dall’Istituto Diocesano per il Sostentamento della Diocesi di Bergamo, l’area edificabile sita 

in Comune di Stezzano catastalmente identificata al N.C.T. foglio 9 mappale 4926. 

 

2. Trascrizione a favore del 27.02.2022 – Reg. Part. 6603  Reg. Gen. 8969 

Atto di compravendita stipulato avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio in data 22.02.2002 rep. n. 

32784 e racc. n. 8199, in forza del quale la società I.B.I. Iniziative Bergamasche Immobiliari s.r.l. 

comprava dal Sig. Buzzavo Renzo, l’area edificabile sita in Comune di Stezzano catastalmente 

identificata al N.C.T. foglio 9 mappale 5638. 

 

3. Annotazione del 29.10.2007 – Reg. Part. 11061  Reg. Gen. 65813 

Annotazione a iscrizione per frazionamento in quota, stipulata avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio 

in data 15.02.2007 rep. n. 44037, a favore Banca San Paolo-IMI e inerente gli immobili siti in Comune 

di Stezzano, catastalmente identificati al N.C.E.U. foglio 11 mappale 6615 sub. 24, 29, 30, 33, 35, 37, 

42, 11, 12, 14, 16, 19, 20, 21, 22, 45, 48, 50, 53, 54, 55, 57, 59, 62, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 76, 78, 

79, 80, 81, 83, 84, 85, 86, 87, 88 e 92. 

 

4. Iscrizione contro del 01.03.2013 – Reg. Part. 1267  Reg. Gen. 8889 

Ipoteca volontaria a garanzia di contratto di mutuo iscritta per somma capitale di €. 3.000.000,00 e 

per somma garantita di €. 6.000.000,00 a favore della Banca della Bergamasca – Credito Cooperativo 

Società Cooperativa; durata del contratto di mutuo 25 (venticinque) anni con scadenza anno 2028; 

ipoteca gravante sui beni immobili siti in Stezzano, catastalmente identificati al N.C.E.U. foglio 11 

mappale 6522 sub. 45, 48, 49, 52, 11, 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 708, 60, 61, 67, 

68, 69, 70, 74, 75, 78, 80, 81, 83, 84, 87, 88, 90, 91, 96, 97, 99, 101, 102, 103, 105, 106, 703 e 

mappale 6615 sub. 24, 29, 30, 33, 35, 37, 42, 11, 12, 14, 16, 19, 20, 21, 22, 45, 48, 50, 53, 54, 55, 57, 

59, 62, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 76, 78, 79, 80, 81, 83, 84, 85, 86, 87, 88 e 92. 

Annotazione del 02.10.2015 – Reg. Part. 5526 Reg. Gen. 38664 (restrizione di beni) 

 

5. Annotazione del 11.03.2013 – Reg. Part. 1282  Reg. Gen. 10069 

Annotazione a iscrizione per restrizione dei beni, stipulata avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio in 

data 26.02.2013 rep. n. 51910/19437, a favore Banca San Paolo-IMI e inerente gli immobili siti in  
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Comune di Stezzano, catastalmente identificati al N.C.E.U. foglio 11 mappale 6522 sub. 45, 48, 49, 52, 

11, 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 708, 60, 61, 67, 68, 69, 70, 74, 75, 78, 80, 81, 83, 

84, 87, 88, 90, 91, 96, 97, 99, 101, 102, 103, 105, 106, 703 e mappale 6615 sub. 24, 29, 30, 33, 35, 37, 

42, 11, 12, 14, 16, 19, 20, 21, 22, 45, 48, 50, 53, 54, 55, 57, 59, 62, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 76, 78, 

79, 80, 81, 83, 84, 85, 86, 87, 88 e 92. 

 

6. Trascrizione contro del 10.11.2015 – Reg. Part. 31094  Reg. Gen. 44753 

Atto giudiziario – Verbale pignoramento immobili del Tribunale di Bergamo rep. n. 10480/2015 del 

23.10.2015, a favore dei Sigg.ri Marzola Mauro e Merelli Anita, gravante sui beni siti in Comune di 

Stezzano, catastalmente identificati al foglio 11 mappale n. 6615 sub. 24, 29, 30, 33, 35, 37 e 42. 

Annotazione del 21.04.2016 – Reg. Part. 3286 Reg. Gen. 17153 (cancellazione) 

 

7. Iscrizione contro del 30.06.2016 – Reg. Part. 4829  Reg. Gen. 29111 

Ipoteca concessione amministrativa/riscossione – avviso accertamento esecutivo a favore di Equitalia 

Nord S.p.A., iscritta per somma capitale di €. 792.847,09 e per somma garantita di €. 1.585.694,18; 

gravante sui beni della società siti in Comune di: 

- Comun Nuovo, catastalmente identificati al foglio 5 mappale 1765 sub. 13, 14, 15, 16, 17, 21, 22, 28,  

Stezzano, catastalmente identificati al foglio 11 mappale n. 5244 sub. 13, 14, 15, 16, 17, 28, 30, 33, 

704 e 709 – mappale n. 6199 sub. 75 – mappale n. 6295 sub. 51, 54, 64, 74, 75, 82, 85, 87, 90, 701 – 

mappale n. 6522 sub. sub. 45, 48, 49, 52, 11, 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 708, 60, 

61, 67, 68, 69, 70, 74, 75, 78, 80, 81, 83, 84, 87, 88, 90, 91, 96, 97, 99, 101, 102, 103, 105, 106, 703 – 

mappale n. 6615 sub. 24, 29, 30, 33, 35, 37, 42, 11, 12, 14, 16, 19, 20, 21, 22, 45, 48, 50, 53, 54, 55, 

57, 59, 62, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 76, 78, 79, 80, 81, 83, 84, 85, 86, 87, 88 e 92. 

 

8. Trascrizione contro del 10.08.2021 – Reg. Part. 34173  Reg. Gen. 49050 

Atto giudiziario – Verbale pignoramento immobili del Tribunale di Bergamo rep. n. 4379/2021 del 

22.07.2021, a favore della BCC Bergamasca e Orobica Società Cooperativa, gravante sui beni siti in 

Comune di Stezzano, catastalmente identificati al foglio 11 mappale n. 6522 sub. sub. 45, 48, 49, 52, 

11, 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 708, 60, 61, 67, 68, 69, 70, 74, 75, 78, 80, 81, 83, 

84, 87, 88, 90, 91, 96, 97, 99, 101, 102, 103, 105, 106, 703 – mappale n. 6615 sub. 24, 29, 30, 33, 35, 

37, 42, 11, 12, 14, 16, 19, 20, 21, 22, 45, 48, 50, 53, 54, 55, 57, 59, 62, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 76, 

78, 79, 80, 81, 83, 84, 85, 86, 87, 88 e 92. 
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1.4 - Descrizione dei beni: Il compendio immobiliare è costituito da una serie di edifici a bassa densità 

edilizia (tipologia villino) realizzati nel corso degli anni 2005/2006. 

Al compendio immobiliare si accede sia carralmente che pedonalmente da Viale Industria; una rampa 

porta al piano interrato dove sono allocate le autorimesse e i locali accessori agli edifici, mentre una 

serie di percorsi interni distribuisce le varie unità immobiliari che compongono il complesso. 

Dal punto di vista strutturale, si tratta della tipica costruzione a telaio con elementi portanti verticali 

costituiti da pilastri e setti in cemento armato gettato in opera, fondazioni a trave rovescia e elementi 

portanti orizzontali costituiti da solai in laterocemento. 

La copertura è a due falde inclinate strutturalmente realizzate con solaio in cemento armato e con 

sovrastante manto di copertura in cementegola; sulla copertura sono state installate una serie di 

finestre tipo velux ai fini dell’illuminazione dei locali sottotetto. 

Le unità immobiliari oggetto di trattazione site all’interno del compendio immobiliare sono costituite da: 

- sei unità immobiliari a destinazione residenziale sviluppantesi su due piani (interrato e terra) così 

composte: ingresso, cucina, soggiorno pranzo, disimpegno notte, due camere da letto ed un bagno, 

nella zona giorno una scala a chiocciola collega il piano interrato dove trovano allocazione una 

cantina e una lavanderia; dalla cantina attraverso un disimpegno/filtro si accede all’autorimessa 

pertinenziale, completano la proprietà due aree verdi pertinenziali e aree urbane accessorie. 

- un’unità immobiliari a destinazione residenziale sviluppantesi su due piani (interrato e terra) così 

composte: ingresso, cucina, soggiorno pranzo, disimpegno notte, due camere da letto ed un bagno, 

nella zona giorno una scala a chiocciola collega il piano mansardato costituito da un unico spazio 

aperto; completano la proprietà due balconi asserviti alle camere da letto e un ampio balcone 

prospettante la zona giorno. 

- una serie di autorimesse poste al piano interrato. 

Le finiture delle unità immobiliari a destinazione residenziale sono di livello medio e tipiche dell’epoca di 

costruzione del fabbricato, nello specifico le pavimentazioni sono costituite da piastrelle in ceramica, i 

serramenti esterni sono in legno con interposta lastra in doppio vetro con camera d’aria e persiane di 

oscuro sempre in legno, le porte interne sono in tamburato impiallacciate sulle due facce con pannelli in 

legno e apertura a battente, le pareti interne sono intonacate e tinteggiate con tempera di colore 

bianco. 

Per quanto attiene alle parti impiantistiche, si segnala che l’impianto elettrico è del tipo a rete di 

distribuzione sottotraccia, con idonei prese elettriche e punti luce ed è correttamente dimensionato in 

ragione della tipologia dell’immobile così come l’impianto termosanitario autonomo alimentato con 

caldaia a gas metano con produzione di acqua calda sanitaria, rete di distribuzione bitubo con elementi 

radianti costituiti da termosifoni in alluminio preverniciato bianco. 
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Le finiture delle autorimesse sono quelle normalmente utilizzate, nello specifico pavimentazione in 

battuto di cemento additivato al quarzo, pareti intonacate e basculante in alluminio zincato. 

In ragione di quanto sopra esposto si può ragionevolmente dichiarare che, lo stato complessivo di 

manutenzione del compendio immobiliare è da ritenersi buono. 

 

1.4 - Dati dimensionali e verifica delle superfici: in sede di sopralluogo, a campione, sulla scorta delle 

planimetrie catastali e mediante utilizzo di strumento al laser Disto A3 della ditta Leica, si sono 

effettuate le misurazioni dei locali costituenti le varie unità immobiliari. 

Dallo sviluppo delle misurazioni effettuate si è ricavato quanto riportato nella seguente tabella 

rettificato in ragione dei coefficienti di adeguamento superficiale di cui al Codice delle Valutazioni 

Immobiliari e dal D.P.R. n. 138 del 23.03.1998, di seguito si riportano le tabelle per ogni singola unità 

immobiliare: 

Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6615 sub.   11 Terra area urbana 2,00 accessorio 0,10 0,20 

6615 sub.   12 Terra area urbana 52,00 accessorio 0,10 5,20 

6615 sub.   14 Terra area urbana 2,00 accessorio 0,10 0,20 

6615 sub.   16 Terra area urbana 2,00 accessorio 0,10 0,20 

6615 sub.   19 Terra area urbana 2,00 accessorio 0,10 0,20 

6615 sub.   20 Terra area urbana 36,00 accessorio 0,10 3,60 

6615 sub.   21 Terra area urbana 2,00 accessorio 0,10 0,20 

6615 sub.   22 Terra area urbana 36,00 accessorio 0,10 3,60 

 
Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6615 sub.   24 Int./Terra appartamento 80,00 principale 1,00 80,00 

  cantina-lavanderia 45,80 accessorio diretto 0,50 22,90 

  giardino 150,00 accessorio diretto 0,10 15,00 

    Totale 117,90 

 
Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6615 sub.   29 Int./Terra appartamento 80,00 principale 1,00 80,00 

  cantina-lavanderia 45,80 accessorio diretto 0,50 22,90 

  giardino 210,00 accessorio diretto 0,10 21,00 

    Totale 123,90 

 
Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6615 sub.   30 Int./Terra appartamento 80,00 principale 1,00 80,00 

  cantina-lavanderia 45,80 accessorio diretto 0,50 22,90 

  giardino 126,00 accessorio diretto 0,10 12,60 

    Totale 115,50 

 
Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6615 sub.   33 Int./Terra appartamento 80,00 principale 1,00 80,00 

  cantina-lavanderia 45,80 accessorio diretto 0,50 22,90 

  giardino 126,00 accessorio diretto 0,10 12,60 

    Totale 115,50 
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Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6615 sub.   35 1° appartamento 80,00 principale 1,00 80,00 

  sottotetto 80,00 accessorio diretto 0,50 40,00 

  balconi 25,80 accessorio diretto 0,30 7,74 

    Totale 127,74 

 

Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6615 sub.   37 Int./Terra appartamento 80,00 principale 1,00 80,00 

  cantina-lavanderia 45,80 accessorio diretto 0,50 22,90 

  giardino 102,00 accessorio diretto 0,10 10,20 

    Totale 113,10 

 
Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6615 sub.   42 Int./Terra appartamento 80,00 principale 1,00 80,00 

  cantina-lavanderia 45,80 accessorio diretto 0,50 22,90 

  giardino 102,00 accessorio diretto 0,10 10,20 

    Totale 113,10 

 
Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6522 sub.   45 Interrato autorimessa 19,00 principale 1,00 19,00 

6522 sub.   48 Interrato autorimessa 19,00 principale 1,00 19,00 

6522 sub.   53 Interrato autorimessa 15,00 principale 1,00 15,00 

6522 sub.   54 Interrato autorimessa 15,00 principale 1,00 15,00 

6522 sub.   55 Interrato autorimessa 16,00 principale 1,00 16,00 

6522 sub.   57 Interrato autorimessa 15,00 principale 1,00 15,00 

6522 sub.   59 Interrato autorimessa 15,00 principale 1,00 15,00 

6522 sub.   62 Interrato autorimessa 16,00 principale 1,00 16,00 

6522 sub.   63 Interrato autorimessa 27,00 principale 1,00 27,00 

6522 sub.   65 Interrato autorimessa 39,00 principale 1,00 39,00 

6522 sub.   66 Interrato autorimessa 16,00 principale 1,00 16,00 

6522 sub.   67 Interrato autorimessa 17,00 principale 1,00 17,00 

6522 sub.   68 Interrato autorimessa 17,00 principale 1,00 17,00 

6522 sub.   69 Interrato autorimessa 16,00 principale 1,00 16,00 

6522 sub.   70 Interrato autorimessa 40,00 principale 1,00 40,00 

6522 sub.   76 Interrato autorimessa 19,00 principale 1,00 19,00 

6522 sub.   78 Interrato autorimessa 20,00 principale 1,00 20,00 

6522 sub.   79 Interrato autorimessa 39,00 principale 1,00 39,00 

6522 sub.   80 Interrato autorimessa 16,00 principale 1,00 16,00 

6522 sub.   81 Interrato autorimessa 15,00 principale 1,00 15,00 

6522 sub.   83 Interrato autorimessa 38,00 principale 1,00 38,00 

6522 sub.   84 Interrato autorimessa 38,00 principale 1,00 38,00 

6522 sub.   85 Interrato autorimessa 17,00 principale 1,00 17,00 

6522 sub.   86 Interrato autorimessa 15,00 principale 1,00 15,00 

6522 sub.   87 Interrato autorimessa 15,00 principale 1,00 15,00 

6522 sub.   88 Interrato autorimessa 37,00 principale 1,00 37,00 

6522 sub.   92 Interrato autorimessa 18,00 principale 1,00 18,00 
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1.6 - Situazione urbanistica e provvedimenti abilitativi: 

 

Dal punto di vista urbanistico, il vigente P.G.T. del 

Comune di Stezzano (Variante Generale), 

adottato con Delibera di C.C. n. 41 del 

13.12.2018 e approvato con Delibera di C.C. n. 12 

del 10.05.2019, efficace a seguito della 

pubblicazione sul B.U.R.L., ha individuato e 

ricompreso i beni oggetto di trattazione, in 

“Ambito Residenziale di Consolidamento” le cui 

possibilità di intervento sono disciplinate dall’art. 

10.2 delle Norme tecniche del Piano delle Regole, 

che di seguito si riporta. 

 

Art. 10.2. Ambito residenziale di consolidamento 

1. Comprende gli ambiti del Tessuto Urbano Consolidato, caratterizzati da interventi realizzati prevalentemente 

negli ultimi decenni del XX secolo. 

2. Negli ambiti di consolidamento dei tessuti esistenti, per i quali si conferma la destinazione d’uso 

prevalentemente residenziale, gli interventi hanno come obiettivo il riordino dei tessuti urbani nella salvaguardia 

dei valori ambientali e paesaggistici esistenti. 

3. Per gli edifici esistenti, ferma restando la destinazione d’uso residenziale, sono consentite le opere di 

manutenzione ordinaria e straordinaria, gli interventi di restauro e di risanamento conservativo, di ristrutturazione 

edilizia, di demolizione e ricostruzione e di ampliamento. 

4. Per i soli lotti compresi nell’ambito che risultino liberi in conformità alla definizione di "area libera" di cui al 

precedente art. 2.29, o con un Rc inferiore al 20%, è consentita l'edificazione o la sostituzione totale di quelli 

esistenti nei limiti di seguito indicati: 

• IF 1,8 mc/ mq 

• IC 30 % 

• RO 50 % 

• Dc, De, Ds v. Capo 2 articolo 3 

• H m.13.50 (np: 4 piani f.t.) 

• IP = 30% 

5. Per gli edifici esistenti alla data di adozione del PGT, non compresi in PA, e al solo scopo di rendere agibile il 

sottotetto, è ammesso “una tantum”, il sopralzo fino al raggiungimento della minima altezza necessaria 

all’abitabilità, ferma restando comunque, l’altezza massima prescritta nella norma di zona, in conformità con 

quanto stabilito agli articoli 63 e 64 della l.r. 12/2005 e s.m.i. 

6. I sottotetti esistenti possono essere utilizzati come locali di abitazione od accessori in deroga ai rapporti 

planivolumetrici ed ai limiti di altezza di zona, qualora sia possibile raggiungere le condizioni minime di agibilità 

previste dal Regolamento di Igiene senza sopralzo della copertura, e purché l’inserimento delle eventuali nuove 

aperture risulti coerente con l’impianto architettonico dell’edificio. 

7. Tutti gli interventi compresa la realizzazione o l’utilizzazione dei sottotetti sono subordinati ai disposti 

dell’articolo art. 8.2 sul carico relazionale delle presenti norme. 

8. Gli interventi realizzati ai sensi del presente articolo devono adottare soluzioni architettoniche coerenti ed 

unitarie per l’intero edificio provvedendo, ove occorra, alla completa risistemazione dei prospetti. 
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9. Nelle aree di pertinenza è consentita la realizzazione di spazi accessori non abitabili (centrali termiche, cantine, 

spazi di servizio, locali deposito rifiuti) totalmente interrati, sino al limite del Rapporto di Occupazione (RO) 

determinato. 

10.Non è ammessa in alcuna zona la costruzione di baracche, tettoie o simili, anche di carattere provvisorio, o 

prefabbricate. 

11.I giardini e gli elementi naturali di interesse paesaggistico, ancorché non specificamente vincolati o individuati 

negli elaborati del Piano delle Regole, sono soggetti a tutela. In caso di intervento il progetto dovrà individuare tali 

aree qualora presenti nel lotto; sulle aree soggette a tale tutela è vietata ogni alterazione dello stato ambientale 

con particolare riguardo per la salvaguardia del patrimonio arboreo e vegetazionale. 

12.L’eventuale incremento di superficie coperta deve dimostrare, con specifica relazione, il rispetto delle aree a 

verde di pregio esistenti nel lotto, la salvaguardia del patrimonio arboreo di pregio e le modalità di riconfigurazione 

dell’area pertinenziale. 
 

Per quanto attiene ai provvedimenti abilitativi rilasciati per la costruzione dell’immobile, si evidenzia che 

agli atti del Comune di Stezzano, risultano depositati: 

• Denuncia Inizia attività n. 2004/097 del 01.06.2004 (realizzazione nuovo complesso a destinazione residenziale); 

• Denuncia Inizia attività prot. n. 12114 del 29.12.2006 (variante n. 2  alla DIA 2004/97); 

• Agibilità prot. n. 147 – Reg. abitabilità n. 315 del 28.12.2007; 

 

1.7 - Difformità edilizie, urbanistiche, catastali – attestazioni prestazione energetica 

 La disamina della documentazione agli atti del Comune di Stezzano e della competente Agenzia del 

Territorio nonché, le successive verifiche effettuate durante il sopralluogo dallo scrivente perito, hanno 

consentito di rilevare altresì quanto segue: 

regolarità edilizia urbanistica – la disamina dei provvedimenti abilitativi, ha consentito di appurare che 

per tutte le unità immobiliari a destinazione residenziale (sub. 24, 29, 30, 33, 35, 37 e 42) sussistono 

delle lievi difformità edilizie che possono essere sanate attraverso la presentazione di idonea richiesta in 

sanatoria, si segnala inoltre la presenza nei locali sottotetto di alcune finestre in facciata che non sono 

state autorizzate e la cui possibilità di sanatoria deve essere verificata; a tal proposito si specifica che i 

costi della sanatoria, quale somma tra costi professionali da sostenere e l’importo della sanzione, 

ammontano ad €. 2.500,00 per ogni unità immobiliare. 

regolarità catastale – dal confronto tra gli elaborati planimetrici catastali agli atti dell’Agenzia del 

Territorio e la situazione reale, si segnala che tutte le unità immobiliari a destinazione residenziale 

presentano delle difformità catastali che dovranno necessariamente essere regolarizzate mediante 

pratica di aggiornamento catastale; i costi complessivi della regolarizzazione catastale ammontano ad €. 

500,00 per ogni unità immobiliare. 

attestazione di prestazione energetica – l’interrogazione telematica al catasto energetico della Regione 

Lombardia, ha evidenziato la mancanza dell’attestazione di prestazione energetica per tutte le unità 

immobiliari costituenti l’edificio. 
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2. VALUTAZIONI 
 

2.1 - Criteri e metodologie di stima: il primo passo verso la formulazione di un giudizio di stima, prevede 

l’individuazione dell’aspetto economico da considerare in relazione alle finalità per cui la stima è 

richiesta.  

L’individuazione degli aspetti economici passa attraverso la scelta dell’approccio più adatto alla 

soluzione del quesito estimativo e normalmente si procede attraverso: 

* l’approccio di mercato, che ha come obiettivo l’aspetto economico del valore di mercato; 

* l’approccio tecnico, che permette di apprezzare l’aspetto economico del valore di costo; 

* l’approccio finanziario, cui possono essere ricondotti sia il classico valore di capitalizzazione, sia il 

valore, di scuola anglosassone, derivante dall’attualizzazione dei flussi di cassa. 

In teoria tutti gli aspetti economici sopra richiamati, in un regime di mercato perfetto, tendono al valore 

di mercato, ma nella realtà si tratta di valori diversi. 

Evidentemente il valore di mercato rappresenta l’aspetto economico di maggiore interesse, quello cui è 

necessario arrivare allorquando siano in gioco finalità come la compravendita di beni immobili (od 

operazioni riconducibili ad essa, come la permuta). 

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene immobile sono 

sostanzialmente di due tipi: 

- la metodologia diretta, basata sulla comparazione, che è applicabile quando si verificano una serie 

precisa di condizioni al contorno, quali l’esistenza di beni similari al bene da stimare, la dinamicità del 

mercato immobiliare omogeneo del bene da stimare e la conoscenza dei prezzi di compravendita di beni 

similari al bene da stimare risalenti a un periodo prossimo a quello di stima. 

La comparazione diretta si esplicita essenzialmente attraverso il metodo comparativo, declinato 

secondo tutti i diversi procedimenti che ad esso possono ricondursi (mono parametrici e 

pluriparametrici); 

- le metodologie indirette, attuate attraverso procedimenti analitici, si utilizzano in assenza di una o più 

fra le citate condizioni necessarie all’uso della metodologia diretta, e si basano sulla ricerca indiretta del 

valore di mercato, ricercando uno degli altri valori (di costo, di produzione deprezzato, di trasformazione 

e di capitalizzazione) visti in questo caso non come aspetti economici autonomi, ma come procedimenti 

mediante i quali apprezzare l’aspetto economico del valore di mercato. 

In particolare, l’utilizzo delle metodologie indirette si attua mediante: 

- un approccio tecnico, ad esempio ricercando il valore di costo attraverso l’analisi dei fattori produttivi 

che concorrono alla produzione del bene; 

- un approccio finanziario, utile quando siano noti o indagabili i dati reddituali del bene, approccio che 

consente ad esempio di ricercare il valore di capitalizzazione attribuibile al bene. 
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Esistono infine aspetti economici ulteriori, che possono essere considerati derivati da quelli già citati, 

che costituiscono metodologie indirette per la stima del valore di mercato, ed in particolare: 

- il valore di trasformazione, aspetto economico che va considerato quando il bene non ha un mercato, 

ma è suscettibile di trasformazione in un bene che è invece apprezzato dal mercato; in tal caso il valore 

ricercato sarà definito dalla differenza fra il valore di mercato e i costi, oneri e spese di trasformazione. 

- il valore di surrogazione, aspetto economico che va considerato quando non sia possibile una 

trasformazione, ma sia però ipotizzabile la realizzazione di un bene capace di surrogare/rimpiazzare 

quello in oggetto, ovvero sia in grado di fornire le sue stesse utilità: in tal caso si cercherà 

indirettamente il valore equiparandolo alle spese sostenibili per surrogarlo e il procedimento da 

utilizzare sarà quello riconducibile al valore di costruzione/riproduzione deprezzato; 

L’utilizzo dell’uno e dell’altro tipo di metodologia non è in genere una libera scelta dell’estimatore, bensì 

una scelta indotta dalla corretta analisi delle condizioni al contorno e delle finalità della valutazione. 

È appena il caso di rilevare come l’utilizzo del tipo di metodologia condizioni in maniera rilevante la 

precisione e la correttezza del valore stimato; i metodi diretti hanno un’alea di incertezza ben minore 

che quelli indiretti, tenendo presente che, ad esempio, nell’utilizzare l’aspetto economico del valore di 

trasformazione o di riproduzione deprezzato si effettua una previsione analitica dei costi da sostenere  

per l’intervento, ma questi costi derivano sicuramente da una comparazione di mercato (prezziari 

regionali delle opere edili, delle Camere di commercio, ecc.), e così pure il valore del bene trasformato 

deriverà da una comparazione con dati appartenenti ad un mercato conosciuto, ma comunque 

contenente un’alea di incertezza. 

Si evidenzia inoltre che la valutazione richiesta allo scrivente perito dovrà essere determinata 

nell’ambito di una procedura fallimentare, con limitati tempi di vendita del bene (vendita forzosa). 

 

2.2 - Analisi del mercato immobiliare: il mercato immobiliare, anche nel quarto trimestre del 2021, 

relativamente agli immobili avente destinazione residenziale avente analoghe caratteristiche a quelle 

oggetto di trattazione, continua a registrare una leggera costrizione della domanda, anche se rispetto ai 

precedenti trimestri si rileva una stabilizzazione dei prezzi. 

Segnale quest’ultimo che non può definirsi indice di una ripresa del mercato in quanto il numero delle 

compravendite è ancora modesto e riguarda prevalentemente immobili di nuova costruzione in 

possesso di elevati parametri qualitativi (allocazione, panoramicità, dotazione di adeguate aree a verde, 

basso indice di edificabilità, impianti tecnologici di nuova generazione, efficientamento energetico). 

Inoltre, nel caso dei beni immobili costituenti il presente cespite immobiliare, si evidenzia che gli stessi 

sono assai datati (più di 15 anni) e con una dotazione impiantistica e morfologia distributiva non in linea 

con le richieste del mercato. 
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2.3 – Metodologia estimativa adottata: le indagini da noi effettuate non hanno consentito di 

individuare atti di compravendita di immobili aventi analoghe caratteristiche a quelli oggetto di 

trattazione, conseguentemente l’individuazione del valore dei beni è stata effettuata mediante ricerca 

presso operatori professionali del settore immobiliare e mediante interrogazione delle principali banche 

dati. 

La ricerca ha consentito di individuare dati inerenti più immobili, con conseguente possibilità di verifica 

dei parametri tecnici ed economici comparabili da utilizzare ai fini estimativi e pertanto di utilizzare, ai 

fini della determinazione del valore di mercato del bene, il metodo comparativo. 

 

2.4 – Determinazione del valore del cespite immobiliare: le analisi e le indagini effettuate dallo 

scrivente per il reperimento dei valori di mercato trattati per immobili aventi caratteristiche comparabili 

(ossia di quei valori che hanno la maggior probabilità di concretizzarsi negli effettivi prezzi storici di 

mercato a seguito delle trattazioni, in condizioni normali e di libero mercato, tra domanda ed offerta)  

effettuate in loco presso operatori professionali nonché, la ricerca presso le più importanti e 

riconosciute banche dati (OMI, ANCE, ecc.) ha portato ad individuare i seguenti valori unitari: 

 

 
 

Le quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) nell’ambito dei processi estimativi, non 

possono essere sostitutive di una stima puntuale e pertanto vengono qui riportate solo a titolo indicativo 

e come parametro di confronto con i valori delle altre banche dati. 

 



RAPPORTO DI VALUTAZIONE BENI IMMOBILI 
SITI NEI COMUNI DI STEZZANO – COMUN NUOVO DI PROPRIETA’ DELLA SOCIETA’ IBI – INIZIATIVE BERGAMASCHE IMMOBILIARI S.R.L. 

R.F. N. 4/2022 

32 
 

 

L’interrogazione presso le banche dati ha consentito di rilevare i seguenti valori: 

• destinazione residenziale (immobili tra i 15 e i 40 anni) 

Operatori Professionali Banche dati immobiliari 

da €. 1.200,00 a €. 1.450,00/mq. da €. 1.300,00 a €. 1.450,00/mq. 
 

Valore medio 

€. 1.350,00/mq. 

 

• destinazione autorimesse 

Operatori Professionali Banche dati immobiliari 

da €. 500,00 a €. 650,00/mq. da €. 550,00 a €. 620,00/mq. 
 

Valore medio 

€. 580,00/mq. 

 
In considerazione di quanto sopra esposto, ai fini della determinazione del valore del presente cespite 

immobiliare, i valori unitari da utilizzare risultano essere i seguenti: 

• destinazione residenziale (immobili tra i 15 e i 40 anni) = €. 1.350,00/mq. (da utilizzare anche per aree urbane) 

• destinazione autorimesse = €. 580,000/mq. 

specificando che i valori sono riferiti alle condizioni attuali in cui si trovano i beni, comprese le incidenze 

dovute a parti comuni esclusive e non, servitù attive o passive, apparenti e non apparenti. 

Una volta individuati i parametri tecnici ed economici, si provvede a determinare i coefficienti di 

adeguamento così come di seguito meglio specificato: 

coefficiente di adeguamento per mancanza di garanzia per vizi 

La vendita del bene immobile viene effettuata, ai sensi della legislazione di riferimento, senza prestare 

nessun tipo di garanzia nell’eventualità che si presentassero dei vizi anche occulti; in ragione di ciò verrà 

applicato al valore di mercato del bene un coefficiente riduttivo in misura del 10%. 

coefficiente di adeguamento per vendita liquidatoria 

La determinazione del coefficiente è di tipo probabilistico essendo effettuata sui dati disponibili delle 

vendite effettuate dal Tribunale di Bergamo nel corso dell’ultimo biennio. 

La scelta di elaborare dati statistici e conseguenti previsioni probabilistiche su base biennale e non su un 

arco temporale più ampio, è essenzialmente dovuta al fatto che: 

- le valutazioni espresse dai periti, sino alle annualità 2018/2019, avevano come presupposto uno 

scenario di imminente fine della crisi del mercato immobiliare iniziata nel 2009, con conseguente 

stabilizzazione o aumento dei prezzi degli immobili; il risultato di tale presupposto ha comportato che 

sulla base delle succitate valutazioni, gli immobili sono stati alienati per il 90,00% dei casi dopo un 

tempo medio di 1.238 giorni e con prezzi mediamente inferiori del 57,15% rispetto ai valori di perizia. 

- la trasformazione della crisi del mercato immobiliare degli immobili da “temporale” a “strutturale” 

nonché, la maggiore professionalità dei periti incaricati della valutazione degli asset, ha consentito 

negli ultimi anni di determinare valori peritali più allineati alle aspettative del mercato con  
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conseguenti minori tempi per la vendita degli immobili e con percentuali di ribasso dei prezzi inferiori 

rispetto a quelli rilevati per il biennio 2018/2019. 

I dati disponibili per l’ultimo biennio (2020/2021), ancorché non pubblicati in quanto oggetto di un 

progetto didattico promosso dall’Università di Bergamo, fotografano una situazione migliore rispetto 

al passato con tempi medi di vendita di 564 giorni e prezzi mediamente inferiori del 23,65% rispetto 

ai valori di perizia. 

Considerato che per parte dei beni sono state presentate proposte di acquisto, si ritiene corretto 

determinare nella misura del 10% il coefficiente di adeguamento da utilizzare per la vendita liquidatoria. 

Si provvede quindi a determinare il valore di mercato dei beni immobili, specificando che il valore finale 

che si otterrà è da considerarsi a corpo, così come di seguito specificato suddiviso per lotto di vendita: 

 

Lotto Id Catasto Destinazione SCV Valore U. Valore 
Coefficiente 

vizi 10% 

Coefficiente 

vendita 

liquidatoria 10% 

Valore 

arrotondato 

 

Lotto 01 

6615/24 appartamento mq.  117,90 €. 1.350,00 €. 159.165,00 €.  15.916,50 €.   15.916,50 €. 127.332,00 

6615/11 area urbana mq.       0,20 €. 1.350,00 €.         270,00 ----- €.           27,00 €.         243,00 

6615/12 area urbana mq.       5,20 €. 1.350,00 €.      7.020,00 ----- €.         702,00 €.      6.318,00 

6615/53 autorimessa mq.     15,00 €.    580,00 €.      8.700,00 €.      870,00 €.         870,00 €.      6.960,00 

6615/54 autorimessa mq.     15,00 €.    580,00 €.      8.700,00 €.      870,00 €.         870,00 €.      6.960,00 

A detrarre costi regolarizzazione edilizia/catastale €.      3.000,00 

Totale arrotondato €. 145.000,00 

 

Lotto 02 

6615/29 appartamento mq.  123,90 €. 1.350,00 €. 167.265,00 €.  16.726,50 €.  16.726,50 €. 133.812,00 

6615/62 autorimessa mq.     16,00 €.    580,00 €.      9.280,00 €.       928,00 €.       928,00 €.      7.424,00 

6615/63 autorimessa mq.     27,00 €.    580,00 €.    15.660,00 €.    1.566,00 €.    1.566,00 €.    12.528,00 

A detrarre costi regolarizzazione edilizia/catastale €.      3.000,00 

Totale arrotondato €. 151.000,00 

 

Lotto 03 

6615/30 appartamento mq.  115,50 €. 1.350,00 €. 155.925,00 €.  15.592,50 €.  15.592,50 €. 124.740,00 

6615/14 area urbana mq.       0,20 €. 1.350,00 €.         270,00 ----- €.           27,00 €.         243,00 

6615/66 autorimessa mq.     16,00 €.    580,00 €.      9.280,00 €.      928,00 €.      928,00 €.      7.424,00 

6615/67 autorimessa mq.     17,00 €.    580,00 €.      9.860,00 €.      986,00 €.      986,00 €.      7.888,00 

A detrarre costi regolarizzazione edilizia/catastale €.      3.000,00 

Totale arrotondato €. 137.000,00 

 

Lotto 04 

6615/33 appartamento mq.  115,50 €. 1.350,00 €. 155.925,00 €.  15.592,50 €.   31.185,00 €. 124.740,00 

6615/16 area urbana mq.       0,20 €. 1.350,00 €.         270,00 ----- €.           54,00 €.         243,00 

6615/68 autorimessa mq.     17,00 €.    580,00 €.      9.860,00 €.      986,00 €.     1.972,00 €.      7.888,00 

6615/69 autorimessa mq.     16,00 €.    580,00 €.      9.280,00 €.      928,00 €.     1.856,00 €.      7.424,00 

A detrarre costi regolarizzazione edilizia/catastale €.      3.000,00 

Totale arrotondato €. 137.000,00 

 

Lotto 05 
6615/35 appartamento mq.  127,74 €. 1.350,00 €. 172.449,00 €.  17.244,90 €.  17.244,90 €. 137.959,20 

6615/70 autorimessa mq.     40,00 €.    580,00 €.    23.200,00 €.    2.320,00 €.    2.320,00 €.    18.560,00 

A detrarre costi regolarizzazione edilizia/catastale €.      3.000,00 

Totale arrotondato €. 153.000,00 
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Lotto Id Catasto Destinazione SCV Valore U. Valore 
Coefficiente 

vizi 10% 

Coefficiente 

vendita 

liquidatoria 10% 

Valore 

arrotondato 

 

Lotto 06 

6615/37 appartamento mq.  113,10 €. 1.350,00 €. 152.685,00 €.  15.268,50 €.  15.268,50 €. 122.148,00 

6615/19 area urbana mq.       0,20 €. 1.350,00 €.         270,00 ----- €.           27,00 €.         243,00 

6615/20 area urbana mq.       3,60 €. 1.350,00 €.      4.860,00 ----- €.         486,00 €.      4.374,00 

6615/80 autorimessa mq.     16,00 €.    580,00 €.      9.280,00 €.      928,00 €.      928,00 €.      7.424,00 

6615/81 autorimessa mq.     15,00 €.    580,00 €.      8.700,00 €.      870,00 €.      870,00 €.      6.960,00 

A detrarre costi regolarizzazione edilizia/catastale €.       3.000,00 

Totale arrotondato €. 138.000,00 

 

Lotto 07 

6615/42 appartamento mq.  113,10 €. 1.350,00 €. 152.685,00 €.  15.268,50 €.  15.268,50 €. 122.148,00 

6615/21 area urbana mq.       0,20 €. 1.350,00 €.         270,00 ----- €.           27,00 €.         243,00 

6615/22 area urbana mq.       3,60 €. 1.350,00 €.      4.860,00 ----- €.         486,00 €.      4.374,00 

6615/86 autorimessa mq.     15,00 €.    580,00 €.      8.700,00 €.      870,00 €.         870,00 €.      6.960,00 

6615/87 autorimessa mq.     15,00 €.    580,00 €.      8.700,00 €.      870,00 €.         870,00 €.      6.960,00 

A detrarre costi regolarizzazione edilizia/catastale €.       3.000,00 

Totale arrotondato €. 138.000,00 

 

Lotto 08 6615/45 autorimessa mq.    19,00 €.    580,00 €.   11.020,00 €.   1.102,00 €.   1.102,00 €.       8.800,00 

Lotto 09 6615/48 autorimessa mq.    19,00 €.    580,00 €.   11.020,00 €.   1.102,00 €.   1.102,00 €.       8.800,00 

Lotto 10 6615/55 autorimessa mq.    16,00 €.    580,00 €.     9.280,00 €.      928,00 €.      928,00 €.       7.400,00 

Lotto 11 6615/57 autorimessa mq.    15,00 €.    580,00 €.     8.700,00 €.      870,00 €.      870,00 €.       7.000,00 

Lotto 12 6615/59 autorimessa mq.    15,00 €.    580,00 €.     8.700,00 €.      870,00 €.      870,00 €.       7.000,00 

Lotto 13 6615/65 autorimessa mq.    39,00 €.    580,00 €.   22.620,00 €.   2.262,00 €.   2.262,00 €.     18.000,00 

Lotto 14 6615/76 autorimessa mq.    19,00 €.    580,00 €.   11.020,00 €.   1.102,00 €.   1.102,00 €.        8.800,00 

Lotto 15 6615/78 autorimessa mq.    20,00 €.    580,00 €.   11.600,00 €.   1.160,00 €.   1.160,00 €.        9.300,00 

Lotto 16 6615/79 autorimessa mq.    39,00 €.    580,00 €.   22.620,00 €.   2.262,00 €.   2.262,00 €.      18.000,00 

Lotto 17 6615/83 autorimessa mq.    38,00 €.    580,00 €.   22.040,00 €.   2.204,00 €.   2.204,00 €.      17.600,00 

Lotto 18 6615/84 autorimessa mq.    38,00 €.    580,00 €.   22.040,00 €.   2.204,00 €.   2.204,00 €.      17.600,00 

Lotto 19 6615/85 autorimessa mq.    17,00 €.    580,00 €.     9.860,00 €.      986,00 €.      986,00 €.        7.900,00 

Lotto 20 6522/88 autorimessa mq.    37,00 €.    580,00 €.   21.460,00 €.   2.146,00 €.   2.146,00 €.      17.000,00 

Lotto 21 6522/92 autorimessa mq.    18,00 €.    580,00 €.   10.440,00 €.   1.044,00 €.   1.044,00 €.        8.300,00 
 

Totale complessivo Cespite 2 €. 1.160.500,00 
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Cespite immobiliare n. 3 - Comune di Stezzano, immobili aventi destinazione autorimesse siti in Via 

Galilei n. 154/160, catastalmente identificati al foglio n. 11, mappale n. 6199 sub. 75, 88, 93 e 94 – 

mappale n. 6295 sub. 51, 54, 64, 74, 75, 82, 85, 87, 90, 91, 93, 99, 100, 101, 701. 

 

1. DESCRIZIONE  BENI  IMMOBILI 
 

1.1 - Ubicazione: il compendio immobiliare oggetto di trattazione sorge in Via Galileo Galilei (catastale 

Via Comun Nuovo), zona periferica posta a sud del territorio del Comune di Stezzano; area di frangia tra 

il tessuto costruito e il tessuto agricolo. 

L’ambito territoriale di riferimento è caratterizzato dalla prevalenza di edifici a destinazione residenziale, 

risulta adeguatamente urbanizzato e dotato dei principali servizi di interesse pubblico; risulta altresì 

allocato in prossimità della principale viabilità comunale sovracomunale. 

 

 
 

1.2 - Accertamenti catastali: attualmente al Nuovo Catasto Edilizio Urbano (N.C.E.U.) del Comune 

censuario di Stezzano, i beni immobili sono catastalmente identificati al foglio 11 nel seguente modo: 

mappale n. 6199 sub.   75 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   61,77 

mappale n. 6199 sub.   88 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6199 sub.   93 Cat. F/1  area urbana 
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mappale n. 6199 sub.   94 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6295 sub.   51 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   59,08 

mappale n. 6295 sub.   54 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   59,08 

mappale n. 6295 sub.   64 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   56,40 

mappale n. 6295 sub.   74 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   51,03 

mappale n. 6295 sub.   75 Cat. C/2 Classe 2 Rendita €.   41,94 

mappale n. 6295 sub.   82 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   37,60 

mappale n. 6295 sub.   85 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6295 sub.   87 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6295 sub.   90 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   42,97 

mappale n. 6295 sub. 701 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   51,03 

mappale n. 6295 sub.   91 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6295 sub.   93 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6295 sub.   99 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6295 sub. 100 Cat. F/1  area urbana 

mappale n. 6295 sub. 101 Cat. F/1  area urbana 
 

La piena proprietà delle succitate particelle immobiliari, alla data dell’interrogazione (vedi allegato) 

risulta intestata a I.B.I. – INIZIATIVE BERGAMASCHE IMMOBILIARI s.r.l. in liquidazione con sede in Via 

Tasso n. 16 – Comun Nuovo (C.F. 02364470167). 

 

1.3 - Titolo di provenienza: per quanto attiene ai titoli di provenienza, alle iscrizione/trascrizioni del 

ventennio antecedente, si rimanda all’elencazione aggiornata allegata alla presente relazione, 

specificando che la corrispondenza delle stesse è stata verificata dallo scrivente mediante visura 

telematica. 

1. Trascrizione a favore del 04.10.2000 – Reg. Part. 27756  Reg. Gen. 37788 

Atto di compravendita stipulato avanti Notaio Dott. Dott. Giannetta Antonio in data 29.09.2000 rep. 

n. 27850 e racc. n. 6495, in forza del quale la società I.B.I. Iniziative Bergamasche Immobiliari s.r.l. 

comprava dall’Istituto Diocesano per il Sostentamento della Diocesi di Bergamo, le aree edificabili 

site in Comune di Stezzano catastalmente identificate al N.C.T. foglio 9 mappali 719, 5629 e 5634. 

 

2. Trascrizione a favore del 06.03.2001 – Reg. Part. 6536  Reg. Gen. 8739 

Atto di compravendita stipulato avanti Notaio Dott. Dott. Giannetta Antonio in data 01.03.2001 rep. 

n. 29610 e racc. n. 7048, in forza del quale la società I.B.I. Iniziative Bergamasche Immobiliari s.r.l. 

comprava dai Sigg.ri Santinelli Amilcare e Santinelli Adriana, l’area edificabile sita in Comune di 

Stezzano catastalmente identificata al N.C.T. foglio 9 mappale 721. 

 

3. Trascrizione a favore del 30.05.2001 – Reg. Part. 20606/20607 Reg. Gen. 15251/15252 

Atto di compravendita stipulato avanti Notaio Dott. Dott. Giannetta Antonio in data 25.05.2001 rep. 

n. 30503 e racc. n. 7287, in forza del quale la società I.B.I. Iniziative Bergamasche Immobiliari s.r.l.  
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comprava dai Sigg.ri Passera Natale e Benigni Rosina, l’area edificabile sita in Comune di Stezzano 

catastalmente identificata al N.C.T. foglio 9 mappale 5741. 

 

4. Trascrizione a favore del 07.08.2001 – Reg. Part. 24330/24331 Reg. Gen. 33187/33188 

Atto di compravendita stipulato avanti Notaio Dott. Dott. Giannetta Antonio in data 03.08.2001 rep. 

n. 31338 e racc. n. 7584, in forza del quale la società I.B.I. Iniziative Bergamasche Immobiliari s.r.l.  

comprava dal Sig.re Cattaneo Giancarlo, l’area edificabile sita in Comune di Stezzano catastalmente 

identificata al N.C.T. foglio 9 mappale 5742. 

 

5. Annotazione del 06.03.2009 – Reg. Part. 3597  Reg. Gen. 11699 

Annotazione a iscrizione per frazionamento in quota, stipulata avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio 

in data 24.12.2003 rep. n. 37695, a favore Banca San Paolo-IMI e inerente gli immobili siti in Comune 

di Stezzano, catastalmente identificati al N.C.E.U. foglio 11 mappale 6295 sub. 51, 54, 64, 74, 75, 82, 

85, 87, 90, 91, 93, 99, 100, 101 e 701. 

 

6. Annotazione del 16.04.2009 – Reg. Part. 5757  Reg. Gen. 20741 

Annotazione a iscrizione per frazionamento in quota, stipulata avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio 

in data 24.06.2003 rep. n. 36782, a favore Banca San Paolo-IMI e inerente gli immobili siti in Comune 

di Stezzano, catastalmente identificati al N.C.E.U. foglio 11 mappale 6199 sub. 75, 88, 93 e 94. 

 

7. Iscrizione contro del 30.06.2016 – Reg. Part. 4829  Reg. Gen. 29111 

Ipoteca concessione amministrativa/riscossione – avviso accertamento esecutivo a favore di Equitalia 

Nord S.p.A., iscritta per somma capitale di €. 792.847,09 e per somma garantita di €. 1.585.694,18; 

gravante sui beni della società siti in Comune di: 

- Comun Nuovo, catastalmente identificati al foglio 5 mappale 1765 sub. 13, 14, 15, 16, 17, 21, 22, 28,  

Stezzano, catastalmente identificati al foglio 11 mappale n. 5244 sub. 13, 14, 15, 16, 17, 28, 30, 33, 

704 e 709 – mappale n. 6199 sub. 75 – mappale n. 6295 sub. 51, 54, 64, 74, 75, 82, 85, 87, 90, 701 – 

mappale n. 6522 sub. sub. 45, 48, 49, 52, 11, 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 708, 60, 

61, 67, 68, 69, 70, 74, 75, 78, 80, 81, 83, 84, 87, 88, 90, 91, 96, 97, 99, 101, 102, 103, 105, 106, 703 – 

mappale n. 6615 sub. 24, 29, 30, 33, 35, 37, 42, 11, 12, 14, 16, 19, 20, 21, 22, 45, 48, 50, 53, 54, 55, 

57, 59, 62, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 76, 78, 79, 80, 81, 83, 84, 85, 86, 87, 88 e 92. 

 

1.4 - Descrizione dei beni: Il compendio immobiliare è costituito da una serie di edifici a bassa densità 

edilizia (tipologia villino) realizzati nel corso dell’anno 2002. 

Al compendio immobiliare si accede sia carralmente che pedonalmente da Via Galileo Galilei 

(catastalmente Via Comun Nuovo); una rampa porta al piano interrato dove sono allocate le 

autorimesse oggetto di trattazione. 



RAPPORTO DI VALUTAZIONE BENI IMMOBILI 
SITI NEI COMUNI DI STEZZANO – COMUN NUOVO DI PROPRIETA’ DELLA SOCIETA’ IBI – INIZIATIVE BERGAMASCHE IMMOBILIARI S.R.L. 

R.F. N. 4/2022 

38 
 

 

Le finiture delle autorimesse sono quelle normalmente utilizzate, nello specifico pavimentazione in 

battuto di cemento additivato al quarzo, pareti intonacate e basculante in alluminio zincato. 

Lo stato complessivo di manutenzione del compendio immobiliare è da ritenersi buono. 

 

1.4 - Dati dimensionali e verifica delle superfici: in sede di sopralluogo, a campione, sulla scorta delle 

planimetrie catastali e mediante utilizzo di strumento al laser Disto A3 della ditta Leica, si sono 

effettuate le misurazioni dei locali costituenti le varie unità immobiliari. 

Dallo sviluppo delle misurazioni effettuate si è ricavato quanto riportato nella seguente tabella 

rettificato in ragione dei coefficienti di adeguamento superficiale di cui al Codice delle Valutazioni 

Immobiliari e dal D.P.R. n. 138 del 23.03.1998, di seguito si riportano le tabelle per ogni singola unità 

immobiliare: 

Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

6199 sub.   88 Terra area urbana 7,00 accessorio 0,10 0,70 

6199 sub.   93 Terra area urbana-cabina enel 27,00 accessorio 0,10 2,70 

6199 sub.   94 Terra area urbana-strada 158,00 accessorio 0,10 15,80 

6295 sub.   91 Terra area urbana 7,00 accessorio 0,10 0,70 

6295 sub.   93 Terra area urbana 22,00 accessorio 0,10 2,20 

6295 sub.   99 Terra area urbana 11,00 accessorio 0,10 1,10 

6295 sub. 100 Terra area urbana 12,00 accessorio 0,10 1,20 

6295 sub. 101 Terra area urbana 158,00 accessorio 0,10 15,80 

6199 sub.   75 Interrato autorimessa 23,00 principale 1,00 23,00 

6295 sub.   51 Interrato autorimessa 22,00 principale 1,00 22,00 

6295 sub.   54 Interrato autorimessa 22,00 principale 1,00 22,00 

6295 sub.   64 Interrato autorimessa 21,00 principale 1,00 21,00 

6295 sub.   74 Interrato autorimessa 19,00 principale 1,00 19,00 

6295 sub.   75 Interrato cantina/sottoscala 14,00 principale 1,00 14,00 

6295 sub.   82 Interrato autorimessa 14,00 principale 1,00 14,00 

6295 sub.   85 Interrato autorimessa 16,00 principale 1,00 16,00 

6295 sub.   87 Interrato autorimessa 16,00 principale 1,00 16,00 

6295 sub.   90 Interrato autorimessa 16,00 principale 1,00 16,00 

6295 sub. 701 Interrato autorimessa 19,00 principale 1,00 19,00 
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1.6 - Situazione urbanistica e provvedimenti abilitativi: 

 

Dal punto di vista urbanistico, il vigente P.G.T. del 

Comune di Stezzano (Variante Generale), 

adottato con Delibera di C.C. n. 41 del 

13.12.2018 e approvato con Delibera di C.C. n. 12 

del 10.05.2019, efficace a seguito della 

pubblicazione sul B.U.R.L., ha individuato e 

ricompreso i beni oggetto di trattazione, in 

“Ambito Residenziale di Consolidamento” le cui 

possibilità di intervento sono disciplinate dall’art. 

10.2 delle Norme tecniche del Piano delle Regole, 

che di seguito si riporta. 

 

Per quanto attiene ai provvedimenti abilitativi rilasciati per la costruzione dell’immobile, si evidenzia che 

agli atti del Comune di Stezzano, risultano depositati: 

• Concessione Edilizia n. 196 del 18.02.2002 (realizzazione nuovo complesso a destinazione residenziale); 

• Agibilità prot. n. 98/04 del 05.02.1998; 

 

1.7 - Difformità edilizie, urbanistiche, catastali – attestazioni prestazione energetica 

La disamina della documentazione agli atti del Comune di Stezzano e della competente Agenzia del 

Territorio nonché, le successive verifiche effettuate durante il sopralluogo dallo scrivente perito, hanno 

consentito di rilevare altresì quanto segue: 

regolarità edilizia urbanistica – la disamina dei provvedimenti abilitativi, ha consentito di appurare che 

per tutte le unità immobiliari sussiste la conformità edilizia ed urbanistica. 

regolarità catastale – dal confronto tra gli elaborati planimetrici catastali agli atti dell’Agenzia del 

Territorio e la situazione reale, si segnala che tutte le unità immobiliari sono conformi alla situazione dei 

beni riscontrata in sede di sopralluogo. 

 

2. VALUTAZIONI 
 

2.1 - Criteri e metodologie di stima: il primo passo verso la formulazione di un giudizio di stima, prevede 

l’individuazione dell’aspetto economico da considerare in relazione alle finalità per cui la stima è 

richiesta.  

L’individuazione degli aspetti economici passa attraverso la scelta dell’approccio più adatto alla 

soluzione del quesito estimativo e normalmente si procede attraverso: 
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* l’approccio di mercato, che ha come obiettivo l’aspetto economico del valore di mercato; 

* l’approccio tecnico, che permette di apprezzare l’aspetto economico del valore di costo; 

* l’approccio finanziario, cui possono essere ricondotti sia il classico valore di capitalizzazione, sia il 

valore, di scuola anglosassone, derivante dall’attualizzazione dei flussi di cassa. 

In teoria tutti gli aspetti economici sopra richiamati, in un regime di mercato perfetto, tendono al valore 

di mercato, ma nella realtà si tratta di valori diversi. 

Evidentemente il valore di mercato rappresenta l’aspetto economico di maggiore interesse, quello cui è 

necessario arrivare allorquando siano in gioco finalità come la compravendita di beni immobili (od 

operazioni riconducibili ad essa, come la permuta). 

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene immobile sono 

sostanzialmente di due tipi: 

- la metodologia diretta, basata sulla comparazione, che è applicabile quando si verificano una serie 

precisa di condizioni al contorno, quali l’esistenza di beni similari al bene da stimare, la dinamicità del 

mercato immobiliare omogeneo del bene da stimare e la conoscenza dei prezzi di compravendita di beni 

similari al bene da stimare risalenti a un periodo prossimo a quello di stima. 

La comparazione diretta si esplicita essenzialmente attraverso il metodo comparativo, declinato 

secondo tutti i diversi procedimenti che ad esso possono ricondursi; 

- le metodologie indirette, attuate attraverso procedimenti analitici, si utilizzano in assenza di una o più 

fra le citate condizioni necessarie all’uso della metodologia diretta, e si basano sulla ricerca indiretta del 

valore di mercato, ricercando uno degli altri valori (di costo, di produzione deprezzato, di trasformazione 

e di capitalizzazione) visti in questo caso non come aspetti economici autonomi, ma come procedimenti 

mediante i quali apprezzare l’aspetto economico del valore di mercato. 

In particolare, l’utilizzo delle metodologie indirette si attua mediante: 

- un approccio tecnico, ad esempio ricercando il valore di costo attraverso l’analisi dei fattori produttivi 

che concorrono alla produzione del bene; 

- un approccio finanziario, utile quando siano noti o indagabili i dati reddituali del bene, approccio che 

consente ad esempio di ricercare il valore di capitalizzazione attribuibile al bene. 

Esistono infine aspetti economici ulteriori, che possono essere considerati derivati da quelli già citati, 

che costituiscono metodologie indirette per la stima del valore di mercato, ed in particolare: 

- il valore di trasformazione, aspetto economico che va considerato quando il bene non ha un mercato, 

ma è suscettibile di trasformazione in un bene che è invece apprezzato dal mercato; in tal caso il valore 

ricercato sarà definito dalla differenza fra il valore di mercato e i costi, oneri e spese di trasformazione. 

- il valore di surrogazione, aspetto economico che va considerato quando non sia possibile una 

trasformazione, ma sia però ipotizzabile la realizzazione di un bene capace di surrogare/rimpiazzare  



RAPPORTO DI VALUTAZIONE BENI IMMOBILI 
SITI NEI COMUNI DI STEZZANO – COMUN NUOVO DI PROPRIETA’ DELLA SOCIETA’ IBI – INIZIATIVE BERGAMASCHE IMMOBILIARI S.R.L. 

R.F. N. 4/2022 

41 
 

 

quello in oggetto, ovvero sia in grado di fornire le sue stesse utilità: in tal caso si cercherà 

indirettamente il valore equiparandolo alle spese sostenibili per surrogarlo e il procedimento da 

utilizzare sarà quello riconducibile al valore di costruzione/riproduzione deprezzato; 

L’utilizzo dell’uno e dell’altro tipo di metodologia non è in genere una libera scelta dell’estimatore, bensì 

una scelta indotta dalla corretta analisi delle condizioni al contorno e delle finalità della valutazione. 

È appena il caso di rilevare come l’utilizzo del tipo di metodologia condizioni in maniera rilevante la 

precisione e la correttezza del valore stimato; i metodi diretti hanno un’alea di incertezza ben minore 

che quelli indiretti, tenendo presente che, ad esempio, nell’utilizzare l’aspetto economico del valore di 

trasformazione o di riproduzione deprezzato si effettua una previsione analitica dei costi da sostenere  

per l’intervento, ma questi costi derivano sicuramente da una comparazione di mercato (prezziari 

regionali delle opere edili, delle Camere di commercio, ecc.), e così pure il valore del bene trasformato 

deriverà da una comparazione con dati appartenenti ad un mercato conosciuto, ma comunque 

contenente un’alea di incertezza. 

Si evidenzia inoltre che la valutazione richiesta allo scrivente perito dovrà essere determinata 

nell’ambito di una procedura fallimentare, con limitati tempi di vendita del bene (vendita forzosa). 

 

2.2 - Analisi del mercato immobiliare: il mercato immobiliare, anche nel quarto trimestre del 2021, 

relativamente agli immobili avente destinazione residenziale e relative pertinenze (cantine, autorimesse 

e locali accessori) avente analoghe caratteristiche a quelle oggetto di trattazione, continua a registrare 

una leggera costrizione della domanda, anche se rispetto ai precedenti trimestri si rileva una 

stabilizzazione dei prezzi.; segnale quest’ultimo che non può definirsi indice di una ripresa del mercato in  

quanto il numero delle compravendite è ancora modesto e riguarda prevalentemente immobili di nuova  

costruzione in possesso di elevati parametri qualitativi (allocazione, panoramicità, dotazione di adeguate 

aree a verde, basso indice di edificabilità, impianti tecnologici di nuova generazione, efficientamento 

energetico). 

Inoltre, nel caso dei beni immobili costituenti il presente cespite immobiliare, si evidenzia che gli stessi 

sono assai datati (più di 15 anni) e con una dotazione impiantistica e morfologia distributiva non in linea 

con le richieste del mercato. 

 

2.3 – Metodologia estimativa adottata: le indagini da noi effettuate non hanno consentito di 

individuare atti di compravendita di immobili aventi analoghe caratteristiche a quelli oggetto di 

trattazione, conseguentemente l’individuazione del valore dei beni è stata effettuata mediante ricerca 

presso operatori professionali del settore immobiliare e mediante interrogazione delle principali banche 

dati.  
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La ricerca ha consentito di individuare dati inerenti più immobili, con conseguente possibilità di verifica 

dei parametri tecnici ed economici comparabili da utilizzare ai fini estimativi e pertanto di utilizzare, ai 

fini della determinazione del valore di mercato del bene, il metodo comparativo. 

 
2.4 – Determinazione del valore del cespite immobiliare: le analisi e le indagini effettuate dallo 

scrivente per il reperimento dei valori di mercato trattati per immobili aventi caratteristiche comparabili 

(ossia di quei valori che hanno la maggior probabilità di concretizzarsi negli effettivi prezzi storici di 

mercato a seguito delle trattazioni, in condizioni normali e di libero mercato, tra domanda ed offerta)  

effettuate in loco presso operatori professionali nonché, la ricerca presso le più importanti e 

riconosciute banche dati (OMI, ANCE, ecc.) ha portato ad individuare i seguenti valori unitari: 

 

Le quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) nell’ambito dei processi estimativi, non 

possono essere sostitutive di una stima puntuale e pertanto vengono qui riportate solo a titolo indicativo 

e come parametro di confronto con i valori delle altre banche dati. 

• destinazione autorimesse 

Operatori Professionali Banche dati immobiliari 

da €. 500,00 a €. 650,00/mq. da €. 550,00 a €. 620,00/mq. 
 

Valore medio 

€. 580,00/mq. 

 
In considerazione di quanto sopra esposto, ai fini della determinazione del valore del presente cespite 

immobiliare, i valori unitari da utilizzare risultano essere i seguenti: 

• destinazione autorimesse = €. 580,000/mq. 

• destinazione cantina = €. 400,000/mq. (30% di €. 580,00) 
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specificando che i valori sono riferiti alle condizioni attuali in cui si trovano i beni, comprese le incidenze 

dovute a parti comuni esclusive e non, servitù attive o passive, apparenti e non apparenti. 

Una volta individuati i parametri tecnici ed economici, si provvede a determinare i coefficienti di 

adeguamento così come di seguito meglio specificato: 

coefficiente di adeguamento per mancanza di garanzia per vizi 

La vendita del bene immobile viene effettuata, ai sensi della legislazione di riferimento, senza prestare 

nessun tipo di garanzia nell’eventualità che si presentassero dei vizi anche occulti; in ragione di ciò verrà 

applicato al valore di mercato del bene un coefficiente riduttivo in misura del 10%. 

coefficiente di adeguamento per vendita liquidatoria 

La determinazione del coefficiente è di tipo probabilistico essendo effettuata sui dati disponibili delle 

vendite effettuate dal Tribunale di Bergamo nel corso dell’ultimo biennio. 

La scelta di elaborare dati statistici e conseguenti previsioni probabilistiche su base biennale e non su un 

arco temporale più ampio, è essenzialmente dovuta al fatto che: 

- le valutazioni espresse dai periti, sino alle annualità 2018/2019, avevano come presupposto uno 

scenario di imminente fine della crisi del mercato immobiliare iniziata nel 2009, con conseguente 

stabilizzazione o aumento dei prezzi degli immobili; il risultato di tale presupposto ha comportato che 

sulla base delle succitate valutazioni, gli immobili sono stati alienati per il 90,00% dei casi dopo un 

tempo medio di 1.238 giorni e con prezzi mediamente inferiori del 57,15% rispetto ai valori di perizia. 

- la trasformazione della crisi del mercato immobiliare degli immobili da “temporale” a “strutturale” 

nonché, la maggiore professionalità dei periti incaricati della valutazione degli asset, ha consentito 

negli ultimi anni di determinare valori peritali più allineati alle aspettative del mercato con 

conseguenti minori tempi per la vendita degli immobili e con percentuali di ribasso dei prezzi inferiori 

rispetto a quelli rilevati per il biennio 2018/2019. I dati disponibili per l’ultimo biennio (2020/2021), 

ancorché non pubblicati in quanto oggetto di un progetto didattico promosso dall’Università di 

Bergamo, fotografano una situazione migliore rispetto al passato con tempi medi di vendita di 564 

giorni e prezzi mediamente inferiori del 23,65% rispetto ai valori di perizia. 

Considerato che per parte dei beni sono state presentate proposte di acquisto, si ritiene corretto 

determinare nella misura del 10% il coefficiente di adeguamento da utilizzare per la vendita liquidatoria. 

Si provvede quindi a determinare il valore di mercato dei beni immobili, specificando che il valore finale 

che si otterrà è da considerarsi a corpo, così come di seguito specificato suddiviso per lotto di vendita: 

 

Lotto Id Catasto Destinazione SCV Valore U. Valore 
Coefficiente 

vizi 10% 

Coefficiente 

vendita 

liquidatoria 10% 

Valore 

arrotondato 

 

Lotto 01 6199/75 autorimessa mq.    23,00 €.    580,00 €.   13.340,00 €.   1.334,00 €.   1.334,00 €.    10.600,00 

Lotto 02 6295/51 autorimessa mq.    22,00 €.    580,00 €.   12.760,00 €.   1.276,00 €.   1.276,00 €.    10.200,00 
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Lotto Id Catasto Destinazione SCV Valore U. Valore 
Coefficiente 

vizi 10% 

Coefficiente 

vendita 

liquidatoria 10% 

Valore 

arrotondato 

 

Lotto 03 6295/54 autorimessa mq.    22,00 €.    580,00 €.   12.760,00 €.   1.276,00 €.   1.276,00 €.    10.200,00 

Lotto 04 6295/64 autorimessa mq.    21,00 €.    580,00 €.   12.180,00 €.   1.218,00 €.   1.218,00 €.      9.700,00 

Lotto 05 6295/74 autorimessa mq.    19,00 €.    580,00 €.   11.020,00 €.   1.102,00 €.   1.102,00 €.      8.800,00 

Lotto 06 6295/82 autorimessa mq.    14,00 €.    580,00 €.     8.120,00 €.      812,00 €.      812,00 €.      6.500,00 

Lotto 07 6295/85 autorimessa mq.    16,00 €.    580,00 €.     9.280,00 €.      928,00 €.      928,00 €.      7.500,00 

Lotto 08 6295/87 autorimessa mq.    16,00 €.    580,00 €.     9.280,00 €.      928,00 €.      928,00 €.      7.500,00 

Lotto 09 6295/90 autorimessa mq.    16,00 €.    580,00 €.     9.280,00 €.      928,00 €.      928,00 €.      7.500,00 

Lotto 10 6295/701 autorimessa mq.    19,00 €.    580,00 €.   11.020,00 €.   1.102,00 €.   1.102,00 €.      8.800,00 

Lotto 11 6199/88 area urbana mq.    0,70 €. 1.350,00 €.      945,00 ----- €.         94,50 €.         850,00 

Lotto 12 6295/91 area urbana mq.    0,70 €. 1.350,00 €.      945,00 ----- €.         94,50 €.         850,00 

Lotto 13 6295/93 area urbana mq.    2,20 €. 1.350,00 €.  2.970,00 ----- €.      297,00 €.     2.700,00 

Lotto 14 6295/99 area urbana mq.    1,10 €. 1.350,00 €.  1.485,00 ----- €.      148,50 €.     1.400,00 

Lotto 15 6295/100 area urbana mq.    1,20 €. 1.350,00 €.  1.620,00 ----- €.      162,00 €.     1.400,00 
 

Totale complessivo Cespite 3 €.   94.500,00 

 

Il mappale 6199 sub. 93 (area urbana – cabina enel) in ragione della sua destinazione d’uso non viene 

valorizzato; se ne consiglia l’assegnazione in modo proporzionale su base millesimale. 

Il mappale 6199 sub. 94 (area urbana – strada) in ragione della sua destinazione d’uso non viene 

valorizzato; se ne consiglia l’assegnazione in modo proporzionale su base millesimale o in alternativa 

la cessione in forma gratuita al Comune di Stezzano. 

Il mappale 6295 sub. 101 (area urbana a verde) in ragione della sua allocazione all’interno del 

compendio immobiliare non viene valorizzato; se ne consiglia l’assegnazione in modo proporzionale su 

base millesimale. 

Il mappale 6295 sub. 75 (sottoscala piano interrato) in ragione della sua allocazione all’interno del 

compendio immobiliare non viene valorizzato; se ne consiglia l’assegnazione in modo proporzionale su 

base millesimale. 
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Cespite immobiliare n. 4 - Comune di Stezzano, immobili aventi destinazione autorimesse siti in Via A. 

Volta n. 22/B, catastalmente identificati al foglio n. 11, mappale n. 5244 sub. 13, 15, 16, 17, 28, 30, 33, 

704 e 709. 

 

1. DESCRIZIONE  BENI  IMMOBILI 
 

1.1 - Ubicazione: il compendio immobiliare oggetto di trattazione sorge in Via A. Volta, zona periferica 

posta a sud del territorio del Comune di Stezzano; area di frangia tra il tessuto costruito e il tessuto 

agricolo. 

L’ambito territoriale di riferimento è caratterizzato dalla prevalenza di edifici a destinazione residenziale, 

risulta adeguatamente urbanizzato e dotato dei principali servizi di interesse pubblico; risulta altresì 

allocato in prossimità della principale viabilità comunale sovracomunale. 

 

 
 

1.2 - Accertamenti catastali: attualmente al Nuovo Catasto Edilizio Urbano (N.C.E.U.) del Comune 

censuario di Stezzano, i beni immobili sono catastalmente identificati al foglio 11 nel seguente modo: 

mappale n. 5244 sub.   13 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   29,54 

mappale n. 5244 sub.   15 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   27,27 

mappale n. 5244 sub.   16 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   27,27 

mappale n. 5244 sub.   17 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   31,81 

mappale n. 5244 sub.   28 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €. 124,98 
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mappale n. 5244 sub.   30 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   27,27 

mappale n. 5244 sub.   33 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   29,54 

mappale n. 5244 sub. 704 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   43,18 

mappale n. 5244 sub. 709 Cat. C/6 Classe 1 Rendita €.   34,09 
 

La piena proprietà delle succitate particelle immobiliari, alla data dell’interrogazione (vedi allegato) 

risulta intestata a I.B.I. – INIZIATIVE BERGAMASCHE IMMOBILIARI s.r.l. in liquidazione con sede in Via 

Tasso n. 16 – Comun Nuovo (C.F. 02364470167). 

 

1.3 - Titolo di provenienza: per quanto attiene ai titoli di provenienza, alle iscrizione/trascrizioni del 

ventennio antecedente, si rimanda all’elencazione aggiornata allegata alla presente relazione, 

specificando che la corrispondenza delle stesse è stata verificata dallo scrivente mediante visura 

telematica. 

1. Trascrizione a favore del 30.10.1998 – Reg. Part. 29860  Reg. Gen. 38417 

Atto di compravendita stipulato avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio in data 16.10.1998 rep. n. 

22159 e racc. n. 4150, in forza del quale la società I.B.I. Iniziative Bergamasche Immobiliari s.r.l. 

acquistava dai Sigg.ri Santinelli Amilcare e Santinelli Adriana, l’area edificabile sita in Comune di 

Stezzano, catastalmente identificata al N.C.T. foglio 9 mappale 5244. 

 

2. Iscrizione contro del 13.04.2006 – Reg. Part. 5486  Reg. Gen. 22899 

Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario a favore di Banca Popolare di Bergamo S.p.A., 

iscritta per somma capitale di €. 184.000,00 e per somma garantita di €. 276.000,00; gravante sulle 

seguenti unità immobiliari di proprietà della società: 

- Comune di Stezzano - Via A. Volta, catastalmente identificate al foglio 11 mappale 5244 sub. 13, 14, 

15, 16, 17, 25, 28, 33 e 709. 

- Comune di Comun Nuovo – Via J.F. Kennedy, catastalmente identificate al foglio 5 mappale 1765 

sub. 14, 21, 22 e 23. 

Annotazione del 23.10.2006 – Reg. Part. 10825 Reg. Gen. 65386 (frazionamento in quota) 

Annotazione del 19.12.2007 – Reg. Part. 13268 Reg. Gen. 78236 (restrizione di beni) 

 

3. Annotazione del 12.06.2006 – Reg. Part. 6389  Reg. Gen. 36517 

Annotazione a iscrizione per restrizione di beni, stipulata avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio in 

data 06.04.2006 rep. n. 42616, a favore Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. e inerente gli immobili siti 

in Comune di Stezzano, catastalmente identificati al N.C.E.U. foglio 11 mappale 5244 sub. 13, 709, 

712, 15, 16, 17, 25, 28, 30 e 33. 
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4. Annotazione del 23.10.2006 – Reg. Part. 10825  Reg. Gen. 65386 

Annotazione a iscrizione per frazionamento in quota, stipulata avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio 

in data 07.07.2006 rep. n. 43119, a favore Banca Popolare di Bergamo S.p.A. e gravante sulle 

seguenti unità immobiliari di proprietà della società: 

- Comune di Stezzano - Via A. Volta, catastalmente identificate al foglio 11 mappale 5244 sub. 13, 15, 

16, 17, 25, 28, 33 e 709. 

- Comune di Comun Nuovo – Via J.F. Kennedy, catastalmente identificate al foglio 5 mappale 1765 

sub. 14, 21, 22 e 23. 

 

5. Annotazione del 24.05.2013 – Reg. Part. 3391  Reg. Gen. 21071 

Annotazione a iscrizione per frazionamento in quota, stipulata avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio 

in data 22.11.1999 rep. n. 25764, a favore Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. e gravante sulle unità 

immobiliari di proprietà della società site in Comune di Stezzano - Via A. Volta, catastalmente 

identificate al foglio 11 mappale 5244 sub. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 

21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35 e 36. 

 

6. Iscrizione contro del 30.06.2016 – Reg. Part. 4829  Reg. Gen. 29111 

Ipoteca concessione amministrativa/riscossione – avviso accertamento esecutivo a favore di Equitalia 

Nord S.p.A., iscritta per somma capitale di €. 792.847,09 e per somma garantita di €. 1.585.694,18; 

gravante sui beni della società siti in Comune di: 

- Comun Nuovo, catastalmente identificati al foglio 5 mappale 1765 sub. 13, 14, 15, 16, 17, 21, 22, 28, 

Stezzano, catastalmente identificati al foglio 11 mappale n. 5244 sub. 13, 14, 15, 16, 17, 28, 30, 33, 

704 e 709 – mappale n. 6199 sub. 75 – mappale n. 6295 sub. 51, 54, 64, 74, 75, 82, 85, 87, 90, 701 – 

mappale n. 6522 sub. sub. 45, 48, 49, 52, 11, 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 708, 60, 

61, 67, 68, 69, 70, 74, 75, 78, 80, 81, 83, 84, 87, 88, 90, 91, 96, 97, 99, 101, 102, 103, 105, 106, 703 – 

mappale n. 6615 sub. 24, 29, 30, 33, 35, 37, 42, 11, 12, 14, 16, 19, 20, 21, 22, 45, 48, 50, 53, 54, 55, 

57, 59, 62, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 76, 78, 79, 80, 81, 83, 84, 85, 86, 87, 88 e 92. 

 

7. Trascrizione contro del 07.01.2022 – Reg. Part. 367  Reg. Gen. 640 

Atto giudiziario – Verbale pignoramento immobili del Tribunale di Bergamo rep. n. 7348 del 

18.11.2021, a favore della società Sirio NPL s.r.l., gravante sulle seguenti unità immobiliari di 

proprietà della società: 

- Comune di Stezzano - Via A. Volta, catastalmente identificate al foglio 11 mappale 5244 sub. 13, 15, 

16, 17, 25, 28, 33 e 709. 

- Comune di Comun Nuovo – Via J.F. Kennedy, catastalmente identificate al foglio 5 mappale 1765 

sub. 14, 21, 22 e 23. 
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1.4 - Descrizione dei beni: Il compendio immobiliare è costituito da un edifico tipologia a schiera a bassa 

densità edilizia (tipologia villino) realizzato nel corso dell’anno 1999. 

Al compendio immobiliare si accede sia carralmente che pedonalmente dalla Via A. Volta; una rampa 

porta al piano interrato dove sono allocate le autorimesse oggetto di trattazione. 

Le finiture delle autorimesse sono quelle normalmente utilizzate, nello specifico pavimentazione in 

battuto di cemento additivato al quarzo, pareti intonacate e basculante in alluminio zincato. 

Lo stato complessivo di manutenzione del compendio immobiliare è da ritenersi buono. 

 

1.5 - Dati dimensionali e verifica delle superfici: in sede di sopralluogo, a campione, sulla scorta delle 

planimetrie catastali e mediante utilizzo di strumento al laser Disto A3 della ditta Leica, si sono 

effettuate le misurazioni dei locali costituenti le varie unità immobiliari. 

Dallo sviluppo delle misurazioni effettuate si è ricavato quanto riportato nella seguente tabella 

rettificato in ragione dei coefficienti di adeguamento superficiale di cui al Codice delle Valutazioni 

Immobiliari e dal D.P.R. n. 138 del 23.03.1998, di seguito le tabelle di ogni unità immobiliare: 

Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

5244 sub.   13 Interrato autorimessa 13,00 principale 1,00 13,00 

5244 sub.   15 Interrato autorimessa 12,00 principale 1,00 12,00 

5244 sub.   16 Interrato autorimessa 12,00 principale 1,00 12,00 

5244 sub.   17 Interrato autorimessa 14,00 principale 1,00 14,00 

5244 sub.   28 Interrato autorimessa 55,00 principale 1,00 55,00 

5244 sub.   30 Interrato autorimessa 12,00 principale 1,00 12,00 

5244 sub.   33 Interrato autorimessa 13,00 principale 1,00 13,00 

5244 sub. 704 Interrato autorimessa 13,00 principale 1,00 13,00 

5244 sub. 709 Interrato autorimessa 19,00 principale 1,00 19,00 

 

1.6 - Situazione urbanistica e provvedimenti abilitativi: 

 

Dal punto di vista urbanistico, il vigente P.G.T. del 

Comune di Stezzano (Variante Generale), 

adottato con Delibera di C.C. n. 41 del 

13.12.2018 e approvato con Delibera di C.C. n. 12 

del 10.05.2019, efficace a seguito della 

pubblicazione sul B.U.R.L., ha individuato e 

ricompreso i beni oggetto di trattazione, in 

“Ambito Residenziale di Riqualificazione 

Morfologica” le cui possibilità di intervento sono 

disciplinate dall’art. 10.4 delle Norme tecniche 

del Piano delle Regole, che di seguito si riporta. 
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Art. 10.4. Ambito residenziale di riqualificazione morfologica 

1. Negli ambiti residenziali di riqualificazione morfologica del TUC, di cui si conferma la destinazione d’uso 

prevalentemente residenziale, il PGT intende attivare strumenti innovativi di disciplina fondata sulle regole 

morfologiche. 

2. Obiettivo generale in tali ambiti residenziali è l’incremento della qualità urbana complessiva, tramite la 

riqualificazione del patrimonio edilizio esistente, compiuta attraverso interventi capaci di incrementare la qualità 

architettonico-edilizia. 

3. Altresì, gli interventi in tale zona sono finalizzati, secondo quanto indicato nella tavola B1.2 all’incremento della 

qualità e della dotazione di spazio pubblico, attraverso l’arretramento del confine di proprietà e la conseguente 

cessione delle aree, da configurare secondo gli schemi tipo di sezioni stradali di seguito riportate. 

4. Sono ammessi tutti gli interventi di cui all’articolo 3 del DPR 380/2001. 

5. Tutti gli interventi compresa la realizzazione o l’utilizzazione dei sottotetti sono subordinati ai disposti 

dell’articolo delle presenti norme sul carico relazionale, art. 8.2. 

6. Gli interventi realizzati ai sensi del presente articolo devono adottare soluzioni architettoniche coerenti ed 

unitarie per l’intero edificio provvedendo, ove occorra, alla completa risistemazione dei prospetti. 

7. Nelle aree di pertinenza è consentita la realizzazione di spazi accessori non abitabili (centrali termiche, cantine, 

spazi di servizio, locali deposito rifiuti) totalmente interrati, sino al limite del Rapporto di Occupazione (RO) 

determinata. 

8. Non è ammessa in alcuna zona la costruzione di baracche, tettoie o simili, anche di carattere provvisorio, o 

prefabbricate. 

9. L’incremento di superficie coperta deve dimostrare, con specifica relazione, il rispetto delle aree a verde di pregio 

esistenti nel lotto, la salvaguardia del patrimonio arboreo di pregio e le modalità di riconfigurazione dell’area 

pertinenziale. 

10.Gli interventi nell’ambito di riqualificazione morfologica possono essere condotti, a discrezione del proponente, 

secondo i seguenti due regimi (ordinario e morfologico): 

10.4.1. Regime ordinario: 

1. I limiti massimi di edificazione sono i seguenti: 

• IF 1,6 m3/ m2 

• RO 50% 

• H m.10,50 (3 piani f.t.). 

• IP 30% 

2. La volumetria massima ammissibile è computata al lordo di eventuali volumi esistenti sul medesimo lotto se 

confermati. 

3. Gli interventi di ristrutturazione edilizia tramite demolizione e ricostruzione e di nuova edificazione compiuti in 

regime ordinario, potranno essere attuati anche senza osservare l’arretramento indicato nella tavola B1.2, 

pertinente il regime morfologico. Nel caso di arretramento l’indice IF si applica al lotto risultante a seguito 

dell’arretramento. 

4. Gli indici IP e RO si applicano su lotto originario comprensivo delle aree di arretramento. 

5. Eventuali parcheggi ricavati nelle fasce di arretramento sono computabili, a discrezione del proponente, al fine 

dell’assolvimento del fabbisogno conseguente al carico relazionale. 
 

Per quanto attiene ai provvedimenti abilitativi rilasciati per la costruzione dell’immobile, si evidenzia che 

agli atti del Comune di Stezzano, risultano depositati: 

• Concessione Edilizia n. 63/98 del 22.12.1998 (realizzazione edificio residenziale all’interno del P.L. Roccolo); 

• Concessione Edilizia n. 31/99 del 09.07.1999 (variante n. 1 alla C.E. 63/98); 

• Comunicazione Inizio Lavori del 07.09.1999 (variante n. 2 alla C.E. 63/98 e alla C.E. 31/99); 

• Abitabilità prot. n. 12719 del 24.11.1999; 
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1.7 - Difformità edilizie, urbanistiche, catastali – attestazioni prestazione energetica 

La disamina della documentazione agli atti del Comune di Stezzano e della competente Agenzia del 

Territorio nonché, le successive verifiche effettuate durante il sopralluogo dallo scrivente perito, hanno 

consentito di rilevare altresì quanto segue: 

regolarità edilizia urbanistica – la disamina dei provvedimenti abilitativi, ha consentito di appurare che 

per tutte le unità immobiliari sussiste la conformità edilizia ed urbanistica. 

regolarità catastale – dal confronto tra gli elaborati planimetrici catastali agli atti dell’Agenzia del 

Territorio e la situazione reale, si segnala che tutte le unità immobiliari sono conformi alla situazione dei 

beni riscontrata in sede di sopralluogo. 

 

2. VALUTAZIONI 
 

2.1 - Criteri e metodologie di stima: il primo passo verso la formulazione di un giudizio di stima, prevede 

l’individuazione dell’aspetto economico da considerare in relazione alle finalità per cui la stima è 

richiesta.  

L’individuazione degli aspetti economici passa attraverso la scelta dell’approccio più adatto alla 

soluzione del quesito estimativo e normalmente si procede attraverso: 

* l’approccio di mercato, che ha come obiettivo l’aspetto economico del valore di mercato; 

* l’approccio tecnico, che permette di apprezzare l’aspetto economico del valore di costo; 

* l’approccio finanziario, cui possono essere ricondotti sia il classico valore di capitalizzazione, sia il 

valore, di scuola anglosassone, derivante dall’attualizzazione dei flussi di cassa. 

In teoria tutti gli aspetti economici sopra richiamati, in un regime di mercato perfetto, tendono al valore 

di mercato, ma nella realtà si tratta di valori diversi. 

Evidentemente il valore di mercato rappresenta l’aspetto economico di maggiore interesse, quello cui è 

necessario arrivare allorquando siano in gioco finalità come la compravendita di beni immobili (od 

operazioni riconducibili ad essa, come la permuta). 

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene immobile sono 

sostanzialmente di due tipi: 

- la metodologia diretta, basata sulla comparazione, che è applicabile quando si verificano una serie 

precisa di condizioni al contorno, quali l’esistenza di beni similari al bene da stimare, la dinamicità del 

mercato immobiliare omogeneo del bene da stimare e la conoscenza dei prezzi di compravendita di beni 

similari al bene da stimare risalenti a un periodo prossimo a quello di stima. 

La comparazione diretta si esplicita essenzialmente attraverso il metodo comparativo, declinato 

secondo tutti i diversi procedimenti che ad esso possono ricondursi; 

- le metodologie indirette, attuate attraverso procedimenti analitici, si utilizzano in assenza di una o più 
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fra le citate condizioni necessarie all’uso della metodologia diretta, e si basano sulla ricerca indiretta del 

valore di mercato, ricercando uno degli altri valori (di costo, di produzione deprezzato, di trasformazione 

e di capitalizzazione) visti in questo caso non come aspetti economici autonomi, ma come procedimenti 

mediante i quali apprezzare l’aspetto economico del valore di mercato. 

In particolare, l’utilizzo delle metodologie indirette si attua mediante: 

- un approccio tecnico, ad esempio ricercando il valore di costo attraverso l’analisi dei fattori produttivi 

che concorrono alla produzione del bene; 

- un approccio finanziario, utile quando siano noti o indagabili i dati reddituali del bene, approccio che 

consente ad esempio di ricercare il valore di capitalizzazione attribuibile al bene. 

Esistono infine aspetti economici ulteriori, che possono essere considerati derivati da quelli già citati, 

che costituiscono metodologie indirette per la stima del valore di mercato, ed in particolare: 

- il valore di trasformazione, aspetto economico che va considerato quando il bene non ha un mercato, 

ma è suscettibile di trasformazione in un bene che è invece apprezzato dal mercato; in tal caso il valore 

ricercato sarà definito dalla differenza fra il valore di mercato e i costi, oneri e spese di trasformazione. 

- il valore di surrogazione, aspetto economico che va considerato quando non sia possibile una 

trasformazione, ma sia però ipotizzabile la realizzazione di un bene capace di surrogare/rimpiazzare 

quello in oggetto, ovvero sia in grado di fornire le sue stesse utilità: in tal caso si cercherà 

indirettamente il valore equiparandolo alle spese sostenibili per surrogarlo e il procedimento da 

utilizzare sarà quello riconducibile al valore di costruzione/riproduzione deprezzato; 

L’utilizzo dell’uno e dell’altro tipo di metodologia non è in genere una libera scelta dell’estimatore, bensì 

una scelta indotta dalla corretta analisi delle condizioni al contorno e delle finalità della valutazione. 

È appena il caso di rilevare come l’utilizzo del tipo di metodologia condizioni in maniera rilevante la 

precisione e la correttezza del valore stimato; i metodi diretti hanno un’alea di incertezza ben minore 

che quelli indiretti, tenendo presente che, ad esempio, nell’utilizzare l’aspetto economico del valore di 

trasformazione o di riproduzione deprezzato si effettua una previsione analitica dei costi da sostenere  

per l’intervento, ma questi costi derivano sicuramente da una comparazione di mercato (prezziari 

regionali delle opere edili, delle Camere di commercio, ecc.), e così pure il valore del bene trasformato 

deriverà da una comparazione con dati appartenenti ad un mercato conosciuto, ma comunque 

contenente un’alea di incertezza. 

Si evidenzia inoltre che la valutazione richiesta allo scrivente perito dovrà essere determinata 

nell’ambito di una procedura fallimentare, con limitati tempi di vendita del bene (vendita forzosa). 

 

2.2 - Analisi del mercato immobiliare: il mercato immobiliare, anche nel quarto trimestre del 2021, 

relativamente agli immobili avente destinazione residenziale e relative pertinenze (cantine, autorimesse  
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e locali accessori) avente analoghe caratteristiche a quelle oggetto di trattazione, continua a registrare 

una leggera costrizione della domanda, anche se rispetto ai precedenti trimestri si rileva una 

stabilizzazione dei prezzi.; segnale quest’ultimo che non può definirsi indice di una ripresa del mercato in 

quanto il numero delle compravendite è ancora modesto e riguarda prevalentemente immobili di nuova  

costruzione in possesso di elevati parametri qualitativi (allocazione, panoramicità, dotazione di adeguate 

aree a verde, basso indice di edificabilità, impianti tecnologici di nuova generazione, efficientamento 

energetico). 

Inoltre, nel caso dei beni immobili costituenti il presente cespite immobiliare, si evidenzia che gli stessi 

sono assai datati (più di 15 anni) e con una dotazione impiantistica e morfologia distributiva non in linea 

con le richieste del mercato. 

 

2.3 – Metodologia estimativa adottata: le indagini da noi effettuate non hanno consentito di 

individuare atti di compravendita di immobili aventi analoghe caratteristiche a quelli oggetto di 

trattazione, conseguentemente l’individuazione del valore dei beni è stata effettuata mediante ricerca 

presso operatori professionali del settore immobiliare e mediante interrogazione delle principali banche 

dati. La ricerca ha consentito di individuare dati inerenti più immobili, con conseguente possibilità di 

verifica dei parametri tecnici ed economici comparabili da utilizzare ai fini estimativi e pertanto di 

utilizzare, ai fini della determinazione del valore di mercato del bene, il metodo comparativo. 

 

2.4 – Determinazione del valore del cespite immobiliare: le analisi e le indagini effettuate dallo 

scrivente per il reperimento dei valori di mercato trattati per immobili aventi caratteristiche comparabili 

(ossia di quei valori che hanno la maggior probabilità di concretizzarsi negli effettivi prezzi storici di 

mercato a seguito delle trattazioni, in condizioni normali e di libero mercato, tra domanda ed offerta)  

effettuate in loco presso operatori professionali nonché, la ricerca presso le più importanti e 

riconosciute banche dati (OMI, ANCE, ecc.) ha portato ad individuare i seguenti valori unitari: 

 

• destinazione autorimesse 

Operatori Professionali Banche dati immobiliari 

da €. 500,00 a €. 650,00/mq. da €. 550,00 a €. 620,00/mq. 
 

Valore medio 

€. 580,00/mq. 

 
In considerazione di quanto sopra esposto, ai fini della determinazione del valore del presente cespite 

immobiliare, i valori unitari da utilizzare risultano essere i seguenti: 

• destinazione autorimesse = €. 580,000/mq. 

specificando che i valori sono riferiti alle condizioni attuali in cui si trovano i beni, comprese le incidenze 

dovute a parti comuni esclusive e non, servitù attive o passive, apparenti e non apparenti. 
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Una volta individuati i parametri tecnici ed economici, si provvede a determinare i coefficienti di 

adeguamento così come di seguito meglio specificato: 

coefficiente di adeguamento per mancanza di garanzia per vizi 

La vendita del bene immobile viene effettuata, ai sensi della legislazione di riferimento, senza prestare 

nessun tipo di garanzia nell’eventualità che si presentassero dei vizi anche occulti; in ragione di ciò verrà 

applicato al valore di mercato del bene un coefficiente riduttivo in misura del 10%. 

coefficiente di adeguamento per vendita liquidatoria 

La determinazione del coefficiente è di tipo probabilistico essendo effettuata sui dati disponibili delle 

vendite effettuate dal Tribunale di Bergamo nel corso dell’ultimo biennio. 

La scelta di elaborare dati statistici e conseguenti previsioni probabilistiche su base biennale e non su un 

arco temporale più ampio, è essenzialmente dovuta al fatto che: 

- le valutazioni espresse dai periti, sino alle annualità 2018/2019, avevano come presupposto uno 

scenario di imminente fine della crisi del mercato immobiliare iniziata nel 2009, con conseguente 

stabilizzazione o aumento dei prezzi degli immobili; il risultato di tale presupposto ha comportato che 

sulla base delle succitate valutazioni, gli immobili sono stati alienati per il 90,00% dei casi dopo un 

tempo medio di 1.238 giorni e con prezzi mediamente inferiori del 57,15% rispetto ai valori di perizia. 

- la trasformazione della crisi del mercato immobiliare degli immobili da “temporale” a “strutturale” 

nonché, la maggiore professionalità dei periti incaricati della valutazione degli asset, ha consentito 

negli ultimi anni di determinare valori peritali più allineati alle aspettative del mercato con 

conseguenti minori tempi per la vendita degli immobili e con percentuali di ribasso dei prezzi inferiori 

rispetto a quelli rilevati per il biennio 2018/2019. I dati disponibili per l’ultimo biennio (2020/2021), 

ancorché non pubblicati in quanto oggetto di un progetto didattico promosso dall’Università di 

Bergamo, fotografano una situazione migliore rispetto al passato con tempi medi di vendita di 564 

giorni e prezzi mediamente inferiori del 23,65% rispetto ai valori di perizia. 

Considerato che per parte dei beni sono state presentate proposte di acquisto, si ritiene corretto 

determinare nella misura del 10% il coefficiente di adeguamento da utilizzare per la vendita liquidatoria. 

Si provvede quindi a determinare il valore di mercato dei beni immobili, specificando che il valore finale 

che si otterrà è da considerarsi a corpo, così come di seguito specificato suddiviso per lotto di vendita: 

Lotto Id Catasto Destinazione SCV Valore U. Valore 
Coefficiente 

vizi 10% 

Coefficiente 

vendita 

liquidatoria 10% 

Valore 

arrotondato 

 

Lotto 01 5244/13 autorimessa mq.    13,00 €.    580,00 €.     7.540,00 €.      754,00 €.      754,00 €.     6.000,00 

Lotto 02 5244/15 autorimessa mq.    12,00 €.    580,00 €.     6.960,00 €.      696,00 €.      696,00 €.     5.500,00 

Lotto 03 5244/16 autorimessa mq.    12,00 €.    580,00 €.     6.960,00 €.      696,00 €.      696,00 €.     5.500,00 

Lotto 04 5244/17 autorimessa mq.    14,00 €.    580,00 €.     8.120,00 €.      812,00 €.      812,00 €.     6.500,00 

Lotto 05 5244/28 autorimessa mq.    55,00 €.    580,00 €.   31.900,00 €.   3.190,00 €.   3.190,00 €.   25.500,00 

Lotto 06 5244/30 autorimessa mq.    12,00 €.    580,00 €.     6.960,00 €.      696,00 €.      696,00 €.     5.500,00 
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Lotto Id Catasto Destinazione SCV Valore U. Valore 
Coefficiente 

vizi 10% 

Coefficiente 

vendita 

liquidatoria 10% 

Valore 

arrotondato 

 

Lotto 07 5244/33 autorimessa mq.    13,00 €.    580,00 €.     7.540,00 €.      754,00 €.   1.508,00 €.     6.000,00 

Lotto 08 5244/704 posto auto mq.    13,00 €.    300,00 €.     3.900,00 €.      390,00 €.       780,00 €.     3.100,00 

Lotto 09 5244/709 autorimessa mq.    19,00 €.    580,00 €.   11.020,00 €.   1.102,00 €.   2.204,00 €.     8.800,00 
 

Totale complessivo Cespite 4 €.   72.400,00 

 

Il mappale 5244 sub. 704 sopra evidenziato in giallo, è costituito da un posto auto posizionato 

antistante due autorimesse sub. 705 e 706 di proprietà di terzi; in considerazione della allocazione e 

della conseguente servitù di fatto costituita a favore dei succitati sub. 705 e 706, la commerciabilità 

del bene risulta limitata. 
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Cespite immobiliare n. 5 - Comune di Comun Nuovo, immobili aventi destinazione autorimesse siti in 

Via J.F. Kennedy n. 42, catastalmente identificati al foglio n. 3, mappale n. 1765 sub. 14, 15, 21, 22 e 

23. 

 

1. DESCRIZIONE  BENI  IMMOBILI 
 

1.1 - Ubicazione: il compendio immobiliare oggetto di trattazione sorge in Via J.F. Kennedy, zona 

periferica posta ad ovest del territorio del Comune di Comun Nuovo. 

L’ambito territoriale di riferimento è caratterizzato dalla prevalenza di edifici a destinazione residenziale, 

risulta adeguatamente urbanizzato e dotato dei principali servizi di interesse pubblico; risulta altresì 

allocato in prossimità della principale viabilità comunale sovracomunale. 

 
 

1.2 - Accertamenti catastali: attualmente al Nuovo Catasto Edilizio Urbano (N.C.E.U.) del Comune 

censuario di Stezzano, i beni immobili sono catastalmente identificati al foglio 11 nel seguente modo: 

mappale n. 1765 sub.   14 Cat. C/2 Classe 2 Rendita €. 138,72 

mappale n. 1765 sub.   15 Cat. C/2 Classe 2 Rendita €.   10,48 

mappale n. 1765 sub.   21 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   35,64 

mappale n. 1765 sub.   22 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   24,79 

mappale n. 1765 sub.   23 Cat. C/6 Classe 2 Rendita €.   23,24 
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La piena proprietà delle succitate particelle immobiliari, alla data dell’interrogazione (vedi allegato) 

risulta intestata a I.B.I. – INIZIATIVE BERGAMASCHE IMMOBILIARI s.r.l. in liquidazione con sede in Via 

Tasso n. 16 – Comun Nuovo (C.F. 02364470167). 

 

1.3 - Titolo di provenienza: per quanto attiene ai titoli di provenienza, alle iscrizione/trascrizioni del 

ventennio antecedente, si rimanda all’elencazione aggiornata allegata alla presente relazione, 

specificando che la corrispondenza delle stesse è stata verificata dallo scrivente mediante visura 

telematica. 

1. Trascrizione a favore del 20.06.1995 – Reg. Part. 13711  Reg. Gen. 18765 

Atto di compravendita stipulato avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio in data 07.06.1995 rep. n. 

10958 e racc. n. 929, in forza del quale la società I.B.I. Iniziative Bergamasche Immobiliari s.r.l. 

acquistava dalla società Immobiliare P.L.D. s.r.l., le aree edificabili site in Comune di Comun Nuovo, 

catastalmente identificate al N.C.T. foglio 9 mappale 1607 e 599. 

 

2. Trascrizione a favore del 26.07.1996 – Reg. Part. 17769  Reg. Gen. 23703 

Atto di compravendita stipulato avanti Notaio Dott. Rodolfo Foglieni in data 20.07.1996 rep. n. 8422 

e racc. n. 3527, in forza del quale la società I.B.I. Iniziative Bergamasche Immobiliari s.r.l. acquistava 

dai Sigg.ri Moretti Fabio e Raimondi Maria, l’area edificabile sita in Comune di Comun Nuovo, 

catastalmente identificate al N.C.T. foglio 9 mappale 1730. 

 

3. Iscrizione contro del 13.04.2006 – Reg. Part. 5486  Reg. Gen. 22899 

Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario a favore di Banca Popolare di Bergamo S.p.A., 

iscritta per somma capitale di €. 184.000,00 e per somma garantita di €. 276.000,00; gravante sulle 

seguenti unità immobiliari di proprietà della società: 

- Comune di Stezzano - Via A. Volta, catastalmente identificate al foglio 11 mappale 5244 sub. 13, 14, 

15, 16, 17, 25, 28, 33 e 709. 

- Comune di Comun Nuovo – Via J.F. Kennedy, catastalmente identificate al foglio 5 mappale 1765 

sub. 14, 21, 22 e 23. 

Annotazione del 23.10.2006 – Reg. Part. 10825 Reg. Gen. 65386 (frazionamento in quota) 

Annotazione del 19.12.2007 – Reg. Part. 13268 Reg. Gen. 78236 (restrizione di beni) 

 

4. Annotazione del 23.10.2006 – Reg. Part. 10825  Reg. Gen. 65386 

Annotazione a iscrizione per frazionamento in quota, stipulata avanti Notaio Dott. Giannetta Antonio 

in data 07.07.2006 rep. n. 43119, a favore Banca Popolare di Bergamo S.p.A. e gravante sulle 

seguenti unità immobiliari di proprietà della società: 
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- Comune di Stezzano - Via A. Volta, catastalmente identificate al foglio 11 mappale 5244 sub. 13, 15, 

16, 17, 25, 28, 33 e 709. 

- Comune di Comun Nuovo – Via J.F. Kennedy, catastalmente identificate al foglio 5 mappale 1765 

sub. 14, 21, 22 e 23. 

 

5. Iscrizione contro del 30.06.2016 – Reg. Part. 4829  Reg. Gen. 29111 

Ipoteca concessione amministrativa/riscossione – avviso accertamento esecutivo a favore di Equitalia 

Nord S.p.A., iscritta per somma capitale di €. 792.847,09 e per somma garantita di €. 1.585.694,18; 

gravante sui beni della società siti in Comune di: 

- Comun Nuovo, catastalmente identificati al foglio 5 mappale 1765 sub. 13, 14, 15, 16, 17, 21, 22, 28, 

Stezzano, catastalmente identificati al foglio 11 mappale n. 5244 sub. 13, 14, 15, 16, 17, 28, 30, 33, 

704 e 709 – mappale n. 6199 sub. 75 – mappale n. 6295 sub. 51, 54, 64, 74, 75, 82, 85, 87, 90, 701 – 

mappale n. 6522 sub. sub. 45, 48, 49, 52, 11, 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 708, 60, 

61, 67, 68, 69, 70, 74, 75, 78, 80, 81, 83, 84, 87, 88, 90, 91, 96, 97, 99, 101, 102, 103, 105, 106, 703 – 

mappale n. 6615 sub. 24, 29, 30, 33, 35, 37, 42, 11, 12, 14, 16, 19, 20, 21, 22, 45, 48, 50, 53, 54, 55, 

57, 59, 62, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 76, 78, 79, 80, 81, 83, 84, 85, 86, 87, 88 e 92. 

 

6. Trascrizione contro del 07.01.2022 – Reg. Part. 367  Reg. Gen. 640 

Atto giudiziario – Verbale pignoramento immobili del Tribunale di Bergamo rep. n. 7348 del 

18.11.2021, a favore della società Sirio NPL s.r.l., gravante sulle seguenti unità immobiliari di 

proprietà della società: 

- Comune di Stezzano - Via A. Volta, catastalmente identificate al foglio 11 mappale 5244 sub. 13, 15, 

16, 17, 25, 28, 33 e 709. 

- Comune di Comun Nuovo – Via J.F. Kennedy, catastalmente identificate al foglio 5 mappale 1765 

sub. 14, 21, 22 e 23. 

 

1.4 - Descrizione dei beni: Il compendio immobiliare è costituito da un edifico tipologia a schiera a bassa 

densità edilizia (tipologia villino) realizzato nel corso dell’anno 1999. 

Al compendio immobiliare si accede sia carralmente che pedonalmente dalla Via A. Volta; una rampa 

porta al piano interrato dove sono allocate le autorimesse oggetto di trattazione. 

Le finiture delle autorimesse sono quelle normalmente utilizzate, nello specifico pavimentazione in 

battuto di cemento additivato al quarzo, pareti intonacate e basculante in alluminio zincato. 

Lo stato complessivo di manutenzione del compendio immobiliare è da ritenersi buono. 
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1.4 - Dati dimensionali e verifica delle superfici: in sede di sopralluogo, a campione, sulla scorta delle 

planimetrie catastali e mediante utilizzo di strumento al laser Disto A3 della ditta Leica, si sono 

effettuate le misurazioni dei locali costituenti le varie unità immobiliari. 

Dallo sviluppo delle misurazioni effettuate si è ricavato quanto riportato nella seguente tabella 

rettificato in ragione dei coefficienti di adeguamento superficiale di cui al Codice delle Valutazioni 

Immobiliari e dal D.P.R. n. 138 del 23.03.1998, di seguito le tabelle di ogni unità immobiliare: 

Id Catasto Piano Descrizione Superficie mq. Coefficiente adeguamento SCV 

1765 sub.   14 Interrato magazzino 79,00 principale 1,00 79,00 

1765 sub.   15 Interrato cantina 7,00 principale 1,00 7,00 

1765 sub.   21 Interrato autorimessa 23,00 principale 1,00 23,00 

1765 sub.   22 Interrato autorimessa 16,00 principale 1,00 16,00 

1765 sub.   23 Interrato autorimessa 15,00 principale 1,00 15,00 

 

1.6 - Situazione urbanistica e provvedimenti abilitativi: 

 

Dal punto di vista urbanistico, il vigente P.G.T. del 

Comune di Comun Nuovo (Variante 3), adottato 

con Delibera di C.C. n. 10 del 10.05.2017 e 

approvato con Delibera di C.C. n. 23 del 

22.09.2017, efficace a seguito della 

pubblicazione sul B.U.R.L., ha individuato e 

ricompreso i beni oggetto di trattazione, in 

“Ambito Residenziale di Riqualificazione 

Morfologica” le cui possibilità di intervento sono 

disciplinate dall’art. 12 delle Norme tecniche del 

Piano delle Regole, che di seguito si riporta. 

 

Art. 12 -Destinazioni d’uso 

Nelle zone residenziali gli edifici debbono essere prevalentemente destinati ad abitazione.  

Sono tuttavia ammessi edifici con destinazioni funzionali non residenziali nei seguenti casi:  

a) alberghi e ristoranti;  

b) teatri e cinematografi;  

c) sedi dia attività assistenziali e culturali e di associazione.  

Negli edifici a prevalente destinazione residenziale non sono ammesse le seguenti destinazioni:  

a) attività commerciali di media distribuzione, salvo che siano previste da specifiche destinazioni di zona;  

b) attività commerciali di grande distribuzione;  

c) attività artigianali non di servizio allocate ai piani dell’edificio superiori al piano terra e comunque che superino 

una s.l.p. complessiva di mq. 300;  

d) gli insediamenti artigianali che non abbiano superato la valutazione di compatibilità delle presenti norme Le aree 

scoperte pertinenti agli edifici saranno destinate prevalentemente a giardino, ad eccezione delle aree sistemate a 

parcheggio di pertinenza. 
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Per quanto attiene ai provvedimenti abilitativi rilasciati per la costruzione dell’immobile, si evidenzia che 

agli atti del Comune di Comun Nuovo, risultano depositati: 

• Concessione Edilizia n. 95/25 del 09.10.1995 (realizzazione edificio residenziale); 

• Concessione Edilizia n. 96/02 del 17.04.1996 (variante alla C.E. 95/25); 

 

1.7 - Difformità edilizie, urbanistiche, catastali – attestazioni prestazione energetica 

La disamina della documentazione agli atti del Comune di Stezzano e della competente Agenzia del 

Territorio nonché, le successive verifiche effettuate durante il sopralluogo dallo scrivente perito, hanno 

consentito di rilevare altresì quanto segue: 

regolarità edilizia urbanistica – la disamina dei provvedimenti abilitativi, ha consentito di appurare che 

per tutte le unità immobiliari sussiste la conformità edilizia ed urbanistica. 

regolarità catastale – dal confronto tra gli elaborati planimetrici catastali agli atti dell’Agenzia del 

Territorio e la situazione reale, si segnala che tutte le unità immobiliari sono conformi alla situazione dei 

beni riscontrata in sede di sopralluogo. 

 

2. VALUTAZIONI 
 

2.1 - Criteri e metodologie di stima: il primo passo verso la formulazione di un giudizio di stima, prevede 

l’individuazione dell’aspetto economico da considerare in relazione alle finalità per cui la stima è 

richiesta.  

L’individuazione degli aspetti economici passa attraverso la scelta dell’approccio più adatto alla 

soluzione del quesito estimativo e normalmente si procede attraverso: 

* l’approccio di mercato, che ha come obiettivo l’aspetto economico del valore di mercato; 

* l’approccio tecnico, che permette di apprezzare l’aspetto economico del valore di costo; 

* l’approccio finanziario, cui possono essere ricondotti sia il classico valore di capitalizzazione, sia il 

valore, di scuola anglosassone, derivante dall’attualizzazione dei flussi di cassa. 

In teoria tutti gli aspetti economici sopra richiamati, in un regime di mercato perfetto, tendono al valore 

di mercato, ma nella realtà si tratta di valori diversi. 

Evidentemente il valore di mercato rappresenta l’aspetto economico di maggiore interesse, quello cui è 

necessario arrivare allorquando siano in gioco finalità come la compravendita di beni immobili (od 

operazioni riconducibili ad essa, come la permuta). 

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene immobile sono 

sostanzialmente di due tipi: 

- la metodologia diretta, basata sulla comparazione, che è applicabile quando si verificano una serie 

precisa di condizioni al contorno, quali l’esistenza di beni similari al bene da stimare, la dinamicità del 
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 mercato immobiliare omogeneo del bene da stimare e la conoscenza dei prezzi di compravendita di 

beni similari al bene da stimare risalenti a un periodo prossimo a quello di stima. 

La comparazione diretta si esplicita essenzialmente attraverso il metodo comparativo, declinato 

secondo tutti i diversi procedimenti che ad esso possono ricondursi; 

- le metodologie indirette, attuate attraverso procedimenti analitici, si utilizzano in assenza di una o più 

fra le citate condizioni necessarie all’uso della metodologia diretta, e si basano sulla ricerca indiretta del 

valore di mercato, ricercando uno degli altri valori (di costo, di produzione deprezzato, di trasformazione 

e di capitalizzazione) visti in questo caso non come aspetti economici autonomi, ma come procedimenti 

mediante i quali apprezzare l’aspetto economico del valore di mercato. 

In particolare, l’utilizzo delle metodologie indirette si attua mediante: 

- un approccio tecnico, ad esempio ricercando il valore di costo attraverso l’analisi dei fattori produttivi 

che concorrono alla produzione del bene; 

- un approccio finanziario, utile quando siano noti o indagabili i dati reddituali del bene, approccio che 

consente ad esempio di ricercare il valore di capitalizzazione attribuibile al bene. 

Esistono infine aspetti economici ulteriori, che possono essere considerati derivati da quelli già citati, 

che costituiscono metodologie indirette per la stima del valore di mercato, ed in particolare: 

- il valore di trasformazione, aspetto economico che va considerato quando il bene non ha un mercato, 

ma è suscettibile di trasformazione in un bene che è invece apprezzato dal mercato; in tal caso il valore 

ricercato sarà definito dalla differenza fra il valore di mercato e i costi, oneri e spese di trasformazione. 

- il valore di surrogazione, aspetto economico che va considerato quando non sia possibile una 

trasformazione, ma sia però ipotizzabile la realizzazione di un bene capace di surrogare/rimpiazzare 

quello in oggetto, ovvero sia in grado di fornire le sue stesse utilità: in tal caso si cercherà 

indirettamente il valore equiparandolo alle spese sostenibili per surrogarlo e il procedimento da 

utilizzare sarà quello riconducibile al valore di costruzione/riproduzione deprezzato; 

L’utilizzo dell’uno e dell’altro tipo di metodologia non è in genere una libera scelta dell’estimatore, bensì 

una scelta indotta dalla corretta analisi delle condizioni al contorno e delle finalità della valutazione. 

È appena il caso di rilevare come l’utilizzo del tipo di metodologia condizioni in maniera rilevante la 

precisione e la correttezza del valore stimato; i metodi diretti hanno un’alea di incertezza ben minore 

che quelli indiretti, tenendo presente che, ad esempio, nell’utilizzare l’aspetto economico del valore di 

trasformazione o di riproduzione deprezzato si effettua una previsione analitica dei costi da sostenere  

per l’intervento, ma questi costi derivano sicuramente da una comparazione di mercato (prezziari 

regionali delle opere edili, delle Camere di commercio, ecc.), e così pure il valore del bene trasformato  

deriverà da una comparazione con dati appartenenti ad un mercato conosciuto, ma comunque 

contenente un’alea di incertezza. 

 



RAPPORTO DI VALUTAZIONE BENI IMMOBILI 
SITI NEI COMUNI DI STEZZANO – COMUN NUOVO DI PROPRIETA’ DELLA SOCIETA’ IBI – INIZIATIVE BERGAMASCHE IMMOBILIARI S.R.L. 

R.F. N. 4/2022 

61 
 

 
2.2 - Analisi del mercato immobiliare: il mercato immobiliare, anche nel quarto trimestre del 2021, 

relativamente agli immobili avente destinazione residenziale e relative pertinenze (cantine, autorimesse 

e locali accessori) avente analoghe caratteristiche a quelle oggetto di trattazione, continua a registrare 

una leggera costrizione della domanda, anche se rispetto ai precedenti trimestri si rileva una 

stabilizzazione dei prezzi.; segnale quest’ultimo che non può definirsi indice di una ripresa del mercato in 

quanto il numero delle compravendite è ancora modesto e riguarda prevalentemente immobili di nuova 

costruzione in possesso di elevati parametri qualitativi (allocazione, panoramicità, dotazione di adeguate 

aree a verde, basso indice di edificabilità, impianti tecnologici di nuova generazione, efficientamento 

energetico). Inoltre, nel caso dei beni immobili costituenti il presente cespite immobiliare, si evidenzia 

che gli stessi sono assai datati (più di 15 anni) e con una dotazione impiantistica e morfologia distributiva 

non in linea con le richieste del mercato. 

 
2.3 – Metodologia estimativa adottata: le indagini da noi effettuate non hanno consentito di 

individuare atti di compravendita di immobili aventi analoghe caratteristiche a quelli oggetto di 

trattazione, conseguentemente l’individuazione del valore dei beni è stata effettuata mediante ricerca 

presso operatori professionali del settore immobiliare e mediante interrogazione delle principali banche 

dati. La ricerca ha consentito di individuare dati inerenti più immobili, con conseguente possibilità di 

verifica dei parametri tecnici ed economici comparabili da utilizzare ai fini estimativi e pertanto di 

utilizzare, ai fini della determinazione del valore di mercato del bene, il metodo comparativo. 

 
2.4 – Determinazione del valore del cespite immobiliare: le analisi e le indagini effettuate dallo 

scrivente per il reperimento dei valori di mercato trattati per immobili aventi caratteristiche comparabili 

(ossia di quei valori che hanno la maggior probabilità di concretizzarsi negli effettivi prezzi storici di 

mercato a seguito delle trattazioni, in condizioni normali e di libero mercato, tra domanda ed offerta)  

effettuate in loco presso operatori professionali nonché, la ricerca presso le più importanti e 

riconosciute banche dati (OMI, ANCE, ecc.) ha portato ad individuare i seguenti valori unitari: 

Operatori Professionali Banche dati immobiliari 

da €. 500,00 a €. 650,00/mq. da €. 550,00 a €. 620,00/mq. 
 

Valore medio 

€. 580,00/mq. 

 

In considerazione di quanto sopra esposto, ai fini della determinazione del valore del presente cespite 

immobiliare, i valori unitari da utilizzare risultano essere i seguenti: 

• destinazione autorimesse = €. 580,000/mq. 

• destinazione cantina/magazzino = €. 400,000/mq. (30% di €. 580,00) 

specificando che i valori sono riferiti alle condizioni attuali in cui si trovano i beni, comprese le incidenze 

dovute a parti comuni esclusive e non, servitù attive o passive, apparenti e non apparenti. 
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Una volta individuati i parametri tecnici ed economici, si provvede a determinare i coefficienti di 

adeguamento così come di seguito meglio specificato: 

coefficiente di adeguamento per mancanza di garanzia per vizi 

La vendita del bene immobile viene effettuata, ai sensi della legislazione di riferimento, senza prestare 

nessun tipo di garanzia nell’eventualità che si presentassero dei vizi anche occulti; in ragione di ciò verrà 

applicato al valore di mercato del bene un coefficiente riduttivo in misura del 10%. 

coefficiente di adeguamento per vendita liquidatoria 

La determinazione del coefficiente è di tipo probabilistico essendo effettuata sui dati disponibili delle 

vendite effettuate dal Tribunale di Bergamo nel corso dell’ultimo biennio. 

La scelta di elaborare dati statistici e conseguenti previsioni probabilistiche su base biennale e non su un 

arco temporale più ampio, è essenzialmente dovuta al fatto che: 

- le valutazioni espresse dai periti, sino alle annualità 2018/2019, avevano come presupposto uno 

scenario di imminente fine della crisi del mercato immobiliare iniziata nel 2009, con conseguente 

stabilizzazione o aumento dei prezzi degli immobili; il risultato di tale presupposto ha comportato che 

sulla base delle succitate valutazioni, gli immobili sono stati alienati per il 90,00% dei casi dopo un 

tempo medio di 1.238 giorni e con prezzi mediamente inferiori del 57,15% rispetto ai valori di perizia. 

- la trasformazione della crisi del mercato immobiliare degli immobili da “temporale” a “strutturale” 

nonché, la maggiore professionalità dei periti incaricati della valutazione degli asset, ha consentito 

negli ultimi anni di determinare valori peritali più allineati alle aspettative del mercato con 

conseguenti minori tempi per la vendita degli immobili e con percentuali di ribasso dei prezzi inferiori 

rispetto a quelli rilevati per il biennio 2018/2019. I dati disponibili per l’ultimo biennio (2020/2021), 

ancorché non pubblicati in quanto oggetto di un progetto didattico promosso dall’Università di 

Bergamo, fotografano una situazione migliore rispetto al passato con tempi medi di vendita di 564 

giorni e prezzi mediamente inferiori del 23,65% rispetto ai valori di perizia. 

Considerato che per parte dei beni sono state presentate proposte di acquisto, si ritiene corretto 

determinare nella misura del 10% il coefficiente di adeguamento da utilizzare per la vendita liquidatoria. 

Si provvede quindi a determinare il valore di mercato dei beni immobili, specificando che il valore finale 

che si otterrà è da considerarsi a corpo, così come di seguito specificato suddiviso per lotto di vendita: 

Lotto Id Catasto Destinazione SCV Valore U. Valore 
Coefficiente 

vizi 10% 

Coefficiente 

vendita 

liquidatoria 10% 

Valore 

arrotondato 

 

Lotto 01 
1765/14 magazzino mq.    79,00 €.    400,00 €.   31.600,00 €.   3.160,00 €.   3.160,00 

€.   27.400,00 
1765/15 cantina mq.      7,00 €.    400,00 €.     2.800,00 €.      280,00 €.      280,00 

Lotto 02 1765/21 autorimessa mq.    23,00 €.    580,00 €.   13.340,00 €.   1.344,00 €.   1.344,00 €.   10.600,00 

Lotto 03 1765/22 autorimessa mq.    16,00 €.    580,00 €.     9.280,00 €.      928,00 €.      928,00 €.     7.500,00 

Lotto 04 1765/23 autorimessa mq.    15,00 €.    580,00 €.     8.700,00 €.      870,00 €.      870,00 €.     7.000,00 
 

Totale complessivo Cespite 5 €.   52.500,00 
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3. RIEPILOGO 
 

A conclusione dell’incarico conferitomi e ai fini di una migliore definizione dei valori accertati, di seguito 

si riportano i valori determinati suddivisi per cespite e per lotto di vendita, rimandando alla relazione per 

una lettura di dettaglio. 

Cespite immobiliare n. 1 - Comune di Stezzano – Viale Industria n. 55/59/61 

Lotto 01 Aree urbane, catastalmente identificate mapp. n. 6522 sub. 11, 12 e 13 €.      3.240,00 

Lotto 02 Aree urbane, catastalmente identificate mapp. n. 6522 sub. 14 €.      2.590,00 

Lotto 03 Aree urbane, catastalmente identificate mapp. n. 6522 sub. 18, 19, 20 €.      2.380,00 

Lotto 04 Aree urbane, catastalmente identificate mapp. n. 6522 sub. 21 €.      1.620,00 

Lotto 05 Aree urbane, catastalmente identificate mapp. n. 6522 sub. 31, 32 e 33 €.      2.590,00 

Lotto 06 Aree urbane, catastalmente identificate mapp. n. 6522 sub. 34 €.      1.840,00 

Lotto 07 Appartamento e n. 02 autorimesse, catastalmente identificati al mapp. n. 6522 sub. 45, 80 e 81 €. 153.000,00 

Lotto 08 Appartamento e n. 02 autorimesse, catastalmente identificati al mapp. n. 6522 sub. 48, 87 e 703 €. 153.000,00 

Lotto 09 Appartamento e n. 02 autorimesse, catastalmente identificati al mapp. n. 6522 sub. 49, 88 e 90 €. 169.000,00 

Lotto 10 Appartamento e n. 02 autorimesse, catastalmente identificati al mapp. n. 6522 sub. 52, 96 e 97 €. 160.000,00 

Lotto 11 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 60 €.      7.900,00 

Lotto 12 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 61 €.      7.900,00 

Lotto 13 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 67 €.   14.800,00 

Lotto 14 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 68 €.   12.000,00 

Lotto 15 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 69 €.   12.500,00 

Lotto 16 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 70 €.      7.500,00 

Lotto 17 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 74 €.      7.000,00 

Lotto 18 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 75 €.      7.500,00 

Lotto 19 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 78 €.      8.300,00 

Lotto 20 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 83 €.    18.000,00 

Lotto 21 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 84 €.    18.000,00 

Lotto 22 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 91 €.      8.300,00 

Lotto 23 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 99 €.    11.000,00 

Lotto 24 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 101 €.    18.000,00 

Lotto 25 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 102 €.      6.500,00 

Lotto 26 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 103 €.    15.800,00 

Lotto 27 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 105 €.      7.000,00 

Lotto 28 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6522 sub. 106 €.      7.000,00 

 Totale Cespite Immobiliare n. 01 €. 844.260,00 
 

I subalterni 26, 27 di complessivi mq. 16,00 risultano conglobati nella confinante proprietà di cui al mappale n. 6615 sub. 705; 

si dovrebbe verificare se esiste un atto di trasferimento di suddetti, specificando che il loro valore è pari ad €. 2.160,00. 

Il subalterno 708 è costituito da area condominiale; in quanto tale e in ragione delle sue caratteristiche suddetto bene non 

viene valorizzato; se ne consiglia l’assegnazione in modo proporzionale su base millesimale. 

 

Cespite immobiliare n. 2 - Comune di Stezzano – (catastale Via Artigiano) - Viale Industria n. 32/56/60 

Lotto 01 Appartamento, aree urbane e n. 02 autorimesse, catasto mapp. n. 6615 sub. 24, 11, 12, 53 e 54 €. 145.000,00 

Lotto 02 Appartamento e n. 02 autorimesse, catasto mapp. n. 6615 sub. 29, 62 e 63 €. 151.000,00 

Lotto 03 Appartamento, aree urbane e n. 02 autorimesse, catasto mapp. n. 6615 sub. 30, 14, 66 e 67 €. 137.000,00 

Lotto 04 Appartamento, aree urbane e n. 02 autorimesse, catasto mapp. n. 6615 sub. 33, 16, 68 e 69 €. 137.000,00 

Lotto 05 Appartamento, aree urbane e n. 01 autorimessa, catasto mapp. n. 6615 sub. 35 e 70 €. 153.000,00 

Lotto 06 Appartamento, aree urbane e n. 02 autorimesse, catasto mapp. n. 6615 sub. 37, 19, 20, 80 e 81 €. 138.000,00 
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Lotto 07 Appartamento, aree urbane e n. 02 autorimesse, catasto mapp. n. 6615 sub. 42, 21, 22, 86 e 87 €.    138.000,00 

Lotto 08 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 45 €.         8.800,00 

Lotto 09 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 48 €.         8.800,00 

Lotto 10 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 55 €.         7.400,00 

Lotto 11 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 57 €.         7.000,00 

Lotto 12 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 59 €.         7.000,00 

Lotto 13 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 65 €.      18.000,00 

Lotto 14 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 76 €.         8.800,00 

Lotto 15 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 78 €.         9.300,00 

Lotto 16 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 79 €.      18.000,00 

Lotto 17 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 83 €.      17.600,00 

Lotto 18 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 84 €.      17.600,00 

Lotto 19 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 85 €.         7.900,00 

Lotto 20 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 88 €.      17.000,00 

Lotto 21 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6615 sub. 92 €.         8.300,00 

 Totale Cespite Immobiliare n. 02 €. 1.160.500,00 

 

Cespite immobiliare n. 3 - Comune di Stezzano – (catastale Via Comun Nuovo) – Via G. Galilei n. 154/160 

Lotto 01 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6199 sub. 75 €.    10.600,00 

Lotto 02 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6199 sub. 51 €.    10.200,00 

Lotto 03 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6295 sub. 54 €.    10.200,00 

Lotto 04 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6295 sub. 64 €.      9.700,00 

Lotto 05 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6295 sub. 74 €.      8.800,00 

Lotto 06 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6295 sub. 82 €.      6.500,00 

Lotto 07 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6295 sub. 85 €.      7.500,00 

Lotto 08 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6295 sub. 87 €.      7.500,00 

Lotto 09 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6295 sub. 90 €.      7.500,00 

Lotto 10 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 6295 sub. 701 €.      8.800,00 

Lotto 11 Aree urbane, catastalmente identificate mapp. n. 6199 sub. 88 €.         850,00 

Lotto 12 Aree urbane, catastalmente identificate mapp. n. 6199 sub. 91 €.         850,00 

Lotto 13 Aree urbane, catastalmente identificate mapp. n. 6199 sub. 93 €.      2.700,00 

Lotto 14 Aree urbane, catastalmente identificate mapp. n. 6199 sub. 99 €.      1.400,00 

Lotto 15 Aree urbane, catastalmente identificate mapp. n. 6199 sub. 100 €.      1.400,00 

 Totale Cespite Immobiliare n. 03 €.   94.500,00 
 

Il mappale 6199 sub. 93 (area urbana – cabina enel) in ragione della sua destinazione d’uso non viene valorizzato; se ne 

consiglia l’assegnazione in modo proporzionale su base millesimale. 

Il mappale 6199 sub. 94 (area urbana – strada) in ragione della sua destinazione d’uso non viene valorizzato; se ne consiglia 

l’assegnazione in modo proporzionale su base millesimale o in alternativa la cessione in forma gratuita al Comune di 

Stezzano. 

Il mappale 6295 sub. 101 (area urbana a verde) in ragione della sua allocazione all’interno del compendio immobiliare non 

viene valorizzato; se ne consiglia l’assegnazione in modo proporzionale su base millesimale. 

Il mappale 6295 sub. 75 (sottoscala piano interrato) in ragione della sua allocazione all’interno del compendio immobiliare 

non viene valorizzato; se ne consiglia l’assegnazione in modo proporzionale su base millesimale. 

 

Cespite immobiliare n. 4 - Comune di Stezzano – Via A. Volta n. 22/B 

Lotto 01 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 5244 sub. 13 €.      6.000,00 

Lotto 02 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 5244 sub. 15 €.      5.500,00 

Lotto 03 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 5244 sub. 16 €.      5.500,00 
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Lotto 04 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 5244 sub. 17 €.      6.500,00 

Lotto 05 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 5244 sub. 28 €.    25.500,00 

Lotto 06 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 5244 sub. 30 €.      5.500,00 

Lotto 07 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 5244 sub. 33 €.      6.000,00 

Lotto 08 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 5244 sub. 704 €.      3.100,00 

Lotto 09 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 5244 sub. 709 €.      8.800,00 

 Totale Cespite Immobiliare n. 04 €.   72.400,00 
 

Il mappale 5244 sub. 704 sopra evidenziato in giallo, è costituito da un posto auto posizionato antistante due autorimesse 

sub. 705 e 706 di proprietà di terzi; in considerazione della allocazione e della conseguente servitù di fatto costituita a favore 

dei succitati sub. 705 e 706, la commerciabilità del bene risulta limitata. 

 

Cespite immobiliare n. 5 - Comune di Comun Nuovo – Via J.F. Kennedy n. 42 

Lotto 01 Magazzino e cantina collegata, catastalmente identificati al mapp. n. 1765 sub. 14 e 15 €.    27.400,00 

Lotto 02 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 1765 sub. 21 €.    10.600,00 

Lotto 03 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 1765 sub. 22 €.      7.500,00 

Lotto 04 Autorimessa, catastalmente identificata al mapp. n. 1765 sub. 23 €.      7.000,00 

 Totale Cespite Immobiliare n. 05 €.   52.500,00 

 

Bergamo, lì 29 marzo 2022                       firmato 

           
 

Lo scrivente perito ritiene opportuno evidenziare che le conclusioni alle quali lo stesso è pervenuto, debbano 

essere lette in considerazione del mandato conferitogli e specificatamente in ragione delle seguenti limitazioni: 

• l’accertamento della conformità edilizia e urbanistica degli immobili è stata effettuata sulla base degli atti 

depositati presso i vari Comuni; non si assumono pertanto responsabilità in ordine all’esistenza di altre istanze 

che in sede di accesso agli atti non siano state prodotte dagli enti interessati. 

• le valutazioni sono state determinate in un’ottica di vendita forzosa dei beni, con limitati tempi di vendita. 

• l’analisi dei singoli beni ha riguardato la loro conformità edilizia, urbanistica e catastale, non sono state 

richieste e pertanto non si sono effettuate indagini/verifiche relative: 

- alla staticità dei beni; 

- all’esistenza delle certificazioni di conformità delle parti impiantistiche nonché, verifiche in ordine al rispetto 

delle vigenti legislazioni (antincendio, barriere architettoniche, antisismica, ecc.); 

- alla natura e composizione dei materiali, con particolare riferimento alla eventuale presenza di amianto negli 

elementi costitutivi degli edifici; 

• mancanza di una garanzia per eventuali vizi e difetti costruttivi. 

 

Bergamo, lì 29 marzo 2022                        firmato 
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D
ati della richiesta

D
enom

inazione: I.B
.I. IN

IZ
IAT

IV
E

 B
E

R
G

A
M

A
SC

H
E

 IM
M

O
B

IL
IA

R
I S.R

.L
.

Terreni e Fabbricati siti in tutta la provincia di B
E

R
G

A
M

O
Soggetto individuato

I.B
.I. IN

IZ
IAT

IV
E

 B
E

R
G

A
M

A
SC

H
E

 IM
M

O
B

IL
IA

R
I S.R

.L
. con sede in C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 C

.F.: 02364470167

1. U
nità Im

m
obiliari site nel C

om
une di C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
(C

odice C
937) - C

atasto dei Fabbricati

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Sezione
Foglio

Particella
Sub

Zona
M

icro
C

ategoria
C

lasse
C

onsistenza
Superficie

R
endita

Indirizzo
D

ati ulteriori

U
rbana

C
ens.

Zona
C

atastale
D

ati derivanti da
1

3
1765

14
C

/2
2

79 m
²

Totale: 87 m
²

E
uro 138,72

V
IA

 J. F. K
EN

N
ED

Y
 n. SN

 piano: S1;
VA

R
IA

ZIO
N

E ID
EN

TIFIC
ATIV

I PER
A

LLIN
EA

M
EN

TO
 M

A
PPE del

22/12/2021 in atti dal 22/12/2021
VA

R
IA

ZIO
N

E ID
EN

TIFIC
ATIV

O
 PER

R
IO

R
D

IN
O

 FO
N

D
IA

R
IO

 (n. 42/2021)

A
nnotazione

2
3

1765
22

C
/6

2
16 m

²
Totale: 18 m

²
E

uro 24,79
V

IA
 J. F. K

EN
N

ED
Y

 n. SN
 piano: S1;

VA
R

IA
ZIO

N
E ID

EN
TIFIC

ATIV
I PER

A
LLIN

EA
M

EN
TO

 M
A

PPE del
22/12/2021 in atti dal 22/12/2021
VA

R
IA

ZIO
N

E ID
EN

TIFIC
ATIV

O
 PER

R
IO

R
D

IN
O

 FO
N

D
IA

R
IO

 (n. 42/2021)

A
nnotazione

3
3

1765
21

C
/6

2
23 m

²
Totale: 26 m

²
E

uro 35,64
V

IA
 J. F. K

EN
N

ED
Y

 n. SN
 piano: S1;

VA
R

IA
ZIO

N
E ID

EN
TIFIC

ATIV
I PER

A
LLIN

EA
M

EN
TO

 M
A

PPE del
22/12/2021 in atti dal 22/12/2021
VA

R
IA

ZIO
N

E ID
EN

TIFIC
ATIV

O
 PER

R
IO

R
D

IN
O

 FO
N

D
IA

R
IO

 (n. 42/2021)

A
nnotazione

4
3

1765
23

C
/6

2
15 m

²
Totale: 17 m

²
E

uro 23,24
V

IA
 J. F. K

EN
N

ED
Y

 n. SN
 piano: S1;

VA
R

IA
ZIO

N
E ID

EN
TIFIC

ATIV
I PER

A
LLIN

EA
M

EN
TO

 M
A

PPE del
22/12/2021 in atti dal 22/12/2021
VA

R
IA

ZIO
N

E ID
EN

TIFIC
ATIV

O
 PER

R
IO

R
D

IN
O

 FO
N

D
IA

R
IO

 (n. 42/2021)

A
nnotazione

Segue



D
irezione Provinciale di B

ergam
o 

U
fficio Provinciale - Territorio

Servizi C
atastali

D
ata: 22/02/2022 - O

ra: 13.43.32

V
isura per soggetto

V
isura n.: T242039 Pag: 2

Situazione degli atti inform
atizzati al 22/02/2022

5
3

1765
15

C
/2

1
7 m

²
Totale: 8 m

²
E

uro 10,48
V

IA
 J. F. K

EN
N

ED
Y

 n. SN
 piano: S1;

VA
R

IA
ZIO

N
E ID

EN
TIFIC

ATIV
I PER

A
LLIN

EA
M

EN
TO

 M
A

PPE del
22/12/2021 in atti dal 22/12/2021
VA

R
IA

ZIO
N

E ID
EN

TIFIC
ATIV

O
 PER

R
IO

R
D

IN
O

 FO
N

D
IA

R
IO

 (n. 42/2021)

A
nnotazione

Im
m

obile 1: A
nnotazione:

di stadio: proviene per variazione territoriale dal foglio 5
Im

m
obile 2: A

nnotazione:
di stadio: proviene per variazione territoriale dal foglio 5

Im
m

obile 3: A
nnotazione:

di stadio: proviene per variazione territoriale dal foglio 5
Im

m
obile 4: A

nnotazione:
di stadio: proviene per variazione territoriale dal foglio 5

Im
m

obile 5: A
nnotazione:

di stadio: proviene per variazione territoriale dal foglio 5

Totale: m
² 140     R

endita: E
uro 232,87

Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 1

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta`

2. U
nità Im

m
obiliari site nel C

om
une di ST

E
Z

Z
A

N
O

(C
odice I951) - C

atasto dei Fabbricati

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Sezione
Foglio

Particella
Sub

Zona
M

icro
C

ategoria
C

lasse
C

onsistenza
Superficie

R
endita

Indirizzo
D

ati ulteriori

U
rbana

C
ens.

Zona
C

atastale
D

ati derivanti da
1

11
5244

13
C

/6
1

13 m
²

Totale: 13 m
²

E
uro 29,54

L
. 57.200

V
IA

 A
LESSA

N
D

R
O

 V
O

LTA
 n. SN

piano: S1; Variazione del 09/11/2015 -
Inserim

ento in visura dei dati di
superficie.

A
nnotazione

2
11

5244
15

C
/6

1
12 m

²
Totale: 12 m

²
E

uro 27,27
L

. 52.800
V

IA
 A

LESSA
N

D
R

O
 V

O
LTA

 n. SN
piano: S1; Variazione del 09/11/2015 -
Inserim

ento in visura dei dati di
superficie.

A
nnotazione

Segue
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3
11

5244
16

C
/6

1
12 m

²
Totale: 12 m

²
E

uro 27,27
L

. 52.800
V

IA
 A

LESSA
N

D
R

O
 V

O
LTA

 n. SN
piano: S1; Variazione del 09/11/2015 -
Inserim

ento in visura dei dati di
superficie.

A
nnotazione

4
11

5244
17

C
/6

1
14 m

²
Totale: 14 m

²
E

uro 31,81
L

. 61.600
V

IA
 A

LESSA
N

D
R

O
 V

O
LTA

 n. SN
piano: S1; Variazione del 09/11/2015 -
Inserim

ento in visura dei dati di
superficie.

A
nnotazione

5
11

5244
28

C
/6

1
55 m

²
Totale: 55 m

²
E

uro 124,98
L

. 242.000
V

IA
 A

LESSA
N

D
R

O
 V

O
LTA

 n. SN
piano: S1; Variazione del 09/11/2015 -
Inserim

ento in visura dei dati di
superficie.

A
nnotazione

6
11

5244
30

C
/6

1
12 m

²
Totale: 12 m

²
E

uro 27,27
L

. 52.800
V

IA
 A

LESSA
N

D
R

O
 V

O
LTA

 n. SN
piano: S1; Variazione del 09/11/2015 -
Inserim

ento in visura dei dati di
superficie.

A
nnotazione

7
11

5244
33

C
/6

1
13 m

²
Totale: 13 m

²
E

uro 29,54
L

. 57.200
V

IA
 A

LESSA
N

D
R

O
 V

O
LTA

 n. SN
piano: S1; Variazione del 09/11/2015 -
Inserim

ento in visura dei dati di
superficie.

A
nnotazione

Im
m

obile 1: A
nnotazione:

classam
ento proposto con decorsi i term

ini di cui all'art 1 com
m

a3 (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 2: A
nnotazione:

classam
ento proposto con decorsi i term

ini di cui all'art 1 com
m

a3 (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 3: A
nnotazione:

classam
ento proposto con decorsi i term

ini di cui all'art 1 com
m

a3 (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 4: A
nnotazione:

classam
ento proposto con decorsi i term

ini di cui all'art 1 com
m

a3 (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 5: A
nnotazione:

classam
ento proposto con decorsi i term

ini di cui all'art 1 com
m

a3 (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 6: A
nnotazione:

classam
ento proposto con decorsi i term

ini di cui all'art 1 com
m

a3 (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 7: A
nnotazione:

classam
ento proposto con decorsi i term

ini di cui all'art 1 com
m

a3 (d.m
. 701/94)

Totale: m
² 131     R

endita: E
uro 297,68

Segue
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Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 2

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta`

D
ATI D

ER
IVA

N
TI D

A
C

O
STITU

ZIO
N

E del 12/07/1999 in atti dal 12/07/1999 R
egistrazione: (n. C

01673.1/1999)

3. U
nità Im

m
obiliari site nel C

om
une di ST

E
Z

Z
A

N
O

(C
odice I951) - C

atasto dei Fabbricati

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Sezione
Foglio

Particella
Sub

Zona
M

icro
C

ategoria
C

lasse
C

onsistenza
Superficie

R
endita

Indirizzo
D

ati ulteriori

U
rbana

C
ens.

Zona
C

atastale
D

ati derivanti da
1

11
5244

704
C

/6
1

19 m
²

E
uro 43,18

L
. 83.600

V
IA

 A
LESSA

N
D

R
O

 V
O

LTA
 n. SN

piano: S1; VA
R

IA
ZIO

N
E N

EL
C

LA
SSA

M
EN

TO
 del 13/11/2001

protocollo n. 381170 in atti dal
13/11/2001 VA

R
IA

ZIO
N

E D
I

C
LA

SSA
M

EN
TO

 (n. 12759.1/2001)

A
nnotazione

Im
m

obile 1: A
nnotazione:

classam
ento proposto con decorsi i term

ini di cui all'art 1 com
m

a3 (d.m
. 701/94)

Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 3

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta`

Segue
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Situazione degli atti inform
atizzati al 22/02/2022

4. U
nità Im

m
obiliari site nel C

om
une di ST

E
Z

Z
A

N
O

(C
odice I951) - C

atasto dei Fabbricati

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Sezione
Foglio

Particella
Sub

Zona
M

icro
C

ategoria
C

lasse
C

onsistenza
Superficie

R
endita

Indirizzo
D

ati ulteriori

U
rbana

C
ens.

Zona
C

atastale
D

ati derivanti da
1

11
5244

709
C

/6
1

15 m
²

E
uro 34,09

L
. 66.000

V
IA

 A
LESSA

N
D

R
O

 V
O

LTA
 n. SN

piano: S1; VA
R

IA
ZIO

N
E N

EL
C

LA
SSA

M
EN

TO
 del 13/11/2001

protocollo n. 381170 in atti dal
13/11/2001 VA

R
IA

ZIO
N

E D
I

C
LA

SSA
M

EN
TO

 (n. 12759.1/2001)

A
nnotazione

Im
m

obile 1: A
nnotazione:

classam
ento proposto con decorsi i term

ini di cui all'art 1 com
m

a3 (d.m
. 701/94)

Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 4

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta`

5. Im
m

obili siti nel C
om

une di ST
E

Z
Z

A
N

O
(C

odice I951) - C
atasto dei Terreni

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Foglio
Particella

Sub
Porz

Q
ualità C

lasse
Superficie(m

²)
D

eduz.
R

eddito
D

ati derivanti da
D

ati ulteriori

ha are ca
D

om
inicale

A
grario

1
9

5809
-

PR
ATO

IR
R

IG
2

01
20

IM
1A

E
uro 0,50
L

. 960
E

uro 0,81
L

. 1.560
FR

A
Z

IO
N

A
M

E
N

TO
 del 31/10/2001

protocollo n. 294018 in atti dal
31/10/2001 (n. 294018.1/2001)

Segue
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Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 5

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta` per 1/1

D
ATI D

ER
IVA

N
TI D

A
del 31/10/2001 protocollo n. 294018 Frazionam

ento in atti dal 31/10/2001 (n. 294018.1/2001)

6. Im
m

obili siti nel C
om

une di ST
E

Z
Z

A
N

O
(C

odice I951) - C
atasto dei Terreni

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Foglio
Particella

Sub
Porz

Q
ualità C

lasse
Superficie(m

²)
D

eduz.
R

eddito
D

ati derivanti da
D

ati ulteriori

ha are ca
D

om
inicale

A
grario

1
9

6735
-

SE
M

 IR
R

A
R

B
2

13
78

IH
9A

E
uro 9,96

E
uro 12,10

FR
A

Z
IO

N
A

M
E

N
TO

 del 03/09/2007
protocollo n. B

G
0278870 in atti dal

03/09/2007 (n. 278870.1/2007)

Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 6

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta` per 1/1

7. Im
m

obili siti nel C
om

une di ST
E

Z
Z

A
N

O
(C

odice I951) - C
atasto dei Terreni

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Foglio
Particella

Sub
Porz

Q
ualità C

lasse
Superficie(m

²)
D

eduz.
R

eddito
D

ati derivanti da
D

ati ulteriori

ha are ca
D

om
inicale

A
grario

1
9

6736
-

SE
M

 IR
R

A
R

B
2

01
76

IM
1A

E
uro 1,23

E
uro 1,55

FR
A

Z
IO

N
A

M
E

N
TO

 del 03/09/2007
protocollo n. B

G
0278870 in atti dal

03/09/2007 (n. 278870.1/2007)

Segue
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atizzati al 22/02/2022

Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 7

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta` per 1/1

8. U
nità Im

m
obiliari site nel C

om
une di ST

E
Z

Z
A

N
O

(C
odice I951) - C

atasto dei Fabbricati

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Sezione
Foglio

Particella
Sub

Zona
M

icro
C

ategoria
C

lasse
C

onsistenza
Superficie

R
endita

Indirizzo
D

ati ulteriori

U
rbana

C
ens.

Zona
C

atastale
D

ati derivanti da
1

11
6199

75
C

/6
2

23 m
²

Totale: 28 m
²

E
uro 61,77

V
IA

 C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

2
11

6199
88

area urbana
7 m

²
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 13/05/2003
protocollo n. 134890 in atti dal
13/05/2003 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
1467.1/2003)

3
11

6199
93

area urbana
27 m

²
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 13/05/2003
protocollo n. 134890 in atti dal
13/05/2003 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
1467.1/2003)

4
11

6199
94

area urbana
158 m

²
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 13/05/2003
protocollo n. 134890 in atti dal
13/05/2003 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
1467.1/2003)

Im
m

obile 1: A
nnotazione:

classam
ento proposto e validato (d.m

. 701/94)

Totale: m
² 215     R

endita: E
uro 61,77

Segue



D
irezione Provinciale di B

ergam
o 

U
fficio Provinciale - Territorio

Servizi C
atastali

D
ata: 22/02/2022 - O

ra: 13.43.33

V
isura per soggetto

V
isura n.: T242039 Pag: 8

Situazione degli atti inform
atizzati al 22/02/2022

Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 8

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta` per 1000/1000

D
ATI D

ER
IVA

N
TI D

A
C

O
STITU

ZIO
N

E del 13/05/2003 protocollo n. 134890 in atti dal 13/05/2003 R
egistrazione: C

O
STITU

ZIO
N

E (n. 1467.1/2003)

9. U
nità Im

m
obiliari site nel C

om
une di ST

E
Z

Z
A

N
O

(C
odice I951) - C

atasto dei Fabbricati

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Sezione
Foglio

Particella
Sub

Zona
M

icro
C

ategoria
C

lasse
C

onsistenza
Superficie

R
endita

Indirizzo
D

ati ulteriori

U
rbana

C
ens.

Zona
C

atastale
D

ati derivanti da
1

11
6295

51
C

/6
2

22 m
²

Totale: 25 m
²

E
uro 59,08

V
IA

 C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

2
11

6295
54

C
/6

2
22 m

²
Totale: 27 m

²
E

uro 59,08
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

3
11

6295
64

C
/6

2
21 m

²
Totale: 26 m

²
E

uro 56,40
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

4
11

6295
74

C
/6

2
19 m

²
Totale: 24 m

²
E

uro 51,03
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

5
11

6295
75

C
/2

2
14 m

²
Totale: 19 m

²
E

uro 41,94
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

6
11

6295
82

C
/6

2
14 m

²
Totale: 17 m

²
E

uro 37,60
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

7
11

6295
85

C
/6

2
16 m

²
Totale: 20 m

²
E

uro 42,97
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

8
11

6295
87

C
/6

2
16 m

²
Totale: 20 m

²
E

uro 42,97
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

9
11

6295
90

C
/6

2
16 m

²
Totale: 20 m

²
E

uro 42,97
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

10
11

6295
91

area urbana
7 m

²
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: S1;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/11/2003
protocollo n. 344638 in atti dal
19/11/2003 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3691.1/2003)

Segue



D
irezione Provinciale di B

ergam
o 

U
fficio Provinciale - Territorio
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atastali

D
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ra: 13.43.33

V
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V
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Situazione degli atti inform
atizzati al 22/02/2022

11
11

6295
93

area urbana
22 m

²
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: S1;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/11/2003
protocollo n. 344638 in atti dal
19/11/2003 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3691.1/2003)

12
11

6295
99

area urbana
11 m

²
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: S1;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/11/2003
protocollo n. 344638 in atti dal
19/11/2003 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3691.1/2003)

13
11

6295
100

area urbana
12 m

²
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: S1;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/11/2003
protocollo n. 344638 in atti dal
19/11/2003 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3691.1/2003)

14
11

6295
101

area urbana
158 m

²
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: T-
S1; C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/11/2003
protocollo n. 344638 in atti dal
19/11/2003 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3691.1/2003)

Im
m

obile 1: A
nnotazione:

classam
ento proposto e validato (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 2: A

nnotazione:
classam

ento proposto e validato (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 3: A
nnotazione:

classam
ento proposto e validato (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 4: A

nnotazione:
classam

ento proposto e validato (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 5: A
nnotazione:

classam
ento proposto e validato (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 6: A

nnotazione:
classam

ento proposto e validato (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 7: A
nnotazione:

classam
ento proposto e validato (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 8: A

nnotazione:
classam

ento proposto e validato (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 9: A
nnotazione:

classam
ento proposto e validato (d.m

. 701/94)

Totale: m
² 370     R

endita: E
uro 434,04

Segue



D
irezione Provinciale di B

ergam
o 

U
fficio Provinciale - Territorio

Servizi C
atastali

D
ata: 22/02/2022 - O

ra: 13.43.33

V
isura per soggetto

V
isura n.: T242039 Pag: 10

Situazione degli atti inform
atizzati al 22/02/2022

Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 9

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta` per 1000/1000

D
ATI D

ER
IVA

N
TI D

A
C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/11/2003 protocollo n. 344638 in atti dal 19/11/2003 R
egistrazione: C

O
STITU

ZIO
N

E (n. 3691.1/2003)

10. U
nità Im

m
obiliari site nel C

om
une di ST

E
Z

Z
A

N
O

(C
odice I951) - C

atasto dei Fabbricati

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Sezione
Foglio

Particella
Sub

Zona
M

icro
C

ategoria
C

lasse
C

onsistenza
Superficie

R
endita

Indirizzo
D

ati ulteriori

U
rbana

C
ens.

Zona
C

atastale
D

ati derivanti da
1

11
6295

701
C

/6
2

19 m
²

Totale: 22 m
²

E
uro 51,03

V
IA

 C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

Im
m

obile 1: A
nnotazione:

classam
ento proposto con decorsi i term

ini di cui all'art 1 com
m

a3 (d.m
. 701/94)

Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 10

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta` per 1000/1000

Segue



D
irezione Provinciale di B

ergam
o 

U
fficio Provinciale - Territorio

Servizi C
atastali

D
ata: 22/02/2022 - O

ra: 13.43.33

V
isura per soggetto

V
isura n.: T242039 Pag: 11

Situazione degli atti inform
atizzati al 22/02/2022

11. U
nità Im

m
obiliari site nel C

om
une di ST

E
Z

Z
A

N
O

(C
odice I951) - C

atasto dei Fabbricati

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Sezione
Foglio

Particella
Sub

Zona
M

icro
C

ategoria
C

lasse
C

onsistenza
Superficie

R
endita

Indirizzo
D

ati ulteriori

U
rbana

C
ens.

Zona
C

atastale
D

ati derivanti da
1

11
6522

11
area urbana

1 m
²

V
IA

LE IN
D

U
STR

IA
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/10/2005
protocollo n. B

G
0229206 in atti dal

19/10/2005 C
O

STITU
ZIO

N
E (n.

3960.1/2005)
2

11
6522

12
area urbana

5 m
²

V
IA

LE IN
D

U
STR

IA
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/10/2005
protocollo n. B

G
0229206 in atti dal

19/10/2005 C
O

STITU
ZIO

N
E (n.

3960.1/2005)
3

11
6522

13
area urbana

24 m
²

V
IA

LE IN
D

U
STR

IA
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/10/2005
protocollo n. B

G
0229206 in atti dal

19/10/2005 C
O

STITU
ZIO

N
E (n.

3960.1/2005)
4

11
6522

14
area urbana

24 m
²

V
IA

LE IN
D

U
STR

IA
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/10/2005
protocollo n. B

G
0229206 in atti dal

19/10/2005 C
O

STITU
ZIO

N
E (n.

3960.1/2005)
5

11
6522

18
area urbana

2 m
²

V
IA

LE IN
D

U
STR

IA
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/10/2005
protocollo n. B

G
0229206 in atti dal

19/10/2005 C
O

STITU
ZIO

N
E (n.

3960.1/2005)
6

11
6522

19
area urbana

5 m
²

V
IA

LE IN
D

U
STR

IA
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/10/2005
protocollo n. B

G
0229206 in atti dal

19/10/2005 C
O

STITU
ZIO

N
E (n.

3960.1/2005)
7

11
6522

20
area urbana

15 m
²

V
IA

LE IN
D

U
STR

IA
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/10/2005
protocollo n. B

G
0229206 in atti dal

19/10/2005 C
O

STITU
ZIO

N
E (n.

3960.1/2005)

Segue



D
irezione Provinciale di B

ergam
o 

U
fficio Provinciale - Territorio

Servizi C
atastali

D
ata: 22/02/2022 - O

ra: 13.43.33

V
isura per soggetto

V
isura n.: T242039 Pag: 12

Situazione degli atti inform
atizzati al 22/02/2022

8
11

6522
21

area urbana
15 m

²
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: T;

C
O

STITU
ZIO

N
E del 19/10/2005

protocollo n. B
G

0229206 in atti dal
19/10/2005 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3960.1/2005)

9
11

6522
26

area urbana
4 m

²
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: T;

C
O

STITU
ZIO

N
E del 19/10/2005

protocollo n. B
G

0229206 in atti dal
19/10/2005 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3960.1/2005)

10
11

6522
27

area urbana
12 m

²
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: T;

C
O

STITU
ZIO

N
E del 19/10/2005

protocollo n. B
G

0229206 in atti dal
19/10/2005 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3960.1/2005)

11
11

6522
31

area urbana
2 m

²
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: T;

C
O

STITU
ZIO

N
E del 19/10/2005

protocollo n. B
G

0229206 in atti dal
19/10/2005 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3960.1/2005)

12
11

6522
32

area urbana
5 m

²
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: T;

C
O

STITU
ZIO

N
E del 19/10/2005

protocollo n. B
G

0229206 in atti dal
19/10/2005 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3960.1/2005)

13
11

6522
33

area urbana
17 m

²
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: T;

C
O

STITU
ZIO

N
E del 19/10/2005

protocollo n. B
G

0229206 in atti dal
19/10/2005 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3960.1/2005)

14
11

6522
34

area urbana
17 m

²
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: T;

C
O

STITU
ZIO

N
E del 19/10/2005

protocollo n. B
G

0229206 in atti dal
19/10/2005 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3960.1/2005)

15
11

6522
45

A
/2

2
5,5 vani

Totale: 116 m
²

Totale escluse aree
scoperte**: 116 m

²

E
uro 610,71

V
IA

LE IN
D

U
STR

IA
 n. SN

 piano: 1-2;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

Segue



D
irezione Provinciale di B

ergam
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U
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D
ata: 22/02/2022 - O

ra: 13.43.33

V
isura per soggetto

V
isura n.: T242039 Pag: 13

Situazione degli atti inform
atizzati al 22/02/2022

16
11

6522
48

A
/2

2
5,5 vani

Totale: 116 m
²

Totale escluse aree
scoperte**: 116 m

²

E
uro 610,71

V
IA

LE IN
D

U
STR

IA
 n. SN

 piano: 1-2;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

17
11

6522
49

A
/2

2
5,5 vani

Totale: 117 m
²

Totale escluse aree
scoperte**: 117 m

²

E
uro 610,71

V
IA

LE IN
D

U
STR

IA
 n. SN

 piano: 1-2;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

18
11

6522
52

A
/2

2
5,5 vani

Totale: 117 m
²

Totale escluse aree
scoperte**: 117 m

²

E
uro 610,71

V
IA

LE IN
D

U
STR

IA
 n. SN

 piano: 1-2;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

19
11

6522
60

C
/6

2
17 m

²
Totale: 18 m

²
E

uro 45,65
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

20
11

6522
61

C
/6

2
17 m

²
Totale: 18 m

²
E

uro 45,65
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

21
11

6522
67

C
/6

2
32 m

²
Totale: 36 m

²
E

uro 85,94
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

22
11

6522
68

C
/6

2
26 m

²
Totale: 28 m

²
E

uro 69,83
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

23
11

6522
69

C
/6

2
27 m

²
Totale: 29 m

²
E

uro 72,51
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

24
11

6522
70

C
/6

2
16 m

²
Totale: 18 m

²
E

uro 42,97
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

25
11

6522
74

C
/6

2
15 m

²
Totale: 16 m

²
E

uro 40,28
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

26
11

6522
75

C
/6

2
16 m

²
Totale: 18 m

²
E

uro 42,97
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

27
11

6522
78

C
/6

2
18 m

²
Totale: 19 m

²
E

uro 48,34
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

28
11

6522
80

C
/6

2
22 m

²
Totale: 25 m

²
E

uro 59,08
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

29
11

6522
81

C
/6

2
17 m

²
Totale: 19 m

²
E

uro 45,65
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

Segue
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30
11

6522
83

C
/6

2
39 m

²
Totale: 42 m

²
E

uro 104,74
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

31
11

6522
84

C
/6

2
39 m

²
Totale: 43 m

²
E

uro 104,74
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

32
11

6522
87

C
/6

2
22 m

²
Totale: 25 m

²
E

uro 59,08
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

33
11

6522
88

C
/6

2
43 m

²
Totale: 48 m

²
E

uro 115,48
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

34
11

6522
90

C
/6

2
30 m

²
Totale: 33 m

²
E

uro 80,57
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

35
11

6522
91

C
/6

2
18 m

²
Totale: 20 m

²
E

uro 48,34
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

36
11

6522
96

C
/6

2
39 m

²
Totale: 42 m

²
E

uro 104,74
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

37
11

6522
97

C
/6

2
16 m

²
Totale: 17 m

²
E

uro 42,97
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

38
11

6522
99

C
/6

2
24 m

²
Totale: 25 m

²
E

uro 64,45
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

39
11

6522
101

C
/6

2
39 m

²
Totale: 42 m

²
E

uro 104,74
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

40
11

6522
102

C
/6

2
14 m

²
Totale: 15 m

²
E

uro 37,60
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

41
11

6522
103

C
/6

2
34 m

²
Totale: 37 m

²
E

uro 91,31
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

42
11

6522
105

C
/6

2
15 m

²
Totale: 16 m

²
E

uro 40,28
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

43
11

6522
106

C
/6

2
15 m

²
Totale: 16 m

²
E

uro 40,28
V

IA
LE IN

D
U

STR
IA

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

Segue
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Im
m

obile 15: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 16: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 17: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 18: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 19: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 20: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 21: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 22: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 23: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 24: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 25: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 26: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 27: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 28: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 29: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 30: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 31: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 32: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 33: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 34: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 35: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 36: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 37: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 38: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 39: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)

Segue



D
irezione Provinciale di B

ergam
o 

U
fficio Provinciale - Territorio

Servizi C
atastali

D
ata: 22/02/2022 - O

ra: 13.43.34

V
isura per soggetto

V
isura n.: T242039 Pag: 16

Situazione degli atti inform
atizzati al 22/02/2022

Im
m

obile 40: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 41: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 42: A
nnotazione:

classam
ento e rendita validati (d.m

. 701/94)
Im

m
obile 43: A

nnotazione:
classam

ento e rendita validati (d.m
. 701/94)

Totale: vani 22   m
² 758     R

endita: E
uro 4.081,03

Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 11

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta` per 1000/1000

D
ATI D

ER
IVA

N
TI D

A
C

O
STITU

ZIO
N

E del 19/10/2005 protocollo n. B
G

0229206 in atti dal 19/10/2005 R
egistrazione: C

O
STITU

ZIO
N

E (n. 3960.1/2005)

12. U
nità Im

m
obiliari site nel C

om
une di ST

E
Z

Z
A

N
O

(C
odice I951) - C

atasto dei Fabbricati

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Sezione
Foglio

Particella
Sub

Zona
M

icro
C

ategoria
C

lasse
C

onsistenza
Superficie

R
endita

Indirizzo
D

ati ulteriori

U
rbana

C
ens.

Zona
C

atastale
D

ati derivanti da
1

11
6522

703
C

/6
2

17 m
²

Totale: 19 m
²

E
uro 45,65

V
IA

LE IN
D

U
STR

IA
 n. SN

 piano: S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

Im
m

obile 1: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Segue
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atizzati al 22/02/2022

Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 12

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta` per 1000/1000

13. U
nità Im

m
obiliari site nel C

om
une di ST

E
Z

Z
A

N
O

(C
odice I951) - C

atasto dei Fabbricati

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Sezione
Foglio

Particella
Sub

Zona
M

icro
C

ategoria
C

lasse
C

onsistenza
Superficie

R
endita

Indirizzo
D

ati ulteriori

U
rbana

C
ens.

Zona
C

atastale
D

ati derivanti da
1

11
6615

11
area urbana

2 m
²

V
IA

 A
RTIG

IA
N

ATO
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 16/10/2006
protocollo n. B

G
0220630 in atti dal

16/10/2006 C
O

STITU
ZIO

N
E (n.

3294.1/2006)
2

11
6615

12
area urbana

52 m
²

V
IA

 A
RTIG

IA
N

ATO
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 16/10/2006
protocollo n. B

G
0220630 in atti dal

16/10/2006 C
O

STITU
ZIO

N
E (n.

3294.1/2006)
3

11
6615

14
area urbana

2 m
²

V
IA

 A
RTIG

IA
N

ATO
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 16/10/2006
protocollo n. B

G
0220630 in atti dal

16/10/2006 C
O

STITU
ZIO

N
E (n.

3294.1/2006)
4

11
6615

16
area urbana

2 m
²

V
IA

 A
RTIG

IA
N

ATO
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 16/10/2006
protocollo n. B

G
0220630 in atti dal

16/10/2006 C
O

STITU
ZIO

N
E (n.

3294.1/2006)
5

11
6615

19
area urbana

2 m
²

V
IA

 A
RTIG

IA
N

ATO
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 16/10/2006
protocollo n. B

G
0220630 in atti dal

16/10/2006 C
O

STITU
ZIO

N
E (n.

3294.1/2006)
6

11
6615

20
area urbana

36 m
²

V
IA

 A
RTIG

IA
N

ATO
 n. SN

 piano: T;
C

O
STITU

ZIO
N

E del 16/10/2006
protocollo n. B

G
0220630 in atti dal

16/10/2006 C
O

STITU
ZIO

N
E (n.

3294.1/2006)

Segue
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7
11

6615
24

A
/2

2
5,5 vani

Totale: 112 m
²

Totale escluse aree
scoperte**: 103 m

²

E
uro 610,71

V
IA

 A
RTIG

IA
N

ATO
 n. SN

 piano: T- S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

8
11

6615
29

A
/2

2
5,5 vani

Totale: 114 m
²

Totale escluse aree
scoperte**: 103 m

²

E
uro 610,71

V
IA

 A
RTIG

IA
N

ATO
 n. SN

 piano: T- S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

9
11

6615
30

A
/2

2
5,5 vani

Totale: 109 m
²

Totale escluse aree
scoperte**: 101 m

²

E
uro 610,71

V
IA

 A
RTIG

IA
N

ATO
 n. SN

 piano: T- S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

10
11

6615
33

A
/2

2
5,5 vani

Totale: 109 m
²

Totale escluse aree
scoperte**: 100 m

²

E
uro 610,71

V
IA

 A
RTIG

IA
N

ATO
 n. SN

 piano: T- S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

11
11

6615
35

A
/2

2
5,5 vani

Totale: 114 m
²

Totale escluse aree
scoperte**: 114 m

²

E
uro 610,71

V
IA

 A
RTIG

IA
N

ATO
 n. SN

 piano: 1-2;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

12
11

6615
37

A
/2

2
6 vani

Totale: 110 m
²

Totale escluse aree
scoperte**: 102 m

²

E
uro 666,23

V
IA

 A
RTIG

IA
N

ATO
 n. SN

 piano: T- S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

13
11

6615
42

A
/2

2
6 vani

Totale: 109 m
²

Totale escluse aree
scoperte**: 101 m

²

E
uro 666,23

V
IA

 A
RTIG

IA
N

ATO
 n. SN

 piano: T- S1;
Variazione del 09/11/2015 - Inserim

ento
in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

14
11

6615
45

C
/6

2
19 m

²
Totale: 20 m

²
E

uro 51,03
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

15
11

6615
48

C
/6

2
19 m

²
Totale: 21 m

²
E

uro 51,03
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

16
11

6615
53

C
/6

2
15 m

²
Totale: 16 m

²
E

uro 40,28
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

17
11

6615
54

C
/6

2
15 m

²
Totale: 16 m

²
E

uro 40,28
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

18
11

6615
55

C
/6

2
16 m

²
Totale: 18 m

²
E

uro 42,97
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

19
11

6615
57

C
/6

2
15 m

²
Totale: 16 m

²
E

uro 40,28
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

20
11

6615
59

C
/6

2
15 m

²
Totale: 17 m

²
E

uro 40,28
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

Segue
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21
11

6615
62

C
/6

2
16 m

²
Totale: 17 m

²
E

uro 42,97
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

22
11

6615
63

C
/6

2
27 m

²
Totale: 29 m

²
E

uro 72,51
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

23
11

6615
65

C
/6

2
39 m

²
Totale: 42 m

²
E

uro 104,74
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

24
11

6615
66

C
/6

2
16 m

²
Totale: 17 m

²
E

uro 42,97
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

25
11

6615
67

C
/6

2
17 m

²
Totale: 18 m

²
E

uro 45,65
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

26
11

6615
68

C
/6

2
17 m

²
Totale: 18 m

²
E

uro 45,65
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

27
11

6615
69

C
/6

2
16 m

²
Totale: 17 m

²
E

uro 42,97
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

28
11

6615
70

C
/6

2
40 m

²
Totale: 43 m

²
E

uro 107,42
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

29
11

6615
76

C
/6

2
19 m

²
Totale: 20 m

²
E

uro 51,03
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

30
11

6615
78

C
/6

2
20 m

²
Totale: 21 m

²
E

uro 53,71
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

31
11

6615
79

C
/6

2
39 m

²
Totale: 46 m

²
E

uro 104,74
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

32
11

6615
80

C
/6

2
16 m

²
Totale: 17 m

²
E

uro 42,97
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

33
11

6615
81

C
/6

2
15 m

²
Totale: 16 m

²
E

uro 40,28
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

34
11

6615
83

C
/6

2
38 m

²
Totale: 42 m

²
E

uro 102,05
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

Segue
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35
11

6615
84

C
/6

2
38 m

²
Totale: 42 m

²
E

uro 102,05
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

36
11

6615
85

C
/6

2
17 m

²
Totale: 19 m

²
E

uro 45,65
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

37
11

6615
86

C
/6

2
15 m

²
Totale: 16 m

²
E

uro 40,28
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

38
11

6615
87

C
/6

2
15 m

²
Totale: 17 m

²
E

uro 40,28
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

39
11

6615
88

C
/6

2
37 m

²
Totale: 47 m

²
E

uro 99,37
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

40
11

6615
92

C
/6

2
18 m

²
Totale: 19 m

²
E

uro 48,34
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: S1;

Variazione del 09/11/2015 - Inserim
ento

in visura dei dati di superficie.

A
nnotazione

41
11

6615
21

area urbana
2 m

²
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: T;

C
O

STITU
ZIO

N
E del 16/10/2006

protocollo n. B
G

0220630 in atti dal
16/10/2006 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3294.1/2006)

42
11

6615
22

area urbana
36 m

²
V

IA
 A

RTIG
IA

N
ATO

 n. SN
 piano: T;

C
O

STITU
ZIO

N
E del 16/10/2006

protocollo n. B
G

0220630 in atti dal
16/10/2006 C

O
STITU

ZIO
N

E (n.
3294.1/2006)

Im
m

obile 7: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 8: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 9: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 10: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 11: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 12: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 13: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Segue
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Im
m

obile 14: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 15: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 16: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 17: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 18: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 19: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 20: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 21: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 22: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 23: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 24: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 25: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 26: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 27: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 28: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 29: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 30: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 31: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 32: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 33: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 34: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 35: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 36: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 37: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 38: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Segue
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Im
m

obile 39: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Im
m

obile 40: A
nnotazione:

classam
ento e rendita non rettificati entro dodici m

esi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m
. 701/94)

Totale: vani 39,5   m
² 723     R

endita: E
uro 5.967,79

Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 13

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta` per 1000/1000

D
ATI D

ER
IVA

N
TI D

A
C

O
STITU

ZIO
N

E del 16/10/2006 protocollo n. B
G

0220630 in atti dal 16/10/2006 R
egistrazione: C

O
STITU

ZIO
N

E (n. 3294.1/2006)

14. U
nità Im

m
obiliari site nel C

om
une di ST

E
Z

Z
A

N
O

(C
odice I951) - C

atasto dei Fabbricati

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Sezione
Foglio

Particella
Sub

Zona
M

icro
C

ategoria
C

lasse
C

onsistenza
Superficie

R
endita

Indirizzo
D

ati ulteriori

U
rbana

C
ens.

Zona
C

atastale
D

ati derivanti da
1

11
6522

708
area urbana

92 m
²

V
IA

LE IN
D

U
STR

IA
 n. SN

 piano: T;
VA

R
IA

ZIO
N

E del 16/10/2006 protocollo
n. B

G
0220660 in atti dal 16/10/2006

D
IV

ISIO
N

E- FU
SIO

N
E (n.

22505.1/2006)

Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 14

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta` per 1000/1000

Segue
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15. U
nità Im

m
obiliari site nel C

om
une di ST

E
Z

Z
A

N
O

(C
odice I951) - C

atasto dei Fabbricati

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Sezione
Foglio

Particella
Sub

Zona
M

icro
C

ategoria
C

lasse
C

onsistenza
Superficie

R
endita

Indirizzo
D

ati ulteriori

U
rbana

C
ens.

Zona
C

atastale
D

ati derivanti da
1

11
6746

area urbana
127 m

²
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: T;
D

IV
ISIO

N
E del 05/09/2007 protocollo n.

B
G

0281865 in atti dal 05/09/2007
D

IV
ISIO

N
E (n. 18074.1/2007)

Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 15

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta` per 1000/1000

16. U
nità Im

m
obiliari site nel C

om
une di ST

E
Z

Z
A

N
O

(C
odice I951) - C

atasto dei Fabbricati

N
.

D
AT

I ID
E

N
T

IFIC
AT

IV
I

D
AT

I D
I C

L
A

SSA
M

E
N

TO
A

LT
R

E
 IN

FO
R

M
A

Z
IO

N
I

Sezione
Foglio

Particella
Sub

Zona
M

icro
C

ategoria
C

lasse
C

onsistenza
Superficie

R
endita

Indirizzo
D

ati ulteriori

U
rbana

C
ens.

Zona
C

atastale
D

ati derivanti da
1

11
6742

area urbana
14 m

²
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n. SN

 piano: T;
VA

R
IA

ZIO
N

E del 05/09/2007 protocollo
n. B

G
0281885 in atti dal 05/09/2007

D
IV

ISIO
N

E- FU
SIO

N
E (n.

18077.1/2007)

Segue
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Intestazione degli im
m

obili indicati al n. 16

N
.

D
AT

I A
N

A
G

R
A

FIC
I

C
O

D
IC

E
 FISC

A
L

E
D

IR
IT

T
I E

 O
N

E
R

I R
E

A
L

I
1

I.B
.I. IN

IZIATIV
E B

ER
G

A
M

A
SC

H
E IM

M
O

B
ILIA

R
I S.R

.L. con sede in C
O

M
U

N
 N

U
O

V
O

02364470167*
(1) Proprieta` per 1000/1000

Totale G
enerale: vani 61,5   m

² 2640     R
endita: E

uro 11.249,13

Totale G
enerale: Superficie 16.74     R

edditi: D
om

inicale E
uro 11,69     A

grario E
uro 14,46

U
nità im

m
obiliari n. 125

Tributi erariali: Euro 11,70

V
isura telem

atica

* C
odice Fiscale Validato in A

nagrafe Tributaria
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, com

unicanti o non com
unicanti"

(cfr. Provvedim
ento del D

irettore dell'A
genzia delle Entrate 29 m

arzo 2013).

Fine



RAPPORTO DI VALUTAZIONE BENI IMMOBILI 
SITI NEI COMUNI DI STEZZANO – COMUN NUOVO DI PROPRIETA’ DELLA SOCIETA’ IBI – INIZIATIVE BERGAMASCHE IMMOBILIARI S.R.L. 

R.F. N. 4/2022 

66 
 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA BENI IMMOBILI SITI IN 

VIALE INDUSTRIA – STEZZANO 
 

  

Vista ingresso carrale e pedonale corpo A-B-F Vista autorimesse piano interrato 

 

  

Vista esterna immobili  Vista interna appartamento tipo piano primo 

 

  

Vista interna appartamento tipo piano primo Vista interna appartamento tipo sottotetto 

 



































10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 02/03/2022 - n. T114009 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 02/03/2022 - n. T114009 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T276435 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T276435 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T276437 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T276437 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T276438 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T276438 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T276439 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T276439 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T276440 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T276440 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T276441 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T276441 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T277900 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T277900 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T277902 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T277902 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T277903 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T277903 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T277904 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T277904 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T277905 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T277905 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T277908 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T277908 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T279314 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T279314 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T279315 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T279315 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T279316 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T279316 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T279317 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T279317 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T279319 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T279319 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T279322 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T279322 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T280533 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T280533 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T280536 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T280536 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T280537 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T280537 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T280538 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T280538 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T280540 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T280540 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T280541 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T280541 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T282390 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T282390 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T282391 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T282391 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE BENI IMMOBILI 
SITI NEI COMUNI DI STEZZANO – COMUN NUOVO DI PROPRIETA’ DELLA SOCIETA’ IBI – INIZIATIVE BERGAMASCHE IMMOBILIARI S.R.L. 

R.F. N. 4/2022 

67 
 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA BENI IMMOBILI SITI IN 

VIA ARTIGIANATO – STEZZANO 
 

  

Vista esterna immobili corpo C-D-E Vista interna appartamento tipo piano terra 

 

  

Vista interna appartamento tipo piano terra Vista interna appartamento tipo piano terra 

 

  

Vista interna appartamento tipo piano interrato Vista autorimesse piano interrato 

 



































10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 03/03/2022 - n. T201019 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 03/03/2022 - n. T201019 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A3(297x420) C
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T289594 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T289594 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T289595 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T289595 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T282392 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T282392 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T282393 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T282393 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T282395 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T282395 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T282396 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T282396 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T284367 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T284367 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T284368 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T284368 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T284369 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T284369 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T284370 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T284370 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T284371 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T284371 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T284372 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T284372 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T286249 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T286249 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T286250 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T286250 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T286251 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T286251 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T286252 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T286252 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T286253 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T286253 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T286254 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T286254 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T288260 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T288260 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T288261 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T288261 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T288263 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T288263 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T288265 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T288265 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T288266 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T288266 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T288268 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T288268 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T289591 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T289591 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T289592 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T289592 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T289593 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T289593 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE BENI IMMOBILI 
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68 
 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA BENI IMMOBILI SITI IN 

VIA COMUN NUOVO / VIA GALILEI – STEZZANO 
 

  

Vista esterna ingresso carrale Vista corsello piano interrato 

 

  

Vista autorimesse piano interrato Vista autorimesse piano interrato 

 

  

Vista autorimesse tipo piano interrato Vista autorimessa tipo piano interrato 

 

























10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T325751 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T325751 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T313809 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T313809 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T313810 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T313810 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T325749 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T325749 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T325750 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T325750 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T325752 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T325752 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

C
at

as
to

 d
ei

 F
ab

br
ic

at
i -

 S
itu

az
io

ne
 a

l 1
0/

03
/2

02
2 

- C
om

un
e 

di
 S

TE
ZZ

A
N

O
(I

95
1)

 - 
< 

 F
og

lio
 1

1 
- P

ar
tic

el
la

  6
29

5 
- S

ub
al

te
rn

o 
82

 >
V

IA
 C

O
M

U
N

 N
U

O
V

O
 n

. S
N

 P
ia

no
 S

1

000344638          19/11/2003



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T325753 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T325753 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T325755 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T325755 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T327584 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T327584 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T327586 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T327586 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 10/03/2022 - n. T313808 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data: 10/03/2022 - n. T313808 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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69 
 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA BENI IMMOBILI SITI IN 

VIA VOLTA – STEZZANO 
 

  

Vista esterna ingresso carrale Vista corsello piano interrato 

 

  

Vista autorimesse piano interrato Vista autorimessa tipo piano interrato 

 

  

Vista autorimessa piano interrato Vista interna autorimessa sub.28 piano interrato 

 



































* Scala originale non disponibile. *

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T311376 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T311376 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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* Scala originale non disponibile. *

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T311389 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T311389 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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* Scala originale non disponibile. *

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T311391 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T311391 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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* Scala originale non disponibile. *

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T311392 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T311392 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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* Scala originale non disponibile. *

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T311393 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T311393 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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* Scala originale non disponibile. *

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T311394 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T311394 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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* Scala originale non disponibile. *

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T313805 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data presentazione: 12/07/1999 - Data: 10/03/2022 - n. T313805 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA BENI IMMOBILI SITI IN 

VIA J.F. KENNEDY – COMUN NUOVO 
 

 

Vista esterna ingresso carrale 

 

 

Vista autorimessa piano interrato 

 

 

Vista autorimessa piano interrato 

 
 

























10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 02/05/1996 - Data: 10/03/2022 - n. T308983 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data presentazione: 02/05/1996 - Data: 10/03/2022 - n. T308983 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 02/08/1996 - Data: 10/03/2022 - n. T308989 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data presentazione: 02/08/1996 - Data: 10/03/2022 - n. T308989 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 02/08/1996 - Data: 10/03/2022 - n. T308986 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data presentazione: 02/08/1996 - Data: 10/03/2022 - n. T308986 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 02/08/1996 - Data: 10/03/2022 - n. T308985 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data presentazione: 02/08/1996 - Data: 10/03/2022 - n. T308985 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 02/08/1996 - Data: 10/03/2022 - n. T308988 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Data presentazione: 02/08/1996 - Data: 10/03/2022 - n. T308988 - Richiedente: SLVDNL62S21A794D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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