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INFORMAZIONI PROCEDURA 

 
Giudice: Dott.ssa ANGELA RANDAZZO 
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 09‐11‐2023 alle 10,30 
Creditore Procedente: OMISSIS 
Legale Creditore Procedente: Avv. OMISSIS 
Esecutato: OMISSIS 

 
 
INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE 

 
Esperto alla stima: Arch. Fabrizio Bertocchi 
Data nomina: 14‐05‐2023 
Data giuramento: 22‐05‐2023 
Data sopralluogo: 25‐07‐2023 
 
Cronologia operazioni peritali:  
Ispezioni Catasto e Conservatoria: 22‐06‐2023 e 26‐06‐2023  
Richiesta accesso atti Comune di Castel Rozzone 29‐06‐2023  
Ricerca documentale Comune di Castel Rozzone 24‐07‐2023   
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Beni in Castel Rozzone (BG) 
Via San Bernardo 22 

 

 
 

Lotto: 001 ‐ BOX Sub 29 A PIANO INTERRATO 
 
 
1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

 
  Identificativo corpo: A. BOX Sub 29 A PIANO INTERRATO.  

  Autorimessa [C6] in CASTEL ROZZONE (BG), Via San Bernardo 22

   
Quota e tipologia del diritto 
1/1 di OMISSIS ‐ Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione:  

sezione ‐‐, foglio 1, particella 1663 subalterno 29 

indirizzo Via San Bernardo, piano S1, Comune CASTEL ROZZONE (BG) C255,  

categoria C/6, classe 2, consistenza 16, superficie 18, rendita € 29,75 

 

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento: 
SI 

 
2. DESCRIZIONE 

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA) 

Le due autorimesse oggetto di perizia sono situate in Comune di Castel Rozzone (BG) in Via San Bernardo 22,  
nel quadrante centrale del paese, in prosecuzione della Via Dante Alighieri, direttamente collegata con la SS 42  
che unisce Bergamo con Treviglio.  
Il comune di Castel Rozzone si trova nella bassa pianura bergamasca e conta circa 2.800 abitanti, dista 18 km da 
Bergamo.  
La zona in cui è inserito il condominio con le due unità è quella centrale di Castel Rozzone, con una prevalente de‐
stinazione residenziale e presenza di attività commerciali di contorno.  
Il quartiere è costituito da edifici in cortina continua, omogenei e mediamente ben curati.  
L’ accessibilità stradale al quartiere è abbastanza diretta, per quanto le vie centrali siano strette; la dotazione di 
parcheggi è piuttosto scarsa. 
 
Caratteristiche zona: centrale normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico regolamentato con parcheggi scarsi 
Servizi presenti nella zona: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria 
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: nessuno in particolare 
Servizi offerti dalla zona: scuola dell' infanzia, primaria e secondaria, chiesa, negozi, campo sportivo 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali e miste 
Importanti centri limitrofi: Treviglio 
Attrazioni paesaggistiche: cascine agricole e fontanili. 
Attrazioni storiche: chiesa S. Bernardo XVI sec, castello visconteo di Pagazzano XIV sec. 
Principali collegamenti pubblici: BTS Bergamo Trasporti Sud / Linea F10, Bergamo‐Castel Rozzone‐Treviglio, 18 km 
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2.2 DESCRIZIONE DEL BENE 

 

Descrizione: A. BOX Sub 29 A PIANO INTERRATO (C6) 

 
Le due autorimesse sono collocate al piano interrato di un complesso residenziale di dimensioni abbastanza  
rilevanti, costruito negli anni 1992‐1994. 
Ciascuna autorimessa costituisce un lotto di vendita autonomo. 
L’ accesso avviene dalla Via san Bernardo su una ampia corte interna e da questa mediante una rampa discendente.
Il comparto conta complessivamente 15 autorimesse indipendenti, chiuse con serrande basculanti ad apertura ma‐
nuale. 
Le misure nette interne sono di cm 276 per 590, l’ altezza di cm 250, la superficie commerciale di mq 18,30 circa. 
Il corsello di distribuzione ha una larghezza regolamentare con ampie superficie di aero‐illuminazione aperte  
sulla corte superiore. 
Il pavimento interno alle autorimesse è in calcestruzzo lisciato, le pareti divisorie fra i box in blocchi cementizi,  
ciascun box è dotato di una lampada di illuminazione. 
Le serrande metalliche e le rispettive serrature sono di fattura corrente. 
Lo stato di manutenzione è normale. 
 
  
E' posto al piano: interrato 
L'edificio è stato costruito nel: 1992‐1994 
L'edificio è stato ristrutturato nel: mai 
L'unità immobiliare è identificata con il numero: Catasto fabbricati: foglio 1, particella 1663, subalterno 29 
ha un'altezza utile interna di circa m. 2,50 
L'intero fabbricato è composto da n. 4 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: normale 
Condizioni generali dell'immobile: medio livello di costruzione e di manutenzione 
 
  

Impianti (conformità e certificazioni) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico  SI

Epoca di realizzazione/adeguamento  Contemporaneo a costruzione edificio 
Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive NO

Note  Consiste in una sola lampada di illuminazione 
 

 

 

3.  PRATICHE EDILIZIE 

    

  Numero pratica: 429 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Concessione Edilizia 
Per lavori: Ricostruzione di edificio residenziale e negozi / Piano di Recupero 1° Lotto 
Oggetto: nuova costruzione 
Rilascio in data 26/09/1992  

    

  Numero pratica: 540 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 
Per lavori: Costruzione edificio condominiale abitazioni con negozi 
Oggetto: variante 
Rilascio in data 23/10/1993  



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare ‐ n. 59 / 2023 

Pag. 7 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

   
 

3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA 
 
Identificativo corpo: A. BOX Sub 29 A PIANO INTERRATO.

Autorimessa [C6] in CASTEL ROZZONE (BG), Via San Bernardo 22

 

Note:  

In Comune di Castel Rozzone, a seguito di specifica richiesta di accesso agli atti, lo scrivente CTU ha svolto una  

ricerca documentale sui titoli autorizzativi collegati al fabbricato, rintracciando la Concessione Edilizia n. 429 del 

26/09/1992 intestata alla OMISSIS per la “Ricostruzione di edificio residenziale e negozi / Piano di Recupero 1° 

Lotto” (Allegato D) e la successiva Concessione Edilizia Variante n. 540 del 23/10/1993 intestata alla medesima 

società (Allegati E , F). 

Il complesso edilizio nel suo insieme è dotato di Autorizzazione di abitabilità n. 429‐540 del 05/06/1995  

(Allegato G). 

 

Non ulteriori successivi titoli edilizi presso l’ archivio del Comune di Castel Rozzone riferibili alle unità immobiliari 

in esame.  

 

Per quanto indicato si dichiara la conformità edilizia.    

 
 

 

 

 

 

 

 

4.  CONFORMITÀ URBANISTICA 

   

Identificativo corpo: A. BOX Sub 29 A PIANO INTERRATO. 

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via San Bernardo 22 

Strumento urbanistico Approvato:  Piano Governo del Territorio 

In forza della delibera:  Consiglio Comunale n. 19 del 08/07/2011 

Zona omogenea:  Ambiti B2 / Completamento residenziale ‐ volume esistente 

Norme tecniche di attuazione:  Art. 35 NTA del PGT 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbanisti‐
co: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilità?  NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:  indicatore ininfluente per singolo box 

Rapporto di copertura:  indicatore ininfluente per singolo box 

Altezza massima ammessa:  indicatore ininfluente per singolo box 

Volume massimo ammesso:  indicatore ininfluente per singolo box 

Residua potenzialità edificatoria:  NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT:  SI 

 
 

Per quanto indicato si dichiara la conformità urbanistica. 
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5.  CONFORMITÀ CATASTALE

 
Identificativo corpo: A. BOX Sub 29 A PIANO INTERRATO. 

Autorimessa [C6] in CASTEL ROZZONE (BG), Via San Bernardo 22 

 

Quota e tipologia del diritto 
1/1 di OMISSIS ‐ Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione:  

sezione ‐‐, foglio 1, particella 1663 sub 29 

indirizzo Via San Bernardo, piano S1, Comune CASTEL ROZZONE (BG) C255,  

categoria C/6, classe 2, consistenza 16, superficie 18, rendita € 29,75 

 

Conformità catastale: 

 

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformità catastale. 

 

6.  ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

   
Titolare/Proprietario:  
OMISSIS nato a OMISSIS il OMISSIS proprietario/i ante ventennio fino al 30/06/2009. 

Per atto di compravendita OMISSIS rep. OMISSIS in data OMISSIS,  

trascritto a OMISSIS il OMISSIS ai nn. OMISSIS. 

 
Titolare/Proprietario:  
OMISSIS con sede in OMISSIS proprietario/i dal 30/06/2009 al 19/07/2011.  

Per atto di compravendita OMISSIS rep. OMISSIS in data OMISSIS, 

trascritto a OMISSIS il OMISSIS ai nn. OMISSIS. 

 
Titolare/Proprietario:  
OMISSIS con sede in OMISSIS proprietario/i dal 19/07/2011 al 12/12/2016 . 

Per atto di conferimento in società OMISSIS rep. OMISSIS in data OMISSIS,  

trascritto a OMISSIS il OMISSIS ai nn. OMISSIS. 

 
Titolare/Proprietario:  

OMISSIS nato a OMISSIS il OMISSIS proprietario/i dal 12/12/2016 ad oggi (attuali intestatario). 

Per atto di compravendita OMISSIS rep. OMISSIS in data OMISSIS, 

trascritto a OMISSIS il OMISSIS ai nn. OMISSIS. 

 

La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?  
 
SI:  
Vedasi la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta completa e corrispondente. 
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7.  VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

   
 

  Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca giudiziale attiva a favore di OMISSIS avente sede in OMISSIS. 
Derivante da Decreto ingiuntivo Tribunale di OMISSIS in data OMISSIS, rep. OMISSIS, 
iscritto/trascritto a OMISSIS in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS, 
importo ipoteca: € 20000,00; importo capitale: € 151316,58.  
 
Trascrizione pregiudizievole: 
Pignoramento a favore di OMISSIS avente sede in OMISSIS.  
Derivante da Verbale di pignoramento,  
a rogito di OMISSIS in data OMISSIS ai nn. OMISSIS, 
iscritto/trascritto a OMISSIS in data OMISSIS ai nn. OMISSIS. 

   

   
Dati precedenti relativi ai corpi:  
 
A. Autorimessa [C6] in CASTEL ROZZONE (BG), Via San Bernardo 22 
 
 

8.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE 

 

Verifica se I beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi: 

NO 

 
  Spese di gestione condominiale: circa € 160,00

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: circa € 160,00 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  
Su esercizi 01/07/2021 ‐ 30/06/2022 e 01/07/2022 – 30/06/2023 totale complessivo per Sub 29 e Sub 30 
(2 autorimesse) € 372,81 ( Allegato I ). 
Totale di competenza per autorimessa Sub 29 :  € 186,41. 
 
 
Altre informazioni: 
Millesimi di proprietà (riferimento atto notarile): dato non disponibile 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: NO 
Attestazione Prestazione Energetica: non pertinente per box 
Indice di prestazione energetica: non pertinente per box 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: NO 
Avvertenze ulteriori: NO 
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9.  DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE

   

Identificativo corpo: A. BOX Sub 29 A PIANO INTERRATO. 

Autorimessa [C6] in CASTEL ROZZONE (BG), Via San Bernardo 22 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Superficie complessiva lorda di circa mq 18,30.   
Le misure sono ricavate da rilievo metrico, pertanto attendibili.   
L' Allegato H riporta il calcolo delle superfici lorde commerciali. 
 
 

A. BOX Sub 29 A PIANO INTERRATO 
 

Identificato al n. Particella 1663 , Sub 29 
Posto al piano S1 
Sviluppa una superficie complessiva di 18,30 circa mq 
Valore a corpo: € 14.500,00 

   
 

10.  GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITÀ 
 

  Non necessita 
 
11.  STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Libero 
 
 

12.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
 

 
 

12.1  Criterio di stima: 

    Stima sintetica comparativa con immobili consimili in zona.
Valutata la posizione dell’ unità immobiliare, ubicata in zona centrale del Comune di Castel Rozzone, valuta‐
te le attuali condizioni, lo stato di conservazione e manutenzione, le finiture, tenuta in considerazione  
l’ epoca di costruzione dell’ edificio in cui è inserita, lo scrivente CTU, in base alla elaborazione grafica delle 
SLP superfici lorde di piano commerciali e alle sue conoscenze del mercato per immobili consimili in zona 
oggetto di recente compravendita, attribuisce alla unità immobiliare il valore come di seguito indicato: 
 
a corpo € 14.500,00. 
 

 
 

12.2  Fonti di informazione: 

    Catasto di Castel Rozzone; 
Ufficio Tecnico del Comune di Castel Rozzone; 
Conservatoria dei Registri immobiliari di Bergamo; 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Castel Rozzone, Treviglio, Arcene; 
 
Altre fonti di informazione:   
Agenzia delle Entrate OMI Banca dati delle quotazioni immobiliari 
Bollettino APPE e CONFEDILIZIA Prezzi dei fabbricati e delle aree di Bergamo e Provincia; 
Listino FIMAA dei prezzi degli immobili di Bergamo e provincia. 
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12.3  Valutazione corpi: 

   
Identificativo corpo: A. BOX Sub 29 A PIANO INTERRATO. 

Autorimessa [C6] in CASTEL ROZZONE (BG), Via San Bernardo 22 

 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo

 

Valore corpo  € 14.500,00

Valore complessivo intero  € 14.500,00

Valore complessivo diritto e quota  € 14.500,00

 
Riepilogo: 

ID  Immobile Superficie Lorda Valore intero me‐
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A. BOX Sub 29  
A PIANO INTERRATO 

Autorimessa 
[C6]  

0,00 € 14.500,00  € 14.500,00

 
 

 
 

12.4  Adeguamenti e correzioni della stima:

 
 

 
 

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

€ 2.175,00

 
 

 
 

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

€ 186,41

 
 

 
 

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

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

€ 12.138,59
€ 12.138,59

     
 
 

 
 

12.5  Prezzo base d'asta del lotto 001 : 

 
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si tro‐
va: 

€ 12.138,59
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Beni in Castel Rozzone (BG) 
Via San Bernardo 22 

 
 
 

Lotto: 002 ‐ BOX Sub 30 A PIANO INTERRATO 
 

 
1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

 
  Identificativo corpo: A. BOX Sub 30 A PIANO INTERRATO.  

  Autorimessa [C6] in CASTEL ROZZONE (BG), Via San Bernardo 22   

   
Quota e tipologia del diritto 
1/1 di OMISSIS ‐ Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: foglio 1, particella 1663, subalterno 30,  

indirizzo Via San Bernardo, piano S1, comune CASTEL ROZZONE (BG) C255, 

categoria C/6, classe 2, consistenza 16, superficie 18, rendita € 29,75 

  

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento: 
SI 

 
2. DESCRIZIONE 

2.1 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA) 

Le due autorimesse oggetto di perizia sono situate in Comune di Castel Rozzone (BG) in Via San Bernardo 22,  
nel quadrante centrale del paese, in prosecuzione della Via Dante Alighieri, direttamente collegata con la SS 42  
che unisce Bergamo con Treviglio.  
Il comune di Castel Rozzone si trova nella bassa pianura bergamasca e conta circa 2.800 abitanti, dista 18 km da 
Bergamo.  
La zona in cui è inserito il condominio con le due unità è quella centrale di Castel Rozzone, con una prevalente de‐
stinazione residenziale e presenza di attività commerciali di contorno.  
Il quartiere è costituito da edifici in cortina continua, omogenei e mediamente ben curati.  
L’ accessibilità stradale al quartiere è abbastanza diretta, per quanto le vie centrali siano strette; la dotazione di 
parcheggi è piuttosto scarsa. 
 
Caratteristiche zona: centrale normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico regolamentato con parcheggi scarsi 
Servizi presenti nella zona: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria 
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: nessuno in particolare 
Servizi offerti dalla zona: scuola dell' infanzia, primaria e secondaria, chiesa, negozi, campo sportivo 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali e miste 
Importanti centri limitrofi: Treviglio 
Attrazioni paesaggistiche: cascine agricole e fontanili. 
Attrazioni storiche: chiesa S. Bernardo XVI sec, castello visconteo di Pagazzano XIV sec. 
Principali collegamenti pubblici: BTS Bergamo Trasporti Sud / Linea F10, Bergamo‐Castel Rozzone‐Treviglio, 18 km 
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2.2 DESCRIZIONE DEL BENE 

 

Descrizione: A. BOX Sub 30 A PIANO INTERRATO (C6) 

 
Le due autorimesse sono collocate al piano interrato di un complesso residenziale di dimensioni abbastanza  
rilevanti, costruito negli anni 1992‐1994. 
Ciascuna autorimessa costituisce un lotto di vendita autonomo. 
L’ accesso avviene dalla Via san Bernardo su una ampia corte interna e da questa mediante una rampa discendente.
Il comparto conta complessivamente 15 autorimesse indipendenti, chiuse con serrande basculanti ad apertura ma‐
nuale. 
Le misure nette interne sono di cm 276 per 590, l’ altezza di cm 250, la superficie commerciale di mq 18,30 circa. 
Il corsello di distribuzione ha una larghezza regolamentare con ampie superficie di aero‐illuminazione aperte  
sulla corte superiore. 
Il pavimento interno alle autorimesse è in calcestruzzo lisciato, le pareti divisorie fra i box in blocchi cementizi,  
ciascun box è dotato di una lampada di illuminazione. 
Le serrande metalliche e le rispettive serrature sono di fattura corrente. 
Lo stato di manutenzione è normale. 
 
  
E' posto al piano: interrato 
L'edificio è stato costruito nel: 1992‐1994 
L'edificio è stato ristrutturato nel: mai 
L'unità immobiliare è identificata con il numero: Catasto fabbricati: foglio 1, particella 1663, subalterno 30 
ha un'altezza utile interna di circa m. 2,50 
L'intero fabbricato è composto da n. 4 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: normale 
Condizioni generali dell'immobile: medio livello di costruzione e di manutenzione 
 
  

Impianti (conformità e certificazioni) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico  SI

Epoca di realizzazione/adeguamento  Contemporaneo a costruzione edificio 
Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive NO

Note  Consiste in una sola lampada di illuminazione 
 

 

 

 

3.  PRATICHE EDILIZIE 

    

  Numero pratica: 429 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Concessione Edilizia 
Per lavori: Ricostruzione di edificio residenziale e negozi / Piano di Recupero 1° Lotto 
Oggetto: nuova costruzione 
Rilascio in data 26/09/1992  

    

  Numero pratica: 540 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 
Per lavori: Costruzione edificio condominiale abitazioni con negozi 
Oggetto: variante 
Rilascio in data 23/10/1993  
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3.1 CONFORMITÀ EDILIZIA 
 
Identificativo corpo: A. BOX Sub 30 A PIANO INTERRATO.

Autorimessa [C6] in CASTEL ROZZONE (BG), Via San Bernardo 22

 

Note:  

In Comune di Castel Rozzone, a seguito di specifica richiesta di accesso agli atti, lo scrivente CTU ha svolto una  

ricerca documentale sui titoli autorizzativi collegati al fabbricato, rintracciando la Concessione Edilizia n. 429 del 

26/09/1992 intestata alla OMISSIS per la “Ricostruzione di edificio residenziale e negozi / Piano di Recupero 1° 

Lotto” (Allegato D) e la successiva Concessione Edilizia Variante n. 540 del 23/10/1993 intestata alla medesima 

società (Allegati E , F). 

Il complesso edilizio nel suo insieme è dotato di Autorizzazione di abitabilità n. 429‐540 del 05/06/1995  

(Allegato G). 

 

Non ulteriori successivi titoli edilizi presso l’ archivio del Comune di Castel Rozzone riferibili alle unità immobiliari 

in esame.  

 

Per quanto indicato si dichiara la conformità edilizia.    
 
 
 

4.  CONFORMITÀ URBANISTICA 

   

Identificativo corpo: A. BOX Sub 30 A PIANO INTERRATO. 

Autorimessa [C6] in CASTEL ROZZONE (BG), Via San Bernardo 22 

 

Strumento urbanistico Approvato:  Piano Governo del Territorio  

In forza della delibera:  Consiglio Comunale n. 19 del 08/07/2011 

Zona omogenea:  Ambiti B2.  Completamento residenziale ‐ volume esistente 

Norme tecniche di attuazione:  Art. 35 NTA del PGT   

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbanisti‐
co: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilità?  NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:  Indicatore ininfluente per singolo box 

Rapporto di copertura:  Indicatore ininfluente per singolo box 

Altezza massima ammessa:  Indicatore ininfluente per singolo box 

Volume massimo ammesso:  Indicatore ininfluente per singolo box 

Residua potenzialità edificatoria:  NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT:  SI 

Note:  Nessuna 

 

Per quanto indicato si dichiara la conformità urbanistica. 
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5.  CONFORMITÀ CATASTALE

 
Identificativo corpo: A. BOX Sub 30 A PIANO INTERRATO. 

Autorimessa [C6] in CASTEL ROZZONE (BG), Via San Bernardo 22 

 

Quota e tipologia del diritto 
1/1 di OMISSIS  ‐ Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione:  

sezione ‐‐, foglio 1, particella 1663 sub 30 

indirizzo Via San Bernardo, piano S1, Comune CASTEL ROZZONE (BG) C255,  

categoria C/6, classe 2, consistenza 16, superficie 18, rendita € 29,75 

 

Conformità catastale: 

 

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformità catastale. 

 

6.  ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  

   
Titolare/Proprietario:  
OMISSIS nato a OMISSIS il OMISSIS proprietario/i ante ventennio fino al 30/06/2009.  
Per atto di compravendita OMISSIS rep. OMISSIS96 in data OMISSIS,   
trascritto a OMISSIS il OMISSIS ai nn. OMISSIS. 
 
Titolare/Proprietario:  

OMISSIS con sede in OMISSIS proprietario/i dal 30/06/2009 al 19/07/2011. 
Per atto di compravendita OMISSIS rep. OMISSIS in data OMISSIS,  
trascritto a OMISSIS il OMISSIS ai nn. OMISSIS. 
 
Titolare/Proprietario:  

OMISSIS con sede in  OMISSIS proprietario/i dal 19/07/2011 al 12/12/2016 .  
Per atto di conferimento in società OMISSIS rep. OMISSIS in data OMISSIS,   
trascritto a OMISSIS il OMISSIS ai nn. OMISSIS. 
 
Titolare/Proprietario:  

OMISSIS nato a OMISSIS il 26/09/1975 proprietario/i dal 12/12/2016  ad oggi (attuali intestatario).  
Per atto di compravendita OMISSIS rep. OMISSIS in data OMISSIS,  
trascritto a OMISSIS il 15/12/2016 ai nn. OMISSIS. 
 
La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?  
 
SI:  
Vedasi la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta completa e corrispondente. 
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7.  VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

   
 

  Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca giudiziale attiva a favore di OMISSIS avente sede in OMISSIS. 
Derivante da Decreto ingiuntivo Tribunale di OMISSIS in data OMISSIS, rep. OMISSIS, 
iscritto/trascritto a OMISSIS in data OMISSIS, ai nn. OMISSIS, 
importo ipoteca: € 20000,00; importo capitale: € 151316,58.  
 

  Trascrizione pregiudizievole: 
Pignoramento a favore di OMISSIS avente sede in OMISSIS.  
Derivante da Verbale di pignoramento,  
a rogito di Ufficiale giudiziario Tribunale di OMISSIS in data OMISSIS ai nn. OMISSIS, 
iscritto/trascritto a OMISSIS in data OMISSIS ai nn. OMISSIS. 
 

   
Dati precedenti relativi ai corpi:  
 
A. Autorimessa [C6] in CASTEL ROZZONE (BG), Via San Bernardo 22 
 
 
 

8.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE 

Verifica se I beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi: 

NO 

 
  Spese di gestione condominiale: circa € 160,00

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: circa € 160,00 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  
Su esercizi 01/07/2021 ‐ 30/06/2022 e 01/07/2022 – 30/06/2023 totale complessivo per Sub 29 e Sub 30 
(2 autorimesse) € 372,81 ( Allegato I ). 
Totale di competenza per autorimessa Sub 30 :  € 186,41. 
 
 
Altre informazioni: 
Millesimi di proprietà (riferimento atto notarile): dato non disponibile 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: NO 
Attestazione Prestazione Energetica: non pertinente per box 
Indice di prestazione energetica: non pertinente per box 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: NO 
Avvertenze ulteriori: NO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare ‐ n. 59 / 2023 

Pag. 17 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 
 

 

9.  DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE

   

 Identificativo corpo: A. BOX Sub 30 A PIANO INTERRATO.

Autorimessa [C6] in CASTEL ROZZONE (BG), Via San Bernardo 22 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Superficie complessiva lorda di circa mq 18,30.   
Le misure sono ricavate da rilievo metrico, pertanto attendibili.   
L' Allegato H riporta il calcolo delle superfici lorde commerciali. 
 
 

A. BOX Sub 30 A PIANO INTERRATO 
 

Identificato al n. Particella 1663 , Sub 30 
Posto al piano S1 
Sviluppa una superficie complessiva di 18,30 circa mq 
Valore a corpo: € 14.500,00 

  

 

10.  GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITÀ 
 

  Non necessita 
 
 
11.  STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Libero 
 
 

12.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
 

 
 

12.1  Criterio di stima: 

    Stima sintetica comparativa con immobili consimili in zona.
Valutata la posizione dell’ unità immobiliare, ubicata in zona centrale del Comune di Castel Rozzone, valutate le 
attuali condizioni, lo stato di conservazione e manutenzione, le finiture, tenuta in considerazione  
l’ epoca di costruzione dell’ edificio in cui è inserita, lo scrivente CTU, in base alla elaborazione grafica delle SLP 
superfici lorde di piano commerciali e alle sue conoscenze del mercato per immobili consimili in zona oggetto 
di recente compravendita, attribuisce alla unità immobiliare il valore come di seguito indicato: 
 
a corpo € 14.500,00. 
 

 
 

12.2  Fonti di informazione: 

    Catasto di Castel Rozzone; 
Ufficio Tecnico del Comune di Castel Rozzone; 
Conservatoria dei Registri immobiliari di Bergamo; 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Castel Rozzone, Treviglio, Arcene; 
 
Altre fonti di informazione:   
Agenzia delle Entrate OMI Banca dati delle quotazioni immobiliari 
Bollettino APPE e CONFEDILIZIA Prezzi dei fabbricati e delle aree di Bergamo e Provincia; 
Listino FIMAA dei prezzi degli immobili di Bergamo e provincia. 
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12.3  Valutazione corpi: 

   
Identificativo corpo: A. BOX Sub 30 A PIANO INTERRATO. 

Autorimessa [C6] in CASTEL ROZZONE (BG), Via San Bernardo 22 

 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo

 

Valore corpo  € 14.500,00

Valore complessivo intero  € 14.500,00

Valore complessivo diritto e quota  € 14.500,00

 
Riepilogo: 

ID  Immobile Superficie Lorda Valore intero me‐
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A. BOX Sub 29  
A PIANO INTERRATO 

Autorimessa 
[C6]  

0,00 € 14.500,00  € 14.500,00

 
 

 
 

12.4  Adeguamenti e correzioni della stima:

 
 

 
 

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

€ 2.175,00

 
 

 
 

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

€ 186,41

 
 

 
 

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

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

€ 12.138,59
€ 12.138,59

     
 
 

 
 

12.5  Prezzo base d'asta del lotto  002: 

 
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 12.138,59
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E.    Concessione Edilizia Variante n. 540 del 23/10/1993 
F.    Elaborato Concessione Edilizia Variante n. 540 del 23/10/1993 
G.   Autorizzazione abitabilità n. 429‐540 del 05/06/1995 
H.   Superfici lorde commerciali Sub 29 e Sub 30 
I.    Spese condominiali insolute nei due anni anteriori alla perizia Sub 29 e Sub 30 
L.   Fotografie 
 
 
 1 settembre 2023 
 

L'Esperto alla stima 
 

arch. Fabrizio Bertocchi 
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Condominio CORTE GRANDE
c.f. 93009550166 - VIA S. BERNARDO  22, 24040 CASTEL ROZZONE Bg

c/o TAURINO FABRIZIO - P.IVA 04497970162  C.F. TRNFRZ80S05A794M - VIA S. CARLO 9/C, 24040 CASTEL ROZZONE BG

Tel 0363814235  Fax 0363816313  cell 3357224069  E-mail info@studiofinardiam.it  - Professione esercitata ai sensi della legge 14 gennaio 2013, n. 

4 (G.U. n. 22 del 26-1-2013).

lunedì 24 luglio 2023

<@@@ |000043|1161|45||Spettabile|CASTEL-CASA S.R.L.||0| @@@>

Spettabile

CASTEL-CASA S.R.L.

c/o Pellegrini Angelo

Via Dante Alighieri  29

24040 CASTEL ROZZONE Bg

CASTEL-CASA S.R.L. -  Situazione personale al 24/07/2023 relativa agli esercizi: ESERCIZIO ORDINARIO 2022/2023

Riepilogo riferito alle unità: Ed. 031 sc. 4 int. 24,  int. 25

SITUAZIONE PERSONALE

ESERCIZIO ORDINARIO 22-23 - Rata n. 130/11/2022 € 108,81

Importo comprensivo di  €53,77  come saldo precedente

ESERCIZIO ORDINARIO 22-23 - Rata n. 231/12/2022 € 44,00

ESERCIZIO ORDINARIO 22-23 - Rata n. 331/01/2023 € 44,00

ESERCIZIO ORDINARIO 22-23 - Rata n. 428/02/2023 € 44,00

ESERCIZIO ORDINARIO 22-23 - Rata n. 531/03/2023 € 44,00

ESERCIZIO ORDINARIO 22-23 - Rata n. 630/04/2023 € 44,00

ESERCIZIO ORDINARIO 22-23 - Rata n. 731/05/2023 € 44,00

RATE RICHIESTE

€ 372,81TOTALE RATE

SPESE PERSONALI

€ 0,00TOTALE SPESE PERSONALI

VERSAMENTI EFFETTUATI

TOTALE VERSAMENTI € 0,00

SALDO  (DA VERSARE) € 372,81

L`Amministratore

Taurino Fabrizio

I versamenti possono essere effettuati su:

- ESERCIZIO ORDINARIO 2022/2023, BCCTR - Filiale di Castel Rozzone - IBAN IT83P0889952830000000120859
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