
Giudice dell’Esecuzione  : G

l’esperto:



–

–







I dati riportati nell’atto di pignoramento 

–

dell’intero € 

stante l’incompletezza della lottizzazione 

’attual



SVOLGIMENTO dell’INCARICO
GENERALITA’ 

A1) Beni oggetto d’esecuzione 

oggetto d’esecuzione 

Confini dell’immobile

SI EDILIZI e CONFORMITA’

x
x
x
x –
x



ivi residente , con studio in Via Dei Mille 1 , iscritto all’albo 

all’incarico conferitogli dall’ill.mo Sig –

–

rappresentata e difesa dall’avv. 



 difesa dall’avv 

–

–

–

sperto per l’Ufficio 

sottoscritto accettava l’incarico e 

assumendo l’incarico di rit

“ L’esperto ,  prima di ogni altra attività, controlli la completezza della documentazione 

dell’inizio delle operazioni peritali, a svolgere



eventuali diritti di terzi sull’immobile in concreto colpito dal vincolo (usufrutto,piena 

conto della maggior difficoltà di vendita per le quote indivise, e verificare nell’ordine :

al valore della stessa determinata in termini di frazione dell’intero valore ;

comunque la valutazione dell’intero bene, che inte

dall’ufficio tecnico erariale ;

l’esatta identificazione catastale dell’immobile, previo accertamento 

dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’a

catastali, indicando altresì gli ulteriori elementi necessari per l’eventuale emissione del 



dell’atto di provenienza del bene e copia dell’eventuale contratto di locazione ;

dell’elaborato peritale su supporto 

operazioni peritali, informando contestualmente la parte che l’esecuzione potrà essere 

F .) formuli tempestiva istanza di rinvio dell’udienza in caso di impossibilità di 

osservazione del termine di deposito, provvedendo altresì alla notifica alle parti . “

G.) informi il Giudice dell’esecuzione di eventuali impedimenti nell’accesso 

all’immobile, affinchè il debitore sia eventualmente sostituito nella custodia 

ata dell’udienza

aver informato le parti sulla data d’inizio delle operazioni,  

GENERALITA’

Beni oggetto d’esecuzione :

L’esecuzione colpisce 

di Lottizzazione residenziale denominato “Ceresole” situato nella 

–



all’Agenzia de



“Ceresole” 

cui all’allegata convenzione del 



scaduto in quanto all’art 9 –

E’ stata costituita polizza decennale  a garanzia degli obblighi della 

convenzione pari al 50% dell’importo delle opere di urbanizzazione 

ossia di euro 112.500,00 anch’essa scaduta .

circa il 70% come meglio descritto nell’apposito Capo . 

Beni oggetto d’esecuzione :

–

one “Ceresole” 



L’intero comprensorio di 

interventi di lottizzazione anche nell’ambito del 

centro paese per cui la lottizzazione qui d’interesse 

dell’illuminazione pubblica e degli allacci , nonché della mancata 

dell’esistente 



eriti nel P.G.T. in zona “C” ambito di espansione 

all’Agenzia 

–

Tutte derivanti dal frazionamento dell’ex particella 333 del foglio 22 

–

€ 1.500.000,00 Concessione a garanzia di Apertura di Credito di 



€ 1.000.000,00 atto Notaio Pavoni Fabrizio (BG) durata 1 a

–

€ 1.500.000,00 Concessione a garanzia di Apertura di Credito di 

€ 1.000.000,00 atto Notaio Pavoni Fabrizio (BG) durata 1 anno e 6 mesi 



–

€ 1.500.000,00 Concessione a garanzia di Apertura di Credito di 

€ 1.000.000,00 atto Nota

–

€ 1.500.000,00 Concessione a garanzia di Apertura di Credito di 

€ 1.0



–

€ 1.500.000,00 Concessione a garanzia di Apertura di Credito di 

€ 1.000.000,00 atto Notaio Pavoni Fabrizio (BG) durata 1 anno e 6 mesi 

–

€ 1.500.000,00 Concessione a garanzia di Aper



€ 1.000.000,00 atto Notaio Pavoni Fabrizio (BG) durata 1 anno e 6 mesi 

–

€ 1.500.000,00 Concessione a garanzia di Apertura di Credito di 

€ 1.000.000,00 atto Notaio Pavoni Fabrizio (BG) durata 1 anno e 6 mesi 



–

€ 1.500.000,00 Concessione a garanzia di Apertura di Credito di 

€ 1.000.000,00 atto Notaio Pavoni Fabrizio (BG) durata 1 anno e 6 mesi

–

€ 1.500.000,00 Concessione a garanzia di Apertura di Credito di 

€ 1.000.000,00 atto Notaio Pavoni Fabrizio (BG) durata 1 anno e 6 mesi 





Conformità dei dati con l’atto di pign

nell’atto di pignoramento che nell’istanza di vendita (in quest’ultima la 

corpo unico stante l’obbligo del suo compimento e completamento si 

– – –



finale di tappetino d’usura . 

’allegata planimetria grafica di 

Lottizzazione d’iniziativa privata è uno strumento urbanistico  attutivo 

all’ ed è necessario per legge ogni qualvolta s’intenda 



urbanizzazione indotte dall’intervento e a cedere le relative aree, nonché 

342 avente l’unico scopo di provvedere all’irrigazione 



–

nel momento in cui il mappale 332 dovesse perdere l’attuale 

attrezzature elettriche all’interno della cabina fg 22 map 409 e map 339 



GENERALITA’

la Lottizzazione denominata “Ceresole” scaduta a far tempo dal 

iniziativa privata denominato “Ceresole” e sono posti nella periferia sud

l’area rilevata elettronicamente e ricadente nella zona “C” di PgT misura 

5.136 e gli indici di fabbricabilità secondo la normativa all’epoca 



“C” –



x

x

x

Coincidente con l’area di comparto ex mappali 330 (15071) + 331 (705)



L’area fronte via Ceresole risulta recintata 



d’usura e la segnaletica sia orizzontale che verticale 

Le strade si presentano ormai con l’asfalto di fondo perforato da erbe 

’usura



stato ancora realizzato così come la “piazza” centrale ai lotti 8

è stato possibile accertarne l’integrità ne la loro dimensione e 



Manca l’allaccio della rete alla fognatura comunale posta nella via 

–



Si precisa che non è stato possibile accertarne l’integrità ne la 

loro dimensione e corretta posa così come l’avvenuto allaccio 

Rete di distribuzione dell’energia elettrica per uso privato : 



cui al punto precedente, per quanto riguarda l’illuminazione 



COSTI  PER  L’ULTIMAZIONE  DELLE  OPERE  

Lottizzazione a Completamento dell’esistente per poter dare 

“ ” all’anno 2003



€

€

€

€

€

€

€

metrico estimativo dell’epoca (2003) ammonterebbero a complessivi 

€

€

€

€

€

€

€

€

Attualizzando detto valore all’ottobre 2022 con l’indice ISTA



l’energia

“Ceresole” (di cui all’allegata convenzione 

Le aree sono inserite nel PgT in zona “C” Ambito di espansione 





venale in comune commercio alla data del primo gennaio dell’anno 

d’imposizione   

immobiliari fornite dall’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del 

–

fornite dall’Agenzia delle Entrate e desunte dai valori di mercato 



Per convenzione il valore di un’area fabbricabile è ricavato in funzione 

di un’area fabbricabile occorre quindi conoscere il valore unitario del 

hé l’incidenza percentuale dell’area rispetto a

Si procede quindi all’attribuzione dei valori parziali dei beni calcolati 

€

Aree di espansione non Urbanizzate € 60

€ 135.000,00

€

€  

€  

€ 

€ 205.000,00



utili promotore dell’iniziativa 20%

€

€

€

€

La stima a Valore di Trasformazione consiste nell’assumere quale valore 

attuale di mercato dell’immobile esecutato la differenza tra 

l’urbanizzazione primaria e secondaria, i costi vari accessori, onorari 

–



€

ammontano a € – 70.670,85 = € 154.349,20 ai 

€ 290.000,00 

Calcolo oneri finanziari ed utili d’impresa



TOTALE DEI COSTI DA SOSTENERE PER L’EDIFICAZIONE 

€

€

€

€

€

= € 17

€

€

€

€



Al fine di attualizzare il suddetto valore all’importo  su indicato vanno 

in € 205.000,00 

–

€

€

=    €    

stimato dell’



dell’

12861 = 80% = € 768.096,00

= 20 % = € 192.024,00

Dall’esame dei Registri Immobiliari di Cremona e dal certificato notarile 

e dall’ultima visura ipotecaria







–



06/03/2017 , capitale di euro Ipoteca di € 

l’unità negoziale 2° 

all’ unità negoziale 1°;

all’unità negoziale 2° .

Tanto espresso in adempimento all’incarico ricevuto .

L’Esperto


