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Premesso che in data 29.06.2022, comparivo davanti al Giudice Dott. ERMINIO RIZZI   e, dopo 

aver dichiarato di accettare l’incarico e prestato il giuramento di rito, mi veniva conferito il seguente 

incarico: 

Esaminati gli atti e la documentazione ipocatastale e compiuto ogni altro opportuno 

accertamento: 

 

1. Proceda all’identificazione dei beni assoggettati all’esecuzione, indicandone la 

consistenza, le caratteristiche, i confini e i dati catastali; 

2. Specifichi quale sia lo stato di fatto e di diritto dei beni pignorati, con riferimento alla 

provenienza del diritto di proprietà sugli stessi, all’esistenza dei diritti d’usufrutto, uso 

od abitazione gravanti su tali beni o di contratti di locazione registrati, nonché 

all’eventuale occupazione da parte di terzi, anche se senza titolo o fondata su titolo non 

opponibile ai creditori, ad iscrizioni pregiudizievoli, od altri privilegi gravanti sugli 

stessi, in particolare privilegi agricoli; 

3. Precisi, qualora il debitore esecutato sia persona fisica coniugata, se l’acquisto del bene 

venne fatto in regime di comunione legale dei beni od in regime di separazione; 

4. Dica quale sia il valore dei beni stessi al fine di determinare il prezzo base all’asta, 

specificando i criteri per la stima; 

5. Dica se i beni pignorati siano divisibili in lotti ed indicando in tal caso anche il valore 

dei singoli lotti, ed occorrendo, predisponga il frazionamento necessario per la vendita 

dei beni in più lotti; 

6. Verifichi la conformità degli immobili ai vigenti strumenti urbanistici ed alla normativa 

edilizia ed in particolare accerti se sugli immobili oggetto d’esecuzione siano state 

eseguite opere interne tali da modificare le risultanze planimetriche e catastali esistenti a 

N.C.E.U. o che siano in contrasto con il progetto depositato in Comune e per i terreni 

acquisisca il certificato di destinazione urbanistica evidenziando eventuali variazioni 

sopravvenute rispetto alla precedente stima; 

7. Predisponga un prospetto riassuntivo dei dati catastali utili per la relazione 

dell’ordinanza di vendita, previo controllo dei dati catastali riportati nell’atto di 

pignoramento, spiegando le ragioni d’eventuali difformità; 

8. Ove riscontri  difformità tra lo stato di fatto ed i dati riportati al catasto, provveda alla 

regolarizzazione dell’accatastamento dei beni; 

9.  Corredi la relazione con adeguata documentazione fotografica. 

10.  Depositi copia dell’elaborato su “CD”. 

 

Per depositare la relazione peritale scritta, corredata all’opportuna documentazione, il 

Giudice concedeva 90 giorni.   

 

 

 

 

 

 

 

 



 
STIMA PERITALE  - UNITA’ NEGOZIALE 1  

 

COMUNE DI CILAVEGNA (PV)  

 
 

Dopo aver eseguito gli opportuni sopralluoghi, effettuati i rilievi necessari, eseguite la 

verifiche ipo-catastali ed urbanistiche relativamente agli immobili oggetto della presente 

procedura, espongo quanto segue: 

 

La stima è stata eseguita secondo parametri tecnici che hanno tenuto conto dello stato 

attuale degli immobili e dei prezzi medi di mercato (Euro/mq.) accertati in zona per 

unità edilizie aventi caratteristiche similari del periodo 2019/2021.  

I valori di riferimento sono stati applicati alle superfici convenzionali, ricavate dal 

prodotto delle superfici utili commerciali, per gli indici di riduzione assunti in relazione 

alle caratteristiche strutturali, di destinazione, di conservazione, di ubicazione e di 

funzionalità e di accesso. 

 
 

                 Descrizione:  
 

Gli immobili in questione si trovano nel Comune di CILAVEGNA (PV), Corso Roma 

n. 144, - Piano: Terra, Primo e Seminterrato,  nella parte Periferica del territorio 

Comunale. Inserito in un lotto di terreno esclusivo e cintato di circa 1300,00 mq. insiste 

il fabbricato oggetto di stima . trattasi di un manufatto realizzato a metà degli anni 

settanta e già strutturato per la funzione ricettiva ad uso commerciale . Posizionato fronte 

strada con una generosa porzione retrostante di corte che viene utilizzata a parcheggio 

avventori . Il tessuto urbano della zona vede a poca distanza il comune di Mortara  verso 

Nord – Est .La parte negoziale è urbanisticamente indicizzata ad uso Ristorante Locale 

ricettivo  , oltre ad un’area cortilizia esclusiva ad uso dello stesso immobile.  

  

 

1) DESCRIZIONE PARTICOLAREGGIATA  

 
Fabbricato realizzato a due piani fuori terra e piano seminterrato , avente struttura 

portante in scheletro di cemento armato e muri di tamponatura in doppi uni portanti con 

tramezzature interne in forati. L’immobile realizzato per l’utilizzo di locale ricettivo 

negli anni ha subito opere di ristrutturazione preposte all’attività di pub e sala da ballo , 

adeguando contestualmente le caratteristiche di superamento delle barriere 

architettoniche , delle specifiche del tempo riferite a tutti gli impianti tecnologici. 

L’ultima pratica edilizia reperita risulta essere stata depositata nell’anno 2009. 

 

 

 



 

 

La disposizione dell’immobile risulta avere all’ingresso un grande terrazzo coperto 

raggiungibile mediante una scala di serizzo posta a pochi metri dall’ingresso alla 

proprietà, all’interno gli ambienti del piano maestro sono identificati in una prima sala 

dedicata a zona bar ed una seconda arretrata dedicata alla zona ristoro , ambienti cucina , 

con annessa piccola zona forno pizza e due locali bagno separati per la clientela e per il 

personale. Una scala porta al piano superiore dove trovano collocazione gli ambienti 

dedicati ad ulteriore sala ristorante e bagno clienti , nonché due distinti balconi 

accessibili dalla sala ed una terrazza coperta sul lato sud. A completare il compendio al 

piano seminterrato , raggiungibile internamente mediante una scala in muratura si 

trovano gli ambienti dedicati a deposito , spogliatoio dipendenti , un generoso bagno ed 

un ripostiglio . L’ambiente deposito è raggiungibile anche autonomamente dalla corte 

interna in modo carrabile mediante una rampa realizzata in cemento che porta al piano . 

 

 

I Materiali utilizzati per la pavimentazione dell’intero edificio sono di gress porcellanato 

di bassa qualità i serramenti risultano per lo più in legno e risalgono all’anno di prima 

edificazione , i bagni rivisitati con la ristrutturazione del 2009 sono ancora in sufficienti 

condizioni. Si denota complessivamente una situazione di abbandono e di deperimento 

delle strutture e degli impianti . 

 

 

Il tutto corrisponde al Mappale 168 del foglio 11 del Catasto Fabbricati del Comune di 

Cilavegna  (PV)   

 

Il tutto è censito al N.C.E.U. del Comune di CILAVEGNA  (PV)  come 

segue: 
 

Informazioni riportate negli atti del catasto al 02/02/2023 
 
Dati identificativi: 
 
Comune di CILAVEGNA (C686) (PV) 
 
Foglio 11 Particella 168 
 
Classamento: Rendita: Euro 2.599,92 , Categoria D/2a) 

 
Indirizzo: CORSO ROMA n. 144 Piano S1 - T-1 
 
Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 13/04/2010 Pratica n. 
PV0074389 in atti dal 13/04/2010 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 6355.1/2010) 
Annotazioni: Classamento e rendita validati 

 
Dati identificativi: 
 
Comune di CILAVEGNA (C686) (PV), Foglio 11 Particella 168 

 

Indirizzo 
CORSO ROMA n. 144 Piano S1 - T-1 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 
16/04/2009 Pratica n. PV0093975 in atti dal 16/04/2009 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI 
SPAZI INTERNI (n. 
10600.1/2009) 
 



 
 

 

 

Diritti e oneri reali: 

 
Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1 
 
1. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX 

 
Sede in CILAVEGNA (PV) -  Diritto di: Proprieta' per 1/1 (deriva dall'atto 1) 
 
1. Atto del XXXXXXXXXXXXX Pubblico ufficiale PANDOLFI GIOVANNI Sede MORTARA (PV) 
Repertorio n. XXXXXXX - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. XXXXXXX 
Reparto PI di VIGEVANO in atti dal 18/12/2006. 
 
 
 

 

Quanto sopra dichiarato si evince anche dalle visure allegate. 

 

 

Confini dell’immobile Ricettivo : 

 

- a Nord –; Mappale n. 930. 

- ad Est –; Mappale n. 897. 

- a Sud –;. Vicolo Buozzi    

 - ad Ovest – ; Corso Roma – Strada Provinciale . 

 

 

Conformità alla vigente normativa urbanistica: 
 

 

Gli immobili oggetto di perizia, sono regolari dal punto di vista urbanistico, non si 

riscontra infatti una differente suddivisione degli spazi e delle sagome rispetto alla 

scheda approvata N. PV0093975 del 16.04.2009 e dal confronto con la Licenza edilizia 

Visionata , Pratica di DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA’ N.37/08 del 24.05.2008 , 

Protocollo n. 5771 per Opere di Manutenzione Straordinaria Immobile  

 

 

Provenienza: 
 

Gli immobili in oggetto, censiti al foglio 11 particella 168 sono pervenuti alla Società “X 

XXXXXXXXXX.”  (CF XXXXXXXXXXX)con sede in Cilavegna (PV) mediante Atto 

del XXXXXXXX Pubblico ufficiale PANDOLFI GIOVANNI Sede MORTARA (PV) 

Repertorio n.XXXXX - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 

XXXXXXXXXXXX Reparto PI di VIGEVANO in atti dal 18/12/2006. 

 

 

 

 

 



 

 

Osservazioni: 

 
L’immobile in oggetto, risulta in stato di abbandono con alcuni beni mobili ancora 

dislocati al suo interno . le condizioni complessive risultano ad oggi appena sufficienti 

per un ripristino del manufatto.  

 

Trascrizioni / Iscrizioni 
 

A tutto il 20.12.2022 , le unità immobiliari di cui alla presente certificazione risultavano 

di proprietà al 100/100   , della Società “XXXXXXXXXXXXX) con sede in Cilavegna 

(PV) e come meglio sotto descritto :  

 

TRASCRIZIONE A FAVORE del 14/12/2006 - Registro Particolare XXX Registro 

Generale XXXXXXXX 

Pubblico ufficiale PANDOLFI GIOVANNI Repertorio XXXXXXXXXX del 07/12/2006 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Immobili siti in CILAVEGNA (PV) 

 

ISCRIZIONE CONTRO del 14/12/2006 - Registro Particolare XXXX Registro 

Generale XXXXXXXX 

Pubblico ufficiale PANDOLFI GIOVANNI Repertorio XXXXXXX del 07/12/2006 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 

Immobili siti in CILAVEGNA (PV) 

Nota disponibile in formato elettronico 

Documenti successivi correlati: 

1 - Annotazione n. XXXXXXXXX 

 

 

ISCRIZIONE CONTRO del 23/10/2017 - Registro Particolare XXXXXX Registro 

Generale XXXX 

Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Repertorio 

XXXXXXX del 19/10/2017 

 

IPOTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO 

Immobili siti in CILAVEGNA (PV) 

Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico 

 

 

TRASCRIZIONE CONTRO del 17/03/2022 - Registro Particolare XXXXX Registro 

Generale XXXXXXX 

Pubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIBUNALE DI PAVIA Repertorio XXXXX del 

17/02/2022 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

Immobili siti in CILAVEGNA (PV) 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

DESCRIZIONE ANALITICA DELL’IMMOBILE  
 

 

 

Tipologia del bene: Fabbricato ad uso Ristorante . 

Altezza interna utile: P T – 3.25 mt, P 1 – 3.00 – S 1 – 2.70 

Composizione interna:   

 

 

  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

LOCALI 
SLP NETTA 

MQ 
SLP COMMERCIALE ESPOSIZIONE MANUTENZIONE 

PORTICO  13.00 NORD.SUD-OVEST BUONA 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Suddivisione in lotti: 

 
 

Vista la consistenza degli immobili sopra descritti, la loro dimensione, la loro 

ubicazione e la loro destinazione, ritengo non possibile la suddivisione in lotti o 

porzioni.( vedi Osservazioni)  

  

 

Valutazione 

 
 

Dopo aver compiuto i sopralluoghi di rito, con un criterio di stima analitica basata su di 

una comparazione con fabbricati analoghi nella zona, sulla potenzialità commerciale del 

bene si difficile allocazione e fruizione , ho ritenuto opportuno considerare un prezzo al 

mq. di €. 500,00 Per la porzione ad uso locale ristorante, un prezzo al mq. di €. 200,00 , 

Per la porzione ad uso locali di deposito ,  un prezzo al mq. di €. 100,00 , Per la 

porzione ad uso porticati e balconi  al pian terreno e primo.  

 

Per tanto riepilogando si ottiene : 

 

 

 Immobile ad Uso Ristorante Pub Pizzeria  

 

                                               Mq    280.00  X   500,00 €/mq.        Valore €. 140.000,00  

 Immobile ad Uso Deposito  

 

                                               Mq    158.00  X   200,00 €/mq.        Valore €. 31.600,00 

 Immobile ad Uso Porticati e balconi 

 

                                               Mq    110.00  X   100,00 €/mq.        Valore €. 11.000,00 

 

 

                                                               Totale Complessivo Valore €.   182.600,00 

 

                    QUOTA DI POSSESSO ESECUTATO Società “I DUE MARI SRL”  100/100  

 

 

 

Alla valutazione sopra esposta viene applicata una decurtazione del 15% del valore 

in base alle disposizioni di vendita all’incanto d’asta pertanto si ottiene un valore 

complessivo di €. 155.210,00 Arrotondati per difetto ad Euro 155.000,00. 
  

 Valore totale  arrotondato  €.   155.000,00 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

UNITA’ NEGOZIALE N° 2 
 

COMUNE DI VIGEVANO (PV), Via Mincio n. 4 

 

 

 

Fabbricato ad uso Abitativo tipo appartamento  Foglio 19 Mappale 

1347   Subalterno 5 

 
Analizzando il Bene sopra esposto nella procedura di Esecuzione Immobiliare come 

Unità negoziale n. 2 , si è potuti risalire alla attuale indicizzazione Catastale del Bene 

che negli anni ha subito delle modifiche sia di forma , mediante una operazione edile di 

ristrutturazione, che di Toponomastica , modificando il numero di Mappa e di 

subalterno. 

Ad oggi il bene sopra esposto risulta essere il Mappale 3711 Subalterno 9 del Foglio 

19 del Comune di Vigevano. 

 

I passaggi Catastali sono i seguenti : in data 05/06/2013 successivamente ad una 

modifica edilizia volta ad una Divisione e diversa distribuzione degli spazi interni il 

mappale 1347 subalterno 5, venne soppresso e rinominato 1347 subalterno 9.  

In data 09/08/2013 ,una ulteriore modifica di nuova distribuzione degli spazi, modificò 

ulteriormente il nominativo del bene Cambiando il numero del mappale in 3711 

Subalterno 9, come ancora oggi viene individuato in Vigevano , Via Mincio n. 4 Piano 

terra e S1.  

 

Il bene che quindi dovrebbe riguardare la procedura di Esecuzione e stima risulta essere 

il Foglio19 Mappale 3711 Subalterno 9. 

 

 

UNITA’ NEGOZIALE 2 – VIGEVANO (PV) FOGLIO 19 

MAPPALE 3711 SUBALTERNO 9 
 

Questa unità abitativa ad oggi risulta essere di proprietà aliena rispetto a quella degli 

esecutati . Gli attuali proprietari risultano essere i Sigg.ri XXXXXX , di origini 

Peruviane con Diritto di Proprietà sul Bene di ½ in regime di comunione dei beni con 

XXXXXXXXXX . e la stessa XXXXXXXXXXXXXX per la restante quota di piena 

proprietà di ½ in regime di comunione legale con XXXXXXXXXXXXXXXXXXX 

Gli stessi sono in possesso del Bene mediante ATTO NOTORIO PUBBLICO DI 

COMPRAVENDITA – Pubblico Ufficiale Dott. Notaio TROTTA ANTONIO con sede 



in Pavia al N. Repertorio XXXXXX – Nota Presentata con Modello Unico n.XXXX 

Reparto PI di Vigevano in Atti dal 19/07/2013. ( si allega Ispezione )  

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A seguito della sopra esposta Compravendita , con ATTO NOTARILE PUBBLICO , di 

Domanda di Annotazione per Restrizione dei Beni , stipulato presso lo studio del Notaio 

ANTONIO TROTTA , al N. Repertorio XXXXXX , i Sig.ri XXXXXXXXX , nato a 

XXXXXXXX (XX) il XX C.F. XXXXXXX , e la Sig.ra XXXXXXXXXX , entrambi 

Proprietari per la quota di ½ ciascuno in regime di separazione legale dei Beni, 

dell’immobile indicizzato al Foglio 19 Mappale 1347 subalterno 9 ( Unità negoziale n.2 

di questa procedura) hanno richiesto ed ottenuto dall’istituto “BANCA POPOLARE 

COMMERCIO E INDUSTRIA SPA” lo svincolo dalla ipoteca precedentemente 

effettuata in forza di Mutuo , dell’immobile al Foglio 19 Mappale 1347 subalterno 9 del 

Comune di Vigevano . ( si allega Ispezione)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Ad oggi i Sig.ri XXXX , nato a Xa (XX) il XXX C.F. XXXXX , e la Sig.ra 

XXXXXXXXXXXX ,non sono in possesso del bene caduto in esecuzione in data 

17.02.2022.  

 

Il Sig. XXXXX , XXXXXXX, risulta alla data odierna proprietario per la quota di 

100/100 di un solo bene immobiliare escluso dalla Procedura ed indicizzato nel 

Comune di Vigevano, al Foglio 38 Mappale 743 Subalterno 39 , situato in Via San 

Giovanni n.85 Piano Terra e S1 – Negozi e Botteghe.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



DOCUMENTAZIONE INTEGRATIVA  

RELATIVA AL LOTTO 1  

COMUNE DI CILAVEGNA (PV)  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



DOCUMENTAZIONE COMUNALE 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

Documentazione fotografica 

 
Il sottoscritto allega documentazione fotografica composta da n° 26 

fotografie. 

 

 

 

 

 

Copia elaborato su Piattaforma Elettronica 

 

Il sottoscritto allega copia della presente su Piattaforma Elettronica . 

 

Il C.T.U. ad evasione dell’incarico ricevuto ed in risposta al quesito postogli, con la 

presente inoltra anche tutta la documentazione avuta in sede di conferimento incarico, 

ed allega copia delle visure catastali e comunali delle quali è venuto in possesso. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                  Casei Gerola, lì   19.01.2023 

 

 

 

 

Il C.T.U.   
  

                                                                                  GEOM.   Massimiliano CALVI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


