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PREMESSA 

 

Il sottoscritto geom. Bruno Zambellini, con studio in Crema, via Cadorna n. 21/C, iscritto all’Albo dei 

Geometri della Provincia di Cremona al n. 1476 ed all’Albo Nazionale dei Consulenti Tecnici d’Uffico 

al n. 32 Tribunale di Cremona, veniva nominato ausiliario, dal preg.mo avv. Dott. Giorgio Trotta in 

data 21 novembre 2025. 

Effettuato il giuramento telematico in data 25 novembre 2025, comunicava alle parti l’inizio delle 

operazioni peritali in data 26 novembre 2025. 

Il Giudice fissava la prossima udienza in data 30 marzo 2026. 

 

 

QUESITO 

dispone che l’esperto, 

prima di ogni altra attività, controlli la completezza della documentazione ex art. 567 cpc, segnalando 

immediatamente i documenti mancanti o inidonei; individui i precedenti proprietari nel ventennio ed elenchi 

ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e 

trascrizione); nel caso di deposito da parte del creditore dei certificati delle iscrizioni e trascrizioni, anziché 

della relazione notarile, segnali se nel corso del ventennio anteriore al pignoramento vi sono state 

successioni per causa di morte non espressamente accettate dagli eredi; a tale scopo il Giudice 

dell’esecuzione fornisce all’esperto espressa autorizzazione ad accedere alle banche dati dell’Agenzia delle 

Entrate e ad estrarre copia delle necessarie dichiarazioni di successione;  

successivamente, nell’elaborazione della relazione redatta in conformità ai modelli predisposti dal Giudice 

dell’esecuzione come previsto dall’art. 173 bis, ultimo comma, disp. att. c.p.c. (ovvero, se non ancora 

pubblicati, secondo il modello attualmente in uso); 

provveda, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, previa 

comunicazione, alle parti a mezzo posta, e-mail o fax, dell’inizio delle operazioni peritali:  

1 a svolgere tutte le attività previste dagli artt. 568, co. 2 c.p.c. e 173-bis disp. att. c.p.c.; 

2 a tenere conto, nella determinazione del valore del compendio pignorato, degli eventuali diritti di terzi 

sull’immobile in concreto colpito dal vincolo (usufrutto, piena proprietà, nuda proprietà, superficie, ecc.);  

3 nel caso si tratti di quota indivisa, a fornire una valutazione della quota, tenendo conto della maggior 

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

i. se sia possibile la separazione in natura della quota spettante al debitore;  
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ii. se ritenga altrimenti probabile la vendita della quota indivisa ad un prezzo superiore al valore 

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

4 nel caso si tratti di bene in regime di comunione legale fra coniugi, fornire comunque la valutazione 

dell’intero bene, che interamente andrà venduto;  

5 a formare, ove opportuno, uno o più lotti per la vendita, identificando i nuovi confini tramite apposite 

tavole esplicative e provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla 

relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’ufficio tecnico erariale;  

6 a predisporre la attestazione di prestazione energetica, se assente;  

7 a verificare l’esatta identificazione catastale dell’immobile, previo accertamento dell’esatta 

rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando altresì gli 

ulteriori elementi necessari per l’eventuale emissione del decreto di trasferimento; in caso di irregolarità 

catastali provvedere alla regolarizzazione;  

8 a verificare la presenza di rifiuti ed a qualificarli come urbani, speciali, urbani pericolosi o speciali 

pericolosi, nonché a quantificare i costi per il loro eventuale smaltimento;  

alleghi alla relazione di stima completo fascicolo fotografico delle aree esterne ed interne del bene, nonché 

la planimetria del bene, foto aeree o foto satellitari (anche reperibili da web), la visura catastale attuale, la 

copia della concessione o licenza edilizia e gli atti di sanatoria e la restante documentazione necessaria, 

integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore;  

alleghi altresì la visura catastale, il certificato di residenza e lo stato di famiglia storico;  

depositi la perizia in originale, completa dei relativi allegati, unitamente a copia dell’elaborato peritale su 

supporto cartaceo ad uso del giudice, inclusi gli allegati;  

provveda alle comunicazioni ex art. 173, co. 3 disp. att. c.p.c.;  

riferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni peritali, 

informando contestualmente la parte che l’esecuzione potrà essere sospesa solo con provvedimento del 

giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori;  

formuli tempestiva istanza di rinvio dell’udienza in caso di impossibilità di osservanza del termine di deposito, 

provvedendo altresì alla notifica alle parti;  

contatti tempestivamente il Custode onde ottenere l’accesso all’immobile, nel caso di eventuali ostacoli. 
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SINTESI DELLE OPERAZIONI PERITALI 

 

25-11-2025 Inoltro giuramento telematico. 

25-11-2025 Verifica documentazione. 

26-11-2025 Invio comunicazione alle parti dell’inizio delle operazioni peritali. 

26-11-2025 Acquisizione visura storica, scheda, estratto mappa catastale. 

26-11-2025 Istanza Comune di Campagnola Cremasca per pratiche edilizie. 

27-11-2025 Ispezioni ipotecarie ed acquisizione atto di provenienza. 

27-11-2025 Acquisizione visura camerale storica. 

27-11-2025 Istanza all’Agenzia delle Entrate per verifica locazioni. 

27-11-2025 Acquisizione atto di provenienza. 

28-11-2025 Verifica sussistenza Attestati di Prestazione Energetica. 

12-12-2025 Acquisizione risposta Agenzia delle Entrate. 

17-12-2025 Acquisizione pratiche edilizie. 

17-12-2025 Sopralluogo n. 1. 

31-12-2025 Sopralluogo n. 2. 

31-01-2026 Ricerca di mercato. 

02-02-2026 Ricerca di mercato. 

03-02-2026 Valutazione. 

-2026 Trasmissione copia della perizia alle parti. 

-2026 Deposito telematico (e copia di cortesia) 
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INDIVIDUAZIONE BENI OGGETTO DELLA PROCEDURA 

 

Dall’analisi della documentazione depositata nel fascicolo della procedura, atto di pignoramento immobiliare 

e relativa nota di trascrizione, certificazione notarile a cura del 

istanza di vendita ecc.  si rileva che il compendio immobiliare oggetto della presente esecuzione è il 

seguente: 

 

- Opifici di categoria D/1 alla via Galilei n. 31 riportato nel NCEU al foglio 4 particella 264. 

 

Il bene colpito dal pignoramento è costituito da un capannone in linea ubicato in una piccola zona artigianale 

nel Comune di Campagnola Cremasca (CR) Via Galileo Galilei 31 (cancello carraio al civico 29). 

 

 

 

RELAZIONE DI STIMA - LOTTO UNICO 

 

 

 

 

 

Elenco allegati. 

 

Si rimanda all’ultima pagina della relazione.  
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SCHEDA SINTETICA 

 

1) Ubicazione del bene: Comune di Campagnola Cremasca (CR) via Galileo Galilei, 29. 

2) Dati catastali e tipologia: trattasi di capannone artigianale “in linea” disposto al piano terra con parte 

soppalcata. 

Dati catastali: catasto fabbricati Comune di Campagnola Cremasca B498 - foglio 4 particella 264 - 

rendita € 4.110,00 – categ. D/1 – via Galileo Galilei n. 31 – Piano T-1. 

3) Nessuna difformità rispetto a quanto indicato nell’atto di pignoramento. 

4) Diritto di proprietà 1/1 

5) Stato di Possesso: libero, attualmente non utilizzato. 

6) Presenza di rifiuti: si, sono presenti alcune lastre, bancali, bancali e vaschette di materiale plastico, 

piccola quantità di vetro, un piano in legno, due bancali con struttura in ferro, contenitori con struttura 

in acciaio, carta. 

7) Diritti di Terzi: no. 

8) Regolarità Catastale: sostanzialmente conforme. 

9) Regolarità Urbanistica: conforme. 

10) Regolarità Edilizia: sostanzialmente conforme. 

11) Opere abusive: no. 

12) Censi/livelli/usi civici: non riscontrati nelle formalità. 

13) Spese condominiali: no. 

14) Valore di Mercato corretto: € 223.000,00 

15) Valore in Vendita Forzata:  € 193.000,00 

16) Quote indivise: no. 

17) APE cl. G – EP gl, nren 397,39 kWh/m²a. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Pag. 8 di 30 

 

 

 

IDENTIFICAZIONE 

l'identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali 

 

 

Ubicazione 

 

Comune di Campagnola Cremasca (CR) via Galileo Galilei, 31 (cancello carraio civ. 29) 

 

 

Dati Catastali 

 

Catasto fabbricati Comune di Campagnola Cremasca B498 - foglio 4 particella 264 - rendita € 4.110,00 – 

categ. D/1 – via Galileo Galilei n. 31 – Piano T-1. 

 

Identificazione catastale contenuta nell’Atto di Pignoramento. 

 

Nessuna variazione rispetto a quanto sopra riportato. 

 

 

Confini 

 

Da nord in senso orario. 

 

Particella 225 muro recinzione tutto compreso, 302 muro recinzione tutto compreso, 263 muro di fabbrica e 

recinzioni comuni divisori, 186 (via Galileo Galilei), 265 muro di fabbrica e recinzioni comuni divisori. 
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Cronistoria catastale. 

 

Il mappale 264 del foglio 4 deriva da frazionamento del 16/10/2002 dall’originario mappale 182 di maggior 

consistenza. 

 

REGOLARITA’ CATASTALE 

 

Catasto fabbricati Comune di Campagnola Cremasca B498 - foglio 4 particella 264 - rendita € 4.110,00 – 

categ. D/1 – via Galileo Galilei n. 31 – Piano T-1. 

La scheda catastale del bene risulta sostanzialmente rispondente allo stato di fatto (non indicato un 

rivestimento a pilastro con cartongesso nella clean room). 

 

    

 

Stralcio scheda catastale 
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Il piano terra, di superficie esterna lorda di mq 450 è suddiviso in zona di ingresso / ripostiglio, doppi spogliatoi 

e servizi igienici, locale magazzino, produzione, filtri di accesso alla clean room (ambiente dotato di 

climatizzazione, trattamento e ricircolo dell’aria) bussola di ingresso, spogliatoio, ingresso materiali e bussola 

per l’uscita. Aea esclusiva di quasi 200 mq fronte via G. Galilei ed area esclusiva sul retro del capannone di 

circa 150 mq. 

Il piano primo soppalcato di circa 100 mq, con accesso da scala interna, si suddivide in zone: un magazzino, 

due locali tecnici e parte soppalcata non delimitata da pareti. 

 

 



Pag. 13 di 30 

 

 

Piano Terra 
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Piano primo soppalcato 

 

 

STATO MANUTENTIVO: discreto in quanto mancano alcune porte interne nei locali “servizi” e dai lucernari 

di copertura si sono state riscontrate due infiltrazioni di acqua piovana, una nel locale magazzino e l’altra nella 

parte aperta soppalcata. 

 

 

EPOCA - CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE: anno di costruzione 2001/2002, caratteristiche già sopra 

riportate. 

 

 

CONTESTO URBANO: il bene è ubicato nella zona artigianale di Campagnola Cremasca (CR) a sud del 

centro abitato e dista da Crema circa 3 km. 
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Stralcio tavola CILA prot. 818 del 26/04/2018 – Piano Terra 
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Stralcio tavola CILA prot. 162 del 01/02/2017 – Piano Primo 

 

 

OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA’ 

 

Non vi sono opere che necessitano di sanatoria. 

Per la verifica dello stato legittimo si deve fare riferimento alle planimetrie sopra riportate. 

 

Si segnala che l’area esclusiva esterna in parte è vincolata a parcheggio per standard urbanistico in relazione 

alla Legge 122/89. 

 

 

CENSI, LIVELLI, USI CIVICI 

 

Nella relazione notarile in atti e nelle ispezioni eseguite non risultano indicati vincoli relativi a censi, livelli e usi 

civici. 
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SPESE CONDOMINIALI 

 

Il bene risulta porzione di una più ampia costruzione in linea di capannoni artigianali non costituiti in 

condominio. 

 

PRESENZA DI RIFIUTI 

a verificare la presenza di rifiuti ed a qualificarli come urbani, speciali, urbani pericolosi o speciali pericolosi, 

nonché a quantificare i costi per il loro eventuale smaltimento 

 

Per quanto potuto osservare visivamente, senza effettuare indagini invasive, la struttura del fabbricato è priva 

di parti contenenti amianto. 

Al sopralluogo è stata riscontrata la presenza di alcuni rifiuti. 

In particolare nell’area fronte accesso si riscontrano bancali e recipienti in materiale plastico, un pannello in 

legno, n. 2 tavoli da lavoro con struttura in ferro, piccola quantità di vetro. I rifiuti non sono pericolosi, 

smaltimento ordinario. 

L’interno del capannone è occupato dagli arredi, macchinari, etc. la cui rimozione non viene considerata / 

detratta dalla valutazione del bene immobile. 

 

 

PRESTAZIONE ENERGETICA 

a predisporre la attestazione di prestazione energetica, se assente, depositando nel fascicolo cartaceo la 

suddetta attestazione debitamente sottoscritta  

 

In allegato all’atto di provenienza si è riscontrata copia di un Attestato di Certificazione Energetica eseguito in 

data 06/3/2017 e pertanto valido fino al 06/3/2027. 

Non essendo noti eventuali interventi di sostituzioni di impianti, causa assenza attuale dei libretti di impianto e 

di manutenzioni, si suppone che l’APE sia in validità. 

 

APE Registrato il 06/3/2017 

Codice identificativo: 1901100000217 

Valido sino al 06/3/2027 

Classe Energetica: G con fabbisogno termico per la climatizzazione invernale di 397,39 kWh/m²a. 
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QUOTE INDIVISE 

nel caso si tratti di quota indivisa, a fornire una valutazione della quota, tenendo conto della maggior difficoltà 

di vendita per le quote indivise, e verificare, nell’ordine:  

i. se sia possibile la separazione in natura della quota spettante al debitore;  

ii. se ritenga altrimenti probabile la vendita della quota indivisa ad un prezzo superiore al valore della 

stessa determinata in termini di frazione dell’intero valore;  

 
Non si tratta di quote indivise. 

 

COMUNIONE LEGALE FRA CONIUGI 

nel caso si tratti di bene in regime di comunione legale fra coniugi, fornire comunque la valutazione dell’intero 

bene, che interamente andrà venduto  

 

Il bene è intestato ad unica persona giuridica. 

 

FORMAZIONE DI LOTTI 

 
Si tratta di unica unità immobiliare, non risulta conveniente la suddivisione in lotti. 

 

 

PROVENIENZA E PASSAGGI NEL VENTENNIO 

 

Dalla relazione notarile in atti e dalle ispezioni ipotecarie eseguire si riporta la seguente storia ventennale dei 

beni. 

 

A  

per i diritti pari a 1/1 di piena proprietà l'immobile 

NCEU Foglio 4 Particella 264 è pervenuto per atto pubblico notarile di 

compravendita del Notaio Piantelli Alberto del 29 marzo 2017 

repertorio n. 1421/1144 e trascritto presso l'Ufficio Provinciale di 

Pubblicità Immobiliare di Lodi in data 3 aprile 2017 al numero di 

registro generale 5919 e numero di registro particolare 3836 da 

er i diritti pari a 

1/1 di piena proprietà dell'immobile sito nel comune di Campagnola 

Cremasca (CR) 

 

A  per i diritti 

pari a 1/1 di piena proprietà l'immobile NCEU Foglio 4 Particella 264 
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FORMALITÀ CHE SARANNO CANCELLATE 

l'esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque 

risulteranno non opponibili all'acquirente 

 

Dalle ispezioni ipotecarie eseguite, per soggetto esecutato e unità immobiliare pignorata, effettuata in 

aggiornamento alla relazione notarile del 21/10/2025, si rilevano le seguenti formalità pregiudizievoli che 

saranno cancellate con il decreto di trasferimento: 

 

Ipoteca Volontaria concessione a garanzia di mutuo fondiario atto 

Notaio Piantelli Alberto del 29 marzo 2017 repertorio n. 1422/1145 

ed iscritta presso gli Uffici di Pubblicità Immobiliare di Lodi in data 3 

aprile 2017 al numero generale 5920 e al numero particolare 960 a 

favore di  

per capitale di € 150.000,00 oltre ad 

interessi e spese per una somma complessiva di € 300.000,00, durata 15 anni, a carico di  

 per i diritti 

pari a 1/1 di piena proprietà su NCEU Foglio 4 Particella 264, 

 

Verbale di Pignoramento Immobili atto Uff. Giud. Tribunale di 

Cremona del 29 agosto 2025 repertorio n. 2416 e trascritto presso gli 

Uffici di Pubblicità Immobiliare di Lodi in data 21 ottobre 2025 al numero generale 18371 e al numero 

particolare 12278 a favore d  

a carico di  per i diritti 

pari a 1/1 di piena proprietà su NCEU Foglio 4 Particella 264. 

 

 

FORMALITÀ CHE NON SARANNO CANCELLATE  

 

 

Non si tratta di una formalità ma di vincolo edilizio: si segnala che l’area esclusiva esterna, fronte via Galilei, 

in parte è vincolata a parcheggio per standard urbanistico in relazione alla Legge 122/89. 
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ASSUNZIONI  

 

Il sottoscritto geom. Bruno Zambellini, iscritto all’Albo dei Geometri della provincia di Cremona al n. 1476, 

è valutatore certificato livello avanzato in base alla norma UNI 11558:2014 da Inarcheck ai sensi della 

norma UNI CEI EN ISO/IEC 17024:2012 (certificato n.  ICK/SC002 VIPRO/0290-2018), in possesso anche 

di certificato REV- Recognised European Valuer e pertanto soddisfa i requisiti di indipendenza, obiettività 

e competenza. 

Lo scopo della perizia è quello di determinare il più probabile valore di mercato dei beni ed il valore di 

mercato con assunzioni, alias vendita forzata. 

Il presente Rapporto di Valutazione è riferito agli immobili nel loro stato attuale alla data del sopralluogo 

17/12/2025.                                                                                                                  

La valutazione si intende sempre a corpo e non a misura. 

La due diligence urbanistico-edilizia, circoscritta alle sole porzioni immobiliari in questione, è stata 

espletata in base alla documentazione fornita dal Comune e dagli enti di riferimento: ne deriva che 

l’attendibilità del risultato finale del processo di verifica è strettamente legato alla veridicità ad alla 

completezza degli elementi forniti e messi a disposizione. 

Il sottoscritto non si assume alcuna responsabilità su eventuali errori o omissioni derivanti da 

documentazione messa a disposizione errata, incompleta o non aggiornata. 

Ai fini della valutazione si è considerato che indicazioni e documenti forniti dagli Enti interrogati, siano 

accurati e corretti in quanto i medesimi sono stati analizzati esclusivamente nei limiti dell’attività di 

valutazione. 

Durante le operazioni peritali non sono stati eseguiti particolari rilievi metrici, topografici, indagini 

strumentali e verifiche in merito al corretto funzionamento degli impianti, verifiche in relazione alla 

conformità dell’acustica, alla statica dell’edificio, analisi per eventuali presenza di amianto e particolari 

controlli nonché analisi chimiche e/o geologiche dei terreni. 
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CONCLUSIONI 

 

Si allega la documentazione richiesta nell’ordine dell’Indice degli allegati. 

Il sottoscritto, a conclusione del lavoro svolto in risposta ai quesiti posti, ringrazia per la fiducia accordatagli e 

rimane a disposizione per qualsiasi chiarimento. 

 

 

Crema, 05 febbraio 2026. 

 

 

In fede 

                                                                             

 

 

 

 

 

 

Geom. Bruno Zambellini 

Albo Geometri Provincia di Cremona n. 1476  

Albo Nazionale Consulente Tecnico d'Ufficio n. 32 Tribunale di Cremona 

Valutatore immobiliare certificato livello avanzato UNI 11558 – Inarcheck VIPRO 0290/2018 

Elenco Geometri Valutatori Esperti GEOVAL n. 1698 

Elenco REV Recognised European Valuer n. REV-IT/CNGeGL/2021/22 

Elenco Certificatori Regione Lombardia CENED n. 6152 

Assicurazione professionale AIG n. IFL0004942.081933 massimale 1.000.000,00 euro 

www.geometrabrunozambellini.it 

 

 




