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PREMESSA  

 

L’ill.mo Giudice del Tribunale di Cremona, G.O.P. Avv. Claudia CALUBINI  con 

provvedimento del 26/09/2025  nominava il sottoscritto geometra Sabino Nufi, residente in 

Crema (CR) Via Carlo Martini n.1, iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Cremona 

al n.1884, in qualità di esperto per la valutazione di stima dei beni pignorati, disponendo di 

prestare giuramento tramite la modalità telematica entro 15 giorni dalla data di notifica della 

nomina stessa; con il medesimo provvedimento veniva fissata l’udienza di comparizione 

delle parti per il giorno 13/03/2026 alle ore 11,00 

Il giorno 01/10/2025 il sottoscritto, depositava telematicamente il giuramento, accettando 

l’incarico. 

In sede di incarico, veniva formulato il quesito (integralmente riportato nel capitolo 

seguente), e veniva altresì nominato come custode dell’immobile, in luogo del debitore, 

l’Istituto Vendite Giudiziarie di Crema disponendo allo stesso l’immediata presa in carico 

dell’immobile. 
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QUESITO 

In sede di conferimento di incarico il Giudice delegato formula al perito il seguente quesito: 

 

dispone che l’esperto, 

prima di ogni altra attività, controlli la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c., 

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 G.E. 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 da 

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: 

 

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

 

- 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.) 

 

- 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 a verificare, nell’ordine: 

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

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; 

 

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

valutazione dell’intero bene, che interamente andrà venduto; 
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- 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; 

 

- a predisporre l’attestazione di prestazione energetica, se assente; 

 

- 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; 

 

- 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. cpc;  

 

riferisca immediatamente al giudice circa 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 

 

 

Si riportano di seguito le principali operazioni peritali svolte dal sottoscritto, e precisamente: 

 

➢ 09/10/2025 - inviata comunicazione inizio operazioni peritali, alla parte creditrice 

procedente Spett.le “ANDOR SPV SRL” e per essa INTRUM ITALY SPA, (tramite 

pec agli Avv. Davide Sarina e Giulia Galati) oltre che ai debitori esecutati tramite 

lettera raccomandata presso l’indirizzo in atti (vedasi Allegato n.002) 

➢ 09/10/2025 - effettuate le visure catastali tramite consultazione degli archivi 

telematici dell’Agenzia delle Entrate – Ufficio provinciale del Territorio, scaricando 

copia della documentazione (vedi Allegato n.005); 

➢ 09/10/2025 – inviata mail allo studio del Notaio Daniele Manera per la richiesta di 

copia dell’atto di provenienza in capo agli esecutati (vedasi atto - Allegato n. 007) 

➢ 13/10/2025 – inoltrata istanza di accesso agli atti tramite portale telematico al 

Comune di Crema - Ufficio Edilizia Privata, onde prendere visione della 

documentazione attestante la regolarità edilizio-urbanistica dell’immobile 

➢ 13/10/2025 – inviata tramite pec all’Agenzia delle Entrate, Ufficio di Crema, la 

richiesta dell’attestazione circa l’eventuale sussistenza di contratti di locazione 

relativi all’immobile in oggetto ed eventualmente il rilascio di una copia dello stesso 

– attestazione rilasciata dallo stesso ufficio unitamente a copia del contratto di 

locazione (vedasi Allegato n.009).  

Si evidenzia che il suddetto contratto è stato dichiarato non opponibile alla 

procedura e l’immobile è attualmente libero da persone (vedasi considerazioni 

riportate al paragrafo “Stato di possesso”) 

➢ 17/10/2025 – effettuato il primo accesso all’immobile congiuntamente con il custode 

Giudiziario IVG di Crema; è stata eseguita la presa visione dei luoghi con 

rilevazione fotografica (vedasi fotografie Allegato n.004). 

➢ 28/11/2025 – ricevuta via mail la documentazione dall’ufficio Tecnico del Comune di 

Crema, inerente le varie autorizzazioni rilasciate nel corso degli anni con tavole 

progettuali allegate (vedasi Allegato n.006) 

➢ 20/12/2025 – in accordo con l’occupante, è stato effettuato il secondo accesso 

all’immobile; eseguita la presa visione dei luoghi con rilevazione di misure e report 

fotografico (vedasi fotografie Allegato n.004) 
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➢ 03/01/2026 – effettuato il terzo e ultimo accesso all’immobile; eseguito rilievo con 

verifica di misure e report fotografico 

➢ 12/01/2026 – richiesto presso l’ufficio anagrafe del Comune di Crema il Certificato 

di residenza e stato da famiglia degli esecutati (vedasi Allegato n.011) 

➢ 19/01/2026 - effettuato l’aggiornamento delle ispezioni ipotecarie tramite 

consultazione degli archivi telematici dell’Agenzia delle Entrate, Conservatoria dei 

Registri Immobiliari di Lodi (visure telematiche, vedasi Allegato n.008) 

➢ 04/02/2026 - redatto nuovo Attestato di Prestazione Energetica dell’immobile 

incaricando il geom. Zambellini Bruno con studio in Crema, da cui risulta che 

l’immobile ricade in classe energetica “F” (vedasi nuovo A.P.E. Allegato n.010) 

➢ E’ stata effettuata una indagine di mercato per la rilevazione dei valori di vendita 

applicati n zona ad immobili appartenenti al medesimo segmento di mercato ai fini 

della valutazione con metodo del confronto: la ricerca è stata svolta sia nell’ambito 

degli atti di compravendita sia nell’ambito degli annunci di vendita rilevabili tramite 

pubblicazioni specializzate.  
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ELENCO DOCUMENTI ALLEGATI 

 

 

000. Indice 

001. Rapporto di Valutazione 

 

002. Comunicazione alle parti inizio operazioni peritali 

003. Inquadramento territoriale dell’immobile (Google maps) 

004. Documentazione fotografica 

005. Documentazione Catastale 

006. Documentazione Urbanistica 

007. Copia atti di provenienza 

008. Visure ipotecarie aggiornate 

009. Dichiarazione Agenzia delle Entrate comprovante l’assenza/presenza 

contratti locazione – copia contratto 

010. Attestato di Prestazione Energetica 

011. Visure catastali, Certificato di residenza e Stato di famiglia  

012. Attestazione di invio copia Rapporto di Valutazione alle parti 
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

L’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali 

 

Identificativi – confini – cronistoria catastale: 

 

L’immobile oggetto della presente relazione, risulta attualmente identificato all’Agenzia delle 

Entrate – Ufficio Territorio, Direzione provinciale di Cremona come segue: 

 

 

 

Confini: in unico corpo (abitazione, rustico e area di pertinenza) in base alla mappa 

catastale ed in linea di contorno, in senso orario da levate verso mezzodì: ragioni ai mappali 

68, restante porzione del mappale 100, mappale 137 (cortile comune), restante porzione 

del mappale 100, mappale 73, mappale 66, mappale 22 e Canale Vacchelli. 

 

 

N. Foglio Particella sub. piano z.c Cat. Classe
consistenza

vani/mq

sup.catastale

mq
rendita

1 27 100

67

74

8 T-1-2 1 A/3 1 6,5 vani 128 mq.  €. 302,13

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

CATASTO FABBRICATI

Comune di CREMA (CR) Via Brescia n.33/c
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Realizzata una porta in lato nord che collega con il cortile di pertinenza (ampliando 

la finestra esistente) 

- Piano primo: realizzata scala a chiocciola di collegamento con i vari piani (non 

indicata) 

- Piano secondo-sottotetto: realizzato tavolato divisorio creando una zona 

disimpegno fra i due locali, in corrispondenza della scala a chiocciola (non indicata); 

realizzato un piccolo vano attualmente adibito a wc (da rimuovere) 

 

Di seguito si riporta lo stralcio della planimetria catastale relativo all’abitazione (la 

planimetria comprende anche il corpo accessorio rustico di cui si relazionerà nelle pagine 

seguenti), una planimetria aggiornata allo stato di fatto rilevato oltre alla planimetria 

comparativa con evidenziate le difformità precedentemente esposte (colore giallo le 

demolizioni e rosso nuove costruzioni):  

 

 

                 

   Piano Terra                                         Piano Primo                              Piano Sottotetto 
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Per il corpo accessorio rustico con servizio igienico:  

- Il rustico in corpo staccato è stato modificato rispetto alla originaria conformazione, 

modificandone la sagoma e ampliando la dimensione (ampliamento non sanabile). 

 

Stralcio Planimetria catastale                      Planimetria aggiornata - STATO RILEVATO  

 

                                                  

             

 

               Planimetria comparativa 
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precisato inoltre la necessità di aggiungere alla proposta di occupazione la clausola 

di immediato rilascio al momento dell’aggiudicazione/assegnazione del bene 

consentendo di fatto d vendere l’immobile come libero senza influenzarne il valore 

- in data 28/11/2025 il G.O.P. Avv. Claudia Calubini emetteva provvedimento con cui 

autorizzava gli attuali occupanti a permanere nell’immobile, dietro corresponsione 

dell’indennità di occupazione pattuita, con impegno degli stessi di lasciare libero 

l’immobile appena si pervenisse ad un’aggiudicazione definitiva del medesimo a terzi 

soggetti.   

 

In data 30/01/2026 veniva depositata dal Custode I.V.G. di Crema la “Relazione di 

avvenuta liberazione dell’immobile” da parte dell’attuale occupante: l’immobile è 

quindi da considerarsi libero da persone. 

 

DESCRIZIONE 

Una sommaria descrizione del bene 

 

In comune di Crema (CR) con accesso da Via Brescia n.33/c, porzione immobiliare semi-

indipendente ad uso civile abitazione sviluppantesi su tre livelli terra-cielo (piano terra, primo 

e sottotetto) con annessa antistante porzione di porticato e retrostante area di pertinenza 

esclusiva su cui insiste un corpo accessorio adibito a servizio igienico e rustico/ripostiglio, e 

più precisamente: 

- Abitazione semi-indipendente sviluppantesi su tre livelli, così composta: locale cucina-

pranzo con antistante portico al piano terra - due camere, disimpegno e bagno al 

piano primo - due locali sottotetto e disimpegno al piano secondo, con annessa area 

pertinenziale esclusiva adibita a cortile e giardino (retrostante l’abitazione) su cui 

insiste un corpo accessorio ad un piano fuori terra adibito a servizio igienico e locale 

rustico-ripostiglio. 

I tre piani dell’abitazione sono collegati tra loro da scala a chiocciola interna in ferro: è 

presente inoltre una scala comune con altra proprietà che collega i vari piani.  

 

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Crema come segue: 

- Foglio 27 mappale 100 sub.8 graffato al mappale 67 e mappale 74, Via Brescia n.33/c, 

piano T-1--2, Cat.A/3, Cl.1, vani 6,5, sup.cat. mq.128, R.C. Euro 302,13 
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La suddetta porzione immobiliare ha diritto proporzionale sulle parti comuni del complesso 

plurifamiliare di cui fa parte (contesto con corte interna comune da cui si accede)  

 

Stato manutentivo: il fabbricato in cui sono inserite le porzioni immobiliari in oggetto 

rispecchia le caratteristiche costruttive e finiture tipiche dell’epoca di costruzione (ante 

1960); sufficiente lo stato di manutenzione e conservazione. 

L’abitazione, pur essendo stata parzialmente ristrutturata nel corso degli anni (ultimo 

intervento 2002) presenta un sufficiente stato di conservazione con necessità di alcuni 

interventi manutentivi relativi principalmente al sottotetto (probabili infiltrazioni di acqua dal 

tetto, non verificate) oltre che verifica e revisione degli impianti. Il corpo accessorio esterno 

presenta uno scarso stato manutentivo (vedasi report fotografico – Allegato n.004)  

 

caratteristiche strutturali    

     

strutture verticali    

materiale  mista c.a. muratura   

condizioni  sufficiente   

     

strutture orizzontali (solai)    

materiale  latero-cemento   

condizioni  sufficiente   

     

copertura     

tipologia  a doppia falda spiovente   

condizioni  sufficiente   

     

scala comune o esterna presente   

tipologia  a rampa unica   

condizioni  sufficiente   

     

balcone / i  assente   

     

componenti edilizie e costruttive   

     

cancello  assente   

     

serramenti esterni    

tipologia  a doppia anta a battente   

materiale  legno   

vetro  doppio   

protezione  veneziante   

condizioni  scarso   

     

serramenti interni    

tipologia  ad anta unica a battente   
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materiale  legno con specchiature vetrate  
condizioni  discreto   

     

manto di copertura    

materiale  tegole   

condizioni apparenti scarso   

isolamento  assente   

     

pareti esterne    

tipologia  a cassa vuota con isolamento  
rivestimento intonaco tinteggiato   

condizioni  sufficiente   

     

pavimentazione esterna    

materiale  cemento   

condizioni  sufficiente   

     

pavimentazione interna principale   

materiale  piastrelle ceramiche   

condizioni  sufficiente   

     

pavimentazione interna bagni   

materiale  piastrelle ceramiche   

condizioni  sufficiente   

     

pareti interne    

rivestimento intonaco tinteggiato   

condizioni  sufficiente   

     

pareti bagno e cucina    

rivestimento in piastrelle ceramiche   

condizioni  sufficiente   

     

soffitti     

rivestimento intonaco tinteggiato   

condizioni  sufficiente   

     

porta ingresso    

tipologia  ad anta unica a battente   

materiale  legno e acciaio   

condizioni  discreto   

     

scala interna    

tipologia  a chiocciola   

materiale  ferro e legno   

condizioni  discreto   

servoscala  assente   

     
 
     



Pag. 23 di 46 

 

impianti     

     

antenna TV     

proprietà  autonoma   

tipologia  terrestre   

     

ascensore  assente   

     

citofonico  presente   

videocitofonico assente   

proprietà  autonomo   

     

gas  presente   

     

elettrico  presente   

tipologia  sottotraccia   

     

fognario  presente   

     

idrico  presente   

     

riscaldamento presente   

tipologia  autonomo   

generatore  a condensazione   

distribuzione calore a parete  
manutenzione regolare   

libretto impianto disponibile   

prova fumi  disponibile   

condizioni  scarso   

     

condizionamento assente   

     
 

Contesto urbano: l’immobile è ubicato nel Comune di Crema (prov. Di Cremona), nel 

quartiere di “San Bernardino” zona semiperiferica posta a Nord-Est rispetto al centro 

cittadino: l’unità immobiliare è inserita in un tipico contesto di corte con abitazioni semi-

indipendenti che si sviluppano da cielo a terra, in fregio alla pubblica via Brescia con corte 

intera comune.            

Accesso: l’accesso pedonale e carraio al complesso di corte si pratica in lato Sud 

direttamente dalla pubblica Via Brescia dal civico n.33 transitando dal cortile comune: l’unità 

in oggetto ha accesso dalla porzione di portico di proprietà antistante l’abitazione, 

transitando dal cortile comune. 

Regolarità catastale: riscontrate difformità che dovranno essere regolarizzate con 

denuncia di variazione e nuova planimetria, successivamente alla sanatoria edilizia. 
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- Piano secondo-sottotetto: realizzato tavolato divisorio in corrispondenza della scala 

a chiocciola, creando una zona disimpegno fra i due locali; realizzato inoltre un 

piccolo vano adibito a wc (da rimuovere) 

 

- ai piani terra e primo i rapporti aeroilluminanti non rispettano quanto previsto dal 

Regolamento locale di igiene (rapporto di 1/8 sulla superficie netta del locale); 

pertanto per i locali al piano primo dovrà essere prevista la formazione di elementi 

di arredo fisso mentre al piano terra si dovrà provvedere alla sostituzione della 

porta da cui si accede all’area esterna di pertinenza, con tipologia di serramento 

con specchiatura a vetro 

 

- Si evidenzia inoltre che nelle tavole allegate alla D.I.A. del 2002 (ultima pratica 

edilizia presentata) la rappresentazione quotata dell’abitazione (piano terra-primo e 

secondo) non corrisponde a quanto rilevato in loco: le misure indicate nella 

suddetta DIA del 2002 sono peraltro discordanti con quanto indicato nelle 

autorizzazioni precedenti (vedasi P.E. n.770/1988 per formazione bagno al piano 

primo, sostanzialmente in linea con quanto rilevato) 

 

 

A miglior rappresentazione delle difformità rilevate, si riporta di seguito lo stralcio della tavola 

di progetto (non in scala) allegata alla D.I.A. del 2002 e planimetria Stato di fatto 
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Planimetria da D.I.A del 2002 

 

                                      

        Piano Terra                Piano Primo 

 

    Piano Secondo (sottotetto) 
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Corpo accessorio rustico nel giardino;  

- Il corpo accessorio adibito a servizio igienico e ripostiglio è stato modificato rispetto 

alla originaria conformazione di cui alla Concessione in sanatoria del 1988: è stato 

modificato nella sagoma e ampliato verso nord lungo il confine di proprietà. 

Richiamati i parametri edificatori previsti da PGT per le aree ricadenti in “Verde privato” si 

avrà: 

- Superficie coperta (Q)            mq.118 x 0,20 = mq. 23,60 (prevista da PGT) 

- Superficie coperta rustico (nella attuale conformazione) = mq.30 

 

Pertanto: 

- la superficie del corpo accessorio, nella sua attuale conformazione, è pari a mq.30 

(maggiore del consentito): ne deriva che l’ampliamento effettuato non è sanabile e 

quindi si dovrà procedere con una parziale demolizione e ripristino dello stato dei 

luoghi come da Concessione in Sanatoria del 1988  

A miglior rappresentazione delle difformità rilevate, si riporta di seguito lo stralcio della 

tavola di progetto (non in scala) allegata alla Concessione Edilizia in Sanatoria del 1988, 

quale ultima autorizzazione richiesta e planimetria stato rilevato: 

Progetto di Sanatoria                                                     Planimetria stato rilevato 
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Planimetria di confronto con indicate le difformità (evidenziate in colore giallo le demolizioni 

e rosso nuove costruzioni): 

 

              planimetria comparativa 

 

OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA’ 

in caso di opere abusive, il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del 

Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica 

sull'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della 

quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria 

e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di 

condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle 

condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, 

comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il 

conseguimento del titolo in sanatoria 

 

Per la regolarizzazione delle suddette difformità, si dovrà procedere come segue: 
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per l’abitazione 

- presentazione di pratica in Sanatoria per le difformità di carattere distributivo interno 

(sanabili) oltre che opere nei locali al piano terra e primo per soddisfare il rispetto 

dei rapporti aeroilluminanti; costo stimato (diritti comunali, spese tecniche 

professionali e varie) pari a €. 4.500,00 (euro Quattromilacinquecento/00) 

- rimozione del controsoffitto realizzato nei locali al piano primo e rimozione WC al 

piano sottotetto (non sanabile - opere di ripristino dello stato dei luoghi): costo 

stimato pari a €.1.500,00 (euro Millecinquecento/00) 

Portichetto esterno sul retro abitazione: da demolire con ripristino dello stato dei luoghi, 

come già ordinato dal Comune con ingiunzione di demolizione in data 19/10/2011: costo 

stimato pari a €.1.000,00 (euro Mille/00) 

per il corpo accessorio rustico con bagno 

- trattasi di ampliamento di superficie coperta non sanabile, realizzato altresì in 

assenza di autorizzazione e convenzione con i confinanti: si dovrà procedere alla 

parziale demolizione e ripristino dei luoghi come da sanatoria del 1988                            

costo stimato pari a €. 3.000,00 (euro Tremila/00) 

Pertanto, per la regolarizzazione delle difformità rilevate si quantifica un costo complessivo 

pari a €.10.000,00 (euro Diecimila/00) che verrà dedotto dal valore di mercato 

 

CENSI, LIVELLI, USI CIVICI 

la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali 

pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti 

titoli 

Per quanto potuto accertare il bene non è interessato da censi, livelli e usi civici. 

Il diritto sul bene del debitore pignorato risulta di piena proprietà  

 

SPESE CONDOMINIALI 

 
l'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese 

straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali 

non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari 

relativi al bene pignorato 
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Attraverso la consultazione delle banche dati dell’Agenzia delle Entrate (piattaforma 

SISTER, incrocio dati visure catastali e Ispezioni ipotecarie) oltre che annunci di vendita su 

siti-internet specializzati sono stati individuati tre immobili comparabili, di cui si riportano di 

seguito i dati principali:  

- Comparabile A: Comune di Crema, zona San Bernardino, abitazione unifamiliare 

terratetto con annesso piccolo cortile e ripostiglio esterno di mq.124 (sup.catastale) 

atto di compravendita in data 19/03/2025, prezzo transazione €. 74.000,00 

 

- Comparabile B: Comune di Crema, zona San Bernardino, Abitazione su due piani 

di mq.114 (sup.catastale) con annesso cortile e due ripostigli di mq.50 - atto di 

compravendita in data 17/12/2025, prezzo transazione €. 92.000,00 

 

- Comparabile C: Comune di Crema, zona San Bernardino, abitazione su tre livelli  

di mq.173 (superficie da annuncio) in buono stato – annuncio di vendita 

“immobiliare.it”, prezzo di vendita richiesto €. 180.000,00 (trattandosi di Asking 

Price verrà applicato uno sconto dell’8% quale margine di trattativa) 

 

Di seguito si riporta lo sviluppo del metodo Market Comparison Approach (M.C.A.) per la 

determinazione del Valore di Mercato dei beni: 
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Valore arrotondato pari a €. 120.000,00. 

 

 

 

 

Adeguamenti e correzioni della stima in riferimento all’art. 568 c.p.c. 

 

Al valore determinato vengono applicati i seguenti deprezzamenti. 
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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, 11/02/2026      

                                                                                     Il Tecnico incaricato 

                                                                

    

 

                                    


