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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  sui  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 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;
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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;
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;
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.
Alleghi altresì la visura catastale, il certificato di residenza e lo stato di famiglia storico;
AUTORIZZA:
L’esperto ad accedere ad ogni documento necessario ad assolvere all’incarico, compresi i documenti relativi  
a rapporti  di  locazione in capo alla  parte esecutata  e successioni  riguardanti  sia  la  parte esecutata  sia i  
soggetti  coinvolti  nei  passaggi  del  ventennio,  anche in  possesso di  Pubbliche Amministrazioni,  nessuna 
esclusa, e ad estrarne copia.
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;
L'esperto provvede alla redazione della relazione di stima dalla quale devono risultare:
1) l'identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;
2) una sommaria descrizione del bene;
3) lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale è occupato,  
con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento;
4) l'esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a 
carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello  
stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;
5)  l'esistenza  di  formalità,  vincoli  e  oneri,  anche  di  natura  condominiale,  che  saranno cancellati  o  che 
comunque risulteranno non opponibili all'acquirente;
6) la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilità  
dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla  
vigente normativa;
7) 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  
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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;
8) 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;
9)  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.
L'esperto,  prima di  ogni attività,  controlla la completezza dei documenti  di cui  all'articolo 567,  secondo 
comma, del codice, segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei.
L'esperto, terminata la relazione, ne invia copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se  
non costituito, almeno trenta giorni prima dell'udienza fissata ai sensi dell'articolo 569 del codice, a mezzo  
posta elettronica certificata ovvero, quando ciò non è possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria.
Le parti  possono depositare  all'udienza note  alla  relazione purché abbiano provveduto,  almeno quindici  
giorni prima, ad inviare le predette note al perito, secondo le modalità fissate al terzo comma; in tale caso 
l'esperto interviene all'udienza per rendere i chiarimenti.

LOTTO UNICO

Foto Facciata Fabbricato Condominiale denominato “Palazzo del Sole”
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Descrizione dell'immobile e confini: 
Comune di Sergnano- Provincia di Cremona (CR) - Foglio 11- Particella n° 338- Sub. n°13
A TRAMONTANA - Particella 338 parte
A LEVANTE - autorimessa al mapp. 338 - sub.14
A MEZZOGIORNO: Cortile Comune
A PONENTE- Altra U.I.U. autorimessa proprietà OMISSIS - Particella 338 Sub13

3) Dichiarazione  corrispondenza  dati  catastali  indicati  in  atto  di  pignoramento  con  dati  catastali 
identificazione catastale:
Dall'esame dell'Atto di Pignoramento e dal confronto con la documentazione catastale acquisita , si  
rileva che i dati catastali indicati nell'atto risultano corrispondenti a quelli identificativi dell'immobile 
oggetto di esecuzione ,  in particolare non si  riscontrano difformità tra i  dati  riportati  nell'atto di 
pignoramento e quelli risultanti in catasto.
Pertanto si attesta la congruità e rispondenza dei dati catastali ai fini dell'identificazione dei beni. 

4) Diritto oggetto di espropriazione: 
Dalla documentazione acquisita , risulta che il diritto oggetto di espropriazione è la Piena Proprietà 
delle unità immobiliari.
Le unità immobiliari sono intestate all'esecutato per la quota di 1/1 (intero), senza la presenza di  
diritti reali parziali quali usufrutto, nuda proprietà o comproprietà con terzi.

5) Stato di Possesso, Occupato: 
Alla  data  del  sopralluogo  e  dalle  informazioni  acquisite  ,  le  unità  immobiliari  risultano  essere 
OCCUPATE da  terzi  in  forza  di  contratto  di  locazione  ,  con  le  conseguenze  di  Legge  in  capo 
all'aggiudicatario.

6) Presenza di rifiuti: SI
7) Diritti di Terzi: NO
8) Regolarità Catastale: SI
9) Regolarità Urbanistica: SI
10) Regolarità Edilizia: SI
11) Opere abusive: All'esito del sopralluogo effettuato, non sono state rilevate A VISTA evidenze di opere 

edilizie abusive o difformità macroscopiche rispetto allo stato legittimo degli immobili.
12) Censi/livelli/usi civici: 

Dalle verifiche effettuate presso i pubblici registri e dalla documentazione acquisita NON risultano ,  
allo stato , formalmente evidenze di censi , livelli o diritti di natura enfiteutica gravanti sulle unità  
immobiliari oggetto di esecuzione. Si precisa  che, l'eventuale esistenza di tali diritti , qualora non  
trascritti o non risultanti dai registri immobiliari , non può essere esclusa in via assoluta.

13) Spese condominiali: SI

14) Valore di Mercato: Euro 34,600 (trentaquattromilaseicento/00)

15) Valore in Vendita Forzata:Euro 29,000 (ventinovemila/00)
16) Quote indivise: NO 

L'esecuzione immobiliare riguarda la Piena Proprietà ed esclusiva proprietà (quota 1/1) dei beni.

17) APE, classe: “F”

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Data del sopralluogo: 17/11/2025
Data della valutazione: 18/03/2026
In data 10/11/2025 – 09/03/2026- 13/03/2026- accesso al portale dell’Agenzia delle Entrate per acquisizione 
di estratti di mappa, visure e le planimetrie catastali dei beni indicati nell’atto di pignoramento e nell’istanza 
di vendita;
In data  26/01/2026- richiesta all’Agenzia delle Entrate per la verifica dei Contratti di Locazione in essere 
ricevendo risposta In data 16/02/2026;
In data 02/02/2026 - richiesta presso l’Archivio Notarile di Cremona e presso l’Agenzia delle Entrate –  
ufficio Territorio – Servizio di Pubblicità Immobiliare delle copie degli atti di provenienza degli immobili;
In data 17/11/2025 - sopralluogo e rilievi degli immobili oggetto di procedura;
In data  06/03/2026- richiesta di accesso agli atti all’Ufficio Tecnico di Sergnano (CR) per i provvedimenti 
edilizi, attraverso piattaforma online.
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In data   15/01/2026 – mi  sono recata al  comune di  Sergnano ufficio servizi  demografici  per  richiedere 
certificati  di stato civile e residenza;
In  data  03/12/2025  inviavo  richiesta  documentazione  condominiale   a  mezzo  mail  pec  certificata 
all'amministratore;
In data 03/12/2025 contattavo il geometra Iezzi per richiedere certificato attestato di prestazione energetica;

 RELAZIONE DI STIMA
IDENTIFICAZIONE

Beni Immobili siti in Comune di Sergnano 26010 – Provincia di Cremona (CR) - Via XX Settembre al 
Civico n°29;B1-AMBITO RESIDENZIALE CONSOLIDATO A DENSITÀ MAGGIORE (Art. 37 N.T.A);
Dati catastali e tipologia beni:

UNITA' IMMOBILIARE APPARTAMENTO:
Posta  al  Piano  Secondo  del  corpo  di  fabbrica  eretto   sulla  Particella  337   -  Composta  da 
Ingresso/disimpegno, soggiorno con angolo cottura, bagno , una camera da letto,con balcone.
Sita in Comune di Sergnano (CR), VIA XX SETTEMBRE n. 29, piano T-2, censito al foglio 11, particella 
337 sub. 12, cat. A/3, rendita € 119 30.
Quote di proprietà:
Descrizione dei confini dell' U.I.U. APPARTAMENTO:
A TRAMONTANA - vuoto su Cortile Comune
A LEVANTE - vuoto su cortile comune
A MEZZOGIORNO: vano scala comune
A PONENTE- Altra U.I.U. proprietà OMISSIS;

UNITA' IMMOBILIARE GARAGE/AUTORIMESSA:
Garage/autorimessa sito in Comune di Sergnano (CR), Via XX Settembre al Civico n° 29, piano T, censito al  
foglio 11, particella 338 - sub. 13, cat. C/6, rendita € 21,69.
Quote di proprietà:
Descrizione dell'immobile e confini: 
Comune di Sergnano- Provincia di Cremona (CR) - Foglio 11- Particella n° 338- Sub. n°13
A TRAMONTANA - Particella 338 parte
A LEVANTE - autorimessa al mapp. 338 - sub.14
A MEZZOGIORNO: Cortile Comune
A PONENTE- Altra U.I.U. autorimessa proprietà OMISSIS - Particella 338 Sub13
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Estratto di Mappa – Comune di Sergnano – Catasto Terreni   
Identificazione delle aree comuni al fabbricato Condominiale alle Particella n° 337 – 338 - 340:
Foglio n°11 – Particella n°339 – ENTE URBANO - AREA COMUNE – Superficie Mq. 10  
Foglio n°11 – Particella n°653 – ENTE URBANO -  AREA COMUNE – Superficie Mq. 70
Foglio n°11 – Particella n°386 – ENTE URBANO AREA COMUNE – Superficie Mq. 670
Foglio n°11 – Particella n°654 – ENTE URBANO AREA COMUNE – Superficie Mq. 40 

Identificazione attuale
I suddetti dati catastali corrispondono a quelli  indicati nell'Atto di Pignoramento, risultando pertanto idonei 
all'esatta identificazione dei beni oggetto della procedura esecutiva.
Non si rilevano difformità tra l'identificazione catastale attuale e quella  riportata nel pignoramento.

STATO DI POSSESSO DEL BENE

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da OMISSIS in qualità di conduttore con contratto di 
affitto stipulato il 4 giugno 2024 con durata dal 1° giugno 2024 al 31 maggio 2028, il contratto è stato  
stipulato in data antecedente il pignoramento, con l'importo dichiarato di € 2.400,00. 
Il contratto è stato registrato presso l'Agenzia delle Entrate di Agenzia Entrate uff. TNT di Monza in data 4  
giugno 2024 con serie numero .
L'importo dichiarato nel contratto di affitto pari a Euro 2.400,00 annui , può risultare congruo in quanto la  
U.I.U.  Appartamento  risulta  essere  in  pessime  condizioni  di  manutenzione  (impianti  non  a  norma)  ,  
considerando anche la posizione rispetto al centro paese del Comune di Sergnano, ed il fatto che lo stesso è 
posto al 2 piano senza ascensore. 

DESCRIZIONE

Descrizione dell'edificio:
Le unità  immobiliari  oggetto  di  stima  ,  composte  da  appartamento  e  garage/autorimessa  pertinenziale  , 
risultano inserite in edificio a carattere condominiale costituito da tre corpi di fabbrica e godono dei diritti  
pro-quota in ragione di 44/1000 per quanto riguarda l'appartamento e in ragione di 71,4/1000 per quanto 
riguarda il garage/autorimessa sulle parti comuni, ai sensi degli artt. 1117 e seguenti del Codice Civile , tra 
cui ingresso carraio e pedonale da Via XX settembre al civico 29, vano scala, e cortile. 
Zona di ubicazione dell'edificio
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 FOTO – CALDAIA POSTA IN SOGG.                                       FOTO – LOC. SOGG. ANGOLO COTTURA

      FOTO – LOC. SOGG. ANG.COTTURA                                        FOTO – LOCALE BAGNO

Descrizione delle Unità Immobiliari:
UNITA' IMMOBILIARE GARAGE/AUTORIMESSA:
Garage/autorimessa sito in Comune di Sergnano (CR), Via XX Settembre al Civico n° 29, piano T, censito al  
foglio 11, particella 338 - sub. 13, cat. C/6, rendita € 21,69.
Quote di proprietà .
Descrizione dell'immobile e confini: 
Comune di Sergnano- Provincia di Cremona (CR) - Foglio 11- Particella n° 338- Sub. n°13
A TRAMONTANA - Particella 338 parte
A LEVANTE - autorimessa al mapp. 338 - sub.14
A MEZZOGIORNO: Cortile Comune
A PONENTE- Altra U.I.U. autorimessa proprietà OMISSIS - Particella 338 Sub13
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PLANIMETRIA AUTORIMESSA

Stato di conservazione e manutenzione: 
Alla data del Sopralluogo l'autorimessa risultava sovraccarica e disordinata , lo spazio è occupato da un  
accumulo eterogeneo di oggetti di ogni tipo.
Impianti tecnologici: Elettrico - punto luce
Finiture: scadenti in pessimo stato di manutenzione

          FOTO – AUTORIMESSA DI PROPRIETA'
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DOCUMENTO  CERTIFICATO  DI  DESTINAZIONE  URBANISTICA  (CDU)  -  N.  08-2026  - 
COMUNE DI SERGNANO - E.I. 146-2025
IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO TECNICO 
Certifica 
 Che i terreni siti in Sergnano sono contraddistinti in catasto come specificato in premessa e classificati come 
segue: 
– Foglio 11, mappali 337, 338, 339, 340, 386, 653:
B1-AMBITO RESIDENZIALE CONSOLIDATO A DENSITÀ MAGGIORE (Art. 37 N.T.A); 
– Foglio 11, mappale 654:
In parte B1-AMBITO RESIDENZIALE CONSOLIDATO A DENSITÀ MAGGIORE (Art. 37 N.T.A) e in 
parte INFRASTRUTTURE VIARIE - 

REGOLARITA’ CATASTALE

Dalle verifiche effettuate presso l'agenzia delle Entrate – Ufficio del Territorio, nonché dal confronto tra lo  
stato dei luoghi rilevato in sede di sopralluogo e le planimetrie catastali in atti, si rileva quanto segue:
Le unità immobiliari risultano conformi sotto il profilo catastale, in quanto lo stato di fatto corrisponde alle  
planimetrie depositate.
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Pertanto , NON si evidenziano difformità catastali.
Si precisa che la verifica catastale ha natura meramente tecnico – formale e non costituisce attestazione di  
regolarità urbanistico – edilizia, per la quale si rimanda agli accertamenti specifici.
Note
La due diligence catastale è stata espletata in base alla documentazione recuperata consultazione telematica  
da portale istituzionale  l’Agenzia delle Entrate -Ufficio Provinciale del Territorio di Cremona – Servizi  
catastali; ne deriva che l’attendibilità del risultato finale del processo di verifica è strettamente legata alla  
veridicità degli elementi forniti e messi a disposizione al perito.
Il  valutatore  non  si  assume  alcuna  responsabilità  su  eventuali  errori  o  omissioni  derivanti  da  
documentazione errata o incompleta o non aggiornata.

REGOLARITA’ EDILIZIO-URBANISTICA

Dalle verifiche  effettuate presso gli uffici Comunali e dalla documentazione acquisita, nonché dal confronto 
con lo stato dei luoghi rilevato in sede di sopralluogo, si rileva quanto segue:
Non è stato possibile reperire integralmente tutta la documentazione edilizia originaria, pertanto , NON è  
possibile attestare con certezza la piena regolarità edilizio – urbanistica delle unità immobiliari.
Dall'esame visivo non emergono evidenti  difformità,  fermo restando che  eventuali  irregolarità  potranno 
essere accertate. 
Si precisa che ogni eventuale responsabilità e onere relativo alla regolarizzazione urbanistico-edilizia resta a  
carico dell'aggiudicatario.
Di seguito elenco le pratiche edilizie reperite:
- Pratica Edilizia n. 33-71, prot. 33-71 del 14 ottobre 1971, intestatario 
- Concessione in sanatoria 47/1985 - N° 119 , prot. 3349 del 30 settembre 1986. 
Successivamente è stata rilasciata dal comune di Sergnano autorizzazione di abitabilità per la pratica 119 - in  
data 26 luglio 1996;
-  Pratica  Edilizia  -  CILA SUPERBONUS - 111 DEL 2022,  prot.  10683 del  24 novembre 2022.  (CILA 
SUPERBONUS) in edilizia libera presentata in data 24/11/2022 con prot. n. 10683 inerente i lavori di "1.  
Installazione ponteggio;  2.  Installazione  infissi  in  pvc e  persiane  in  alluminio  in  luogo delle  attuali;  3. 
Applicazione  di  cappotto  esterno  sulle  pareti  verticali  applicando  uno  spessore  di  12cm di  polistirene 
espanso e intonachino; 4. Applicazione di isolamento in estradosso ultimo solaio di copertura applicando uno 
spessore di 14 cm di poliuretano espanso sotto tegola; 5.Installazione colonnina per ricarica veicoli elettrici;
6.  Installazione  impianto  fotovoltaico  da  10  kwp;  7.  Installazione  batterie  di  accumulo  da  20  kwh;  8. 
Interventi di rinforzamento obbligatori SISMICI. Ripristino delle zone danneggiate e/o degradate. Messa in  
sicurezza  di  elementi  non  strutturali.  da  eseguirsi  in  Via  XX  Settembre,  29  su  immobile  identificato  
catastalmente con: la Particella  n. 337 del foglio n° 11.

NOTA IMPORTANTE:
Per la pratica edilizia PRAEDI-2022-00111-CILAS -CILA SUPERBONUS N.111/2022
Dalla documentazione acquisita risulta la presentazione di una pratica edilizia riconducibile agli interventi 
agevolati  ai  sensi  della  normativa  superbonus  110% con produzione  di  asseverazioni  relative  a  stati  di 
avanzamento lavori(SAL).
Tuttavia, in sede di sopralluogo, non sono state riscontrate tutte le opere dichiarate, né lo stato dei luoghi  
appare compatibile con l'esecuzione degli interventi oggetto delle suddette asseverazioni.
Si rileva pertanto una  evidente difformità tra quanto asseverato e quanto effettivamente verificabile,  
circostanza che lascia presumere la mancata esecuzione totale o parziale , dei lavori dichiarati.
Tale situazione può comportare rilevanti conseguenze di natura amministrativa, fiscale e potenzialmente 
penale, con possibili ricadute anche sulle unità immobiliari oggetto di procedura.
Si evidenzia che:
La sottoscritta non è competente a esprimere valutazioni in ordine alla veridicità delle asseverazioni né ad  
accertare eventuali responsabilità;
Resta ferma la necessità di accertamenti da parte degli enti preposti (Agenzia delle Entrate , ENEA, autorità 
giudiziaria, ecc.);
Ogni rischio, onere  anche economico, deve  intendersi integralmente a carico dell'acquirente , il quale  
dovrà farsi carico di ogni eventuale regolarizzazione o contenzioso.
La suddetta circostanza è suscettibile di determinare:
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• Decadenza dei benefici fiscali  eventualmente richiesti o fruiti
• Obblighi restitutori e sanzionatori 
• possibili profili di responsabilità di natura amministrativa, fiscale e penale 

 Si  evidenzia  che tali  criticità  incidono direttamente   sul  bene oggetto di  esecuzione,  potendo generare  
passività anche rilevanti.

Lavori che alla data del sopralluogo NON risultano essere stati eseguiti.
Lavori NON eseguiti:

1.  Installazione colonnina per ricarica veicoli elettrici;
2.  Installazione infissi in pvc e persiane in alluminio in luogo delle attuali;
3.  Installazione impianto fotovoltaico da 10 kwp;
4.  Installazione batterie di accumulo da 20 kwh; 

Note
La due diligence urbanistica è stata espletata in base alla documentazione recuperata  telematicamente  
online da portale piattaforma digitale del Comune di Sergnano  -Ufficio Ufficio Tecnico ; ne deriva che  
l’attendibilità del risultato finale del processo di verifica è strettamente legata alla veridicità degli elementi  
forniti e messi a disposizione al perito.
Il  valutatore  non  si  assume  alcuna  responsabilità  su  eventuali  errori  o  omissioni  derivanti  da  
documentazione errata o incompleta o non aggiornata.

OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA’

All'esito del sopralluogo effettuato, non sono state rilevate A VISTA evidenze di opere edilizie abusive o  
difformità macroscopiche rispetto allo stato legittimo degli immobili.

CENSI, LIVELLI, USI CIVICI

Dalle verifiche effettuate presso i pubblici registri e dalla documentazione acquisita NON risultano , allo 
stato , formalmente evidenze di censi , livelli o diritti di natura enfiteutica gravanti sulle unità immobiliari  
oggetto di  esecuzione.  Si  precisa  che,  l'eventuale esistenza di  tali  diritti  ,  qualora non trascritti  o non  
risultanti dai registri immobiliari , non può essere esclusa in via assoluta.

SPESE CONDOMINIALI

Dalla  documentazione  acquisita  presso  l'amministratore  e  sulla  base  delle  informazioni  disponibili  la  
sottoscritta espone quanto segue :
Le unità  immobiliari  oggetto di  stima  ,  composte  da  appartamento e  garage/autorimessa pertinenziale  , 
risultano inserite in edificio a carattere condominiale costituito da tre corpi di fabbrica e godono dei diritti  
pro-quota in ragione di 44/1000 per quanto riguarda l'appartamento e in ragione di 71,4/1000 per quanto  
riguarda il garage/autorimessa sulle parti comuni, ai sensi degli artt. 1117 e seguenti del Codice Civile , tra  
cui ingresso carraio e pedonale da Via XX settembre al civico 29, vano scala, e cortile. 
Alla data della presente perizia risultano:

  
• Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia (spesa scaduta):  € 2.815,12

Nuova spesa - Impianto citofonico (spesa scaduta):  € 331,00, (come da dichiarazione allagata , del 
05/03/2026);

Pag. 14 di 25

F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

B
E

R
T

A
 P

A
T

R
IN

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 6

6c
ea

7d
11

20
db

69
dd

c1
39

98
61

ab
eb

d5
e



Nella  documentazione  ricevuta  dall'amministratore  (allegata)  ,  vengono  certificati  ed  asseverati 
lavori  eseguiti con stato di avanzamento SAL, che in realtà NON sono mai stati eseguiti  nell'unità 
immobiliare APPARTAMENTO oggetto di stima, rilevato da sopralluogo alla data del 17/11/2025.
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particolare riferimento alla consistenza , alla Tipologia  edilizia allo stato di conservazione e manutenzione, 
nonché al contesto territoriale e al mercato immobiliare locale.
Si evidenzia che l'unità abitativa si presenta in condizioni manutentive pessime , tali da richiedere interventi 
di ristrutturazione , circostanza che incide in maniera significativa  sul valore del bene.

VALORE DI MERCATO
La  stima  è  stata  sviluppata  mediante  l'applicazione  del  metodo  comparativo,  supportato  dai  valori  
dell'Osservatorio  del  Mercato  Immobiliare  (OMI),  opportunamente  rettificati  in  funzione   delle  reali  
condizioni dei cespiti , nonché da indagini di mercato riferite a beni similari.
Il  valore  finale  è  stato  determinato  quale  sintesi  dei  diversi  approcci  estimativi   adottati,  con  criteri  di  
prudenza, in considerazione della particolare natura della procedura esecutiva e delle condizioni oggettive  
delle unità immobiliari.
La relazione è redatta nell'ambito della procedura di esecuzione immobiliare ai sensi degli Artt. 568, 569 e 
571 c.p.c.
Comune di Sergnano  -Via XX Settembre , Civico n°29
Beni costituenti lotto unico:
Appartamento al Piano Secondo 
Autorimessa al Piano Terra in corpo staccato
Contesto: Complesso condominiale con accessi carraio e pedonale comuni e aree pertinenziali  condivise 
comuni.
APPARTAMENTO  -  Unità  immobiliare  a  destinazione  residenziale  posta  al  piano  secondo,  priva  di 
ascensore, composta da: Ingresso/disimpegno , soggiorno con angolo cottura, camera da letto con balcone e  
bagno,  Superficie utile Mq. 44- stato manutentivo pessimo, con necessità di ristrutturazione integrale.
AUTORIMESSA – Unità immobiliare a destinazione autorimessa posta al piano terra , in corpo staccato,  
Superficie Mq. 20;
CONSISTENZA COMMERCIALE
APPARTAMENTO: Mq 44 x 100% =mq 44  -  Balcone Mq 2 x 30% = Mq. 0.6 – Totale commerciale Mq.  
44,6 – Mq 45; 
AUTORIMESSA: Mq. 20 x 50% = Mq 10;
VALORI UNITARI
Abitazione: Euro 1,000/mq – riduzione per  stato manutentivo – 40% - valore applicato Euro 600/mq;
Autorimessa: Euro 700/mq 
CALCOLO DEL VALORE 
Appartamento: Euro 45mq x Euro 600/mq = Euro 27,000
Autorimessa: Euro 7,000
Valore Complessivo :Euro 34,000;
RIDUZIONI PER VENDITA GIUDIZIARIA
Riduzioni applicate: 
Vendita forzata : -10% 
Assenza ascensore : -5%
Valore Finale : Euro 34,000x0,85 = Euro 28,900
Valore arrotondato Euro 29,000;
VALORE CATASTALE 
Rendite catastali:
Appartamento: Euro 119,30
Autorimessa: Euro 21,69
Valore catastale – ipotesi (prima casa): Euro 17,100 – coefficiente 115,5
Valore catastale- ipotesi  (seconda casa): Euro 18,700 -  coefficiente 126
BASE D'ASTA
Valore di stima: Euro 29,000;
ANALISI DI MERCATO
Fattori negativi: pessimo stato manutentivo – assenza ascensore – limitata appetibilità;
Fattori positivi: presenza autorimessa – contesto condominiale accessibile;
GIUDIZIO DI STIMA: Tenuto  conto  delle  condizioni  intrinseche  ed  estrinseche  ,  dell'andamento  del 
mercato locale e della natura  della vendita giudiziaria , il più probabile valore di mercato in condizioni  
ordinarie è pari a Euro 34.000, mentre il valore in condizioni di vendita forzata è determinato in 
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Euro 29,000 (ventinovemila/00);
ANALISI TECNICA – Confronto valori
Tipologia – Valore catastale – prima casa - Euro 17,100
Tipologia – Valore catastale seconda casa – Euro 18,700
Tipologia – Valore di mercato – Euro 34,600
Tipologia Valore esecuzione – Euro 29,00  - ( Conferma la congruità della stima effettuata).
INTERPRETAZIONE PROFESSIONALE 
Il Valore catastale è notevolmente inferiore al valore di mercato , lo scostamento è normale per immobili  
datati ed in piccoli Comuni.
INQUADRAMENTO FISCALE  
Secondo normativa italiana e principi della Unione Europea, il Valore catastale è utilizzato per imposta di  
registro e successioni, NON rappresenta il Valore di mercato.
CONCLUSIONI
Il valore sopra indicato è da ritenersi congruo, prudenziale e coerente con i parametri estimativi correnti.

VALORE IN VENDITA FORZATA
DETERMINAZIONE DEL PREZZO  BASE D'ASTA – MOTIVAZIONE TECNICA
Il  valore  posto  a  base  d'asta,  determinato  in  Euro  29,000  (Ventinovemila/00),  deriva  da  un  processo 
estimativo conforme ai criteri previsti  dall'Art. 568 c.p.c. E alle migliori pratiche valutative riconosciute  
anche in ambito europeo (EVS – European Valuation Standards).
METODO DI STIMA ADOTTATO
E'  stato applicato il  metodo comparativo di  mercato,fondato sull'analisi  di  mercato di  compravendite  di  
immobili  analoghi  nella  medesima  zona,  dai  dati  OMI  (Osservatorio  del  Mercato  Immobiliare)  e  
dall'applicazione di coefficienti correttivi: Valore di mercato= Superficie commerciale x Valore unitario x  
coefficienti correttivi.
ADEGUAMENTO ALLA VENDITA GIUDIZIARIA 
Il  valore  di  mercato  è  stato  oggetto  di  abbattimento  per  tenere  conto  delle  specifiche  condizioni  della  
procedura esecutiva, che incidono significativamente sulla formazione del prezzo.
FATTORI DI RIDUZIONE APPLICATI
1- Vendita Forzata (-10%) - assenza di trattativa privata, limitata platea di acquirenti, tempistiche rigide;
2- Assenza di ascensore (- 5%) - penalizzazione funzionale al  piano secondo ,  riduzione della domanda 
potenziale;
Coefficiente complessivo applicato: 0,85
CALCOLO DEL VALORE IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA 
Euro 34,000x0,85= Euro 28,900 , Valore arrotondato per esigenze di procedura: Euro 29.000;
Il  valore  così  determinato  è  ulteriormente  giustificato  dai  seguenti  elementi:  stato manutentivo  pessimo 
(necessaria  ristrutturazione),  dimensioni  contenute  dell'unità  abitativa,  vetustà  dell'edificio,  mercato 
immobiliare locale a bassa dinamicità, ridotta appetibilità per utenti finali, tipologia più adatta a investitori.
INCIDENZA DELLO STATO GIURIDICO E DEI VINCOLI (art. 2923 c.c.)
Ai fini estimativi si è tenuto conto anche delle disposizioni di cui all' art.2923, comma 3, del Codice Civile,  
in base al quale le locazioni non opponibili alla procedura o comunque suscettibili di cessazione possono 
incidere sul valore del bene di vendita forzata, tale principio comporta che l'aggiudicatario potrebbe non 
beneficiare immediatamente della piena disponibilità del bene , sussiste un rischio giuridico connesso alla 
eventuale presenza  di rapporti locativi o occupazioni, si determina una fisiologica riduzione dell'appetibilità 
commerciale.
Pertanto, il valore stimato incorpora già una componente prudenziale volta a compensare tali possibili fattori  
di incertezza.
GIUDIZIO TECNICO CONCLUSIVO
Il  Prezzo  Base  d'Asta   di  Euro  29,000  (Ventinovemila/00),  è  inferiore  al  valore  di  mercato  ordinario, 
incorpora adeguatamente i fattori di rischio, inclusi quelli giuridici, risulta prudenziale e difendibile in sede  
giudiziaria, garantisce un corretto equilibrio tra interesse dei creditori e appetibilità del bene.
Si ritiene congruo il canone di locazione pari a Euro 2.400 annui , tale valore locativo risulta coerente con i 
valori minimi di mercato per immobili nello stato attuale , riflette la ridotta appetibilità, conferma la corretta  
collocazione del valore di stima in ambito prudenziale.
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Immobile  n.  2  Comune  I627 –  Sergnano  (CR)  Catasto  fabbricati   -  Foglio  n°  11  -  Particella  n°  338  
Subalterno 13 Natura C6 – AUTORIMESSA.

FORMALITÀ CHE NON SARANNO CANCELLATE 

1- Atto contratto di affitto -  stipulato il 4 giugno 2024 con durata dal 1° giugno 2024 al 31 maggio 2028, 
registrato presso l'Agenzia delle Entrate di Agenzia Entrate ufficio TNT di Monza in data 4 giugno 2024 con
il  numero  3998 – serie  3T ,  Riguardante  gli  immobili  -  Catasto Fabbricati  Sezione urbana -  Foglio 11 
Particella  337 Subalterno 12 -  Natura  A3 -  ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO Consistenza 3 vani 
Indirizzo VIA XX SETTEMBRE N. civico 29 - Immobile n. 2 Comune I627 – Sergnano  (CR) Catasto  
fabbricati  - Foglio n° 11 - Particella n° 338 Subalterno 13 Natura C6 – AUTORIMESSA.

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

La sottoscritta Geometra Roberta Patrini, a conclusione del lavoro svolto in risposta ai quesiti posti, ringrazia  
per la fiducia accordatagli e rimane a disposizione per qualsiasi chiarimento.
La presente Relazione di Stima è redatta nell'ambito della procedura di esecuzione immobiliare ai sensi degli  
Artt. 568 e ss. c.p.c. .

 
     Data rapporto valutazione:
       Crema, lì 18 marzo 2026

L'esperto Incaricato   
Geometra Roberta Patrini

DICHIARAZIONE DI AUTENTICITA' DEL DOCUMENTO INFORMATICO
Il Presente Documento è Redatto in forma digitale ed è firmato mediante firma digitale ai sensi del D.Lgs.  
82/2005 (CAD) e delle Norme eIDAS. La Firma garantisce l'autenticità del documento e l'identità della 
Sottoscritta
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