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TRIBUNALE DI CREMONA 

ESECUZIONE IMMOBILIARE Nr 40/2010 R.G.E. 

 

Creditore Procedente :  BANCA CREMASCA - CREDITO 

COOPERATIVO  S.C.R.L.  

Creditori Intervenuti : Banca regionale Europea Spa  

Banco di Brescia S. Paolo CAB Spa 

Debitore : 
 
 

Il sottoscritto geometra Pierluigi Lucchi , nato a Cremona il 09/02/1958 , 

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

professionale dei Geometri della Provincia di Cremona al n. CR 1019 , 

redige la presente relazione di consulenza estimativa in adempimento 

all’incarico conferitogli dall’ill.mo Sig Giudice Dott. Giulio Borella con 

l’udienza del 09/01/2013  relativamente alla Esecuzione N. 40/2010 

R.G.E. alla quale è stata unita la RGE 53/2011 promossa da : 

Creditore Procedente 
 
BANCA CREMASCA-CREDITO COOPERATIVO S.C.R.L , con gli avv. 

Mario Palmieri e Marco Gamba (e-mail segreteria@avvpalmieri.it ) 

Creditori Intervenuti 

-) BANCO DI BRESCIA SAN PAOLO CAB Spa, con l’avvocato Marco 

Molinari Tosatti (e-mail absm@studiolegaleabsm.it ) 

-) BANCA REGIONALE EUROPEA Spa con gli avvocati M. Palmieri e 

M. Gamba (e-mail segreteria@avvpalmieri.it ) 
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Contro 

 

 

 

Oggetto della Consulenza 

Con l’ordinanza emessa dall’Ill.mo Sig Giudice Dott. Giulio Borella il 

sottoscritto veniva nominato Esperto per l’Ufficio nell’esecuzione 

immobiliare di cui menzione con invito a presenziare all’udienza del 

giorno 09/01/2013 ore 14.30 per prestare il giuramento di rito e ricevere 

il quesito .  

In detta udienza il sottoscritto dopo aver prestato giuramento riceveva 

l’incarico di cui si allega copia . 

Dopo aver esaminato gli atti allegati alla procedura , ispezionato gli 

immobili in oggetto , esperito le indagini ipocatastali , assunto tutte le 

informazioni necessarie , con successivo lavoro a tavolino ho redatto la 

presente relazione . 

CAPO 1 ° 

Identificazione dei beni  

1.1. Beni oggetto d’esecuzione : Trattasi di un complesso immobiliare 

posto in Castelvisconti (CR) via Roma 20 composto da un fabbricato 

rurale di due piani oltre soffitta in cattivo stato di conservazione con 

annessa cantina in corpo staccato ed attività di panetteria al piano terra la 

cui porzione adibita a vendita risulta attualmente in uso e locata a terzi , 

mentre la zona laboratorio e forno è in disuso e fatiscente .  

Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



5 
 

L’immobile, di vecchio impianto, è collocato nel centro paese in 

prossimità della chiesa . 

1.2. Dati catastali :  

Gli immobili suddetti risultano allibrati all’Agenzia delle Entrate Ufficio 

provinciale di Cremona – Territorio Servizi Catastali  , come segue  

Comune Censuario CASTELVISCONTI ( Codice C290)  : 

Per il Fabbricato rurale e principale – Abitazione   : 

Fg 4  Particella 166  Sub. 5 graffata con map.180/4 e map. 181 -   

piano PT-1°-2° Categoria  A/6  Classe 2  Consistenza Vani 8    

Rendita € 301,61 – Via Roma 20  

Allibrata con scheda del 29/12/1939 a firma geom. Gino Saccani  

NON conforme allo stato attuale 

Per il Negozio  : 

Fg 4  Particella 166  Sub. 4  piano 1° Categoria  C/1  Classe 2  

Consistenza mq 19  Rendita € 150,13 – Via Roma 20  

Allibrata con scheda del 07/11/1951 a firma geom. Luigi Picarelli  

NON conforme allo stato attuale per la rappresentazione grafica (fusione 

di due stanze dell’abitazione ) e per l’attribuzione del piano (1° anziché 

terra)  

Per l’opificio (laboratorio di panetteria) : 

Fg 4  Particella 166  Sub. 6  graffato con map. 169  piano T  

Categoria  D/1     Rendita € 419,36  – Via Roma 20  

Allibrata con scheda del 07/11/1951 a firma geom. Luigi Picarelli  

Detti beni sono attualmente intestati a  : 
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Conformità dei dati con l’atto di pignoramento : 

L’atto di pignoramento 40/10 RGE ,si riferisce solamente al sig.  quale 

usufruttuario . 

L’atto di pignoramento 53/11 RGE si estende sia all’usufruttuario che a 

tutti i proprietari  

In entrambi gli atti di pignoramento i dati catastali riportati sebbene 

sintetici sono conformi alla visura . 

Vanno aggiornate le schede catastali sia del fabbricato rurale (map. 

166/5-180/4-181) che del negozio (map. 166/4) in quanto quest’ultimo, a 

seguito di opere edili di fusione con cambio di destinazione d’uso, ha 

inglobato la porzione al piano terra del fabbricato rurale . 

Il fabbricato rurale al piano primo non ha inserito il balcone ed il bagno  

 

CAPO 2 ° 

Descrizione degli immobili e loro confini  

Il complesso immobiliare in oggetto è sito in Comune di Castelvisconti 

(CR) via Roma e s’affaccia sulla piazza della chiesa formando l’angolo 

con la via della Chiesa .   

E’ composto da un fabbricato di tre piani fuori terra  con al piano terreno 

un negozio di panetteria prospettante la piazza ed attualmente 

funzionante e locato nonché dei vani retrostanti adibiti a panificio e 

costituiti da un vecchio laboratorio con forno ormai in disuso . 

Al piano superiore un’abitazione ed una soffitta entrambe in disuso a 

causa delle loro condizioni di fatiscenza .  
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Ed in particolare : 

2.1.1) Negozio fg 4 map 166/4 : Attualmente il negozio risulta essere 

stato oggetto di interventi edilizi di cui alla DIA 11/12/20021 per 

accorpamento dei due locali retrostanti e costituenti il piano terra del 

fabbricato rurale qui compreso . Le opere edili hanno compreso la 

demolizione del muro divisorio per la realizzazione di un’ampia apertura 

in modo tale da trasformare il locale adiacente in negozio d’alimentari e 

costruire un piccolo locale bagno con antibagno nell’altro vano poi da 

adibirsi a magazzeno portando così la superficie netta della zona vendita 

a mq 38,60 ed a mq 17,0 gli accessori . Il negozio è privo d’impianto di 

riscaldamento e non sono state reperite le certificazioni relative 

all’impianto elettrico . L’unità è in buone condizioni d’uso , ha i 

pavimenti in marmette di graniglia , pareti e plafoni intonacati e 

tinteggiati  

 

                                                           
1 Si allega copia della DIA 
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L’immobile è attualmente locato con contratto di locazione 

commerciale2 della durata di anni 6 con inizio dal  01/06/2010 al canone 

annuo di € 4.200,00 da pagarsi con rate mensili anticipate di € 350,00 

ciascuna . Il canone verrà aggiornato al 100% ISTAT . Non si è reperita 

la data ed il numero di registrazione del contratto né gli adempimenti per 

gli anni successivi . 

2.1.2) Opificio fg 4 map 166/6 -169 : Trattasi di un panificio posto al 

piano terra del fabbricato principale ed in proseguo al negozio di cui al 

punto precedente . L’unità è composta da un ampio vano (mq 35 circa) 

dove è collocato un vecchio forno per il pane dietro il quale, a quota 

maggiore, vi è un vano adibito a magazzino (mq 13 circa) dal quale si 

accede direttamente alla corte retrostante ( mappale 169) tramite ampio 

vano carraio; lateralmente al primo vano c’è un piccolo andito adibito a 

ripostiglio (mq 5,20 circa) 

 

  

                                                           
2 Si allega copia del contratto 
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I locali non hanno l’impianto di climatizzazione estiva ed invernale , per 

l’impianto elettrico non sono state reperite le certificazioni, il forno è da 

tempo in disuso ed in pessime condizioni manutentive (non si è reperita 

la documentazione e le certificazioni ) . Il pavimento dei locali è in 

battuto di cemento , le pareti hanno un rivestimento in ceramica e 

superiormente intonaco e tinteggiatura il tutto però in condizioni 

manutentive scarse . La porzione immobiliare necessita di un radicale 

intervento di manutenzione e/o risanamento . 

2.1.3 ) Fabbricato rurale fg 4 map 166/5-180/4-181 : Rispetto alla 

raffigurazione planimetrica catastale oggi di fatto l’immobile si presenta 

senza più avere in uso le due stanze al piano terra perché inglobate nel 

negozio d’alimentari tramite la già citata DIA 11/12/2002 . Ne consegue 

che costituiscono l’unità immobiliare : l’intero piano primo di circa     

mq 128 , formato da quattro vani oltre ad un bagno e ad un fienile di 

circa mq 13 posto sopra il magazzino dell’opificio di cui al punto 2.1.2) 

e dal piano secondo adibita a soffitta di circa mq 115 . 

Oggi si accede all’unità immobiliare tramite la scala interna che però 

risulta chiusa dagli arredi del negozio sottostate , pertanto si è potuto 

raggiungere il piano primo solo attraverso la scala marinara esterna posta 

sul retro in corrispondenza della corte map 169  
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Da qui attraverso il fienile ed entrando dalla finestra si può visitare 

l’appartamento e la soffitta che si presentano privi d’impianti, compreso 

quello di riscaldamento. Il tutto è in condizioni fatiscenti .  

Il primo piano ha un’altezza interna di ml 2,75 che si riduce a ml 2,20 

nel locale bagno e in quello attiguo  ed è caratterizzato da pavimenti in 

tavelle di cotto sormontate da battuto di calcestruzzo per una parte e da 

moquette per un’altra . Le pareti sono intonacate e tinteggiate , i solai 

interpiano in legno a vista verniciati , il tutto in condizioni di abbandono. 

 

   

I serramenti sono in legno con vetri semplici di vecchio impianto con 

montate delle persiane con stecche a ventola . 

Il solaio del fienile è pericolante . 

Il locale bagno non risulta accatastato ed è composto da vasca , 

lavandino , tazza (manca il bidet)  
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Non risulta censito nemmeno il balconcino prospettante la via Chiesa  

-) Una scala interna conduce al piano secondo dove si trova la soffitta di 

circa 115 mq con altezza in gronda di ml 1,90 ed in colmo di ml 2,60 . 

Il pavimento è in battuto di cls ed il tetto a vista  

  

Annesso al fabbricato , in corpo staccato c’è una piccola cantina con 

sovrastante fienile che oggi risulta diroccata e pericolante . 

  

2.1.4) Precisazioni : Si ritiene di dover precisare che tranne l’unità 

immobiliare adibita a negozio ed identificata al fg 4 mappale 166/4 , le 

altre unità risultano fatiscenti con porzioni in procinto di crollo ed in 

parte già crollate (cantina), prive d’impianti e con quelli ancora presenti 

non più a norma e quindi si devono considerare tali porzioni immobiliari 

inagibili e pericolose a causa di possibili crolli imminenti . 
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2.2.0.) COERENZE DEI BENI : 

2.2.1) Confini dell’intero immobile : 

-) A Nord in linea spezzata per salti sporgenti prima le pubbliche ragioni 

con la via Della Chiesa indi le ragioni con il mappale 419 ; 

-) Ad Est in linea spezzata per salti sporgenti prima le ragioni col 

mappale 167 poi col mappale 419 , indi i mappali 417 e per piccola parte 

il mappale 166 ; 

-) A Sud in linea spezzata prima il mappale 170 indi la restante parte del 

mappale 166 di altre ragioni 

- Ad Ovest le pubbliche ragioni con la via Roma ed in parte col mappale 

166 per l’area esterna (map 169) 

La cantina esterna confina all’ingiro a nord e ad est col mappale 416 , a 

sud col mappale 212 ad Ovest col mappale 178 

2.2.2) Confini del solo negozio in base alla DIA del 11/12/2002: 

-) a nord le pubbliche ragioni con la via Della Chiesa ; ed in corpo 

interno la scala conducente al piano superiore map 166/5 ; 

-) Ad Est le ragioni coi mappali 167 , 419 ; 

-) A Sud le ragioni prima col vano scale d’accesso al piano superiore 

map  166/5 indi le ragioni con l’opificio mappale 166/6 ; 

-) Ad Ovest le pubbliche ragioni con la via Roma  

2.2.3) Confini dell’opificio: 

-) a nord prima le ragioni col retro del negozio mappale 166/4, indi con 

altre ragioni di cui al mappale 419 

-) Ad Est altre ragioni con il mappale 417 e per piccola porzioni altre 

ragioni col mappale 166 parte ; 
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- )A Sud le ragioni diverse con la restante parte del map 166 e altre 

ragioni col map 170 

-) Ad Ovest le pubbliche ragioni con la via Roma e con la restante parte 

del mappale 166  

2.2.4) Confini del fabbricato rurale come diviso dalla DIA 11/12/2002 

-) A Nord al piano terra tramite la scala le ragioni col negozio map 166/4 

ed ai piani superiori il vuoto sulla via Della Chiesa ; 

- Ad Est altre ragioni coi mappali 167 , 419, 417  

- A Sud , al piano terra il retro del negozio map 166/4 ed ai piani 

superiore altre ragioni con la restante parte del map 166 e vuoto sul map 

169 (accessorio all’opificio map 166/6) ; 

- Ad Ovest la via Roma  

2.2.5) Confini della cantina  

La cantina esterna confina all’ingiro a nord e ad est col mappale 416 , a 

sud col mappale 212 ad Ovest col mappale 178 

 

CAPO 3 ° 

Conformità urbanistica  

A seguito delle ricerche effettuate presso il Comune di Castelvisconti  

è emerso che il fabbricato è stato edificato prima dell’anno 1940 , 

successivamente nel ventennio sono stati rilasciati i seguenti 

provvedimenti edilizi   :  

-) D.I.A. del 11/12/2002 prot 9684 – mappale 166/4 (negozio) per opere 

di ampliamento del negozio di alimentari , demolizione di tratto di  
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muro, posa di poutrelle , tamponamento di porte e la realizzazione di un 

bagno di servizio . 

-) Non risulta invece assentito il locale bagno al piano primo la cui 

vetustà si può far risalire a oltre 20 anni .  

Tale abuso è sanabile con la corresponsione di un’oblazione di € 516,00 

oltre alle spese di procedimento (domanda di sanatoria , elaborati grafici 

e quant’altro) quantificabili in complessivi € 2.500,00 oneri di legge 

compresi  

Le schede catastali non risultano aggiornate e pertanto si rende 

necessaria la variazione catastale per il negozio e per il fabbricato rurale 

con un costo stimato per la pratica professionale di 630,00 € oneri 

compresi ed € 100,00 per diritti catastali . 

NON risulta fatta la Certificazione energetica ACE, mancando però gli 

impianti si dovrà fare la dichiarazione con un costo previsto per il 

certificatore di complessivi € 450,00  

 

CAPO 4 ° 

Attribuzioni dei valori di stima 

Preso atto di tutti i parametri intrinsechi ed estrinsechi necessari per 

addivenire ad una corretta valutazione del bene il sottoscritto ritiene di 

dover operare al calcolo del valore più probabile dell’immobile secondo 

la media  di tre diversi criteri estimativi fra i quali , il primo eseguito 

secondo i prezzi di mercato di beni similari recentemente compravenduti 

in zona , il secondo in modo analitico , il terzo secondo parametri 
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tabellari opportunamente corretti tramite coefficienti di ponderazione per 

le varie caratteristiche dei locali . 

4.1.1) NEGOZIO : Come da DIA del 11/12/2002  

1° Stima secondo il più probabile valore di mercato : 

Il valore di mercato di beni simili , tenuto conto dello stato di fatiscenza 

dell’intero fabbricato principale nel quale l’unità è inserita, della sua 

superficie pari a mq 38,60 e di quella degli accessori catastalmente 

rilevata in mq 17 nonché del fatto che l’immobile risulta locato è pari a : 

Attribuzione del primo valore di stima :  

     € 45.000,00 

2° Stima analitica per capitalizzazione del reddito : 

Affitto annuo 4.200,00 € 

Coefficiente riduzione per spese ed oneri 25% 

Saggio di capitalizzazione 4,50 % 

Attribuzione del 2° valore di stima   

(4200,00*0.75)/0.045 =  € 70.000,00 

 

3° Stima con calcoli tabellari –  

Dati assunti da Consulente Immobiliare quotazioni autunno 2012  

- Coefficienti : piano 1 ; vetustà anni 10 qualità mediocre  stato mediocre 

immobile locato  = coef 0,75 ;  

valore tabellare al €/mq 1.000,00 

Sup negozio mq 38,60 

Accessori mq 17  coef 0,30 = 5,10 

Sup Totale mq ( 38.6+5.1) = 43.70 
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Attribuzione del valore di stima : 

43,70x1x0.75x 1.000,00  =   € 32.775,00 

ASSEGNAZIONE DEL VALORE DI STIMA  

Il sottoscritto assegna il seguente valore di stima , ricavato dalla media 

dei valori sopra esposti :  

Valore di stima :  

(45000,00+70000,00+32775,00)/3   = €   49.258,33 

Dal quale vanno dedotti i costi relativi alla variazione catastale per 

complessivi € 370,00  portando così il valore  

a complessivi       €  48.888,33 

Diconsi € quarantottomilaottocentoottantotto/33  

 

4.2.1) OPIFICIO  :  

1° Stima secondo il più probabile valore di mercato : 

Stante la tipicità del locale , vista la sua vetustà , tenuto conto che per il 

suo riutilizzo si renderanno necessari degli interventi edili di 

risanamento e rifacimento degli impianti oltre che nell’inserimento dei 

servizi igienici si ritiene di effettuare la stima utilizzando il solo metodo 

della trasformazione per cui : 

Slp mq 40,20 

Costo di ristrutturazione stimato € 34.170,00 (850,00 €/mq) 

Costo per pratiche di risanamento ed oneri vari stimati € 5.000,00 

Valore a nuovo dell’immobile tabellare € 56.280,00 (1400,00 €/mq) 

ASSEGNAZIONE DEL VALORE DI STIMA  
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Tenuto conto di quanto sopra il sottoscritto assegna il seguente valore di 

di stima :  

(56280,00-34170,00-5000,00)    = €   17.110,00 

Diconsi € diciasettemilacentodieci/00  

 

4.3.1) FABBRICATO RURALE : Come da DIA del 11/12/2002  

1° Stima secondo il più probabile valore di mercato : 

Il valore di mercato di beni simili recentemente compravenduti in zona , 

tenuto conto dello stato di fatiscenza dell’intero fabbricato , della sua 

superficie pari a mq 128 e di quella degli accessori catastalmente rilevata 

in mq 128 (mq 115 per la soffitta e mq13 per il fienile)  è pari a : 

Attribuzione del primo valore di stima :  

     € 65.000,00 

 

2° Stima analitica con valore di trasformazione : 

a) Valore del sedime e del costruito calcolato sulla superficie ponderale 

di  160 mq (128+128*0.25)  è di € 40.000,00 ( 250,00 €/mq )  

b) Costo di ristrutturazione e recupero sottotetto calcolato su una slp 

finale di circa mq 243 (128+115) = € 243.000,00 

c) Costi di progettazione ed oneri stimati in € 50.000,00 

d) Valore finale dell’opera per i complessivi 243 mq =  

243 *1350,00 = € 328.050,00  

Attribuzione del 2° valore di stima   

(328.050,00-243.000,00-50.000,00) = € 35.050,00 
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3° Stima con calcoli tabellari –  

Dati assunti da Consulente Immobiliare quotazioni autunno 2012  

- Coefficienti : piano 1 ; vetustà anni 60 qualità mediocre  stato 

pessimo= coef 0,50 ;  

valore tabellare al €/mq 1.300,00 

Sup abitativa   mq 128 

Accessori mq 128 coef 0,25 = 32,0 

Sup Totale mq ( 128+32) = 160,0 

Attribuzione del valore di stima : 

160,0x1x0.50x 1.300,00  =   € 104.000,00 

ASSEGNAZIONE DEL VALORE DI STIMA  

Il sottoscritto assegna il seguente valore di stima , ricavato dalla media 

dei valori sopra esposti :  

Valore di stima :  

(65000,00+35050,00+104000,00)/3   = €  68.016,67 

Dal quale vanno dedotti i costi relativi alla variazione catastale per 

complessivi € 370,00  e le spese per la realizzazione di un nuovo 

ingresso pedonale indipendente dalla via per l’accesso al vano scale , 

tale opera è quantificabile in complessivi € 12.000,00 

Vanno pure dedotti i costi per la sanatoria dovuta al balcone ed al bagno 

interno stimati in € (516,00+2500,00) = € 3.016,00 

Pertanto il prezzo finale netto diverrà pari a  

( 68.016,67-370,00-12.000,00-3016,00 ) =  €  52.630,67 

Diconsi euro cinquantaduemilaseicentotrenta/67 

4.3.2) Cantine  accessorio al fabbricato rurale  
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Considerato che le stesse risultano parzialmente crollate , che i costi di 

smaltimento delle macerie sono da ritenersi pari al valore del sedime il 

sottoscritto ritiene il valore della cantina con il suo fienile compreso nel 

valore del fabbricato rurale di cui al punto 4.3.1)  

 

4.4.0) VALORE COMPLESSIVO DELL’INTERO FABBRICATO  

Premesso quanto sopra all’intero immobile nei suoi tre compendi si 

assegna il valore complessivo di €  118.629,00 -> 118.630,00 

Valore dell’usufrutto Sig.  : 

nato il 19/5/1938 – età anni 75  saggio interesse 2,50%   

coeff. 14 -- % usufrutto 35 --% nuda proprietà 65 

Valore Usufrutto   € 41.520,50 

Valore dell’intera nuda proprietà  :  

     Valore Nuda proprietà € 77.109,50 

Di cui la quota di 1 /2 di              ammonta a €  38.554,75 ciascuna 

 

CAPO 5° 

Compendio immobiliare 

L’immobile è attualmente già diviso in tre unità immobiliari quali : 

-) un negozio con retro ,  

-) un opificio ex panetteria con annesso piccolo cortile , 

-) un fabbricato rurale adibito ad abitazione con annessa cantine con 

sovrastante fienile .  

Si ritiene pertanto conveniente mantenere tale divisione così come 

effettuata con la DIA del 11/12/2002  . 
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Per la descrizione dei Lotti si rimanda alla scheda Riassuntiva ed ai capi 

precedenti . 

 

CAPO 6° 

Provenienza – Locazioni – Varie  

6.1.0.) Provenienza: 

Dal certificato notarile in atti si evince la seguente storia nel ventennio 

della proprietà : 

Anteriormente al ventennio i beni in oggetto si trovavano in ditta a : 

Con atto di donazione in data 21/02/1974 nn 50482/4774 di repertorio 

Notaio Foletti , registrato a Cremona il 01/03/1974 nr 572 e ivi trascritto 

in data 04/03/1974 nr 1498/1197 il sig.  donava la sua quota indivisa di 

½ in piena proprietà a  

Con atto di donazione in data 21/2/1974 nn 50481/4773 rep Notaio 

Foletti , registrato a Cremona il 01/03/1974 n. 571 ivi trascritto in data 

04/03/1974 nn 1502/1201 la sig.ra donava la sua quota indivisa di ½ in 

piena proprietà a nato  

Con atto di donazione in data 21/11/2007 nn.ri 5961/1822 di repertorio 

Notaio Corioni , registrato a Cremona il 26/11/2007 n.ro 5947 ed ivi 

trascritto in data 27/11/2007 nn.ri 13684/7148 il sig. riservandosi il 

diritto d’usufrutto generale vitalizio ha donato la nuda proprietà dei beni 

in oggetto ai signori :  

Osservazioni : Con trascrizione 10538/6492 del 05/11/2008 viene 

trascritta la citazione a favore di con cui si chiede , ai sensi dell’art 2901 
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c.c. la revoca della donazione  trascritta a Cremona il 27/11/2007 ai nn.ri 

13684/7148   

Stesso ricorso viene trascritto a Cremona il 06/08/2010 ai nn.ri 

7672/4736 dalla Banca Regionale Europea spa  

6.2.0.) Vincoli Condominiali : 

Nessuno 

6.3.0.) Locazioni: 

I sig.ri hanno affittato l’unità immobiliare composta da tre vani adibita a 

negozio d’alimentari posta in comune di Castelvisconti via Roma 20 

piano terra con contratto di locazione commerciale con inizio il 

01/06/2010 e della durata di anni 6 alla società nella figura della sig.ra, 

nata a Milano il /1980 , residente a Salvirola (CR) via  

  

Con canone annuo di € 4.200,00 . 

 

Tanto espresso in adempimento all’incarico ricevuto . 

Cremona il 13/04/2013. 

 

     Il Tecnico 

    Lucchi geom. Pierluigi  
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 SCHEDA RIASSUNTIVA 

Esecuzione n. 40/2010 RGE e 53/2011– promossa da :  

 

BANCA CREMASCA CREDITO COOPERATIVO SCRL 

BANCA DI BRESCIA SAN PAOLO CAB Spa  

BANCA REGIONALE EUROPEA Spa  

Contro 

 usufruttuario 

 nuda prop 1/2 

 nudo prop 1/2 
 

Immobile pignorato : 

Trattasi di un complesso immobiliare di vecchi impianto in parte 

fatiscente con un negozio in uso posto in prossimità della chiesa ed in 

centro al paese di Castelvisconti d’angolo fra le via Roma e Della 

Chiesa. Il fabbricato è costituito da tre unità immobiliari a diversa 

destinazione , cedibili anche separatamente di cui ai lotti sotto riportati  

1° LOTTO : NEGOZIO 

Trattasi di negozio di circa mq 38,60 con annesso retro (mq 17) di piani 

uno fuori terra posto in Castelvisconti d’angolo fra le via Della Chiesa e 

via Roma . 

L’immobile attualmente è locato con contratto di locazione commerciale 

con inizio il 01/06/2010 e durata di anni sei al canone annuo di 

 € 4.200,00 . L’unità immobiliare è stata oggetto di ampliamento per 

fusione di due locali costituenti il piano terra della abitazione sovrastante 

(fabbricato rurale) tramite DIA del 11/12/2002 . Le condizioni 

manutentive dello stesso sono buone anche se è privo d’impianto di 
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riscaldamento . Fa parte di un immobile in condizioni manutentive 

scarse . 

Attualmente l’unità è così accatastata :  

Fg 4  Particella 166  Sub. 4  piano 1° Categoria  C/1  Classe 2  

Consistenza mq 19  Rendita € 150,13 – Via Roma 20  

Allibrata con scheda del 07/11/1951 a firma geom. Luigi Picarelli  

NON conforme allo stato attuale per la rappresentazione grafica (fusione 

di due stanze dell’abitazione ) e per l’attribuzione del piano (1° anziché 

terra) . 

 Confini del negozio in base alla DIA del 11/12/2002: 

-) a nord le pubbliche ragioni con la via Della Chiesa ; ed in corpo 

interno la scala conducente al piano superiore map 166/5 ; 

-) Ad Est le ragioni coi mappali 167 , 419 ; 

-) A Sud le ragioni prima col vano scale d’accesso al piano superiore 

map  166/5 indi le ragioni con l’opificio mappale 166/6 ; 

-) Ad Ovest le pubbliche ragioni con la via Roma  

ASSEGNAZIONE DEL VALORE DI STIMA  

Il sottoscritto assegna il seguente valore di stima :  

=  €  49.258,33 

Dal quale vanno dedotti i costi relativi alla variazione catastale per 

complessivi € 370,00  portando così il valore  

a complessivi       €  48.888,33 

Diconsi € quarantottomilaottocentoottantotto/33  
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2° LOTTO : OPIFICIO P.T. 

Trattasi di un vecchio forno per panetteria in disuso da tempo posto al 

piano terra del fabbricato in Castelvisconti via Roma 20 . L’unità ha una 

superficie in pianta di circa 40 mq oltre ad una piccola corte retrostante a 

fondo intercluso. 

Le condizioni della porzione sono di fatiscenza pertanto l’unità necessita 

di radicali interventi di risanamento ed inserimento dell’impiantistica e 

dei servizi igienici . 

Attualmente l’unità è così accatastata  

Fg 4  Particella 166  Sub. 6  graffato con map. 169  piano T  

Categoria  D/1     Rendita € 419,36  – Via Roma 20  

Allibrata con scheda del 07/11/1951 a firma geom. Luigi Picarelli 

Confini dell’opificio: 

-) a nord prima le ragioni col retro del negozio mappale 166/4 , indi con 

altre ragioni di cui al mappale 419 

-) Ad Est altre ragioni con il mappale 417 e per piccola porzioni altre 

ragioni col mappale 166 parte ; 

- )A Sud le ragioni diverse con la restante parte del map 166 e altre 

ragioni col map 170 

-) Ad Ovest le pubbliche ragioni con la via Roma e con la restante parte 

del mappale 166  

ASSEGNAZIONE DEL VALORE DI STIMA  

Il sottoscritto assegna il seguente valore di stima :  

      = €   17.110,00 

Diconsi € diciasettemilacentodieci/00  
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3° LOTTO : FABBRICATO  RURALE 

Trattasi di un complesso immobiliare pluripiano sito in Castelvisconti 

via Roma in cattivo stato di conservazione , variato con la DIA del 

11/12/2002 tramite la quale il piano terra è stato fuso con l’attiguo 

negozio . L’immobile si sviluppa su due livelli dove al piano primo per 

mq 128 circa si trovano i locali abitativi ed al piano secondo la soffitta di 

circa mq 115 . Fa altresì parte dell’unità immobiliare un piccolo fienile 

ed un rustico adibito a cantina posto in corpo staccato ed in parte crollato  

Tale porzione è pericolante . Il fabbricato è privo d’impianto di 

riscaldamento mentre l’impiantistica elettrica non è a norma .  

A seguito della cessione al negozio dei locali al piano terra si dovrà 

realizzare un nuovo accesso indipendente alla scala interna con costo 

stimato di circa € 12.000,00 

Si ritiene che il bagno al piano primo sia stato realizzato senza alcun 

provvedimento edilizio pertanto si valutano costi di sanatoria paria a 

516,00 per l’oblazione e € 2500,00 per la pratica edilizia di sanatoria 

oltre ad € 370,00 per la variazione catastale considerato che la 

planimetria non riporta segnato neanche il balcone prospettante la via 

Della Chiesa . 

L’immobile risulta così accatastato : 

Fg 4  Particella 166  Sub. 5 graffata con map.180/4 e map. 181 -   

piano PT-1°-2° Categoria  A/6  Classe 2  Consistenza Vani 8    

Rendita € 301,61 – Via Roma 20  

Allibrata con scheda del 29/12/1939 a firma geom. Gino Saccani  

NON conforme allo stato attuale  
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Confini del fabbricato rurale come diviso dalla DIA 11/12/2002 

-) A Nord al piano terra tramite la scala le ragioni col negozio map 166/4 

ed ai piani superiori il vuoto sulla via Della Chiesa ; 

- Ad Est altre ragioni coi mappali 167 , 419, 417  

- A Sud , al piano terra il retro del negozio map 166/4 ed ai piani 

superiore altre ragioni con la restante parte del map 166 e vuoto sul map 

169 (accessorio all’opificio map 166/6) ; 

- Ad Ovest la via Roma  

Confini della cantina  

La cantina esterna confina all’ingiro a nord e ad est col mappale 416 , a 

sud col mappale 212 ad Ovest col mappale 178 

ASSEGNAZIONE DEL VALORE DI STIMA  

Il sottoscritto , dedotti i costi relativi alla variazione catastale per 

complessivi € 370,00  i costi per la realizzazione di un nuovo ingresso 

pedonale al vano scale stimati in  € 12.000,00 nonché dedotti i costi per 

la sanatoria dovuta al balcone ed al bagno interno stimati in  

€ (516,00+2500,00) = € 3.016,00 

Si fissa il valore di stima in     €  52.630,67 

Diconsi euro cinquantaduemilaseicentotrenta/67 

Tanto espresso in adempimento all’incarico ricevuto . 

Cremona il 13/04/2013. 

     Il Tecnico 
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NEGOZIO FG 4 MAPPALE 166/4 

 

Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



30 
 

 
FABBRICATO RURALE  FG 4 MAPPALE 166/5-180/4-181 

 

Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



31 
 

 
OPIFICIO  FG 4 MAPPALE 166/6 – 169 
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