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- In data 29.05.2019 ha prodotto istanza di proroga assentita dal G.E. Avv. Claudia 

Calubini, concedendo nuovo termine per il deposito dell’ elaborato peritale al 15.10.2019. 

- In data 27.08.2019 ha effettuato di persona un accesso agli atti del comune di Sesto ed 

Uniti (Cr)  - ufficio tecnico, eseguendo la scansione degli atti e tipi afferenti gli immobili in 

trattazione. 

- In data 30.09.2019 ha eseguito un secondo sopralluogo dell’ immobile, scattato n. 6 pose, 

per la verifica della conformità urbanistica rispetto agli atti urbanistico-edilizi comunali. 

- In data 15.10.2019 ha prodotto istanza di proroga assentita dal G.E. Avv. Claudia 

Calubini, concedendo nuovo termine per il deposito dell’ elaborato peritale al 15.032020. 

- In data 11.11.2021 ha prodotto istanza di proroga assentita dal G.E. Avv. Claudia 

Calubini, concedendo nuovo termine per il deposito dell’ elaborato peritale al 31.01.2022. 

- In data 14.01.2022 ha eseguito un terzo sopralluogo dell’ immobile per il rilievo dei 

fabbricati e loro pertinenze. 

- In data 21.01.2022 ha prodotto tipo frazionamento e mappale con procedura pregeo 

approvata il 21.01.2022 prot. 2022/2022 Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Cremona 

– Territorio. 

- In data 04.03.2022 ha eseguito un quarto ed ultimo sopralluogo dell’ immobile, scattato n. 

57 pose, per il completamento dei rilievi dei fabbricati. 

- In data 10.03.2022 ha prodotto denuncia di variazione con procedura do.c.fa. approvata il 

11.03.2022 prot. CR0010666 Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Cremona – 

Territorio. 

- In data 22.03.2022 ha richiesto e conseguito all’ Agenzia del Territorio di Cremona, copia 

delle visure catastali aggiornate in seguito alle procedure pregeo e do.c.fa sopraccitate.  

- In data 22.03.2022 ha effettuato un accesso on line all’ agenzia entrate – servizio di 

pubblicità immobiliare - di Cremona. 

Successivamente alle istanze ed agli accessi sopraccitati, ha conseguito: 

- Copia dell’ estratto di mappa aggiornato relativo all’ immobile oggetto di pignoramento 

(all. 1).  

- Copia delle visure catastali 06.05.2019 (all. 2). 

- Copia delle planimetrie catastali (all. 3). 

- Attestato di prestazione energetica (all. 4). 

- L’ elenco delle trascrizioni ed iscrizioni in data 08.05.2019 (all 5).  

- La documentazione fotografica (all. 6) e tutti i dati necessari per la verifica della 

conformità catastale, della consistenza e di ogni caratteristica. 

- Copia degli atti abilitanti l’ attività edilizia riguardante le unità in trattazione (all. 7). 

- La destinazione urbanistica dello strumento di pianificazione comunale vigente (piano di 

governo del territorio PGT). 
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- Tipo frazionamento e mappale del 21.01.2022 prot. 2022/2022 Agenzia delle Entrate 

Ufficio Provinciale di Cremona – Territorio (all. 8). 

- Denuncia di variazione approvata il 11.03.2022 prot. CR0010666 Agenzia delle Entrate 

Ufficio Provinciale di Cremona – Territorio (all. 9). 

- Copia della visura catastale aggiornata alla data del 22.02.2022 (all. 10). 

Ha inoltre prodotto: 

- redazione della presente perizia di stima e duplicazione su supporto informatico; 

- trasmissione atti e deposito sul portale dei servizi telematici del  Tribunale di Cremona. 

a. DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 

- Trattasi di ex cascina rurale, in fregio alla pubblica via Ciboldi, recentemente ben 

ristrutturata, con la conservazione dei caratteri e della composizione degli originali 

fabbricati rurali, residuanti dalla demolizione delle superfetazioni obsolete. E’ costituita 

da due unità immobiliari residenziali contigue a due piani f.t., un’ unità immobiliare 

adibita a deposito a due piani f.t., contiguo all’ unità residenziale di est, un’ unità 

immobiliare adibita a deposito ad un piano f.t., isolata ad ovest delle unità residenziali 

ed aree pertinenziali adibite a giardino, cortile, piscina e piccolo parcheggio. Il 

complesso è recintato con muri tradizionali ed in parte con muretti sovrastati da 

cancellate e reti metalliche. 

- Il compendio pignorato è costituito da (da ovest ad est): 

- una unità immobiliare destinata a deposito di pertinenza residenziale, sviluppata 

su due livelli e composta da: piano terra deposito, al piano primo deposito; 

- una unità immobiliare abitativa sviluppata su due livelli con vano scale interno e 

composta da: al piano terra ingresso, soggiorno, cucina, bagno - lavanderia, 

disimpegno, ripostiglio ed ampio porticato; al piano primo 3 camere da letto, 

cabina armadio, corridoio, disimpegno e 2 bagni; 

- una unità immobiliare abitativa sviluppata su due livelli con vano scale interno e 

composta da: al piano terra ingresso, soggiorno, cucina, bagno, portico; al piano 

primo 2 camere da letto, studio, disimpegno, bagno; 

- una unità immobiliare destinata a deposito di pertinenza residenziale, sviluppata 

su unico livello e composta da : 5 depositi e portico; 

- aree scoperte adibite a corti, piscina, viabilità e parcheggio. 

- Il compendio ha accesso dalla pubblica via Ciboldi posta ad est con portale carraio e 

pedonale nell’ ampio porticato e con cancello nella recinzione del giardino di nord. 

- Ha i seguenti confini in unico corpo: nord, ragioni alla particella 15 foglio 1; est, la 

pubblica via Ciboldi; sud, ragioni alle particelle 29 – 32 – 31 foglio 3; ovest, ragioni alla 

particella 6 foglio 3. 
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- Le due unità immobiliari abitative sono costituite da muratura piena originaria 

intonacata e tinteggiata con  parti “a vista”, orizzontamenti e copertura in andamento 

di falda ad orditura lignea, manto in coppi, impalcati in cotti, pavimentazioni interne e 

rivestimenti in formelle di ceramica, normale ed attuale dotazione di servizi i.s ed 

impianti tecnologici, con riscaldamento autonomo ed elementi radianti tradizionali, 

infissi ed oscuranti in legno, scale interne  “a giorno” in c.a. rivestite in ceramica, 

marciapiedi e piccole porzioni esterne pavimentate. con formelle. 

- L’ unità immobiliare destinata a deposito di est è costituita da muratura piena 

originaria intonacata e tinteggiata con  parti “a vista”, orizzontamenti intermedi in travi 

curve d’ acciaio e volterrane in cotto intonacati, copertura in andamento di falda ad 

orditura lignea conservata e restaurata con manto in coppi, impalcati in assito, 

pavimentazioni interne in battuto di cls al p.t., in formelle di ceramica al p.1 ed in 

formelle autobloccanti di cls nel portico al p.t., infissi in legno tradizionale al p.t. ed 

ampie vetrate fisse al p.1, dotazione di impianti elettrico ed illuminotecnico e priva di 

impianti termici efficienti. 

- L’ unità immobiliare destinata a deposito di ovest è costituita da: muratura piena 

originaria intonacata, pavimentazioni interne in battuto di cls, copertura in andamento 

di falda ad orditura lignea con manto in coppi, dotazione di impianti elettrico ed 

illuminotecnico e priva di impianti termici. 

- Le aree scoperte sono completamente recintate e prevalentemente “sistemate a 

verde” con piccole porzioni pavimentate e piscina seminterrata. Una porzione di area 

è destinata a parcheggio esterno alla recinzione di est, in fregio alla pubblica via 

Ciboldi.  

- Le unità pignorate versano in normale stato di conservazione, pur evidenziando la 

necessità d’ inizio delle manutenzioni conservative, soprattutto riguardanti gli intonaci 

esterni e le orditure lignee esposte all’ ambiente esterno.  

- Non hanno servitù apparenti nè descritte e stipulate nel titolo di provenienza (contratto 

di vendita 08.05.1997 rep. 35811/ 13775 Notaio Umberto Ponti in Cremona, reg. il 

22.05.1997 n. 1017, trascritto il 22.05.1997 n. 3315 / 2192) 

  

b. DEFINIZIONE QUOTE E DIVISIBILITÀ 

- I sopraccitati compendio e  descrizione degli immobili,  riguardano la quota di 1/1 del 

diritto di piena proprietà di tutti i beni oggetto della presente procedura esecutiva n. 

62/2017 riunita alla n. 202/2018.  

- Il compendio è utilmente e comodamente divisibile in natura, senza produzione 

di  minusvalenze derivanti dalla costituzione di servitù reciproche dei piedi (lotti) 

derivati e privo di costi per opere divisionali.. 
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c. FORMAZIONE LOTTI 

- Con l’ obbiettivo della più probabile collocazione nella piazza immobiliare di riferimento 

e di riscontro del più probabile valore di realizzo dei beni in trattazione, ritiene 

opportuna  la suddivisione dell’ intero compendio in n. 2 lotti funzionali. 

-  I lotti derivati dall’ intero compendio pignorato, 

-  sono già stati oggetto di conforme identificazione ed aggiornamento catastale 

con le procedure pregeo e do.c.fa. citate nel precedente capitolo 1.  

- sono graficamente rappresentati in tinta nella planimetria scala 1:200 (all. 11) 

completa di indicazione delle parti loro comuni e di legenda descrittiva degli 

elementi geometrici e dimensionali di tutte le dividenti. 

 

d. DESCRIZIONE LOTTO “A” 

- Unità immobiliare abitativa esclusiva evidenziata in tinta giallo nella planimetria scala 

1:200 (all. 11),  sviluppata su due livelli con vano scale interno e composta da: al piano 

terra ingresso, soggiorno, cucina, bagno, portico; al piano primo 2 camere da letto, 

studio, disimpegno, bagno; 

- unità immobiliare destinata a deposito di pertinenza residenziale, evidenziata in tinta 

giallo nella planimetria scala 1:200 (all. 11),  sviluppata su unico livello e composta da : 

5 depositi e portico; 

- area scoperta esclusiva adibita a corte e piscina, evidenziata in tinta giallo nella 

planimetria scala 1:200 (all. 11); 

- quota indivisa di 1/2 di aree adibite a parcheggio, vano contatori e viabilità di uso 

comune al lotto “B”, evidenziate in tinta rosa nella planimetria scala 1:200 (all. 11). 

- Ha accesso e recesso dalle aree adibite a parcheggio e viabilità comune, evidenziate 

in tinta rosa nella planimetria scala 1:200 (all. 11) poi, come esse, dalla pubblica via 

Ciboldi di est. 

- Ha le servitù 

- attiva e passiva di uso comune con le ragioni al lotto “B” delle  aree adibite a 

parcheggio, vano contatori e viabilità evidenziate in tinta rosa nella planimetria 

scala 1:200 (all. 11), 

- costituende per destinazione art. 1062 c.c.. 

- Confini delle ragioni esclusive del lotto “A”: 

- nord, ragioni alla particella 15 foglio 1; est, ragioni alle particelle 26/504, 26/501, 

28/507 e 26/502 foglio 3; sud, ragioni alle particelle 29 – 32 – 31 foglio 3; ovest, 

ragioni alla particella 6 foglio 3. 

- Confini delle aree adibite a parcheggio, vano contatori e viabilità di uso comune al 

lotto “B”: 
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- nord, ragioni alla particella 15 foglio 1; est, la pubblica via Ciboldi; sud, ragioni 

alla particella 26/501 foglio 3; ovest, ragioni alle particelle 26/501 e 26/503 foglio 

3. 

- Identificazione catastale lotto “A”: 

- foglio 3 - particella 28 - subalterno 508 graffata con la particella 26 subalterno 

503 - categoria A/2 - classe 5 - consistenza 7 vani - superficie catastale totale 

173 m2 - totale escluse aree scoperte 132 m2  - rendita € 469,98 - via Ciboldi, 17 

piano T-1; foglio 3 - particella 208 - subalterno 501 - categoria C/2 - classe 2 - 

consistenza 103 m2 - superficie catastale totale 118 m2 - rendita € 138,31 - via 

Ciboldi, 17 piano T. 

- Identificazione catastale delle aree adibite a parcheggio, vano contatori e viabilità di 

uso comune: 

- catasto fabbricati del comune di Sesto ed Uniti: foglio 3 - particella 26 - 

subalterno 504 – via Ciboldi, 17 piano T - bene comune non censibile; foglio 3 - 

particella 26 - subalterno 505 – via Ciboldi, 17 piano T - bene comune non 

censibile. 

 

e. DESCRIZIONE LOTTO “B” 

- Unità immobiliare abitativa esclusiva evidenziata in tinta azzurro nella planimetria 

scala 1:200 (all. 11),  sviluppata su due livelli con vano scale interno e composta da: al 

piano terra ingresso, soggiorno, cucina, bagno - lavanderia, disimpegno, ripostiglio ed 

ampio porticato; al piano primo 3 camere da letto, cabina armadio, corridoio, 

disimpegno e 2 bagni; 

- unità immobiliare destinata a deposito di pertinenza residenziale, evidenziata in tinta 

azzurro nella planimetria scala 1:200 (all. 11), sviluppata su due livelli e composta da: 

piano terra deposito, al piano primo deposito; 

- aree scoperte esclusive adibite a corte, evidenziate in tinta azzurro nella planimetria 

scala 1:200 (all. 11); 

- quota indivisa di 1/2 di aree adibite a parcheggio, vano contatori e viabilità di uso 

comune al lotto “A”, evidenziate in tinta rosa nella planimetria scala 1:200 (all. 11). 

- Ha accesso e recesso sia dalle aree adibite a parcheggio e viabilità comune, 

evidenziate in tinta rosa nella planimetria scala 1:200 (all. 11) poi, come esse, dalla 

pubblica via Ciboldi di est; sia direttamente dalla pubblica via Ciboldi di est;. 

- Ha le servitù 

- attiva e passiva di uso comune con le ragioni al lotto “A” delle  aree adibite a 

parcheggio, vano contatori e viabilità evidenziate in tinta rosa nella planimetria 

scala 1:200 (all. 11), 
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- costituende per destinazione art. 1062 c.c.. 

- Confini delle ragioni esclusive del lotto “B”: 

- nord, ragioni alle particelle 26/504 e 26/505 foglio 3; est, ragioni alla particella 

26/505 foglio 3 e la pubblica via Ciboldi; sud, ragioni alla particella 29 foglio 3; 

ovest, ragioni alle particelle 26/503 e 28/508 foglio 3. 

- Confini delle aree adibite a parcheggio, vano contatori e viabilità di uso comune al 

lotto “A”: 

- nord, ragioni alla particella 15 foglio 1; est, la pubblica via Ciboldi; sud, ragioni 

alla particella 26/501 foglio 3; ovest, ragioni alle particelle 26/501 e 26/503 foglio 

3. 

- Identificazione catastale lotto “B”: 

- foglio 3 - particella 28 - subalterno 506 - categoria C/2 - classe 1 - consistenza 

314 m2 - superficie catastale totale 359 m2 - rendita € 356,77 - via Ciboldi, 17 

piano T-1; foglio 3 - particella 28 - subalterno 507 graffata con la particella 26 

subalterni 501 e 502 - categoria A/2 - classe 5 - consistenza 10,5 vani - 

superficie catastale totale 275 m2 - totale escluse aree scoperte 237 m2 - rendita 

€ 704,96 - via Ciboldi, 17 piano T-1; foglio 3 - particella 28 - subalterno 509 – via 

Ciboldi, 17 piano T - bene comune non censibile. 

- Identificazione catastale delle aree adibite a parcheggio, vano contatori e viabilità di 

uso comune: 

- catasto fabbricati del comune di Sesto ed Uniti: foglio 3 - particella 26 - 

subalterno 504 – via Ciboldi, 17 piano T - bene comune non censibile; foglio 3 - 

particella 26 - subalterno 505 – via Ciboldi, 17 piano T - bene comune non 

censibile. 

 

f. CONFORMITA’ CATASTALE  

- A seguito delle procedure pregeo e do.c.fa più volte citate (all. 8 e 9) per la 

suddivisione del compendio pignorato in n. 2 lotti, consegue la  visura catastale attuale  

(all. 10) con i seguenti identificativi e classamento relativi all’ intero compendio:  

- catasto fabbricati del comune di Sesto ed Uniti: 

- foglio 3 - particella 28 - subalterno 506 - categoria C/2 - classe 1 - consistenza 

314 m2 - superficie catastale totale 359 m2 - rendita € 356,77 - via Ciboldi, 17 

piano T-1; 

- foglio 3 - particella 28 - subalterno 507 graffata con la particella 26 subalterni 

501 e 502 - categoria A/2 - classe 5 - consistenza 10,5 vani - superficie 

catastale totale 275 m2 - totale escluse aree scoperte 237 m2 - rendita € 704,96 

- via Ciboldi, 17 piano T-1; 
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- foglio 3 - particella 28 - subalterno 508 graffata con la particella 26 subalterno 

503 - categoria A/2 - classe 5 - consistenza 7 vani - superficie catastale totale 

173 m2 - totale escluse aree scoperte 132 m2  - rendita € 469,98 - via Ciboldi, 

17 piano T-1; 

- foglio 3 - particella 208 - subalterno 501 - categoria C/2 - classe 2 - 

consistenza 103 m2 - superficie catastale totale 118 m2 - rendita € 138,31 - via 

Ciboldi, 17 piano T; 

- foglio 3 - particella 28 - subalterno 509 – via Ciboldi, 17 piano T - bene comune 

non censibile; 

- foglio 3 - particella 26 - subalterno 504 - via Ciboldi, 17 piano T - bene comune 

non censibile; 

- foglio 3 - particella 26 - subalterno 505 - via Ciboldi, 17 piano T - bene comune 

non censibile. 

- Ai sensi e per gli effetti dell’ art. 19 c. 14 d.l. 78/2010 convertito con L. 122/2010 ed 

alle circolari dell’ Agenzia del Territorio n. 2 e 3 del’ anno 2010, dichiara che le  

planimetrie catastali presentate in data 11.03.2022 ed allegate alla dichiarazione di 

variazione do.c.f.a. prot. CR0010666 del 11.03.2022 (all. 9) sono conformi allo stato di 

fatto. 

- È verificata l’ esatta rispondenza delle risultanze catastali, precedenti la variazione 

catastale do.c.f.a. prot. CR0010666 del 11.03.2022 , con i dati specificati nei verbali di 

pignoramento immobili trascritti a Cremona il 08.03.2017 ai nn. 1682/1120 e il 

08.08.2018 ai nn. 7202/4800. 

 

g. DETERMINAZIONE VALORE ATTUALE DEL COMPENDIO PIGNORATO  

- Acquisizione elementi economici comparabili: 

valori immobiliari dichiarati da agenzia delle entrate e rilevati nel periodo intercorrente 

tra il mese di luglio 2019 e il giugno 2021 per unità immobiliari residenziali e 

pertinenze ubicate nei comuni di Sesto ed Uniti località Luignano e Cortetano, 

Paderno Ponchielli località Ossolaro e Castelverde località Castelnuovo del Zappa, 

località e piazze mercantili assimilabili alla località di Luignano del comune di Sesto ed 

Uniti. 

- Atti reperiti n. 3: 

n. 
atto 

periodo quota 
trasferita 

categoria consistenza corrispettivo 
dichiarato € 

RES  
cat. A02 

 
7 vani 

1 luglio 2019 
comune di 
Castelverde loc. 
Castelnuovo del 
Zappa 

100% 

PER C06 29 m2 

 
 

90.000,00 
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RES  
cat. A03 

 
5,5 vani 

2 novembre 2020 
comune di 
Castelverde loc. 
Castelnuovo del 
Zappa 

100% 

PER C06 19 m2 

 
 

64.000,00 

RES  
cat. A03 

 
5 vani 

3 novembre 2020 
comune di Paderno 
Ponchielli località 
Ossolaro 

100% 

PER C06 15 m2 

 
 

90.000,00 

 
- Calcolo valore unitario di base: 

n. 
atto 

(a) 
categoria 

(b) 
consistenza 

u.i. 

(c) 
p.c. 

 

(d) 
superficie 

u.i. 

(e) 
corrispettivo 
dichiarato € 

(f) 
corrispettivo 

dedotto da  
dichiarato 

€/mq 

(g) 
media valori 

dichiarati=  
=valore 

unitario base 
€/mq 

1 RES  
cat. A02 

 
7 vani 

 
21 

 
+ 147,00 

 
 

 
 

 PER C06 29 m2 1,1  + 31,90   
    = 178,90  90.000,00 503,07 
2 RES  

cat. A03 
 

5,5 vani 
 

20 
 

+ 110,00 
 
 

 
 

 PER C06 19 m2 1,1 + 20,90   
    = 130,90 64.000,00 488,92 

RES  
cat. A03 

 
5 vani 

 
20 

 
+ 100,00 

3 

PER C06 15 m2 1,1 + 16,50 

 
 
 

 
 

    = 116,50 90.000,00 772,53 
 

Σ 1.764,52 
valore unitario base  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

588,17 
note: 
(a) dati rilevati 
(b) dati rilevati 
(c) parametro di conversione tratto dalla “nota metodologica compravendite immobiliari 

- statistiche OMI” data aggiornamento 20 maggio 2021: 
- superficie media del vano del gruppo A: cat. A/2 = 21 mq 
- superficie media del vano del gruppo A: cat. A/3 = 20 mq 
- rapporto medio superficie catastale e consistenza catastale del gruppo C: cat. C/6 
= 1,1 

(d) superficie dedotta (b) x (c) 
(e) dati rilevati 
(f) corrispettivo dedotto (e) / (d) 
(g) Σ (f) / 3 

 

- Stima sintetico comparativa (valore di mercato teorico) lotto A 

identificazione 
porzioni con 
valore 
omogeneo 

superficie 
lorda 
 reale  

mq  

 coefficiente 
di 

equivalenza 
1 

 superficie 
equivalente 

mq 

 valore 
unitario 

base 
€/mq 

 valore 
mercato 

teorico 
 € 

abitazione p. t 68,61 x 1,00 x 68,61 x 588,17 = 40.354,34 

abitazione p. 1 68,61 x 1,00 x 68,61 x 588,17 = 40.354,34 

portico p.t. 29,37 x 0,35 x 10,28 x 588,17 = 6.046,38 
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depositi p.t. 113,60 x 0,30 x 34,08 x 588,17 = 20.044,83 

portico p.t. 47,61 x 0,30 x 14,28 x 588,17 = 8.399,06 

corte - piscina 1.120,00 x 0,08 x 89,60 x 588,17 = 52.700,03 

quota di ½ 

beni comuni 

232,50 / 2 

= 116,25 

 

x 

 

0,05 

 

x 

 

5,81 

 

x 

 

588,17 

 

= 

 

3.417,27 

valore di mercato teorico 171.316,25 

nota: 
1 coefficiente correttivo di destinazione, applicato per ragguagliare la superficie della 

porzione con valore omogeneo rispetto ai valori di base assunti. 

n.b.: il coefficiente 0,08 attribuito alla corte – piscina, tiene conto della capacità di 

espansione planivolumetrica del lotto corrispondente ad una maggior  

s.c. di   ≈ + m2 430,00 ed un maggior v. di ≈ + m3 1.224,00. 

 

- Stima sintetico comparativa (valore di mercato teorico) lotto B 

identificazione 
porzioni con 
valore 
omogeneo 

superficie 
lorda 
 reale  

mq  

 coefficiente 
di 

equivalenza 
1 

 superficie 
equivalente 

mq 

 valore 
unitario 

base 
€/mq 

 valore 
mercato 

teorico 
 € 

abitazione p. t 120,78 x 1,00 x 120,78 x 588,17 = 71.039,00 

abitazione p. 1 120,78 x 1,00 x 120,78 x 588,17 = 71.039,00 

portico p.t. 142,60 x 0,35 x 49,91 x 588,17 = 29.355,56 

deposito p.t. 179,62 x 0,50 x 89,81 x 588,17 = 52.823,54 

deposito p.1 179,62 x 0,30 x 53,88 x 588,17 = 31.690,60 

corte 955,00 x 0,05 x 47,75 x 588,17 = 28.085,11 

quota di ½ 

beni comuni 

232,50 / 2 

= 116,25 

 

x 

 

0,05 

 

x 

 

5,81 

 

x 

 

588,17 

 

= 

 

3.417,27 

valore di mercato teorico 287.450,08 

nota: 
1 coefficiente correttivo di destinazione, applicato per ragguagliare la superficie della 

porzione con valore omogeneo rispetto ai valori di base assunti. 

n.b.: il coefficiente 0,05 attribuito alla corte, tiene conto della capacità di 

espansione planivolumetrica del lotto corrispondente ad una maggior  

s.c. di   ≈ + m2 255,00 ed un maggior v. di ≈ + m3 1,00 (uno). 

 
- Stima del più probabile valore attuale o valore di realizzo (art. 518 c.p.c.) 

Considerate tutte le caratteristiche qui articolate e riscontrate in sopralluogo quali 

ubicazione, consistenza, grado di finitura e conservazione, epoca di costruzione, stato 

di manutenzione, dotazione di impianti e servitù, stato di diritto e possesso, peculiarità 

generali dei 2 lotti ricavati dall’ intero compendio trattato, nonché e soprattutto dello 

stato del mercato immobiliare locale e della congiuntura attuali, ritiene di attribuire il 

più probabile valore attuale o valore di realizzo come segue: 
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- quanto al lotto  A, di € 151.100,93 (euro centocinquantunomilacento/93)  

- quanto al lotto  B, di €  267.616,02 (euro duecentosessantasettelilaseicentosedici/02) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

h. ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA 

- L’ unità immobiliare distinta al foglio 3 - particella 28 - subalterno 507 (ex particella 28 

- subalterno 503) (lotto B) destinata ad abitazione è dotata di attestato di certificazione 

energetica con codice identificativo 19095-000001/13 registrato il 13.01.2013 al 

catasto energetico edifici regionale lombardo, classificando l’ unità immobiliare, in 

classe energetica “E” con EPH di 144.56 kW/hm2a (all. 4).  

- L’ unità immobiliare distinta al foglio 3 - particella 28 - subalterno 508 (ex particella 28 

- subalterno 504) (lotto A) destinata ad abitazione è dotata di attestato di certificazione 

energetica con codice identificativo 19095-000073/14 registrato il 22.11.2014 al 

catasto energetico edifici regionale lombardo, classificando l’ unità immobiliare, in 

classe energetica “G” con EPH di 268.94 kW/hm2a (all. 4). 

- Le unità immobiliari distinte al foglio 3 - particella 28 - subalterno 506 e particella 208 – 

subalterno 501 destinate a deposito (cat. C/2) sono escluse dall’ applicazione del 

D.D.U.O. 2456/2017 s.m.i. ai sensi dell’ art. 3 comma 3.2. let. d). 

- Le unità immobiliari residenziali sono già dotate di attestato di prestazioni energetica 

tutt’ora validi, in quanto dalla data di emissione ad oggi non sono state modificate le 

prestazioni energetiche ai sensi dell’art. 12.8 D.D.U.O. 2456/2017 s.m.i., 

 

Identificazione 
lotto 

valore 
di 

mercato 
teorico 

 € 

 coefficiente 
di riduzione  

per stato 
manutentivo e 
conseguiment

o sanatorie 
edilizie  

1  

 coefficiente di 
riduzione 

soggettivo  
per stato del 

mercato attuale del 
comparto 

2 

 valore  
di  

realizzo 
 attuale 

 € 

Lotto A 171.316,25 x 0,90 x 0,98 = 151.100,93 

Lotto B 287.450,08 x 0,95 x 0,98 = 267.616,02 

sommano 418.716,95 
note: 
1 coefficiente correttivo, applicato per dedurre dal valore di mercato teorico allo stato 

di conservazione normale, il valore stimato dei costi di ripristino dello stesso stato di 
conservazione normale del lotto e per il conseguimento delle sanatorie edilizie 
descritte nel successivo art. i   (€ 9.930,00  per il lotto A) e ( € 1.266,00 per il lotto 
B) arrotondato per eccesso. 

2 coefficiente correttivo, applicato per allineare il valore ridotto col coefficiente 1, alle 
condizioni del mercato attuale della piazza della località di  Luignano del comune di 
Sesto ed Uniti (Cr) adeguato a queste unità immobiliari, tenuto conto della 
congiuntura attuale, in evoluzione negativa rispetto alle annualità 2019 /21, per 
giungere alla stima del più probabile valore attuale o di realizzo. 
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i. VERIFICA REGOLARITÀ EDILIZIA ED URBANISTICA 

- La costruzione dei fabbricati principali è stata ultimata precedentemente il 01.09.1967 

e successivamente sono stati oggetto di interventi edilizi abilitati con i seguenti titoli: 

- denuncia inizio attività n. 15/97 prot. 4103 del 10.05.1997 (intervento di 

manutenzione straordinaria – rifacimento tetto); 

- concessione edilizia n. 34/97 rilasciata il 04.09.1997 (ristrutturazione porzione di 

fabbricato); 

- denuncia inizio attività n. 5/98 prot. 1448 del 12.02.1998 (esecuzione recinzioni);  

- autorizzazione edilizia n. 51/97 rilasciata il 14.02.1998 (demolizione parte di 

fabbricato e rustici); 

- autorizzazione allaccio fognatura comunale prot. 2578/X/3 del 14.03.1998;  

- concessione edilizia n. 14/98 rilasciata il 16.06.1998 (variante in corso d’ opera alla 

c.e. 34/97); 

- certificato di abitabilità prot. 6715/X/9 rilasciato il 07.07.2000; 

- denuncia inizio attività in sanatoria n. 28/98 prot. 5922 del 20.06.1998 (intervento 

di opere interne alla costruzione); 

- denuncia inizio attività n. 29/98 prot. 5923 del 20.06.1998 (intervento di opere 

interne); 

- autorizzazione edilizia n. 4/99 rilasciata il 11.03.1999 (rifacimento copertura 

fabbricato rustico). 

- Ritiene verificata la conformità urbanistica ed edilizia del compendio pignorato, a 

seguito di accertata conformità con i caratteri ed i titoli edilizi succitati (all. 7) eccezion 

fatta per le seguenti difformità riscontrate: 

- esecuzione in difformità dal titolo, della recinzione lato est; 

- esecuzione in assenza di titolo,  di piscina; 

- esecuzione in assenza di titolo, di portico ed opere interne nel fabbricato 

pertinenziale di ovest 

- esecuzione in assenza di titolo, di portico in aderenza all’abitazione mapp. 28 

sub. 508  

- esecuzione in difformità dal titolo, di forometria abitazione mapp. 28 sub. 508.  

- Per tutte le difformità sopra articolate,  può  essere conseguito il titolo edilizio in 

sanatoria ai sensi e per gli effetti dell’ art. 37 comma 1. e 4. del d.p.r. 06.06.2001 n. 

380 e s.m.i. dal responsabile dell’ abuso o dal proprietario, sussistendone le 

condizioni di assentibilità sia al momento dell’ esecuzione dell’ opera che al momento 

dell’ istanza di sanatoria, di cui si ipotizzano i costi e l’ attribuzione come di seguito: 

- esecuzione in difformità dal titolo, della recinzione lato est: si ipotizza un costo 

della sanatoria di complessivi € 2.532,00 (di cui € 1.032,00 per oneri comunali ed € 
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- Dati catastali quota di 1/2: catasto fabbricati del comune di Sesto ed Uniti: foglio 3 - 

particella 26 - subalterno 504 – via Ciboldi, 17 piano T - bene comune non censibile; 

foglio 3 - particella 26 - subalterno 505 – via Ciboldi, 17 piano T - bene comune non 

censibile. 

- Caratteristiche del contesto: il lotto in trattazione è posto in una zona residenziale 

periferica della località Luignano del comune di Sesto ed Uniti (Cr). Dista circa km 

5,00 dal capoluogo comunale e circa km 18,00 dalla città di Cremona cui è collegato 

con comoda viabilita pubblica; L’ intorno è rappresentato dal piccolo paese 

prevalentemente rurale, cui è posto marginalmente a nord, e dalla campagna 

cremonese. 

- LOTTO B 

- Descrizione: unità immobiliare abitativa esclusiva evidenziata in tinta azzurro nella 

planimetria scala 1:200 (all. 11),  sviluppata su due livelli con vano scale interno e 

composta da: al piano terra ingresso, soggiorno, cucina, bagno - lavanderia, 

disimpegno, ripostiglio ed ampio porticato; al piano primo 3 camere da letto, cabina 

armadio, corridoio, disimpegno e 2 bagni; annessa unità immobiliare destinata a 

deposito di pertinenza residenziale, evidenziata in tinta azzurro nella planimetria scala 

1:200 (all. 11), sviluppata su due livelli e composta da: piano terra deposito, al piano 

primo deposito, incorporate in aree scoperte esclusive adibite a corte, evidenziate in 

tinta azzurro nella planimetria scala 1:200 (all. 11), oltre a quota indivisa di 1/2 di aree 

adibite a parcheggio, vano contatori e viabilità di uso comune al lotto “A”, evidenziate in 

tinta rosa nella planimetria scala 1:200 (all. 11); il tutto con comodi accessi e recessi 

dalla via Ciboldi di est e come rappresentata nella documentazione fotografica  (all. 6). 

- Dati catastali quota di 1/1: foglio 3 - particella 28 - subalterno 506 - categoria C/2 - 

classe 1 - consistenza 314 m2 - superficie catastale totale 359 m2 - rendita € 356,77 - 

via Ciboldi, 17 piano T-1; foglio 3 - particella 28 - subalterno 507 graffata con la 

particella 26 subalterni 501 e 502 - categoria A/2 - classe 5 - consistenza 10,5 vani - 

superficie catastale totale 275 m2 - totale escluse aree scoperte 237 m2 - rendita € 

704,96 - via Ciboldi, 17 piano T-1; foglio 3 - particella 28 - subalterno 509 – via Ciboldi, 

17 piano T - bene comune non censibile. 

- Dati catastali quota di 1/2: catasto fabbricati del comune di Sesto ed Uniti: foglio 3 - 

particella 26 - subalterno 504 – via Ciboldi, 17 piano T - bene comune non censibile; 

foglio 3 - particella 26 - subalterno 505 – via Ciboldi, 17 piano T - bene comune non 

censibile. 

- Caratteristiche del contesto: il lotto in trattazione è posto in una zona residenziale 

periferica della località Luignano del comune di Sesto ed Uniti (Cr). Dista circa km 5,00 

dal capoluogo comunale e circa km 18,00 dalla città di Cremona cui è collegato con 
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