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Il sottoscritto Geom. Fabrizio Montini con studio in Pavia via Paolo Gorini n° 10, iscritto all’Albo 

dei Geometri della Provincia di Pavia al n° 3383 ed all’Albo dei Consulenti del Tribunale di Pavia al 

n° 445 e all’albo nazionale al n° 5, in data 30-05-2025 veniva nominato dall’Ill.mo Signor Giudice 

dell’Esecuzione Dott.ssa Mariaelena Cunati quale Ausiliario per la stima del compendio 

immobiliare pignorato di cui alla procedura esecutiva epigrafata ed ha regolarmente prestato il 

giuramento di rito. 

§§§§§§§§§§§§§§ 

Preliminarmente lo scrivente Ausiliario  

1) ha effettuato il riscontro della documentazione in atti e precisamente art. 567 secondo comma 

c.p.c. con quella prodotta in atti ed ha accertato che è completa e che il creditore procedente ha 

depositato i seguenti documenti: 

− Certificazione ipocatastale 

− nota di trascrizione del pignoramento immobiliare 

2) Nel fascicolo telematico è presente l’istanza di vendita 

3) I beni sottoposti a pignoramento sono di proprietà dell’esecutato. 

CONCLUSIONI DEFINITIVE 

Quota intera di proprietà dell’esecutato relativa all’unità immobiliare meglio identificata al Catasto 

Fabbricati del Comune di Borgo Priolo, sez. A, foglio 12, particella 324, sub. 7, il cui più probabile valore 

di mercato è pari a € 15.072,50 (quindicimila settantadue/50), risultante dall’applicazione della riduzione 

del 15% al più probabile valore di mercato, in ragione della differenza tra oneri tributari su base catastale e 

reale nonché dell’assenza di garanzia per vizi. 
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Abitazione tipo popolare 

Quota intera di proprietà dell’esecutato dell’unità immobiliare a destinazione ordinaria ubicata in Comune di 

Borgo Priolo in via Maestra civ.19 meglio identificata al C.F. come segue: 

Comune: Borgo Priolo 

Sez.: A 

Foglio: 12 

Particella: 324 

Sub. 7 

Categoria: A/4 (Abitazione tipo popolare) 

Classe: 1 

Vani: 3,5 

Superficie catastale 67 m2 escluse aree scoperte 67 m2 

Rendita catastale: €. 121,11 

Dalla consultazione presso la banca dati informatizzata dell’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di 

Pavia servizio Territorio detta u.i. risulta intestata all’esecutato.       

L’unità immobiliare in oggetto, a destinazione ordinaria, non corrisponde a quanto raffigurato nella 

planimetria catastale, si sviluppa prevalentemente al piano secondo ed è composta da ingresso/disimpegno 

dal quale si accede ad un servizio igienico, ripostiglio cieco, vano con angolo cottura, un vano quale 

possibile camera da letto ed un ulteriore vano con finestra che si affaccia al vano scala interno del fabbricato 

ove è collocata detta u.i.. Inoltre, vi è una pertinenza quale cantina collocata la piano terra. 

 Coerenze in forza dell’estratto della cartografia di C.T.: 

Piano Secondo 

Nord: Fabbricato in aderenza particella 151 

Est: Affaccio sul sedime pertinenziale ai fabbricati limitrofi identificati con la particella 3, salto rientrante 

il vano scala costituente il fabbricato identificato con la particella 324 

Sud: Particella 2  

Ovest: Particelle 16 e 150 su cui vi è l’affaccio. 

Piano Terra (cantina) 

Nord: Corridoio comune  

Est: Cantina dell’u.i. sub.8 

Sud: Particella 2 

Ovest: Cantina di altra proprietà 

Accesso dell’abitazione 

L’accesso all’unità immobiliare oggetto della presente relazione avviene dalla via pubblica. Si percorre un 

androne pedonale–carraio insistente sulla particella 3 e, attraversando il sedime della medesima particella, 

si giunge all’ingresso del fabbricato ubicato sulla particella 324, nel quale è presente il vano scala interno 
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che collega i piani sovrastanti, tra cui il piano secondo ove si trova la porta di accesso all’abitazione in 

oggetto. 

Si precisa che dal vano scala è presente, a ogni piano, un accesso a un balcone, essendo presente un’unica 

unità immobiliare per piano. 

Accesso della cantina 

L’accesso alla cantina quale pertinenza esclusiva dell’unità immobiliare oggetto della presente relazione 

avviene dalla via pubblica. Si percorre un androne pedonale–carraio insistente sulla particella 3 e, 

attraversando il sedime della medesima particella, si giunge all’ingresso del fabbricato ubicato sulla 

particella 324 per poi percorrere il corridoio sino a giungere antistante alla predetta cantina. 

Dalla comparazione tra lo stato dei luoghi, accertato in sede di sopralluogo, e l’unico elaborato grafico 

disponibile, ossia la planimetria catastale — poiché, a seguito della richiesta di accesso agli atti, l’Ufficio 

Tecnico non ha fornito alcuna pratica edilizia che abbia autorizzato l’edificazione o la successiva 

ristrutturazione dell’unità immobiliare — emerge una completa difformità interna dell’attuale stato dell’u.i., 

come meglio illustrato nel paragrafo seguente. “Oneri di regolarizzazione urbanistico edilizia e 

catastale."  
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Millesimi i Parti Comuni. 

La presente unità immobiliare è pervenuta all’esecutato in forza di un decreto di trasferimento emesso 

dal Tribunale di Pavia, nel quale non viene fatta alcuna menzione dei millesimi di proprietà. Lo scrivente 

ha richiesto copia dell’atto di compravendita antecedente al decreto di trasferimento, stipulato dal  

  in data 23-02-2006, rep. n. 9950 racc. n. 2553, dal quale risulta che la precedente 

proprietaria delle u.i. censite al foglio 12, mappale 324, sub. 7 e sub. 8 acquistava anche “Sono compresi 

nell’oggetto dell’alienazione i proporzionali diritti di comproprietà su tutte le cose e parti comuni 

dell’edificio di cui fanno parte, ivi compresi la scala e il corridoio comuni, distinti al Catasto Fabbricati 

con il mappale n. 324 subalterno 9 del foglio 12, sezione A (bene comune non censibile)”. 

Inoltre, lo scrivente aveva domandato al custode giudiziario se avesse ricevuto dall’esecutato indicazioni 

circa l’eventuale presenza di un amministratore di condominio; il custode ha riferito che gli era stato 

comunicato che non risulta presente alcun amministratore. 

Formazione di uno o più lotti. 

Data la situazione oggettiva delle u.i. sottoposte ad esecuzione, è giustificato porle in vendita in due lotti 

di vendita ovvero Lotto 1 (u.i. 324 sub.7) e  Lotto 2 (u.i. 324 sub.8). 

DESCRIZIONE COMPLESSIVA E SINTETICA DEI BENI 

U.i. ubicate in Comune di Borgo Priolo 

Caratteristiche della zona:   

• a circa 115 m. vi è il Municipio 

• a circa 71 m. vi è la farmacia 

STATO DI POSSESSO 

In data 08-09-2025 lo scrivente ha effettuato il sopralluogo congiuntamente al personale dell’IVG di 

Vigevano; non era presente alcun altro soggetto. Le unità immobiliari erano state lasciate aperte, in 

conformità agli accordi intercorsi con l’IVG di Vigevano. 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

 

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente. 

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Dalle ispezioni ipotecarie nulla è stato rilevato 

Convenzioni matrimoniali e provvedimento d’assegnazione casa coniugale: Dall’accesso alla 

Cancelleria del Tribunale di Pavia non sono state rilasciate notizie in merito 

  Atti di asservimento urbanistico: nessuno  

Costituzione di servitù: Trascrizione: Atto di Compravendita stipulato dal Notaio    

               

             le presenti u.i. 

sottoposte a pignoramento e in cui viene menzionata la servitù attiva di passaggio sotterraneo di 

tubazioni dei servizi di fognatura acqua e gas metano costituita con atto a rogito notaio Angelo Magnani 
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Impianto a Gas: presente da verificare 

Impianto termico: presenti termosifoni e relativa caldaia 

Impianto citofonico:  presente da verificare 

Impianto idrico: da verificare 

Impianto fognario: da verificare  

Impianto di condizionamento/climatizzazione: non presente 

 

CANTINA 

  

Piano terra 

Pavimentazione Interna: battuto di cemento 

  Condizioni: discrete 

Infissi esterni: Porta d’ingresso in legno 

  Condizioni: discrete 

 

VALUTAZIONE  

 

Criterio di stima per la determinazione del più probabile valore di mercato della u.i.  

Il più probabile valore di mercato dell’unità immobiliare oggetto della presente relazione, in base al 

criterio di stima comparativa generato dall’applicazione di coefficienti di differenziazione 

finalizzati a stabilire con la maggiore possibile approssimazione l’equivalente matematico di una 

proporzione rispetto al valore di base uguale a 1 che è rappresentato in genere da una quotazione 

media unitaria per mq. commerciale al nuovo (il valore medio di mercato al nuovo (Vm), 

quantificato secondo le destinazioni d’uso applicabili in base alle vigenti normative e gli 

apprezzamenti medi del mercato locale corrente, è stato desunto dalla valutazione pubblicata dallo 

“OSSERVATORIO MERCATO IMMOBILIARE primo semestre 2025” ed è determinato nel 

valore massimo delle abitazioni tipo civile stato ottimo 950,00 €/mq;  ma viene riparametrato in 

forza del censimento ad abitazione tipo popolare e pertanto diviene 790,00 €/mq.; il metodo, i 

coefficienti ed i parametri utilizzati sono tratti da M. Tamborrino, cit.
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