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PREMESSO CHE 
 

 Il sottoscritto Geom. Gianluca SASSO, c.f:SSSGLC73A19D742W, iscritto all’Albo dei 

CTU e periti presso il Tribunale di Asti al N.229, libero professionista iscritto all’Albo del Collegio 

dei Geometri della Provincia di Cuneo al n. 2419, con studio professionale in Santa Vittoria d’Alba 

(CN) Viale Alberto Marone n. 35/A – tel.0172478693 – e. mail: sassoallocco@gmail.com , in 

qualità di consulente tecnico d’ufficio nell’esecuzione indicata in epigrafe, essendo stato nominato 

dal G.E. Dott. Giuseppe AMOROSO ai sensi dell’art. 568 c.p.c., si è recato all’udienza in data 

21.07.2021 e previo giuramento di rito ha ricevuto il seguente incarico: 

 

1. provveda ad avvisare, previa comunicazione scritta dell’incarico ricevuto, da effettuarsi a mezzo 

raccomandata con ricevuta di ritorno, il debitore all’indirizzo risultante agli atti, della data e del 

luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito al debitore a consentire la visita dell’immobile 

pignorato; provveda ad avvertire il Giudice in caso di impossibilità di accesso all’immobile. 

2. verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° 

comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile 

pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato 

notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando 

immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, 

sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli 

(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); 

acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta 

identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art. 

30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta 

documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca 

l’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti) verificando la 

serie continua di trascrizioni ex art. 260 c.c.; dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente 

rilevanti (p.e. omessa denuncia di successione o simili) ed i relativi costi; 

3. identifichi i beni oggetto del pignoramento con precisazione dei dati catastali e dei confini e 

descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, 

località, via, numero civico,scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie 

(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di 

parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.); 

4. indichi il regime patrimoniale del debitore se coniugato acquisendo l’estratto dell’atto di 

matrimonio dell’esecutato con eventuali annotazioni marginali presso il comune ove lo stesso fu 

celebrato; 
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5. accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, 

dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata 

difformità: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non 

consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma 

consentono l’individuazione del bene; c) se i dati indicati in pignoramento, pur non corrispondendo 

a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, la 

storia catastale del compendio pignorato; 

6. proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto 

provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o 

redazione ed all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate; 

7. indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 

8. indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e 

l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in 

violazione della normativa urbanistico – edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi 

riscontrati; in caso di opere abusive, controlli la possibilità di sanatoria ai sensi dell’art.36 del 

decreto del Presidente della Repubblica 06.06.2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; 

altrimenti, verifichi l’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e 

la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per 

il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; 

in ogni altro caso, verifichi, 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 28/02/1985 n.47, ovvero dall’articolo 46, comma 5 del 

decreto del Presidente della Repubblica 06/06/2001 n.380, specificando il costo per il 

conseguimento del titolo in sanatoria. 

9. dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in quest’ultimo caso, alla 

loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) 

all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, 

alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

10. dica, se l’immobile è pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo 

caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi 

confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente 

approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle 

quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso 

contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità 

eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 

giugno 1940, n.1078; 
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11. accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione 

del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi 

se risultano registrati presso l’ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se 

risultino comunicazioni alla locale autorità di pubblica sicurezza ai sensi dell’art.12 del D.L. 21 

marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione 

opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia 

ancora pendente il relativo giudizio; 

12. ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato 

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 

13. indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di 

inalienabilità o di indivisibilità; accerti l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale 

(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o 

risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o 

servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

14. informi 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 

15. determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e 

analitica descrizione della letteratura cui si è fatto riferimento operando le opportune decurtazioni 

sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell’immobile e come opponibili alla 

procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi 

data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (l’assegnazione della casa coniugale 

dovrà essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se 

non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non 

opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del 

pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore data di trascrizione del 

pignoramento, in questo caso l’immobile verrà valutato come se fosse una nuda proprietà); proceda, 

nella determinazione del valore di mercato, al calcolo della superficie dell’immobile, specificando 

quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo 

analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di 

mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali 

adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di 

manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del 

procedimento esecutivo, nonché per eventuali spese condominiali insolute; 
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16. provveda a verificare il regime fiscale dell’immobile pignorato (vendita soggetta ad imposta di 

registro e/o IVA) Nel caso di doppio regime, provveda a suddividere il valore dell’immobile a 

seconda del regime fiscale al quale è soggetto. 

17. Accerti il perito se l’edificio appartenga o meno ad una delle categorie di cui all’art.3 comma terzo 

lettere a,b,c del D.lgs n.192/2005 come modificato dall’art. 1 del D.lgs 26/11/06 n.311 lettere d,e, f, 

e come integrato dal decreto 26/06/2009 (linee guida nazionali per la certificazione energetica degli 

edifici in G.U. n.158 del 10/07/09) allegato A numero 2 e quindi non appartenga ad una delle 

categorie di cui all’art. 1comma 5 della L.R. Piemonte n.13 del 28/05/07 ed alla disposizione 

attuativa della medesima di cui alla deliberazione di giunta regionale 04/08/2009 n. 4311965 

(pubblicata su B.U.R. 4° supplemento al n. 31 – 07/08/2009) allegato A n. 52: 

a) immobili ricadenti nell’ambito della disciplina del D.lgs 22/01/2004 n.42, recante il codice 

dei beni culturali e del paesaggio, nei casi in cui il rispetto delle prescrizioni implicherebbe 

una alterazione inaccettabile del loro carattere o aspetto con particolare riferimento ai 

caratteri storici o artistici; 

b) fabbricati industriali, artigianali e agricoli non residenziali quando gli ambienti sono 

riscaldati per esigenze del processo produttivo o utilizzando reflui energetici del processo 

produttivo non altrimenti utilizzabili; 

c) fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati; 

d) box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, locali adibiti a depositi, strutture 

stagionali a protezione degli impianti sportivi se non limitatamente alle porzioni 

eventualmente adibite ad uffici ed assimilabili, purché scorporabili agli effetti 

dell’isolamento termico, strutture temporanee previste per un massimo di sei mesi, altre 

strutture o edifici assimilabili a quelli elencati; 

e) edifici dichiarati inagibili: si considerano inagibili gli edifici che presentano un livello di 

degrado fisico sopravvenuto non superabile con interventi di manutenzione ordinaria o 

straordinaria (fabbricato diroccato, pericolante, fatiscente); 

f) edifici concessi in locazione abitativa a canone vincolato o convenzionato (art. 17/20 L.R. 

28/03/95 n.46 e art. 1 e seguenti L. 09/12/98 n. 431) 

- Predisponga l’attestato di prestazione energetica se abilitato. In caso negativo è autorizzato a 

farselo rilasciare da professionista regolarmente iscritto nell’elenco della Regione Piemonte, 

con costo da rifondere previa verifica della sua congruità. 

Dispone, inoltre, che l’esperto: 

a) restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta, 

schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti; 

b) invii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche 

regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti 

informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al 
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debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno trenta giorni prima 

della data dell’udienza fissata per l’emissione dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’art. 569 c.p.c. 

assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni prima della predetta udienza per 

far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato; 

c) depositi attestazione degli invii previsti al precedente punto; 

d) nel caso in cui almeno una delle parti abbia provveduto ad inoltrare allo stimatore note alla 

relazione, provveda a depositare copia delle stesse e intervenga all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. 

per l’emissione dell’ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al 

proprio incarico; 

e) depositi, almeno dieci giorni prima dell’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l’emissione 

dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati. Depositi inoltre 

il proprio elaborato peritale redatta tenendo conto dei dettami della legge sulla privacy eliminando 

l’indicazione delle generalità del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare l’identità 

di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi non previsto dalla legge e comunque eccedente e non 

pertinente rispetto alla procedura esecutiva in ottemperanza a quanto previsto dal provvedimento 

del Garante per la protezione dei dati personale del 07/02/08 pubblicato sulla G.U. n. 47 del 

25/02/08. 

f) alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio 

pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed 

eventuali pertinenze compresi); 

g) alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o 

della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo 

legittimante la detenzione e del verbale di accesso contenente il sommario resoconto delle 

operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di 

necessario supporto alla vendita; 

h) segnali tempestivamente al custode (o se non nominato al Giudice dell’esecuzione) ogni ostacolo 

all’accesso; 

i) provveda a redigere, su file informatico separato, adeguata e dettagliata descrizione del bene 

contenente gli elementi di cui al precedente punto 3, nonché la compiuta indicazione dei dati 

catastali per la successiva allegazione all’ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento; 

TUTTO CIO’ PREMESSO 

 Lo scrivente, esaminati in precedenza i documenti presenti nel fascicolo, effettuate le 

ricerche presso i competenti uffici dell’Agenzia del Territorio, Ufficio del Registro e Conservatoria 

dei Registri Immobiliari, si recava sulla località nel Comune di CASTIGLIONE TINELLA (CN) 

per esaminare e rilevare gli immobili oggetto di perizia, per redigere idonea ed opportuna 

documentazione fotografica, per acquisire le informazioni richieste, ed infine per procedere alla 

verifica della loro regolarità urbanistica e catastale. 
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE E COERENZE DEGLI IMMOBLI 

Risultano accatastati come segue: 

 

CATASTO FABBRICATI: 

 

 

con schede catastali che (allegato N.3), a seguito di idonea verifica in sito, riportano una 

situazione parzialmente conforme allo stato di fatto per le ragioni esposte al successivo punto 6 

 

COERENZE dell’unità immobiliare partendo da nord in senso orario: 

Via Circonvallazione, particella 282, Via Circonvallazione, particella 284, Via Cavour, Via 

Sant’Andrea e particella 279 
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I prospetti di questi due corpi che affacciano sul cortile sono dotati di balconi aggettanti al piano 

(+2) che, nel corso degli anni, sono stati tutti chiusi con vetrate per ricavarne delle verande. 

Sono state realizzate con elementi in alluminio, con le parti a terra costituite da pannelli ciechi 

coibentati; in parte a tutta altezza e chiuse fin sotto il cornicione del tetto, ed in parte più basse e 

coperte con doghe in vetroresina.  

   
Fig. 11 – Verande al piano (+2)         Fig. 12 – Verande al piano (+2)         Fig. 13 – Vista interna 

Al piano (+1) sono state parzialmente chiuse le terrazze ed i loggiati preesistenti con strutture in 

alluminio posate su parapetti in muratura, e copertura in lamiera grecata coibentata con sottostante 

controsoffitto in cartongesso, ma ne è rimasta una parte libera ed è ancora presente una balconata 

larga circa 2 metri che affaccia sul giardino.  

     
Fig. 14 – Balconata piano (+1) Fig. 15 – Balconata piano (+1)  Fig. 16 – Vista interna 

Anche al piano del cortile (piano 0) sono stati 

ricavati degli spazi verandati utilizzati come 

soggiorno, chiudendo a filo della terrazza del 

piano superiore tramite strutture in ferro e vetro, 

e lasciando ancora libera una piccola porzione 

tenuta a giardino. Conseguentemente i locali 

originari attigui alle verande sopradescritte non 

hanno più l’areazione naturale diretta.       Fig. 17 – Vista dal giardino, piano (0) 
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Il corpo più a valle è quello più recente e risale al 1985: si sviluppa su tre livelli (-1. -2 e -3) e a sua 

volta è costituito da porzioni con diversa sagoma ed impronta, che digradano e sporgono seguendo 

il profilo del terreno fino ad affacciarsi alla quota della Strada Provinciale. 

          
Fig. 18 – Vista dalla Strada Provinciale                   Fig. 19 – Vista dalla Strada Provinciale 

Sono costituiti da struttura in c.a. e coperture in parte eseguite con tegole tipo “coppo di Grecia”, ed 

in parte con lamiere grecate coibentate di diverso colore. Il tetto del piano più basso (-3) è costituito 

da una terrazza praticabile alla quota del piano soprastante (-2), sul quale è presente un basso 

fabbricato staccato dal resto dell’edificio, che era utilizzato come centrale termica. 

             
Fig. 20 – Basso fabbricato (CT) sulla terrazza del piano (-2)               Fig. 21 – Vista dal piano (-2) 

Le facciate sono tutte tinteggiate, tranne una parte di quelle al piano (-2) e quelle del basso 

fabbricato che sono soltanto intonacate, e la parete lungo strada del piano (-3) che è rivestita con 

piastrelle rettangolari di pietra tipo Serizzo nel formato 15 x 31 cm 

In particolare evidenza risaltano le porzioni strutturali in cemento a vista di balconi e terrazzi, le 

scale esterne in ferro zincato, e le finestre di forme e dimensioni diverse che, nella vista da valle, 

conferiscono al fabbricato un aspetto disordinato e per nulla adeguato all’ambiente circostante. 
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I serramenti esterni quali porte e finestre sono quasi tutti quelli originari delle varie epoche di 

costruzione: in legno con vetro semplice, qualcuno con persiane in legno ed altri con avvolgibili in 

PVC; soltanto al piano sottotetto ed in pochi altri locali dei restanti piani sono in alluminio. 

Soglie e davanzali sono in pietra chiara tipo “Travertino” o similare, per la maggior parte con stipiti 

e voltino in medesimo materiale.  Si rileva che sulle facciate prospicienti Via S. Andrea e Via 

Circonvallazione, all’esterno di ogni finestra è stato montato un ulteriore serramento in alluminio, 

posato a filo della muratura. In generale tutti i serramenti sono ormai con caratteristiche obsolete ed 

in pessimo stato di conservazione, tranne qualcuno sui prospetti interni. 

       
Fig. 22 – su veranda piano (+2)   Fig. 23 – esterno su Via S. Andrea                      Fig. 24 – su soggiorno al piano (0) 

              
 Fig. 25 – interno al piano sottotetto (-2)                     Fig. 26 – interno su soggiorno al piano (+2) 

I locali sono così destinati sui diversi livelli: 

piano (-3): n.2 autorimesse ed una camera mortuaria con accesso dalla Strada Provinciale, oltre a 

n.4 camere, spogliatoio e n.2 servizi igienici 

piano (-2): n.7 camere, n.3 servizi igienici, n.3 ripostigli e locali caldaia 

piano (-1): lavanderia, n.7 ripostigli, n. 5 camere, n.2 servizi igienici, infermeria e un vano tecnico 

piano (0): n.13 camere, n.10 W.C, n. 2 soggiorni, cappella, cella frigo, 2 cantine, dispensa e C.T. 

piano (+1): n.6 camere, n.6 servizi igienici, locali cucina e spazi a soggiorno 

piano (+2): n.11 camere, n.9 servizi, ripostigli e soggiorno 

piano sottotetto (+3): n.2 camere, 1 wc ed un ripostiglio 
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Le finiture interne dell’immobile sono di medio/bassa qualità, non presentano caratteristiche 

particolari o di pregio degne di nota, e si presentano in pessimo stato d’uso e di manutenzione. 

I locali sono pavimentati con piastrelle in grès o similari, di diverso formato e colore anche in locali 

adiacenti e comunicanti, e soltanto in qualche locale e corridoio è stata utilizzata la gomma. 

Il terrazzo esterno al piano (-2) non è stato pavimentato, ed è presente la sola guaina catramata. 

Il locale lavanderia al piano (-1), è stato ricavato sul solaio (ex terrazza) del piano sottostante, 

chiudendone una porzione direttamente a ridosso delle arcate del muraglione che sostiene la 

soprastante strada comunale Via Cavour. 

      

Fig. 27 – lavanderia al piano (-1) 

 

I soffitti e le pareti di tutti i locali sono intonacati e tinteggiati, ed in alcuni corridoi, spazi verandati 

o camere sono state realizzate controsoffittature con pannellature in cartongesso, all’interno delle 

quali passano gli impianti. In parecchi punti, su tutti i piani ma in particolare su quello (0) e (+2), si 

evidenzia la forte presenza di umidità che ha già creato profondi intaccamenti dell’intonaco, sia dei 

solai che delle pareti. 

Fig. 28 – locali al piano (0)           Fig. 29 – locali al piano (+1) 
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In alcuni locali ci sono i radiatori in ghisa ed in altri i ventilconvettori e canalizzazioni a soffitto con 

bocchette , ma le rispettive condotte di alimentazione sono interrotte in quanto mancano dei tratti ed 

i locali caldaia sono completamente vuoti e privi di generatori. 

 
Fig. 38 – Locale caldaia al piano (-2)        

 

La struttura è in stato di abbandono da anni, e nel corso del tempo è stata abusivamente utilizzata 

come dormitorio da senzatetto occasionali e depredata di quanto potesse avere un valore, compresi i 

cavi elettrici, condotte in rame e porzioni degli impianti e dei macchinari presenti. 

          
Fig. 39 – piano (+2)               Fig. 40 – piano (+1)      
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 NOTA:   con riferimento alle istruzioni tratte dal D.P.R. 138/98 Allegato “C” (manuale 

dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare - Agenzia del Territorio), alle “linee guida per la 

valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie” dell’ A.B.I. di maggio 2011,  ed 

alla norma UNI 10750:2005 sostituita il 01/01/2011 dalla UNI EN 15733:2011, quali attuali  

standard nazionali ed internazionali riconosciuti per il calcolo della superficie da utilizzare per la 

stima degli immobili, e con precisazione che le misure riportate sono state desunte dalle planimetrie 

di cui Tav. “PR3” allegata al Piano di Recupero riportante il corretto stato di fatto (allegato N.2), si 

è proceduto al calcolo della seguente superficie commerciale degli immobili pignorati: 

CASA DI RIPOSO - ( FG.10 N.280 – categoria catastale B5 ) 

S.E.L. (Superficie Esterna Lorda)  :  

PIANO (-3)          = MQ  304,85 

PIANO (-2)          = MQ  360,06 

PIANO (-1)         = MQ  324,56 

PIANO (0)         = MQ  868,23 

PIANO (+1)         = MQ  801,99 

PIANO (+2)         = MQ  587,12 

PIANO SOTTOTETTO (+3)       = MQ  218,50 

TOTALE SUPERFICIE ESTERNA LORDA      MQ 3.465,31 = 3.465 

 

S.C. (Superficie Commerciale):  

PIANO (-3)       = MQ  206,62 x 1 = MQ 206,62 

PIANO (-3) autorimesse e camera mortuaria  = MQ    98,23 x 0,5 = MQ   49,11 

PIANO (-2)       = MQ  299,03 x 1 = MQ 299,03 

PIANO (-2) basso fabbricato    = MQ    61,03 x 0,5  = MQ   30,51 

PIANO (-1)      = MQ  240,18 x 1 = MQ 240,18 

PIANO (-1) porzione lavanderia   = MQ    84,38 x 0,5 = MQ   42,19 

PIANO (0)      = MQ  643,33 x 1 = MQ 643,33 

PIANO (0) porzione verandata   = MQ  224,90 x 0,5  = MQ 112,45 

PIANO (+1)      = MQ  530,78 x 1 = MQ 530,78 

PIANO (+1) porzione verandata   = MQ  271,21 x 0,7 = MQ 189,85 

PIANO (+2)      = MQ  401,27 x 1 = MQ 401,27 

PIANO (+2) porzione verandata   = MQ  185,85 x 0,5 = MQ   92,92 

PIANO SOTTOTETTO (+3)    = MQ  218,50 x 1  = MQ 218,50 

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE             = MQ 3.056,74 = 3.057 
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- Permesso di Costruire in Sanatoria N.21/08 del 20.12.2012  

(regolarizzazione delle porzioni indicate sulla tavola “PR2” del PIANO DI RECUPERO CON 

PARZIALE SANATORIA approvato dalla Commissione Regionale per la tutela e la 

valorizzazione dei Beni Culturali ed Ambientali con parere favorevole trasmesso al Comune di 

Castiglione Tinella e protocollato in data 18.03.2009 al n. 707) 

- Dichiarazione Inizio Attività di cui prot. 2980 del 31.10.2013  

(lavori di manutenzione straordinaria al piano terra e primo della residenza per anziani 

“SANTA RITA” per adeguamento alle normative – LOTTO 1°) 

Alla data dell’ispezione del sottoscritto presso l’U.T.M. non risultano rilasciati altri titoli abilitativi 

riguardanti gli immobili in oggetto. 

  

- CERTIFICATI DI AGIBILITA’; 

Come risulta dalle ricerche svolte sono stati rilasciati i seguenti certificati: 

- Certificato di Abitabilità   del 07.01.1976 

(relativo a costruzione casa di riposo autorizzato in data 03.07.1973) 

- Certificato di Abitabilità    del 18.12.1990 

(relativo a ampliamento casa di riposo per anziani autorizzato in data 25.06.1981) 

- Certificato di Abitabilità    del 11.03.1992 

(relativo al vecchio fabbricato costruito in data antecedente al 1940-42) 

 

- VERIFICA CONFORMITA’ EDILIZIA; 

Dalla verifica dello stato di fatto dei luoghi, derivante da accurati rilievi, misurazioni e disegni 

effettuati dallo scrivente e suoi collaboratori, si rileva che gli immobili in esame risultano      

CONFORMI all’ultimo Permesso di Costruire in Sanatoria richiesto (PdC n.21/08) con 

precisazione che detto permesso non è stato formalmente rilasciato dal Comune. 

A seguito delle ricerche svolte, e del colloquio con il responsabile dell’Ufficio Tecnico Comunale, 

si è riscontrato che sia le richieste di integrazione, sia i dovuti versamenti sono stati eseguiti e 

correttamente trasmessi al Comune nei termini di rito, pertanto potrà essere formalmente rilasciato a 

semplice richiesta. 

 

A maggior chiarezza si riportano di seguito le planimetrie dei vari livelli con indicazione dei titoli 

abilitativi sopra elencati: 
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Licenza Edilizia N.18/1973 

   

 Concessione Edilizia N.20/1977 

 

  Permesso di Costruire in Sanatoria N.21/08 
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    Permesso di Costruire in    

    Sanatoria N.21/08 

 

 

Con la successiva D.I.A. del 2013 era stato denunciato il primo di tre lotti d’intervento previsti per 

il recupero generale dello stabile, al fine di realizzarne un nuovo Presidio Socio Assistenziale, 

adeguato alla normativa.  Il progetto del primo lotto prevedeva: 

- al piano terra le opere interne di manutenzione straordinaria necessarie al raggiungimento dei 

requisiti strutturali richiesti per convertire l’edificio in una R.S.A. di complessivi 60 posti letto + n.3 

bilocali per anziani autosufficienti 

- al piano primo opere interne di manutenzione straordinaria per la realizzazione di due nuclei 

R.S.A. di complessivi 30 posti letto 

Di fatto i lavori non sono mai stati iniziati e quindi il fabbricato si trova esattamente corrispondente 

allo “stato attuale“ riportato sulle Tav.3 e Tav.4 della citata D.I.A, legittimato con il precedente 

Permesso di Costruire in Sanatoria N.21/08 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 148/2020 
_________________________________________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________________ 
G.E.: dott. Giuseppe AMOROSO --- C.T.U.: geom. Gianluca SASSO 

36 

quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.) dell’Agenzia del Territorio riferite 

all’ultimo semestre pubblicato, che riportano un intervallo di valori minimo e massimo per unità di 

superficie, riferite ad unità immobiliari ordinarie classificate in una determinata tipologia edilizia e 

ubicate in un ambito territoriale omogeneo. 

 

Il parametro tecnico di riferimento utilizzato è la Superficie Commerciale (S.C.), determinata 

seguendo gli attuali standard nazionali ed internazionali elencati in dettaglio al precedente punto 3, 

che è definita come una superficie convenzionale nella quale sono comprese la superficie principale 

e le superfici secondarie, che vengono ragguagliate a quella principale attraverso dei coefficienti 

che prendono il nome di rapporti mercantili.  

La stima viene dunque eseguita a misura assegnando un primo valore a MQ/S.C., con intenzione 

però di arrivare a determinare un valore complessivo a corpo. 

Sulla scorta dell’esperienza personale e delle informazioni acquisite sarà dunque definito un valore 

che terrà già conto delle principali caratteristiche intrinseche quali ad es: l’esposizione, le finiture, 

l’organizzazione dei locali e la loro ampiezza, e di quelle estrinseche quali ad es: l’accessibilità, 

l’ubicazione nel contesto circostante, la destinazione definita dal P.R.G.C., ecc. 

 

Successivamente saranno eventualmente motivati ed applicati ulteriori deprezzamenti ed 

adeguamenti ritenuti opportuni. Inoltre, sarà esposta analiticamente la riduzione del valore di 

mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, con precisazione distinta 

degli adeguamenti per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo 

stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, 

nonché per le eventuali spese condominiali insolute. 

 

In virtù delle indagini esperite e dei beni comparabili individuati, sulla base delle operazioni 

estimative svolte come precedentemente esposto, il sottoscritto ritiene che il più probabile valore di 

mercato a metro quadro degli immobili in oggetto sia Euro/MQ 330,00 

Pertanto determina come segue il valore di mercato degli immobili pignorati: 

- u.i.u.  fg.10 n. 280 S.C. mq 3.057 x €/mq 330,00 = € 1.008.810,00 

 

Considerate poi le condizioni di seguito elencate, ed anche che nella vendita forzata l’acquirente non gode 

della garanzia per vizi della cosa che è invece assicurata nella vendita privatistica di cui all’art. 2922 C.C., si 

è valutata l’applicazione delle seguenti correzioni al prezzo determinato: 
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