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PREMESSA

La sottoscritta Geom. Ricatti  Monica,  con studio in Via N. Cambiaso 61/5 -  16039 -  Sestri

Levante (GE),  e-mail georicatti@gmail.com,  PEC monica.ricatti@geopec.it, Tel. 340 3429934,

veniva nominata Esperto ex art. 568 c.p.c. , in data 12/07/2025 accettava l'incarico ed in data

17/11/2025 depositava la Consulenza Tecnica d’Ufϐicio.

Solo successivamente al deposito dell’elaborato peritale veniva a conoscenza dell’esistenza di i

disposizioni  di legge riguardanti  le  vendite giudiziarie  di  immobili   realizzati  in regime di

edilizia residenziale pubblica convenzionata  , disposizioni comprese nella Legge di bilancio

previsione dello Stato per l’anno ϐinanziario 2021 e bilancio pluriennale per il triennio 2021-

2023, Legge N. 178/2020 che di seguito si riportano:

art. 1 comma 376. Le procedure esecutive aventi a oggetto immobili realizzati in
regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata che sono stati
ϐinanziati  in  tutto  o  in  parte  con  risorse  pubbliche  sono  nulle  se  il  creditore
procedente non ne ha dato previa formale comunicazione, tramite posta elettronica
certiϐicata,  agli  ufϐici  competenti  del  comune  dove  sono  ubicati  gli  immobili  e
all'ente  erogatore  del  ϐinanziamento  territorialmente  competente.  La  nullità  è
rilevabile d'ufϐicio,  su iniziativa delle parti,  degli  organi vigilanti  avvisati  ovvero
dell'inquilino detentore, prenotatario o socio della società soggetta alla procedura
esecutiva 

art.  1  comma  377.  Nel  caso  in  cui  l'esecuzione  sia  già  iniziata,  il  giudice
dell'esecuzione  procede  alla  sospensione  del  procedimento  esecutivo  nelle
modalità di cui al comma 376 per consentire ai soggetti di cui al citato comma 376
di intervenire nella relativa procedura al ϐine di  tutelare la ϐinalità  sociale degli
immobili e sospendere la vendita degli stessi. 

Art.  1  comma  378.  Se  la  procedura  ha  avuto  inizio  su  istanza  dell'istituto  di
credito presso il quale e' stato acceso il mutuo fondiario, il giudice veriϐica d'ufϐicio
la rispondenza del contratto di mutuo stipulato ai criteri di cui all'articolo 44 della
legge 5 agosto 1978, n.  457, e l'inserimento dell'ente creditore nell'elenco delle
banche convenzionate presso il  Ministero delle infrastrutture e dei trasporti.  La
mancanza  di  uno  solo  dei  due  requisiti  citati  determina  l'immediata
improcedibilità  della  procedura  esecutiva  ovvero  della  procedura  concorsuale
avviata. 

2
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 


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



Visto che l’immobile oggetto di esecuzione è stato ediϐicato in area P.E.E.P. (Piano di Edilizia

Economica Popolare),  con cessione dell’area in  proprietà  alla  cooperativa,  la  scrivente   ha

preso   contatto con il funzionario comunale preposto al computo delle valorizzazioni per lo

sgravio dei vincoli (avv. Laura Muzio) , venendo a conoscenza dell’esistenza di una delibera

consigliare del  2022 atta ad approvare  un regolamento di  attuazione delle modiϐiche alle

convenzioni stipulate in esecuzione del P.E.E.P..

Ha  chiesto  pertanto  documentazione  idonea  ad  inquadrare  la  situazione  dell’immobile

ottenendo  i seguenti documenti:

- Nota di Trascrizione dell’atto di cessione d’area ed accettazione di schema di convenzione  ,

tra il Comune e la Cooperativa “La Teca Seconda”, del 11/08/1977 a ϐirma del notaio Ferrando

di Sestri Levante (la convenzione non veniva espressamente citata nell’atto di assegnazione) –

All. A;

- Deliberazione di Consiglio Comunale N. 60 del 27/07/2022 per “Approvazione Regolamento

di  attuazione delle modiϐiche alle  convenzioni  stipulate in esecuzione del  piano di  edilizia

economica popolare (P.E.E.P.), ex art. 18 L. 17/2/1992 N. 179, ex art. 18 D.P.R. 380/2001 e in

attuazione del comparto E5 del P.R.G. approvato con D.P.G.R. N. 824 del 7/4/1997” con relativo

all.  A “Modiϐica delle  convenzioni  stipulate in attuazione del  piano di edilizia economico e

popolare (P.E.E.P.) approvato con D.M. 452 del 15/5/1967 ed ex art. 18 D.P.R. 6/6/2001 N.

380, Regolamento di attuazione” - All. B.
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“POSIZIONE” DELL’IMMOBILE OGGETTO DI ESECUZIONE
IN RELAZIONE AI VINCOLI SU DI ESSO GRAVANTI

PERCHE’ EDIFICATO IN AREA P.E.E.P.

L’immobile è  stato ediϐicato dalla società  Cooperativa “LA TECA SECONDA” su area P.E.E.P.

come  da  concessione  d’area  ed  accettazione  di  schema  di  convenzione  tra  Comune  e

Cooperativa, con atto notaio Ferrando di Sestri Levante in data 11/08/1977 (Convenzione in

All. A).

Il  Comune  ha  ceduto  e   trasferito   l’area  in  piena  proprietà  alla  cooperativa  e  nella

convenzione, tra le altre cose era espressamente citato:

5)  “L’assegnatario  dichiara  di  essere  a  conoscenza  che  il  terreno  oggetto  della  presente
convenzione fa parte di aree destinate ad edilizia residenziale ai sensi della Legge 22.10.1971
n.865  e  dà  atto,  altresì,  di  accettare  le  condizioni  e  le  norme  risultanti  dal  citato  P.Z.  e
successive  varianti  nonché i  vincoli  di  Legge di  seguito speciϔicati,  regolanti  la  vendita.  La
locazione e la costituzione di diritti reali di godimento relativamente agli ediϔici erigendi sul
terreno in oggetto”.

6) “L’alloggio costruito sull’area ceduta non può essere alienato a nessun titolo né su di esso può
costituirsi alcun diritto reale di godimento per un periodo di tempo di almeno 10 anni dalla
data del rilascio della licenza di abitabilità”.

7) “Decorsi dieci anni dalla data del rilascio della suddetta licenza di abitabilità. l’alienazione o
la costituzione dei diritti reali di godimento può avvenire esclusivamente a favore di soggetti
aventi  i  requisiti  per  l’assegnazione  di  alloggi  economici   e  popolari  ,  al  prezzo  ϔissato
dall’U.T.E. tenendo conto dello stato di conservazione della costruzione, del valore dell’area su
cui essa insiste, determinato ai sensi dell’art. 16 della Legge 22.10.1971 n. 865 e prescindendo
dalla loro localizzazione nonché dal costo delle opere di urbanizzazione poste  a carico del
proprietario”.

8)  “Decorsi  venti  anni  dal  rilascio  della  licenza di  abitabilità il  proprietario può venderlo  a
chiunque o costituire su di esso diritti reali di godimento con l’obbligo di pagare al comune,
che a suo tempo ha ceduta l’area, la somma corrispondente alla differenza tra il valore di
mercato dell’area al momento dell’alienazione ed il prezzo di acquisto stabilito nella presente
convenzione, rivalutato sulla base della variazione dei prezzi all’ingrosso calcolata dall’ISTAT.
Detta differenza è valutata dall’U.T.E. e viene riscossa all’atto della registrazione del contratto
dal competente Ufϔicio del Registro, che provvede a versarlo al comune”.

I fabbricati hanno ottenuto l’abitabilità il 28 luglio dell’anno 1981.

L’immobile  oggetto  di  esecuzione  è  stato  assegnato  in  diritto  di  proprietà  alla  socia

assegnataria che subisce il pignoramento ed essendo trascorsi più di venti anni dall’abitabilità,

si trova nelle condizioni di cui al punto 8 sopracitato e risulta alienabile in regime di libero

4
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



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



Si  riportano inoltre  stralci  esplicativi  e/o  interpretativi  desunti  da  pubblicazione ufϐiciale

(opportunamente citata):

Da  DIRITTO E GIUSTIZIA – Il quotidiano di informazione giuridica – EDILIZIA POPOLARE E TUTELA

DEL  CREDITO  –  articolo  a  cura  di  Marilisa  Bombi   del  24/11/2016  al  seguente  lik

(https://www.dirittoegiustizia.it/#/documentDetail/9172841)

Per quanto di interesse:

“Gli alloggi di edilizia economica e popolare assegnati possono essere oggetto di pignoramento da parte dei

creditori degli assegnatari e quindi possono anche essere venduti all’asta a qualsiasi partecipante alla gara a

conclusione della procedura esecutiva, sebbene non sia ancora trascorso il periodo di inalienabilità previsto su

base normativa  e/o  convenzionale  a  tutela  del  vincolo  pubblicistico  di  destinazione  dell’alloggio  a finalità

sociali“ (Consiglio di Stato, sez. V, sentenza n. 4749/16; depositata il 16 novembre) 

“ E  ciò  indipendentemente  dal  fatto  che  l’acquirente  possieda  o  meno i  requisiti  prescritti  per  la  cessione

originaria di quei medesimi alloggi (Cass., n. 6748/87). Ancora di recente è stato affermato, più in generale, che

gli  obblighi  inerenti  al  vincolo  “sociale”  tipico  dell’edilizia  abitativa  agevolata  gravano  esclusivamente  sul

beneficiario dell’agevolazione e non già sull’acquirente all’asta giudiziaria del bene (Cass. n. 20600/15)” . 

Edilizia popolare e regime giuridico. “ Pertanto, la V Sezione del Consiglio di Stato, con la sentenza n. 4749

del  16  novembre  2016,  alla  luce  dell'indirizzo  consolidato,  ha  affermato  che  i  vincoli  propri  dell’edilizia

economica  e  popolare  non  mutano  il  regime  giuridico  del  diritto  di  proprietà  (superficiaria)  trasmesso

all’assegnatario, ma esauriscono la loro funzione nei rapporti tra quest’ultimo e l’ente pubblico proprietari. E’

infatti  solo  nell’ambito  di  questa relazione che  si  esplicano le  finalità  sociali  connesse  alla  realizzazione e

gestione  del  patrimonio  edilizio  residenziale  popolare,  in  particolare  per  impedire  operazioni  di  carattere

speculativo contrarie alle medesime finalità … “ 

Si allega alla presente la sentenza n. 4749 /2016 del Consiglio di Stato Sez. V. - All. E
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CONCLUSIONI

Si lascia all’Ill.mo G.Es l’interpretazione delle  norme  di cui alla L. 178/2020 art. 1 commi 376-

377-378, per la vendita all’asta dell’immobile.

La scrivente precisa quanto segue in  in relazione al valore del bene con o senza affrancazione

dai vincoli di cui alla convenzione:

VALORE IMMOBILE LIBERO DA VINCOLI   : euro 183.000,00  come da perizia già depositata

(l’affrancazione del corrispettivo calcolato dal Comune  deve avvenire prima della vendita).

VALORE  IMMOBILE  GRAVATO  DA  VINCOLI :  Visto  che  lo  sgravio  dai  vincoli  colpirà

comunque l’aggiudicatario nel caso di successiva vendita del bene (aggiudicatario che in ogni

caso andrà messo a conoscenza della circostanza), si reputa di dover adeguare il prezzo di

stima  di  cui  alla  perizia  già  deposita  detraendo,  oltre  il  corrispettivo  di  euro  11.218,20

(calcolato  in  via  ufϐiciosa  dal  Funzionario comunale),  anche  le  spese notarili  per  modiϐica

convenzione ed altre attinenti, per un importo complessivo di detrazione pari ad euro 15.000.

Quindi (183.000,00-15.00,00)  : VALORE IMMOBILE  euro 168,000.

La presente integrazione di CTU fa parte integrante dell’elaborato già depositato.

Si resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Sestri Levante, li 23/01/2026

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Ricatti Monica
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ALLEGATI:

- All. A -  Trascrizione Convenzione atto Ferrando del 11/08/1977 –

- All. B -  Deliberazione del Consiglio comunale N. 60/2022                            
con allegato A –

-   All. C -  Le procedure esecutive aventi ad oggetto immobili di edilizia 
convenzionata ed agevolata – Focus del 04/08/21                       
a cura di Enrico Ardituro e Pasquale Bonelli  

- All. D - Consiglio Nazionale del Notariato Studio n.31-2021/PC                                       
IMMOBILI DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA E VENDITA FORZATA                                   
La nuova disciplina dell’art.1, commi 376, 377, 378 e 379 della legge 178/2020                                                 
note di Alberto Crivelli ed Elisabetta Gasbarrini –

-  All. E – Sentenza N. 4749/2016 – Consiglio di Stato – Sez. V
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