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TRIBUNALE DI MODENA
Ufficio Esecuzioni Immobiliari

RGE 67/2024

Giudice Delegato: DOTT.SSA GIULIA LUCCHI

Procedura esecutiva contro:

RELAZIONE di STIMA

Il sottoscritto Pignatti Paolo, geometra libero professionista regolarmente iscritto
all’Albo Professionale dei Geometri della Provincia di Modena al n° 1788 e all’albo dei
Consulenti Tecnici e periti presso il Tribunale di Modena, con studio in Marano sul
Panaro (MO) Via Della Pace n° 2, assumeva incarico di Esperto Estimatore con verbale
di accettazione il giorno 28/05/2025 su incarico del Dott.ssa. Giulia Lucchi
dell’esecuzione di cui sopra, al fine di redigere relazione quale Esperto Estimatore in
materia di valutazioni sul bene oggetto della procedura esecutiva n. 67/2024.

I1 Giudice dell’Esecuzione incarica 1’esperto estimatore di provvedere agli adempimenti

di seguito indicati.

9999999999999

ALL. 1) CONFERIMENTO DELL’INCARICO ALL’ESPERTO STIMATORE EX ART. 173
bis disp. Att. c¢.p.c. E QUESITI

Il Giudice dell’Esecuzione incarica ’esperto stimatore di provvedere agli adempimenti di seguito

indicati.

L'esperto, prima di ogni attivita, dovra controllare la completezza dei documenti di cui all'articolo 567,
secondo comma, c.p.c. In particolare, ’esperto deve precisare:
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- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della
Conservatoria dei RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile
sostitutiva.

ciascuno degli immobili pignorati:

. se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno
venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in
relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri
immobiliari) per il periodo considerato;

° se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un
atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di
almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a
ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari)
per il periddo considerato.

ciascuno degli immobili pignorati:

. se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od
originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti annila
trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, ’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato 1’estratto
catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio del documento) e I’estratto catastale
storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione
delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di
almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I’esperto deve precisare se i dati catastali
attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, ’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di
stato civile dell’esecutato.

In difetto, I’esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di
controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare, 1’esperto deve
acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con

indicazione delle annotazioni a margine.
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Laddove risulti che alla data dell’acquisto I’esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed
il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I’esperto indichera tale circostanza
al creditore procedente ed al G.E.

All’esito di tale controllo preliminare:

-se per tutti o parte dei beni pignorati tale documentazione ¢ mancante o inidonea, segnali
tempestivamente, detta circostanza, al GE affinché siano adottati gli opportuni provvedimenti, senza
procedere oltre; analogamente, nell’ipotesi in cui uno o pit immobili pignorati non insistano nella
circoscrizione del Tribunale di Modena;

-se per tutti i beni pignorati tale documentazione ¢ completa e idonea, proceda secondo i successivi
quesiti;

per i beni per i quali la documentazione € completa e idonea, provveda alla redazione della relazione di
stima, nella cui premessa indichera il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, e dalla quale
devono risultare:

1) l'identificazione catastale del bene, previo accertamento dell’esatta rispondenza
dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli
ulteriori elementi necessari per I'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed
eseguendo le variazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento del catasto, ivi
compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad
acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in
caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione e, in caso di oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative;

2) una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche
oggettive dell'immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la_vendita
immobiliare sia soggetta ad I.V.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica I'esperto se possa
sussistere la possibilita di esercizio dell’opzione IVA per I'imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5
anni dall’'ultimazione della costruzione o del ripristino;

2.1) l'indicazione, per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967, della
data di inizio delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia
reperibile la dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L.
47/1985 ovvero |'accertamento, per le costruzioni iniziate successivamente alla
suddetta data, degli estremi della licenza o della concessione edilizia, evidenziando, in
ogni caso, I'eventuale assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della

stessa ed in tali casi specificando I'epoca di realizzazione dell’opera e /o della sua
ultimazione (su tale aspetto, v. altresi infra punto 7);

2.2) la verifica, in ipotesi di immobili realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata e agevolata (anche edilizia residenziale sociale), finanziati, in tutto o in
parte _con risorse pubbliche, che il creditore procedente abbia dato preventiva

formale comunicazione, tramite PEC, agli uffici competenti del Comune ove sono
ubicati gli immobili e all'ente erogatore del finanziamento territorialmente
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competente, provvedendo, in caso di accertamento negativo, a rimettere gli atti al
G.E. ai fini dell’adozione dei provvedimenti conseguenti ai sensi dell'art. 1, comma
376, L. 178/2020. Analogamente, I'esperto & tenuto a rimettere gli atti al G.E. ai sensi

del successivo comma 378 dell’art. 1 cit., in ipotesi di mancata rispondenza del
contratto di mutuo stipulato ai criteri di cui all'articolo 44 della legge 5 agosto 1978,
n. 457 ed omesso inserimento dell'ente creditore nell'elenco delle banche
convenzionate presso il Ministero delle infrastrutture e dei trasporti, allorquando la
procedura abbia avuto inizio su istanza dell’istituto di credito presso il quale & stato
acceso il mutuo fondiario;

2.3) la verifica, in ipotesi di immobili che abbiano beneficiato o siano beneficiari dei
contributi pubblici
in relazione agli eventi sismici del 20 e 29 maggio 2012, dell’entita degli importi erogati e

dell’andamento delle lavorazioni mediante apertura di apposito zicket dinanzi alle competenti autorita in

conformita alle istruzioni impartite da questo Ufficio con Circolare dell’11 marzo 2025;

3) lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti di
affitto o locazione registrati in data antecedente al pignoramento, allegandoli ove
possibile e specificando sempre la data di registrazione e la data di scadenza del
contratto per 'eventuale disdetta. In quest’ultimo caso, specifichera altresi se il
canone convenuto sia inferiore di un terzo al giusto prezzo o a quello risultante da
precedenti locazioni, ai fini previsti dall’art. 2923, co.3°, cc.

In caso di titolo di occupazione assente o non opponibile, determinera 1’indennita occupazionale

dovuta.

I documenti relativi allo stato di possesso dell’immobile, ove non consegnati spontaneamente, potranno

essere richiesti al custode IVG, contestualmente nominato ed incaricato della loro acquisizione;

4) l'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il
suo carattere storico-artistico;

5) l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno
cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente;

6) la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché I'esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa;

7) in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi
dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e
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gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di
istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento
del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in
ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni
previste dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero
dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria. Di cio
faccia inoltre menzione nel riepilogo, aggiungendo la specifica avvertenza che
I'aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui
all’art. 46, co. 5, del citato T.U. e di cui all’art. 40, co. 6, della citata L. 47/85;

8) la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi
sia stata affrancazione da tali pesi ovvero che il diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

9) I'informazione se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per
pubblica utilita;

10) l'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia 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.

Sulla base di quanto accertato

DETERMINI il valore di mercato dei beni, formando, se opportuno al fine di conseguire una pit
vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati.

Nella determinazione di tale valore, proceda 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 le eventuali spese
condominiali insolute.

Con la precisazione che:

-nell’adeguamento della stima dovra tenere conto non delle pregresse spese condominiali insolute, ma
dei presumibili oneri relativi alla gestione ordinaria per un biennio;
-nella formazione dei lotti di vendita, salvo che non risulti indispensabile, avra cura di evitare

suddivisioni che comportino la necessita di costituzione di serviti di qualunque genere a carico di
immobili inseriti in altri lotti, ovvero estranei all’esecuzione;
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-nella formazione dei lotti di vendita, avra inoltre cura di identificare i singoli lotti con numerazione
progressiva generale (lotto 1, 2, 3 etc.; ovvero A, B, C etc), e non con criteri alternativi o misti (quali ad
esempio |’appartenenza dei beni a diversi esecutati). Nessuna eccezione a tale regola € consentita.
L’esperto deve procedere alla descrizione sommaria di ciascun lotto (con identificazione catastale
all’attualita), mediante |’esatta indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione
(citta, via, numero civico, piano, eventuale numero d’intemo), destinazione (abitativa, ufficio..), degli
accessi, delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle
planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle
indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e
soggettivi di cui all’art. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il
contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti
nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, 1’esperto non procedera alla
descrizione di beni dotati di autonomo identificativo catastale che non siano stati
oggetto di espressa indicazione nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, salvo che si tratti di beni censiti come “beni comuni non censibili’
(asserviti come un unicum inscindibile al bene principale oggetto di stima).

La descrizione sommaria deve essere poi compendiata per ciascun lotto nell’All. A)
alla relazione di stima secondo lo schema sintetico sotto indicato (v. infra).

L’esperto deve procedere, poi, alla DESCRIZIONE ANALITICA di ciascuno dei beni compresi nel
lotto, fatta di un paragrafo per ciascun immobile, ciascuno di essi intitolato “DESCRIZIONE
ANALITICA DEL (appartamento,capannone, ecc.), indicando la tipologia del bene, I’altezza interna
utile, la composizione interna e poi, in formato tabellare, per ciascun locale, la superficie netta, il
coefficiente utilizzato, ai fini della determinazione della superficie utile, I’esposizione, le condizioni di
manutenzione; nei medesimi paragrafi il perito indichera altresi le caratteristiche strutturali del bene
(tipo di fondazioni, strutture verticali, solai, copertura, manto di copertura, scale, pareti esterne
dell’edificio; nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile (infissi esterni, infissi interni,
tramezzature interne, pavimentazione, plafoni, porta di ingresso, scale interne, impianto elettrico,

impianto idrico, impianto termico) precisando per ciascuno elemento 1’attuale stato di manutenzione e per
gli impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa e in caso contrario, i costi necessari al loro
adeguamento.

L’esperto indichera altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni,
giardino ecc.).

L’esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto in
risposta ai precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 1/2, di
1/3, ecc.) proprieta (o altro diritto reale) di appartamento (o terremo) ubicato
in

n.__, piano int. ; € composto da , confina con

alla via
a

non corrisponde in ordine a

); vi & concessione edilizia (o in sanatoria) n. __del _, cui € conforme lo stato dei
luoghi (oppure, non & conforme in ordine a ); oppure, lo stato dei luoghi ¢
conforme (o difforme ) rispetto alla istanza di condono
n. __ presentata il , oppure , I’immobile & abusivo e a parere dell’esperto stimatore pud (o non
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puo) ottenersi sanatoria ex artt. (per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di
demolizione del bene; ricade in zona

,S0Nn0

( per il terreno ); i costi per la sanatoria o remissione in pristino, pari ad €

PREZZO BASE euro

LOTTO n. 2 : ecc.

Nella predisposizione del prospetto, I’esperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via di
estrema sintesi e secondo i criteri della pubblicitda commerciale, atteso che il prospetto & destinato ad
essere richiamato dall’ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la
pubblicazione dell’avviso di vendita. L esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od
eccessivamente lunghe.

NEL CASO DI IMMOBILE PIGNORATO PRO QUOTA

Nel caso in cui I’immobile sia sottoposto a pignoramento pro quota, muovendo dalla precisazione delle quote di
proprieta di spettanza dei comproprietari esecutati e non esecutati:

- verifichi se & possibile disporre la separazione in natura della quota pignorata (solo qualora il compendio
immobiliare in oggetto sia ‘comodamente’ divisibile, mediante attribuzione di singoli beni o porzioni divisibili in misura
equivalente alle quote di spettanza dei comproprietari, senza conguaglio o con conguaglio minimo e sempreché non
conseguano oneri significativi -per opere divisorie, pratiche amministrative di frazionamento, eventuali servitu- da
indicare ai fini della valutazione sul punto); procedendo, in tale ipotesi, ove necessario all’identificazione dei nuovi
confini ed alla redazione — previa autorizzazione del GE- del frazionamento catastale;

- proceda, in caso contrario, ovvero, laddove il compendio pignoramento sia ritenuto
espressamente non comodamente divisibile anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c..,
dall’art. 846 c.c. e dalla 1. 03.06.1940, alla stima per ’intero, precisando 1’equivalente economico (e
percentuale) delle singole quote di spettanza dei comproprietari esecutati € non esecutati.

L'esperto, terminata la relazione, almeno trenta giorni prima dell'udienza ex art. 569 c.p.c., provvedera a
trasmetterla al Notaio, qui nominato, per le opportune verifiche preliminari alla vendita nonché a
depositarla nel fascicolo telematico, allegando alla stessa le relative planimetrie (catastini e piante dello stato

attuale) e la documentazione fotografica; copia della stessa, omessa ogni generalita in essa e negli allegati di
cui appresso; il riepilogo o descrizione finale (All. A) in cui sinteticamente, per ciascun lotto, sia indicato:
comune di residenza, frazione, via o localita, confini, estensione e dati catastali (limitati:
foglio, alla particella, all’estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati, al foglio, alla particella ed
all’eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero civico, al piano ed al numero di
interno); la sintesi descrittiva per ciascun lotto, i cui estremi saranno posti alla base della pubblicita

(AILG).

er i terreni, al

Nello stesso termine, dovra inviarne copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non
costituito, a mezzo posta elettronica certificata ovvero, quando cio non ¢ possibile, a mezzo telefax o a
mezzo posta ordinaria; avvertendo le parti che potranno depositare all'udienza note alla relazione purché
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abbiano provveduto, almeno quindici giorni prima, ad inviare le predette note al perito, secondo le
medesime modalita.

In ogni caso, l'esperto dovra intervenire all'udienza per rendere i chiarimenti necessari.

In allegato alla relazione 1’esperto stimatore ¢ altresi (sempre) tenuto a depositare
istanza di liquidazione dei compensi e delle spese (con documentazione
giustificativa) a norma di legge (con decreto emesso successivamente o
contestualmente all’autorizzazione alla vendita saranno liquidate, al netto dell’acconto
corrisposto, le spese sostenute, da documentare, ed eventuali compensi, se dovuti, a
vacazioni o ex art. 12 nonché un acconto ex art. 161 disp. Att. c.p.c. relativamente
ai compensi di cui all’art. 13 TUSG:; il conguaglio, se dovuto in relazione al prezzo
di realizzo, dovra richiedersi una volta acquisita notizia del versamento del saldo
prezzo da parte del delegato, non gia al momento della sola aggiudicazione).

AUTORIZZA P’esperto:

-all’uso di mezzo proprio, con esonero della P.A. da ogni responsabilita;

-ad eseguire o a far eseguire indagini tecniche assolutamente indispensabili presso strutture od enti
pubblici;

-ad accedere a pubblici uffici onde prendere visione ed estrarre copia, con anticipazione delle spese, di atti
e documenti ivi depositati.

A tal fine, visto Uart. 213 c.p.c., pacificamente applicabile anche al
processo esecutivo, ASSEGNA agli enti preposti termine massimo di
giorni 30 dalla richiesta del suindicato ausiliare del giudice per
evaderla;

-ad accedere ai beni immobili pignorati per il sopralluogo indispensabile all’esecuzione dell’incarico
conferito. In caso di difficolta nell’accesso dipendenti dalla mancata collaborazione del debitore ovvero

degli occupanti, ’esperto dovra contattare il custode IVG contestualmente qui nominato, onde
concordare con esso tempi e modalita di accesso;

Le operazioni devono essere compiute in maniera continuativa, senza alcuna sospensione, salvo che
questa sia disposta dal G.E.; in nessun caso ’esperto pud sospendere o anche solo ritardare le sue
indagini su richiesta o invito di parte, sia essa debitrice o creditrice, giacché le eventuali “trattative” che le
parti volessero spontaneamente intavolare non costituiscono motivo di sospensione delle operazioni
peritali (per cui I’esperto non potra avanzare alcuna richiesta di chiarimento al G.E. al riguardo);
informi, nel caso, le parti che I’esecuzione puo essere sospesa solo con provvedimento del G.E. su

ricorso della parte medesima, nella sussistenza dei presupposti di legge.

L’esperto € tenuto a portare a termine le proprie operazioni con la massima puntualita, anche al fine di
evitare il differimento dell’udienza gia fissata ex art. 569 c.p.c. nell’ottica del rispetto del principio della
ragionevole durata del processo, ex artt. 111 Cost e 6 CEDU. Solo per difficolta oggettive insorte nel
corso dell’incarico, non imputabili alla mancanza di diligenza dell’esperto, potra essere concessa una
proroga, purch¢ la relativa richiesta venga inoltrata al G.E. tempestivamente rispetto all’insorgere
dell’impedimento e, ovviamente, prima della scadenza del termine originariamente previsto per
I’espletamento dell’incarico. Ogni ostacolo all’accesso all’immobile dovra essere tempestivamente
segnalato al custode (oppure, se questi non sia stato ancora nominato, direttamente al G.E).
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La mancata risposta (o necessita di integrazione) anche ad uno solo dei quesiti impedira la
liquidazione del compenso e delle spese (dovendosi considerare I’incarico come non espletato e
rendendosi necessario provvedere al suo completamento).

9999999999

1) BENI OGGETTO DELL’ESECUZIONE - INDIVIDUAZIONE CATASTALE -
STATO DI POSSESSO DEL BENE.

Dalle visure effettuate presso I’agenzia delle Entrate divisione Ufficio Provinciale di
Modena, si rilevano i seguenti dati:

CATASTO FABBRICATI: Comune di Marano Sul Panaro (MO).

Foglio 26 Mapp. 103 Sub. 8, Via Ospitaletto - piano S1-T-1 — Cat. A/2 - classe 1 —
consistenza 6,0 vani - Rendita Catastale €. 340,86.

Intestati: ( c.f.: ) ' nata a MO) il

), in diritto di proprieta per 1/1.
Fanno parte di appositi allegati i sottoelencati documenti recuperati tramite il portale-
web Sister:
- Estratto di mappa;
- Planimetria catastale delle unita oggetto del pignoramento;
- Elaborato planimetrico ed elenco subalterni;
- Visure storiche catastali;
- Visure ipotecarie.

ACCERTAMENTO CONFORMITA’ CATASTALE

Lo stato dei luoghi relativi al foglio 26 mappale 103 sub. 8 accertato dallo scrivente a
seguito di sopralluogo e da rilievo eseguito in data 25/07/2025 evidenzia che la
planimetria catastale non presenta difformita rilevanti ai fini della determinazione della

rendita catastale e pertanto lo stato di fatto rilevato ¢ sostanzialmente coerente con la

planimetria agli atti presso la banca dati dell'Agenzia delle Entrate.

2- DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DELL’ESECUZIONE
I sottoscritto dava inizio alle operazioni di sopralluogo in data 25/07/2025 alle ore
15,00 alla presenza del Geom. Federico Barbieri (delegato dell’TVG), del Sig.

(esecutato) della moglie e di un figlio minore.
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Si precisa che il fabbricato oggetto di stima si presenta in normali condizioni sia esterne
che interne, costruito in base ai seguenti titoli abilitativi: Permesso di Costruire Pos. n.
37/2003 con autocertificazione di asseverazione di conformita del tecnico incaricato e
D.IA. n. 109/2005 Prot. n.10024 del 24/11/2005 con autocertificazione di
asseverazione di conformita del tecnico incaricato.

Durante tale sopralluogo I’immobile risultava occupato dal Sig. Galli Germano, dalla
moglie, da un figlio minore, da arredi di proprieta degli stessi ed esclusi dalla presente
relazione di stima.

Si procedeva inoltra a documentare la situazione interna ed esterna della porzione
immobiliare con fotografie illustrative allegate alla presente relazione.

Il bene oggetto dell’esecuzione immobiliare di cui alla presente relazione, ¢ costituito da
un appartamento che tramite scala interna si sviluppa su tre piani: terra, primo e secondo
(sottotetto).

IMMOBILE.

La porzione immobiliare di cui alla presente relazione di stima ¢ ubicata in Comune di
Marano Sul Panaro (MO) Loc. San Gaetano di Ospitaletto Via Ospitaletto n°® 1923,
costruito in base al Permesso di Costruire Pos. n. 37/2003 con autocertificazione di
asseverazione di conformita del tecnico incaricato e D.I.A. n. 109/2005 Prot. n.10024
del 24/11/2005 con autocertificazione di asseverazione di conformita del tecnico
incaricato.

Caratteristiche principali del fabbricato: trattasi di fabbricato unifamiliare in aderenza
ad immobili di altre proprieta. con accesso singolo esterno da portico di altra proprieta
per il cui passaggio non risultano agli atti servitu regolarmente trascritte, oltre ad una
piccola area di pertinenza privata non recintata, di fatto trattasi di area di transito anche
per gli immobili attigui e di una piccola porzione di terreno incolto posto sul lato nord,
anch’essa non recintata. La struttura portante verticale ¢ in muratura di mattoni pieni
intonacati e tinteggiati dello spessore di cm. 35, solai interpiano in latero-cemento e
copertura a tetto con solaio tipo “Varese” con sovrastante manto di copertura con tegole
in laterizio.

L’area cortiliva, non recintata, nella parte a nord ¢ a verde (incolto) ed accessibile solo a
piedi, mentre la parte a sud e di fatto essere un area di transito per accedere

all’immobile, area che risulta pavimentata con cemento in mediocri condizioni.
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Le finiture interne della porzione immobiliare sono costituite da tramezze in laterizio
forato dello spessore di cm. 8, tutte intonacate e tinteggiate in buone condizioni, quelle
del bagno sono rivestire in piastrelle di ceramica di buona qualita e piacevole aspetto
estetico, una parete della cucina € in mattoni a vista, le atre intonacate come quelle della
zona soggiomo-ingresso. I pavimenti in ceramica, di medio formato ed uguali per tutti
gli ambienti e per tutti i piani, ad esclusione del bagno che, pur essendo sempre in
ceramica ¢ di altro formato, risultano in buono stato conservativo e di buona qualita. Il
servizio igienico completo delle normali ed indispensabili apparecchiature igienico
sanitarie in vetro china porcellanato e con rivestimento in ceramica alle pareti in
ceramica. La scala interna € pavimentata con piastrelle in ceramica ed ¢ dotata di
ringhiera in metallo preverniciato, il balcone € pavimentato con piastrelle in ceramica ed

¢ dotato di parapetto in muratura;
Gli infissi di finestre e portefinestre sono in legno con vetri camera e scuretti in legno di

buona consistenza. Le porte interne sono in legno verniciate. L unita immobiliare non ¢
dotata di porta blindata.

L’appartamento ¢ dotato di impianto di riscaldamento a gas di rete, di tipo autonomo
con caldaia murale posta al piano sottotetto e radiatori a vista in alluminio. L’impianto
idrico, idrico-sanitario, elettrico e telefonico entrambi di tipo sottotraccia risultano
correttamente funzionanti ed adeguati all’uso per cui sono stati realizzati, non sono stati
reperiti 1 relativi certificati di conformitd. Nel suo complesso 1’abitazione si trova in
normale stato conservativo e manutentivo.

Le finiture, in generale, sia interne che esterne quindi si possono definire normali.
L’immobile risulta attualmente occupato dall’esecutato, dalla moglie ¢ da un figlio
minore.

Il bene, intestato a persona fisica, ricade nel regime di vendita con imposta di registro.

4-5-10) FORMALITA’ E VINCOLI CONDOMINIALI
Non esistono vincoli condominiali in quanto 1’immobile non ¢ inquadrabile come

condominio ma come abitazione unifamiliare anche se in aderenza ad altre.

6-7) VERIFICA DELLA CONFORMITA’ EDILIZIA ED URBANISTICA DEL
BENE
INDAGINE AMMINISTRATIVA - EDILIZIO-URBANISTICA:
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In riferimento all’accesso agli atti presso il Comune di Marano Sul Panaro, previo

appuntamento con presa visione delle pratiche cartacee, la cui documentazione ¢ stata

rilevata dal sottoscritto a mezzo fotografie, si rilevano i seguenti atti amministrativi:

- Pos. n. 37/2003 con autocertificazione di asseverazione di conformita del tecnico
incaricato;

- DIA. n. 109/2005 Prot. n.10024 del 24/11/2005 con autocertificazione di
asseverazione di conformita del tecnico incaricato.

Rispetto agli elaborati grafici si sono riscontrate le seguenti difformita:

CATASTO

La planimetria catastale non contiene difformita rilevanti ai fini della determinazione

della rendita catastale e pertanto lo stato di fatto rilevato ¢ sostanzialmente coerente con

la planimetria agli atti presso la banca dati dell'Agenzia delle Entrate.
COMUNE
Sulla base degli elaborati grafici sono state rilevate delle difformita configurabili nelle
tolleranze costruttive della L.R. n. 23 del 21/10/2004 e s.m.i., art. 19 bis, comma 1 (es.
leggere divergenze contenute entro il 2% delle misure previste nei titoli abilitativi),
comma 1 bis, lettera c) (irregolarita esecutive di muri esterni ed interni e la difforme
ubicazione delle aperture interne, es. posizione muro camera letto principale e chiusura
porta di collegamento tra le due camere letto — nella tav. sinottica errata), lettera d)
(difforme esecuzione di opere rientranti nella nozione di manutenzione ordinaria, es.
diversa morfologia dei primi gradini della scala interna al p.t., nell’ultima variante
progetto diversi, nella tavola sinottica ok), lettera e) (errori materiali di
rappresentazione progettuale delle opere, es. finestrini della soffitta/scala interna
rappresentati con dimensioni leggermente diverse, dimensione di alcune finestre al p.t. e
al p.1° diversa da P.d.C., posizione ¢ dimensione del finestrino del bagno, mancata
rappresentazione canna fumaria al p.1°, rappresentazione grafica del varco di passaggio
al p.1°). Si riscontrano inoltre le ulteriori criticita:
1) L’unico accesso attuale all’appartamento al piano terra avviene attraverso un portico
di altrui proprieta senza alcuna registrazione/trascrizione di servitu di passaggio.
2) Sussiste al piano terra una porta di collegamento ad un wc di altrui proprieta da

chiudere.
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3) Sussistono due porte finestre nelle camere letto che permettono ’accesso al terrazzo
di altrui proprieta da ridurre a finestre nel rispetto dei rapporti aeroilluminanti e con
I’installazione di ringhiere fisse.

4) Nel P.d.C. c’era una prescrizione per i finestrini della soffitta/scala del prospetto
fronte (tav.3 — progetto), non realizzate cosi come richiesto, andra chiesta la
sanatoria o ’adeguamento al progetto approvato.

5) Manca fine lavori/Abitabilita, pertanto in sede di richiesta andranno presentate tutte
le conformita degli impianti.

6) Il lotto che sarebbe dovuto essere scorporato e ceduto al comune prima del rilascio

dell’Abitabilita, in qualita di parcheggi di urbanizzazione primaria, come da atto
unilaterale d’obbligo (lettera f) del P.d.C. e impegno allegato D), non sono stati né
realizzati né ceduti, situazione che andra definita con il Comune, attualmente il
costo per la monetizzazione dei parcheggi varia da 120,00 a 180,00 €/mq che perd
trattandosi di pochi metri quadrati (la cifra si aggira sui 500-800 €).
A livello tecnico-amministrativo le criticita riscontrate potranno essere sanate previa
definizione delle procedure tecniche-amministrative da concordare con 1’ufficio tecnico
del Comune di Marano Sul Panaro. Da un sommario studio di fattibilita si ipotizzano
costl amministrativi per oneri comunali e sanzioni per circa €. 4.000,00, oltre a spese

tecniche per circa €. 5.000,00.

8-9) VERIFICA BENI PIGNORATI

Vedasi allegata Ispezione Ipotecaria telematica Negativa del 21/07/2025.

Si precisa comunque che gli immobili oggetto di pignoramento non sono gravati da
procedura espropriativa per pubblica utilita.

CONSISTENZA COMMERCIALE - DIMENSIONALE

Per la valutazione delle consistenze dimensionali si ¢ adottato il metodo della superficie
commerciale lorda esterna, verra pertanto espresso un unico valore di stima con detta
metodologia.

La superficie considerata sara quella lorda esterna (al lordo delle murature interne ed al
50% della superficie del balcone), alla quale andranno applicati i coefficienti correttivi
relativi alla destinazione d’uso, allo stato di conservazione, ai materiali utilizzati, alle

finiture interne ed esterne, agli impianti esistenti.

13

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: PIGNATTI PAOLO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 29684



CONSIDERAZIONI ESTIMATIVE
In riferimento all’incarico ricevuto ed agli elementi documentali presenti in atti si &
provveduto ad effettuare una ricerca di mercato presso le primarie agenzie immobiliari
della zona per valutare la richiesta del mercato per beni il pit simili possibili a quelli
oggetto della presente stima, senza entrarne nello specifico, per non comprometterne
una futura collocazione sul mercato e parametrato al valore medio della banca dati OMI
attualmente consultabile e riferito al 2° semestre 2024.
Nella valutazione degli immobili si € tenuto conto delle reali condizioni della porzione
immobiliare, dell’ubicazione, della destinazione d’uso, del titolo di proprieta, della
corrispondenza alla planimetria catastala, alla situazione tecnico-amministrativa riferita
alle tavole di progetto e del contesto esterno nel suo insieme.
Considerazioni che portano ai seguenti valori:
Abitazione: mq. 155,00 x €/mq. 720,00 = €. 111.600,00;
Pertanto, tenuto conto, nel suo complesso dello normale stato di conservazione
dell’tmmobile e del contesto circostante, dei prezzi medi di mercato correnti nella zona
di immobili il pit simili possibili per destinazione e tipologia edilizia, caratteristiche
strutturali e dimensioni; considerato che i1 beni sono sottoposti a procedura esecutiva,
preso atto della parziale regolarita urbanistica, della conformita catastale e dei costi
tecnici ed amministrativi per la regolarizzazione delle difformitda urbanistiche
quantificabili in €. 9.000,00, il sottoscritto ritiene di poter indicare il pit probabile
valore di mercato commerciale del bene in argomento nello stato di fatto e di diritto in
cui si trova, tenuto conto che I’immobile risulta attualmente occupato dall’esecutato,
degli opportuni coefficienti correttivi applicati alle superfici e dell’essere nell’ambito
delle procedure esecutive, ritiene di proporre tutto quanto sopra descritto, come lotto
unico al prezzo a corpo pari ad €. 111.600,00 — 9.000,00 = €. 102.600,00 arrotondato
ad €. 102.500,00 (euro centoduemilacinquecento/00), al netto delle spese tecniche
amministrative gia detratte.
Tanto dovevasi ad evasione dell’incarico ricevuto, il sottoscritto resta a disposizione per
ogni chiarimento qualora fosse necessario.
Marano Sul Panaro (MO) 31/07/2025

Il Perito Estimatore

Geom. Paolo Pignatti
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ALLEGATI:

- Planimetrie Catastali;

- Elaborato Planimetrico ed elenco subaltemni;

- Estratto di mappa catastale; ‘
- Visure Storiche Catasto Fabbricati;

- Visura Ipotecaria;

- Allegato fotografico;

15

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: PIGNATTI PAOLO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 29684



