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–

scritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Cosenza al n° 3946 sez. A, 

sono stato nominato Consulente Tecnico d’Ufficio per la l’esecuzione immobiliare 

dall’Avvocato Alberigo Panini del foro di Roma (con studio in Via G.A. Plana n.4 

all’Avvocato Falcone Gianfranco (con studio 

Nel verbale di accettazione d’incarico peritale d’estimo ho ricevuto i quesiti oggetto 

L’immobile oggetto di C.T.U. è il seguente:

–

l’originario

all’indirizzo con il nuovo civico.



–

del 4 maggio 2017) è stata dichiarata l’estinzione del Comune di Spezzano  

ha dato luogo  all’istituzione  del  nuovo  comune 

è stata nominata <Commissario Prefettizio per la provvisoria gestione del nuovo

all’insediamento

2018=.

ad   usare   i   termini:   <Comune   di   Spezzano   Piccolo=   invece   che   la

<frazione del Comune di Casali del Manco=
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–

documentazione di cui all’art. 567, 2° comma cod. proc. civ. (estratto del 

dell’esecutato [in ipotesi di acquisto per successione ereditaria riscontri la 

izione dell’atto di accettazione espresso o tacito e la trascrizione del 

Io sottoscritto C.T.U. mi sono recato presso l’Agenzia del Territorio della Provincia 

della completezza della documentazione di cui all’art.567 2° comma cod.proc.civ. 

Dall’analisi delle ispezioni eseguite, 

di cui all’art.567 presentata dal creditore procedente

l’immobile d’esecuzione



–

nell’atto di compravendita tra –

non è riportata l’iscrizione ipotecaria contro 

–

–

QUESITO N. 2: Predisponga, sulla base dei documenti in atti, l’elenco 

sull’immobile oggetto d’esecuzione immobiliare, risultano le seguenti formalità:

 –



 –









–







–











all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di 

mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’amministrazione 

richiesta=:



–

 –

all’Ing. Ferruccio Celestino, responsabile dell’Ufficio 

piano urbanistico; infatti attualmente l’im

QUESITO N. 4: <Descriva, previo necessario accesso, l’immobile 

città e dalle principali vie di comunicazione verso l’esterno (strade, 

città=

L’immobile oggetto di relazione è ubicato nell’ex Comune di Spezzano Piccolo (ora 

residenti sono: 2030. In località Ariamacina è presente l’uni
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–

d’acqua.

dell’edificato (abitazioni), a

antecedente al 1700, ed un’altra, sempre in prossimità del Centro, articolata 

ambientale nelle aree collinari boscate e nelle accentuate incisioni vallive. L’ 

calabrese determinato dall’altopiano silano con un alternarsi continuo

intervallate da specchi d’acqua artificiali e vette boscate sino a quota 2.000



–

L’immobile (cerchiato in rosso nella 

costituito dalla città di Cosenza. E’ 

metri dall’Ufficio Postale (sito in Via

–

l’immobile appare armonico e ben distribuito: esternamente al piano terra c’è 

l’ingresso

– – –



–

un’intercapedine

L’immobile confina a sud con strada statale, ad est e a nord con terreno di altra 

: si accede, dall’unico accesso centrale, all’ingresso 

dell’immobile di dimensioni nette 3,1 metri x 4,4 metri inclusa la scala di 

accede, passando per un’apertura ad arco, ad una por

dell’intercapedine,

– – –

Attraverso la porta a destra dell’ingresso si entra nel vano di dimensioni 

– c’è l’unica

s’innalza

ate in seguito nel prospetto: <Lavori di ripristino= –

Allegato N.10); in fondo alla stanza si trova l’accesso sulla destra all’unico 

bagno dell’immobile: di dimensioni nette 3,3 metri x 1,8 metri, che ha un 

–

l’unica finestra si trova sulla parete est, dove sono presenti delle macchie 

d’umidità e condensa, – – –

prospetto: <Lavori di ripristino= –

si trova l’altra porzione d’intercapedine, adibita attualmente a ripostiglio di 



–

Alla sinistra dell’ingresso si accede invece all’altro vano speculare alla 

soggiorno / sala da pranzo, con pareti tinteggiate e l’unica finestra sul lato 

– – –

L’altezza del piano terra risulta pari a metri 3.

Le due porte poste a destra e sinistra dell’ingresso sono in legno massello 

cucina e un solo convettore nel vano ingresso; nel bagno l’acqua calda 

: Il piano terra è dotato d’impianto elettrico del tipo sotto 



–

dell’immobile, non sono in possesso del certificato di conformità 

dell’impianto;

: il piano terra è dotato d’impianto idrico sanitario ed è 

tracce d’umidità in 

– –

anch’essa

risulta anch’esso interessato da condensa superficiale con termoforesi in 

d’umidità 

infiltrazioni d’acqua piovana dal tetto (attraverso delle fessurazioni delle 

– – – –

– – –

sul ballatoio; nelle adiacenze dell’infisso del balcone è presente la canna 

l’aggiunta

dell’intonaco



–

– – – – –

apre una porta che permette l’accesso all’intercapedine del primo piano 

nell’angolo sud est c’è il passaggio della colonna di scarico, del bagno 

– –

Al primo piano c’è un ballatoio, citato più volte in precedenza, dove 

dell’intonaco

– – – –

nell’Allegato

L’altezza del piano primo è di 3 metri.

laterizi piani detti <tavelloni=.

tutti i balconi sono dotati d’infissi a taglio termico in alluminio con



–

vetrocamera, ad eccezione della sola finestra dell’intercapedine in legno 

: il primo piano è dotato d’impianto elettrico del tipo sotto 

dell’immobile, non sono in possesso del certificato di conformità 

dell’imp

rubinetto, uno scaldabagno; l’impianto è alimentato dall'acquedotto 

– , che permette l’accesso al 

– – –

L’altezza interna al colmo è di 2



–

; specificando che non vi è l’obbligo, ope legis, di 

ffettuare la rimozione dell'amianto, il proprietario dell’immobile ha però 

=Lavori ripristino= –

– –

un’alta probabilità dei piccoli spostamenti e/o presenza di microlesioni di 

d’arte dell’ancoraggio

ioranza dei casi facili infiltrazioni dell’acqua piovana. Le dichiarazioni 

l’estese

dovute alle infiltrazioni d’acqua piovana dal tetto principalmente durante i 





<Lavori 

di ripristino= –



–

se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e 

’

’

Verifiche catastali: mi sono recato presso l’Ufficio provinciale del Territorio di 

Cosenza inizialmente per richiedere la Visura catastale storica dell’immobile 

con l’addetto preposto 

(Dott.ssa De Tommaso), per l’analisi e ispezione approfondita della stessa, dalla 

l’immobile

l’elaborato

l’immobile

uale). A seguito di accertamento dell’Agenzia del Territorio del 

all’at

nell’atto l’immobile

Relativamente invece al numero civico dell’indirizzo dov’è ubicato l’immobile, si 

l’indirizzo

n.16 ed, a seguito dell’ultimo censimento del Comune di Spezzano Piccolo, è stato 

6 in 28; attualmente quindi l’indirizzo che 

l’immobile
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–

l’aggiornamento

L’immobile risulta regolarmente accatastato ed a 

costo esiguo per abbatterlo, rispetto agli oneri necessari all’aggiornamento 

QUESITO N.7: Indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento 

L’immobile,

all’edificazione del fabbricato (il piano regolatore è stato adottato nel 1984), come 

da risposta dell’Uffici

autorizzazioni o concessioni amministrative e l’esistenza o meno di 

edilizia, l’esperto dovrà descrivere 

l’illecito



–

della possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del 

della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze 

istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, 

li pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 

40, comma sesto, della legge 28febbraio 1985, n. 47 ovvero dell’art. 46, 

In seguito a richiesta presso l’Ufficio Tecnico, l’immobile risulta edificato in data 

dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del 

frazionamento; in questa ipotesi l’esperto dovrà allegare, alla relazione 

estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico

http://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn%3Anir%3Astato%3Alegge%3A1985-02-28%3B47
http://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn%3Anir%3Astato%3Adecreto.del.presidente.della.repubblica%3A2000-12-28%3B445!vig
http://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn%3Anir%3Astato%3Adecreto.del.presidente.della.repubblica%3A2000-12-28%3B445!vig


–

L’immobile

tra i piani tramite l’unica scala

estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico 

l’esperto

alla stima dell’intero esprime

eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 cod. proc. 

civ. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca, comunque 

L’immobile è pignorato per intero, nonostante sia intestato a due persone diverse 

QUESITO N.11: Accerti se l’immobile e libero o occupato; acquisisca 

L’immobile, c



–

Successivamente mi sono recato presso l’Ufficio territoriale dell’Agenzia delle 

d’ispezione l’Ufficio

privati sui codici fiscali di entrambi gl’esecutati (attuali proprietari), non risulta 

dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisisca il provvedimento di 

QUESITO N.13: indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali 

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 

Per l’immobile oggetto di stima non esistono vincoli artistici o storici; l’unico vincolo 

al quale è sottoposto l’edificio è quello c

QUESITO N.13bis: indichi l’importo annuo delle spese fisse di 



–

L’immobile non ha spese condominiali, essendo un unico edificio 

QUESITO N.14: determini il valore dell’immobile con espressa e 

prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell’immobile e 

(l’assegnazione

l’immobile verrà valutato come se f

all’abbattimento forfettario del 15% del valore per la differenza tra oneri 

l’assenza



–

=Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale delle 

 Borsino dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.) 

Valore Mercato (€/mq) Minimo: 495 







Il valore dell’immobile quindi, l’abbattimento forfettario del 15% per come 



–

il valore finale dell’immobile risulta

Valore dell ‘immobile 530 €/mq x 290 mq

€ 153.700 x 15%

’



–

–

mq. L’edificio, esposto interamente a sud, è composto dai seguenti locali: al piano 

–

–

€ 301,61



–













 



dell’immobile

 Planimetria dell’immobile depositata in catasto –

 dell’immobile

 dell’immobile

 Risposta a mezzo PEC dell’Ufficio Tecnico 



–

sull’immobile oggetto di perizia





 Verbale di sopralluogo dell’immobile, eseguito 

 


