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. PREMESSA 

Lo scrivente, Arch. Luca Merelli, libero professionista, con studio in Grosseto, Piazza 

Tripoli 2, iscritto all’All’Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori 

della Provincia di Grosseto al n. 169, veniva incaricato dal curatore fallimentare Dr. 

Roberto Pellegrini delle perizie di stima dei beni immobili oggetto di fallimento. 

Il Giudice delegato all’Esecuzione affidava allo scrivente il compito di rispondere ai 

seguenti quesiti: 

1. predisponga l'elenco delle iscrizioni e 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 DPR 6 giugno 2001, n. 

380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte 

dell'Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca fatto di provenienza 

ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti); 

2.  descriva, previo necessario accesso, l'immobile di proprietà del fallimento 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, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, 

ecc.); 

3. segnali, ove necessario, ledifformità o la mancanza di idonea planimetria del bene,  

4.  indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 

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

I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in 

violazione della normativa urbanistico-edilizia, accerti (tramite accertamento della verifica della 

legittimità urbanistico-edilizia da richiedere agli Uffici Pubblici preposti) la tipologia degli abusi 

riscontrati indicando se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto degli 

artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio1985 n .47; 

6.  dica se è possibile vendere i beni n uno o più lotti;  

7. dica, se l'immobile è di proprietà del fallimento solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, 

proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti 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 cpc e dall'art. 846 cc e 

dalla L. 3 giugno 1940, n.1078; 











condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno 

cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di 

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

riscatto; 

9.1  Vincoli, diritti, servitù 

Lotto 23 

Sull’immobile oggetto di stima non è presente nessun vincolo. 

10 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 fallimentare, i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge 

aventi data certa alla data di trascrizione della Sentenza di Fallimento (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 ad anteriore alla data di trascrizione della 

Sentenza di Fallimento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo 

alla data di trascrizione della sentenza di Fallimento, sempre opponibile se trascritta in data 

anteriore alla data di trascrizione della Sentenza di Fallimento, in questo caso I'immobile verrà 

valutato come se fosse una nuda proprietà). 

10.1  Criterio di stima adottato 

Nel caso di cui si tratta, dal mandato conferito si evince che l’aspetto economico da 

determinare è quello del più probabile valore di mercato, cioè il rapporto di equivalenza 

tra il bene e la moneta che in una libera contrattazione di compravendita, ipotizzata in 

riferimento alla stesura della presente memoria, si potrebbe verificare. Il criterio adottato 

per la suddetta stima è quello sintetico (detto anche empirico), tenuto conto che la 

valutazione dell’immobile è supportata da parametri urbanistici certi e forniti dallo 

strumento urbanistico vigente. Individuato un certo numero di dati storici, cioè di prezzi 

effettivamente riscontrati o richiesti in operazioni di compravendita di beni analoghi, in 

questa scala di prezzi s’inserirà il bene da stimare in corrispondenza del range che 

presenta maggiori analogie con lo stesso. In mancanza del riconoscimento di precisa 

analogia, i procedimenti consentiranno comunque di pervenire al più probabile valore di 

mercato. Le variabili che incidono nella determinazione del più probabile valore sono 

state individuate nei precedenti paragrafi e riguardano l’ubicazione dell’immobile, le 

caratteristiche della zona, lo stato locativo del bene medesimo, lo stato di manutenzione, 

la destinazione d’uso prevista dall’attuale strumento urbanistico ed infine la situazione del 

mercato e della domanda e dell’offerta. 

10.2  Stima del compendio oggetto del pignoramento  

In applicazione del metodo comparativo di cui al paragrafo 12.1, ci si può riferire alle zone 

limitrofe a quella oggetto di esecuzione. Tenuto conto che: 





 

 

I dati e gli indici metrici sono i seguenti: 

La superficie utile calpestabile del compendio oggetto di stima (Lotto 23), è pari a 12,00 

mq. 

- La superficie commerciale coincide la superficie utile. 

L’immobile oggetto di stima presenta piena conformità catastale ed urbanistica.  

Il compendio immobiliare è da considerarsi Libero. 

PREZZO BASE D’ASTA  

Lotto 23: 8.400,00 € (ottomilaquattrocento/00) euro 

(in tale valutazione è compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva) 

Grosseto, lì 17/02/2025 

Il CTU 

Arch. Luca Merelli 

 

___________________ 
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