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RELAZIONE AL G.E.
1) Premessa

2) Perizia di stima a firma del tecnico dell’acquirente Geom. *************************

effettuati i necessari accertamenti, attraverso la consultazione della documentazione tecnica presso
gli Uffici Comunali, la documentazione catastale e tutti i riscontri diretti, Il giorno 10 marzo dell’anno 2025, il
sottoscritto eseguiva il primo accesso presso l’immobile per dare avvio alle operazioni di verifica e per
l’individuazione degli elementi necessari per la redazione della Certificazione Energetica dell’edificio”;

“i beni oggetto della presente perizia tecnica sono quelli intestati al soggetto richiamata in premessa
e nello specifico:
Immobile sito nel Comune di Castellalto (TE) alla Contrada Pasqualone, di proprietà per 1000/1000,
individuati al Catasto dei Fabbricati:
Foglio 12, particella 610, subalterno 2, piano Terra Categoria C/1, Rendita 818,07 Euro;
Foglio 12, particella 610, subalterno 3, piano Terra, Primo e Sottotetto Categoria A/2, classe 2 consistenza 6,5
vani, Rendita 818,07 Euro; oltre ad appezzamenti di terreno non oggetto di verifica”.

in prima istanza va esaminato l’elaborato peritale, nel quale nella descrizione del bene n°1, ovvero
l’abitazione, viene dichiarato dal Tecnico ….si rilevano incongruenze e difformità su aspetti tecnici, su superficie
pertinenziali posti al piano seminterrato e sottotetto, nonché tettoia esterno e difformità di carattere
prospettico. Regolarizzabile mediante accertamento di conformità e successiva agibilità…., tale dichiarazione,
ritenuta dallo scrivente, forviante confrontando gli elaborati grafici allegati all’elaborato peritale di vendita, che
rappresentano lo stato dei luoghi, rispetto alle schede catastali ed al progetto approvato”.
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sottoscritto eseguiva il primo accesso presso l’immobile per dare avvio alle operazioni di verifica e per
l’individuazione degli elementi necessari per la redazione della Certificazione Energetica dell’edificio”;

“i beni oggetto della presente perizia tecnica sono quelli intestati al soggetto richiamata in premessa
e nello specifico:
Immobile sito nel Comune di Castellalto (TE) alla Contrada Pasqualone, di proprietà per 1000/1000,
individuati al Catasto dei Fabbricati:
Foglio 12, particella 610, subalterno 2, piano Terra Categoria C/1, Rendita 818,07 Euro;
Foglio 12, particella 610, subalterno 3, piano Terra, Primo e Sottotetto Categoria A/2, classe 2 consistenza 6,5
vani, Rendita 818,07 Euro; oltre ad appezzamenti di terreno non oggetto di verifica”.

in prima istanza va esaminato l’elaborato peritale, nel quale nella descrizione del bene n°1, ovvero
l’abitazione, viene dichiarato dal Tecnico ….si rilevano incongruenze e difformità su aspetti tecnici, su superficie
pertinenziali posti al piano seminterrato e sottotetto, nonché tettoia esterno e difformità di carattere
prospettico. Regolarizzabile mediante accertamento di conformità e successiva agibilità…., tale dichiarazione,e
ritenuta dallo scrivente, forviante confrontando gli elaborati grafici allegati all’elaborato peritale di vendita, che
rappresentano lo stato dei luoghi, rispetto alle schede catastali ed al progetto approvato”.

*************************.



Inquadramento territoriale corretto Estratto del geoportale corretto 

“PIANO SOTTOSTRADA SUB 2
1) come indicato correttamente nella planimetria catastale i locali sono posti al piano sottostrada e non al piano
terra come indicato nelle planimetrie di perizia (contorno rosso);

2) i locali posti a nord dell’edificio nella planimetria di perizia vengono definiti come locale multiuso e deposito,
ma di fatto catastalmente risulta zona tombata (contorno rosso);

3) i locali posti a sud dell’abitazione risultano conformi per dimensioni, destinazione e posizionamento delle
bucature (contorno blu);

PIANO TERRA SUB 3
1) Si riscontra una diversa distribuzione degli spazi interni, con la realizzazione di un nuovo bagno, un locale
tecnico e l’apertura di nuove bucature sulle pareti e la trasformazione di un locale ad uso fondaco a camera.

PIANO SOTTOTETTO
1) Il piano sottotetto, riportato nella perizia, non è presente tra le schede catastali. Piano sovrastato da una
copertura in legno lamellare e impianto fotovoltaico (contorno giallo)”.

“Alla luce della difformità riscontrate, l’acquirente ha ritenuto opportuno verificare se quanto dichiarato nella
perizia di vendita, possano essere sanate attraverso una pratica edilizia o lavori di ripristino dello stato dei
luoghi”.
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luoghi”.



“Computo delle spese per le sanatorie”

“viste le caratteristiche del bene, lo stato attuale, i vincoli, la situazione urbanistica e
analizzando le specifiche caratteristiche e potenzialità al netto delle prese da sostenere per la regolarizzazione
urbanistica e statica, che in incide in maniera considerazione sul valore futuro atteso, il sottoscritto Geometra,
ritiene che l’immobile, nelle condizioni in cui si trova, non può assumere un valore di vendita come proposto nella
perizia in quanto si ritiene antieconomico”

3) Estratto dell’elaborato dell’esperto stimatore

Si rilevano incongruenze e difformità su aspetti tecnici, su superfici pertinenziali
posti al piano seminterrato e sottotetto, nonchè tettoia esterna e difformità di carattere prospettico.
Regolarizzabile mediante accertamento di conformità e successiva agibilità”.

“le
modalità di pagamento e gli ulteriori fattori incidenti nella procedura esecutiva, è determinabile praticando
un abbattimento del 10% circa rispetto al valore commerciale (relativo ad una libera contrattazione di
mercato) sopra individuato”

“Computo delle spese per le sanatorie”

“viste le caratteristiche del bene, lo stato attuale, i vincoli, la situazione urbanistica e
analizzando le specifiche caratteristiche e potenzialità al netto delle prese da sostenere per la regolarizzazione
urbanistica e statica, che in incide in maniera considerazione sul valore futuro atteso, il sottoscritto Geometra,
ritiene che l’immobile, nelle condizioni in cui si trova, non può assumere un valore di vendita come proposto nella
perizia in quanto si ritiene antieconomico”



4) Difformità accertate in occasione dei sopralluoghi effettuati

Tettoia lato Nord e differente sistemazione delle aree esterne Tamponatura angolo Sud-Est 

Apertura di vani porta/finestra al piano terra e differente 
sistemazione delle aree esterne 

Apertura di vani porta/finestra al piano terra e differente 
sistemazione delle aree esterne 

Apertura di vani porta/finestra al piano terra e cambio di 
destinazione d’uso 

Apertura di vani porta/finestra al piano terra e cambio di 
destinazione d’uso 

Apertura di vani porta/finestra al piano terra e cambio di 
destinazione d’uso 

Apertura di vani porta/finestra al piano terra e cambio di 
destinazione d’uso 



Differente struttura portante  Differente distribuzione interna del piano primo 

Realizzazione di piano sottotetto e di differente copertura Realizzazione di piano sottotetto e di differente copertura 

Realizzazione di piano sottotetto e di differente copertura Realizzazione di piano sottotetto e di differente copertura 

Realizzazione di piano sottotetto e di differente copertura Realizzazione di piano sottotetto e di differente copertura 



Differenti prospetti Differenti prospetti 

Differenti prospetti Differenti prospetti 



Sovrapposizione tra stato di fatto (piano terra) con il piano interrato (di progetto)
Fuori scala grafica

Sovrapposizione tra stato di fatto (piano primo) con il piano terra (di progetto)
Fuori scala grafica

Stato di fatto (piano sottotetto) non previsto da progetto
Fuori scala grafica



5) Risposta al quesito del Magistrato.

“3) estratto dell’elaborato
dell’esperto stimatore”

Arch. Sergio Procaccini


