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PREMESSA E DISPOSIZIONI POSTE DAL G.E. 
 

 

Lo scrivente, ing. Michele Del Mastro, veniva convocato per integrare la 

relazione di consulenza tecnica depositata il 20/11/2010, relativamente 

all’Esecuzione Immobiliare promossa, presso codesto On.le Tribunale, da 

UNICREDIT CONSUMER FINANCING BANK S.p.A., contro i debitori.  

In data 24/09/2012 venivano posti allo scrivente le seguenti disposizioni: 

1.1 Verifichi se l’immobile è dotato di attestato di qualificazione energetica ovvero di 

certificazione energetica e provveda all’allegazione della stessa ex art.6, comma 3 

d.lgs.n.192/2005, come modificato dall’art.2 d.lgs.n.311/2006; in mancanza, rediga 

certificazione energetica dell’immobile secondo gli indici di prestazione energetica previsti 

dal D.M. 26.6.2009 in forza dell’art.2 ter d.lgs. 192/2005 ed indichi le spese necessarie 

per l’adeguamento del bene alla disciplina sul risparmio energetico; 

1.2 Stabilisca quindi se e di quanto la qualificazione energetica dell’immobile incide sul valore 

di stima dello stesso, come già determinato nella relazione peritale; 

2.1 Ove non risulti dalla relazione peritale già depositata, verifichi la conformità tra le 

planimetrie catastali degli immobili pignorati e lo stato dei luoghi;  

2.2 indichi, in caso di difformità, i costi dell’adeguamento delle planimetrie allo stato dei 

luoghi, evidenziando eventuali scostamenti tra i costi attuali a carico della procedura e i 

costi a carico dell’aggiudicatario a seguito dell’emanazione del decreto di trasferimento; 

2.3  provveda, in caso di difformità, previa specifica autorizzazione del G.E., 

dell’adeguamento delle planimetrie allo stato dei luoghi; 

3. Fissi l’inizio formale delle operazioni peritali nel luogo dallo stesso prescelto in una 

data che deve cadere entro 20 giorni dall’assunzione dell’incarico, avvisando i 
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creditori, il debitore e, ove possibile, il terzo occupante a mezzo fax o raccomandata a/r, 

depositando unitamente alla relazione la documentazione attestante l’avvenuta 

comunicazione. 

4. Depositi in cancelleria l’originale della perizia entro sessanta giorni dal conferimento 

dell’incarico, assieme ad una copia epurata delle generalità del debitore; 

5. Invii, contestualmente a tale deposito, copia della perizia ai creditori procedenti ed 

intervenuti, nonché al debitore (anche se non costituito), a mezzo fax, posta o 

(preferibilmente) e-mail, e alleghi all’originale della perizia una attestazione di aver 

proceduto a tali invii; 

6. Formuli tempestivamente eventuale istanza motivata di proroga del termine di 

deposito, con l’avvertimento che in caso di immotivata richiesta di proroga in sede 

di liquidazione si procederà alla riduzione di un quarto del compenso e non si terrà 

conto, nel calcolare il compenso del periodo successivo alla scadenza ex art.52 del 

D.P.R.115/2002 (t.u. spese di giustizia); 

7. Autorizza il perito all’utilizzo del mezzo proprio. 

8. Autorizza, fin d’ora, il C.T.U. ad avvalersi dell’opera di un fabbro e dell’assistenza della 

forza pubblica (segnatamente i Carabinieri della Stazione del Comune ove si trova 

l’immobile) per accedere nell’immobile periziando qualora il debitore ovvero un terzo 

occupante (senza titolo opponibile) ne impediscano senza giustificato motivo l’accesso; 

dispone altresì che il C.T.U. prima dell’accesso con il fabbro e la forza pubblica dia notizia 

al debitore o al terzo occupante che al momento dell’accesso verrà forzata la porta 

d’ingresso. 
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Previo esame degli atti del procedimento lo scrivente, con avviso del 

27/09/2012 (v. allegato “A/1”), fissava l’inizio delle operazioni peritali per il giorno 

12/10/2012. In tale occasione, recatosi nel Comune di Lesina (FG), aveva la 

presenza del debitore. Nessuno era presente in rappresentanza del creditore 

procedente. Il sottoscritto visionava il bene oggetto della presente procedura 

effettuando i necessari rilievi metrici e fotografici, contestualmente veniva redatto 

idoneo verbale di sopralluogo (v. allegato “A/2”), letto e sottoscritto dagli 

intervenuti. 
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1.  RISPOSTA AL QUESITO N°1 
 

 

1.1   Certificazione energetica 

Lo scrivente, da una verifica effettuata in sede di sopralluogo, ha accertato 

che l’appartamento non è dotato di attestato di qualificazione o certificazione 

energetica. Ragion per cui è stata redatta la Certificazione Energetica 

dell’immobile (v. allegato “B”) secondo gli indici delle Linee Guida Nazionali per la 

Certificazione Energetica degli Edifici (D.M.26.6.2009). Da tale Attestato di 

Certificazione Energetica si evince che la classe energetica globale 

dell’appartamento è in classe G, rinveniente da una Prestazione Energetica 

Globale pari a 238,8 KWh/m² * anno.  

In considerazione del fatto che, come già evidenziato nella relazione 

originaria, l’immobile necessita di interventi di ristrutturazione, risulterà necessario 

adeguarlo alla disciplina sul risparmio energetico, in modo da certificarlo alla classe 

energetica “C”, categoria minima per immobili soggetti a ristrutturazioni importanti.  

Per poter attuare tale adeguamento è necessario eseguire le seguenti 

ulteriori opere non previste né quantificate nella relazione precedente: 

 Realizzazione di isolamento termico sulle pareti esterne 

(comunemente denominato “cappotto”), mediante applicazione di 

pannelli in lana di vetro/roccia o in polistirene espanso, per uno 

spessore non inferiore a 100 mm, al fine del rispetto dei limiti di 

trasmittanza termica previsti normativamente per la parete nel suo 

complesso (valore limite per tale zona climatica pari a 0,36 W/m²K); 
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 Sostituzione degli infissi esistenti, mediante fornitura e posa in opera 

di nuovi con valori di trasmittanza termica inferiore a quella limite 

prevista normativamente  (valore limite per tale zona climatica pari a 

2,4 W/m²K, nel caso di accesso alle detrazioni fiscali pari a 2,0 

W/m²K); inoltre, per quanto attiene i vetri inseriti in tali nuovi infissi, gli 

stessi dovranno avere un valore di trasmittanza termica inferiore a 

quella limite prevista normativamente (valore limite per tale zona 

climatica pari a 1,9 W/m²K) 

 Installazione di caldaia murale a condensazione per riscaldamento e 

produzione di acqua calda sanitaria, ad alto rendimento. 

I costi per l’esecuzione di tali opere, necessarie per l’adeguamento 

dell’abitazione alla disciplina sul risparmio energetico, incidono per il 15% sul 

valore di stima del bene, come già determinato nella relazione peritale. 

Da quanto sopra esposto al valore dell’immobile, determinato nella relazione 

peritale, dovrà essere applicato l’ulteriore coefficiente riduttivo pari a 0,85 

ottenendo così un prezzo a base d’asta pari a: 

 
Prezzo a base d’asta = €.90.500,00 * 0,85 =  

€ 77.000,00 

diconsi Euro settantasettemila/00 
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2.  RISPOSTA AL QUESITO N°2 
 

 

 

2.   Regolarità catastale e aggiornamento della planimetria 

Lo scrivente, da una verifica tra la planimetria catastale dell’immobile 

pignorato e lo stato dei luoghi, ha accertato che non vi era rispondenza tra la 

rappresentazione catastale e lo stato dei luoghi. 

Previa specifica autorizzazione del G.E. (v. allegato “C/1”) lo scrivente, 

elaborando la planimetria catastale aggiornata (v. allegato “C/2”), provvedeva 

all’aggiornamento dei dati catastali (v. allegato “C/3”) che di seguito si riepilogano  

 

LOTTO UNICO 

Catasto Fabbricati del Comune di Lesina (FG), Foglio 37 - part.lla 2135 sub.10 (v. 

allegato “C/4”) - Categoria A/3 – classe 3 – consistenza 4,5 vani – rendita €.348,61 

- Indirizzo: VIA Giordano, piano: 1; Ditta: debitore “Proprietà per 1/2 in regime di 

separazione dei beni”; debitore “Proprietà per 1/2 in regime di separazione dei 

beni” 
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ELENCO ALLEGATI 

A - Atti: 1) Convocazione sopralluogo con avvisi di ricevimento; 2) Verbale di 

sopralluogo; 3) Attestazioni di invio perizia ai creditori e al debitore. 

B - Certificazione energetica. 

C - Documentazione catastale: 1) Autorizzazione G.E. aggiornamento 

planimetria catastale; 2) Planimetria catastale F.37 Fabbricati Lesina p.lla 

2135 sub.10; 3) Docfa di aggiornamento degli atti catastali; 4) Visura F.37 

Fabbricati Lesina p.lla 2135 sub.10. 

D -  CD Rom contenente: Relazione integrativa. 

___________________________ 

Con quanto su esposto, il sottoscritto C.T.U. ritiene di aver compiutamente 

assolto il mandato conferitogli e rimane a completa disposizione della S.V. per ogni 

eventuale delucidazione e chiarimento inerente al presente elaborato peritale. 

Lucera, 15 novembre 2012 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                      L’Esperto 

                       Ing. Michele DEL MASTRO   


























