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A seguito della perizia di stima depositata a Novembre 2018, vista l’impossibilità di accedere 

completamente all’immobile per le disastrose condizioni igieniche e per la presenza di numerosi 

cani, il G.E. rinviava l’udienza chiedendo al sottoscritto una perizia integrativa scritta a seguito 

dell’accesso all’immobile.  

Il giorno 24/09/2021 il sottoscritto, con il Custode dei beni esecutati e agenti della guardia di 

finanza si recava presso l’immobile pignorato per completare l’operazione di sopralluogo ed 

effettuare una perizia integrativa qualora fossero stati riscontrate delle difformità rispetto alle 

analisi fatte durante il primo sopralluogo. 

F
irm

at
o

 D
a

: F
E

R
R

O
 A

L
E

S
S

A
N

D
R

O
 E

m
es

so
 D

a
: A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e

ria
l#

: 6
bc

3
a3

04
3

ab
c7

b
61

e4
2

e1
aa

4f
6

26
dd

9
1



A seguito della richiesta del G.E. di effettuare l’accesso completo all’immobile, veniva svolto un 

nuovo sopralluogo in data 24/09/2021 al fine di redigere la presente perizia integrativa. 
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Localizzazione del lotto (fotografia aerea, fonte google maps)

a. l'esatta individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della tipologia di 

ciascuno immobile, della sua ubicazione (città, via, numero civico, piano, eventuale numero 

interno), dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di 

parti comuni; nonché delle coordinate G.P.S. dei beni medesimi; 

2. Rediga quindi tante sezioni della relazione di stima quanti sono i lotti individuati, 

includendo, in ciascuna sezione: 
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b. una descrizione complessiva e sintetica dei beni,  
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c. l'individuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi e a 

che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un contratto di locazione 

affitto o comodato con verifica della data della registrazione, della scadenza del contratto, del 

termine per l'eventuale disdetta, dell'eventuale \ata di rilascio fissata o dello stato del 

procedimento eventualmente in corso per il rilascio;  
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e. l'indicazione dell'esistenza di formalità vincoli o oneri, anche di natura condominiale, 

gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili 

all'acquirente: 

d. l'indicazione dell'esistenza di formalità vincoli o oneri, anche di natura condominiale, 

gravanti sul bene e che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da 

contratti incidenti sull'attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi al suo carattere 

storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali (es. servitù pubbliche); 
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(per ulteriori dettagli si veda il certificato di destinazione urbanistica allegato) 
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Attraverso il sopralluogo del 24 settembre 2021 sono state individuate le difformità dell’immobile 

rispetto al progetto approvato. 

Queste riguardano, come già riscontrato della precedente perizia di stima, una variazione della 

finestra del ripostiglio sul prospetto Nord, e in aggiunta, riscontrate nel presente sopralluogo, la 

chiusura della finestra posta sotto la veranda in prossimità dell’ambiente cucina e la riduzione 

della finestra, anch’essa posta sotto la veranda, prospiciente l’ambiente salone. 

le difformità riscontrate in fase di nuovo sopralluogo non alterano le conclusioni definite 

nella perizia del novembre 2018 e i relativi costi individuati per sanare l’immobile che 

quindi vengono riproposti di seguito. 

f. la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonchè l'esistenza della dichiarazione di agibilità o 

abitabilità dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica 

previsto dalla vigente normativa. 

 

 g. in caso di irregolarità urbanistica o edilizia, il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 

del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,n. 380 e gli eventuali costi della stessa; 

altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze di condono, con indicazione del soggetto istante 

e della normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il 

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro 

caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli 

immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma VI, della legge 28 febbraio 1985, 

n.47 ovvero dell'art. 46, comma V del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, con 

la specificazione del costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di impossibilità di esatta 

determinazione, l'indicazione dell'esistenza di eventuali procedure amministrative o sanzionatorie; 
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h. la valutazione dei beni, indicando distintamente: 

- il calcolo delle superfici per ciascun immobile, specificando quella commerciale; 

- i criteri di stima utilizzati,  

- le fonti di informazione utilizzate per la stima; 

- il valore per mq e il valore complessivo; 

- l'analitica indicazione degli adeguamenti e correzioni della stima, ivi compresa la riduzione 

del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, 

precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, 

lo stato d'uso e manutenzione, lo stato del possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non 

eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonchè per le eventuali spese condominiali 

insolute; 

-  il valore finale del bene, al netto delle decurtazioni e correzioni; 

 - nel caso di immobile totalmente abusivo, l'individuazione del valore dell'area di sedime, al 

netto dei costi di abbattimento, incrementata del valore locatizio del bene dalla data della 

stima alla data indicata dell'ordine di demolizione se già emesso o, nel caso in cui non sia 

stato emesso ordine di demolizione, per un periodo di dieci anni; 

-il valore locativo dell’immobile, con specifica indicazione dei criteri di stima e giudizio di 

congruità sui canoni di locazione o affitto già previsti da eventuali contratti in corso. 
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http://www1.agenziaentrate.gov.it/documentazione/omi_quaderni/quaderni_2015.pdf)
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* Balconi, terrazzi e similari 

Il DPR 138/98 stabilisce che la superficie va computata come di seguito: 

• qualora le pertinenze siano comunicanti con i vani principali e con i vani accessori (a servizio diretto di quelli principali): 

- nella misura del 30% fino a metri quadrati 25, 

- nella misura del 10% per la quota eccedente mq. 25 

** La superficie dei parchi, giardini e simili: 

 • 1) al 10% della superficie, fino al quintuplo della superficie dei vani   principali e degli accessori diretti, comprensiva della 

quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali; 

• 2) al 2% per superfici eccedenti detto limite. 
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Si è scelto di utilizzare un saggio di capitalizzazione del 5,00% dato che il bene si trova in una 

zona “periferica” di un centro di media dimensione 
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- 0.02 % totale 

*r: saggio di capitalizzazione 

Si stima il più probabile valore di mercato del bene, come media aritmetica dei valori ottenuti dai 

due procedimenti utilizzati: 
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