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TRIBUNALE DI AREZZO 
ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 
n. 64/2022 R.G.E. 

Alla S.V. Ill.ma Giudice Esecuzione: 

Dott.ssa    

Creditore procedente: 

     
Codice fiscale  

 
Legale: Avv.   

CF:  

(PEC): ; 
       

Tel. /fax.   
 

Legale: Avv.   

CF:  

(PEC):  
       

Tel. /fax.   

Creditori intervenuti: 

   
Codice fiscale 0  

 
Legale Rappresentante Pro Tempore:   

Avv.       

C.F.  
(PEC):  

Via      

Tel/fax:  

Debitori: 

SIG.RA    
Codice Fiscale   

SIG.RA   
Codice Fiscale   

 
PERIZIA del 04/02/2023 

il C.T.U. nominato ESPERTO: DOTT. ARCH. SARA TANGANELLI 
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Parti nel procedimento di pignoramento: 
 

CREDITORE PROCEDENTE: 
BANCA   

  
 

Codice fiscale  

 

 

Legale:    
CF:  

(PEC): ; 
       

Tel. /fax.   
 

Legale: Avv.   
CF:  

(PEC):  
       

Tel. /fax.   
 
 

 
 

CREDITORE INTERVENUTO: 
   

Codice fiscale  

 

Legale Rappresentante Pro Tempore:  

  

 

Avv.       
C.F.  

(PEC):  
      

Tel/fax:  
 
 

DEBITORI: 
 

  
 
Indirizzo: 

      
 

 
Codice Fiscale   

Legale difensore: 
 

Non Costituito  
 

   
 
Indirizzo: 
Loc.      

  
 
Cod. Fiscale:  
 

Legale difensore: 
 

Non Costituito  
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NOMINA DEL C.T.U. 
Il sottoscritto Dott. Arch. Sara Tanganelli  iscritto al n. 1486 dell’Albo del Tribunale di Arezzo, 
con studio in Arezzo Via E. Montale, 16 Cell. 338.1865369, indirizzo e-Mail (PEC): 
sara.tanganelli@archiworldpec.it, ha prestato il proprio giuramento di nomina, quale 
Consulente Tecnico d'Ufficio (da qui in avanti Esperto), in data 07 Ottobre 2022. 
 
 
 
 
 

INDIVIDUAZIONE DEL LOTTO 
Il compendio immobiliare pignorato è stato suddiviso in n. 2 (due) Lotti, come di seguito 
elencato: 

Lotto 1 -       Abitazione,         ). 

                     NCEU     . 

 

Lotto 2 -       Terreno,        

                     NCEU     . 

 
IMPORTANTE:  
IL GIORNO 15 Novembre 2022 è stato effettuato da parte del CTU il primo sopralluogo  esterno 
sulle unità immobiliari oggetto di perizia e il giorno 20 Gennaio 2023 è stato eseguito il 
sopralluogo interno all’abitazione. 
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Lotto 1:In risposta al Quesito n. 4 
accerti 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); in particolare, indichi l’importo annuo delle spese 
fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie già deliberate (anche se il relativo debito non sia 
ancora scaduto), eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, eventuali 
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 
 
In risposta al Quesito 4, il sottoscritto c.t.u. durante il sopralluogo ha accertato che trattandosi di 
villetta indipendente ed essendo dotata di servizi tecnologici (energia elettrica, acqua potabile, gas 
metano e fossa biologica) autonomi, dichiara che  non sono presenti oneri di tipo condominiale 
salvo servitù o accordi di vicinato non trascritti o non trasmessi anche verbalmente al sottoscritto 
c.t.u. 
 

Lotto 1:In risposta al Quesito n. 5 
rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di 
affrancazione o riscatto, nonché indichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 
affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno 
dei suddetti titoli; 
 
In risposta al Quesito 5, il sottoscritto c.t.u. durante il sopralluogo ha accertato che sopra la 
copertura e con un ancoraggio vistoso nella facciata Est della villetta vi passa una linea elettrica 
apparentemente di bassa tensione. Tale linea è passante da un edificio all’altro. Tale linea non è 
riscontrabile nelle mappe né del Comune di  né della regione Toscana.  
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Lotto 1:In risposta al Quesito n. 6 
riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili 
all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a ciò necessari; verifichi 
presso la cancelleria civile del Tribunale:  

a) l’attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai RR.II.)  

b) la data di emissione e il contenuto dell’eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale al coniuge 
separato o all’ex-coniuge dell’esecutato che occupa l’immobile (e acquisirne copia);  
 
più in particolare, per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:  
- le domande giudiziali (indicando se la causa è ancora in corso);  

- gli atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;  

- gli altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, servitù, diritto d’uso e abitazione, assegnazione al coniuge, etc.);  
 
per i vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della 
procedura:  
- le iscrizioni;  

- i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;  

- le difformità urbanistico-catastali;  
 
In risposta al Quesito 6, le formalità che dovranno essere cancellate sono quelle indicate nella 
risposta al Quesito 3. 
I costi per le Annotazioni di cancellazione, saranno determinate con esattezza dall'ufficio dalla 
Conservatoria dei Pubblici Registri Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate di . 
 
A titolo informativo ed orientativo: 
I costi presunti per la Cancellazione di Trascrizioni e/o Iscrizioni (ipoteca volontaria, ipoteca 
giudiziaria, decreto ingiuntivo, ecc… comunque ad eccezione di mutuo) sono: 

 6. Tassa ipotecaria pari a € 35,00. 
 7. Bollo pari a € 59,00. 
 8. Imposta ipotecaria pari allo 0,5% sull'importo della relativa originaria iscrizione ipotecaria 

(importo totale iscritto a garanzia o quota parte). 
N.B.= se la cancellazione del pignoramento è dovuto per imposta ipotecaria a garanzia di 
mutuo, le presunte spese sono quelle indicate ai punti 1 e 2, mentre la spesa per il punto 3 
è di € 262,00. 

Il sottoscritto c.t.u. suggerisce di chiedere al notaio, che si occuperà della vendita coattiva, 
l'ammontare dei costi per le cancellazioni da effettuare presso la Conservatoria, oltre agli onorari 
professionali. 
 
Per le difformità urbanistico/catastali si rimanda al quesito  9 e al quesito 11. 
 

Lotto 1:In risposta al Quesito n. 7 
descriva l’immobile pignorato, previo necessario accesso all’interno, ed accurata verifica toponomastica presso il 
comune, indicando con esattezza: il comune, la frazione o località, l’indirizzo completo di numero civico, l’interno, il piano 
e l’eventuale scala; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale in metri quadrati; altezza interna utile; 
superficie commerciale in mq; esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di terreni e di fabbricati); dati 
catastali attuali; eventuali pertinenze, accessori e i millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di più immobili pignorati, 
fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascuna porzione: abitazione, 
magazzino ecc.). Specifichi se il debitore sia titolare di beni comuni non pignorati, posti a servizio dei beni pignorati;  
 

Lotto 1:Descrizione del Lotto 1 
Il Lotto 1 consiste in un fabbricato costruito con Licenza Edilizia  del  posto ai margini 
dell’attuale aggregato urbano denominato ad oggi “    ” al civico n. .  
 Il fabbricato consiste in una villetta indipendente con accesso dalla strada comunale nei pressi 
della strada Provinciale .  
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La struttura portante del fabbricato è composta da muri portanti realizzati apparentemente con 
elementi in laterizio. Tutti gli infissi sono in legno con vetro semplice senza guarnizioni e dotate di 
tapparelle oscuranti. 
I solai dei piani orizzontali e della copertura sono in latero cemento. 
 
Il CTU rileva che tutto il fabbricato versa in stato di degrado, sia nelle parti esterne che nelle 
parti interne. La struttura portante presenta evidenti segni di lesioni sia nelle pareti interne 
ed esterne che nei due solai. 
Apparentemente nell’aspetto esterno non si evince la gravità di dette lesioni poiché il fabbricato è 
completamente rivestito dal cappotto ma alla verifica interna è immediatamente constatabile che il 
fabbricato necessiti di consolidamento strutturale e che sia anche necessaria la manutenzione 
ordinaria dell’intera superficie di copertura. 
Al piano sottotetto non è stato possibile accedere per la diretta verifica dei luoghi e del degrado per 
l’esiguità dei passaggi e per la precarietà della botola posizionata sul soffitto del bagno.  
 

Lotto 1:Caratteristiche interne ed esterne 
Le finiture esterne dell'appartamento sono caratterizzate da: 
 - Scala di accesso all’abitazione in stato di degrado. 
 - Portone di ingresso al fabbricato in legno a due ante degradato e con sistema anti infrazione 

rotto. 
 - Finestre in legno senza guarnizione con vetro singolo ammalorate con tapparelle in legno su 

guide in ferro anch’esse ammalorate. 
 - Intonaco esterno in stato di degrado e con molte sbollature di vernice ed estese macchie di 

muffa. 
 - Giunzioni e terminali del cappotto ammalorate. 
 - Tettoia ad uso autorimessa in precario stato statico e con elementi in lamiera della copertura e 

delle pareti distaccati. 
 - Piazzale a parcheggio con avvallamenti. 
 - Resede a giardino allo stato spontaneo. 

 
Le finiture interne dell'appartamento sono caratterizzate da: 
ABITAZIONE: 
 - pavimenti in graniglia, gres porcellanato e in camera è presente un rivestimento tipo moquette.I 

pavimenti in graniglia presentano fughe allentate  e la moquette di rivestimento delle camere è 
in stato di degrado. Non è visibile la pavimentazione sottostante. 

 - porte interne in legno di vecchia fattura.  
 - Rivestimenti del bagno e della cucina con mattonelle di medio formato e disposte con regolare 

schema di posa. Nel bagno è presente un ampio distacco e crepa sul rivestimento presso la 
porta di ingresso.  

 - Varie e vistose crepe nei muri portanti sia esterni che interni. Alcune crepe delle pareti 
continuano anche nel solaio. 

 - Pitture ammalorate per vistose infiltrazioni da soffitto di umidità e acqua.  
 - Presenza di muffe in vari punti dei vani interni. 
 - Impianto di riscaldamento con caldaia a gas e terminali a pavimento tipo termoconvettori con 

rivestimento degradato. 
 - Cassonetti delle tapparelle degradati. 
 - Assenza di areazione dei fumi di cucina con canna fumaria. 
 - Impianto elettrico apparentemente non a norma. 

CANTINA:  
 - Pareti esterne con intonaco distaccato per la forte umidità. 
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 - Pereti interne con vistose lesioni strutturali. 
 - Solaio a soffitto con evidenti lesioni 
 - Soffitto privo di intonaco e pavimento in cemento nella stanza di accesso principale. 

-impianto elettrico non a norma 
 

VISTE ESTERNE 

 
Prospetto sud  

 
Cappotto esterno Crepa su aggetto gronda sopra ingresso 
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Tettoia in lamiera 

 

Prospetto sud Interno tettoia lato nord 
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 Prospetto nord 

 
 
Prospetto nord /est 
 
 

Prospetto est 
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resede 
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VISTE INTERNE 

  
Disimpegno di ingresso con controsoffitto e crepe 
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tapparella Pavimentazione in graniglia e moquette 

  
Crepa su soffitto in camera 1 Camera matrimoniale 2 

 

 

Crepa su parete e soffitto camera 2 Pavimento in graniglia e moquette camera 2 
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Lotto 1:Pertinenze esclusive 
L’appartamento ha come pertinenza esclusiva la cantina al piano seminterrato, la tettoia ad uso 
autorimessa ed il resede esterno.  
La tettoia ad uso autorimessa non è stata accatastata e occorre presentare una nuova 
rappresentazione geometrica del bene comprensivo di tutte le pertinenze e adeguatamente 
aggiornato secondo le normative vigenti. 

 

Lotto 1:Quote millesimali 
Nulla in merito 
 

Lotto 1:In risposta al Quesito n. 8 
accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento, evidenziando, in caso di rilevata 

difformità:  

- se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione;  

- se i dati indicati in pignoramento, ancorché erronei, consentano comunque l’individuazione del bene;  

- se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, abbiano in precedenza individuato l’immobile; in 

quest’ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;  

 

Nulla da rilevare 
 

Lotto 1:In risposta al Quesito n. 9 
proceda, previa segnalazione al creditore procedente e autorizzazione del giudice, ad eseguire le necessarie variazioni per 

l’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o 

redazione ed all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario; 
 

In risposta al Quesito n. 9, il sottoscritto C.T.U. ha accertato che la planimetria catastale non 
definisce del tutto l’unità immobiliare in quanto è mancante della tettoia ad uso autorimessa 
realizzata ante 1962. Pertanto come risposto già al Quesito 1 e 7 si reputa necessario al fine di 
stabilire la giusta consistenza catastale  e rendita catastale di procedere con una nuovo RILIEVO 
METRICO E PRESENTAZIONE DI NUOVA RAPPRESENTAZIONE PLANIMENTRICA DEL 
BENE per la variazione e l’aggiornamento del Catasto  con  il deposito presso l’Agenzia del 

Territorio di  di corretta rappresentazione dell’ Elaborato Planimetrico che possa 
rappresentare  i vari subalterni che compongono il bene  e per ciascuno di essi di nuova 
planimetria catastale . 
 
PIU’ PRECISAMENTE:  
Per rappresentare adeguatamente l’intero bene (individuato al NCEU di , F. , Part. ) 
secondo la normativa Catastale vigente, occorre individuare le unità immobiliari non direttamente 
collegate pertanto: 

- la tettoia ad uso autorimessa esterno ( presente nel Tipo Mappale dall’anno 2011 ma  non 
presente in alcuna planimetria catastale) dovrà essere individuato con un proprio numero 
subalterno. 
- per effetto di sopraddetta detta integrazione/variazione, il piano di abitazione non potrà più essere 
accatastato insieme alla cantina e le due unità immobiliari dovranno essere censite con due 
subalterni differenti; 
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- anche il resede (attualmente area urbana) dovrà essere integrato nella sopraddetta 
rappresentazione e individuato con apposito numero di subalterno nella forma di Ente a Comune 
con le precedenti tre unità immobiliari.  
 
Si formeranno pertanto per le 4 unità immobiliari ubicate in , Sez. , Foglio , part.  
quattro nuovi subalterni da individuare nei seguenti subalterni:  
-Foglio , Part. , Sub. , abitazione, A/4, intestata per ¾ a   e ¼  ; 
-Foglio , Part. , Sub. , locale cantina, C/2 intestato per ¾ a   e ¼  
Serena; 
-Foglio , Part. , Sub. , Tettoia Autorimessa, C/6 intestato per ¾ a   e ¼  
Serena; 
-Foglio , Part. , Sub. , resede esterno, BCNC ai subalterni 1,2,3 e intestato per ¾ a  

 e ¼   
  
Infine, il sottoscritto CTU ricorda che i suddetti aggiornamenti catastali sono dovuti per la corretta 
intestazione delle unità immobiliari del compendio immobiliare pignorato.  
 

Lotto 1:I costi per l’aggiornamento catastale 
Il costo professionale per tale elaborazione è di 1900.00€ ( compreso CAP 4% e IVA di legge 
22%). Le spese fisse di diritti di presentazione del nuovo accatastamento è di 50.00€ per ciascuna 
unità immobiliare contraddistinta da proprio numero subalterno per un totale di 150.00€ 
complessive salvo diversa indicazione dell’Agenzia del Territorio di Arezzo.  
In via precauzionale e preventiva (leggasi i “Limiti e riserve” riportate al quesito 11) il costo totale 
dell’aggiornamento catastale è di 1900,00€ + 150.00€ = 2.050,00€ 
 

* 
* 
* 
* 
* 
* 
* 
* 
* 
* 
* 
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Lotto 1:In risposta al Quesito n. 11 
indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l’esistenza o meno di 
dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico – edilizia, 
l’Esperto dovrà descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l’illecito sia stato sanato o sia 
sanabile in base combinato disposto degli artt. 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n.47, e 46 comma 5°, del D.P.R. 
6 giugno 2001, n. 380, indicando i costi per l’eventuale ripristino nel caso in cui l’abuso non sia sanabile; dovrà altresì 
procedere alla verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la 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 somme già corrisposte o da corrispondere; 

 

In risposta al quesito n. 11, il sottoscritto c.t.u. elenca di seguito i Titoli precedenti autorizzativi, 
nonché la Dichiarazione di Abitabilità e la Verifica della conformità edilizia del Lotto 1. 
 

Lotto 1:Titoli precedenti autorizzativi 
I Titoli precedenti autorizzativi rilasciati dal Comune di  per il Lotto 1, sono i seguenti: 
 

- Licenza Edilizia  n°   autorizzata il  per la costruzione di un fabbricato 
residenziale isolato a due piani ( ALLEGATO 2) 
Segue:  

 - Condono Edilizio  del  ( non ancora definito) (ALLEGATO 3). 
 
Nel 1995 il Sig. Giuseppe Piantini presentò pratica edilizia per l’ampliamento dell’abitazione ma fu 
respinta  e archiviata. 

Lotto 1:ABITABILITÀ 
 - Per l’intero fabbricato è stata depositata l’ Autorizzazione di Agibilità N°  del  ( 

dove si dichiara la presenza di un solo piano abitativo composto da 3 vani, due cantine al 
seminterrato e un accessorio) (ALLEGATO 2). 

 

Lotto 1:Verifica conformità edilizia 
In risposta al quesito n. 11, il sottoscritto c.t.u., avendo compiuto gli accertamenti tecnici, segnala 
le seguenti difformità edilizie: 
 
Nella Pratica di Concessione Edilizia in Sanatoria di cui Condono Edilizio  del  si 
presenta una planimetria non completamente conforme allo stato attuale.  
Le differenze consistono in:  
Piano primo di abitazione:  
-Mancata rappresentazione di controsoffitto nel disimpegno di ingresso e relativa altezza.  
-mancanza di segnalazione della presenza in bagno della botola per accedere al sottotetto; 
Piano seminterrato:  
-Mancata rappresentazione delle diverse altezze dei tre vani adibiti a cantina ( è stata segnata 
nella sezione del fabbricato l’altezza media dei tre volumi.) 
-mancata rappresentazione della scala di passaggio dalla cantina di accesso alla cantina di 
mezzo.  
-Mancata rappresentazione della finestrella lato Nord nella cantina di mezzo. 
Prospetti esterni: 
-mancata rappresentazione di due finestrelle di aereazione al piano sottotetto lato est e ovest. 
-Mancata rappresentazione della finestrella lato Nord nella cantina di mezzo. 
-Mancata rappresentazione dell’altezza minima e massima della tettoia in lamiera. 
 
Negli schemi grafici si segnano le zone oggetto di mancanza di precisazioni. 
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Per ottenere la conformità edilizia sono necessari due obblighi: 
 1) Definire il perfezionamento della pratica di Condono Edilizio  con il ritiro degli 

atti. 
 2) Effettuare la Pratica Edilizia di DEPOSITO DELLA RAPPRESENTAZIONE DELLO 

STATO LEGITTIMO DEGLI IMMOBILI ai sensi dell'Allegato A6 al Regolamento Edilizio,  
con allegata eventuale sanzione di 1’000,00€. A tal fine è necessario effettuate un rilievo 
totale del fabbricato per annotare le predette mancanze nelle planimetrie consegnate 
precedentemente, redigere un nuovo elaborato grafico dello stato dei luoghi ed effettuare il 
protocollo della pratica correttiva . 

Lotto 1:I costi per la conformità edilizia 
I costi per l’ottenimento della conformità edilizia attraverso la definizione del Condono Edilizio 
consistono in spese professionali per la eventuale redazione della pratica integrativa, relazione con 
i Pubblici Uffici e ritiro del Titolo Edilio previo Pagamento di due marche da bollo da 32.00€. 
Il costo ammonta a circa 1500.00€ ( compreso 4% di cassa previdenziale e 22% di iva di legge) 
oltre a 64.00€ per le marche da bollo per il ritiro del titolo edilizio. 
In via precauzionale e preventiva (leggasi i “Limiti e riserve” sotto riportate) il costo ammonta a  ad 
€ 1’564,00. 
 
I costi per l’ottenimento della conformità edilizia attraverso la la Pratica Edilizia di DEPOSITO 
DELLA RAPPRESENTAZIONE DELLO STATO LEGITTIMO DEGLI IMMOBILI consistono in 
spese professionali per la eventuale redazione della pratica compreso rilievo complessivo, 
relazione con i Pubblici Uffici e ritiro del Titolo Edilio previo Pagamento di eventuale sanzione 
amministrativa pari a 1'000,00€. 
Il costo ammonta a circa 2’000.00€ ( compreso 4% di cassa previdenziale e 22% di iva di legge) 
oltre a 1'000,0€  e pagamento di 53,00€ per diritti di segreteria. 
In via precauzionale e preventiva (leggasi i “Limiti e riserve” sotto riportate) il costo ammonta a  ad 
€ 3’053,00. 
 
 

LIMITI E RISERVE 
In relazione alle verifiche di sanabilità delle difformità registrate sull’immobile pignorato, pur nella 
volontà del sottoscritto c.t.u. di fornire dati ed informazioni complete nel rispetto dell'incarico 
ricevuto, lo scrivente deve constatare, che per la natura ed i limiti insiti nel mandato rimesso 
all'esperto, il sottoscritto non si può sostituire all'espressione che compete per legge agli uffici 
deputati circa i termini di ammissione delle istanze e circa le indicazioni dei relativi adempimenti, 
oneri, sanzioni e pagamenti. A seguito degli incontri tra il sottoscritto c.t.u. e gli uffici preposti, gli 
stessi rimandano all'esito dell'istruttore ricevente la presentazione della pratica edilizia completa di 
elaborati, scritti e grafici di dettaglio. 
Alla luce di ciò, nel rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto 
contenuto nel presente elaborato è stato formulato in termini orientativi e previsionali, e per quanto 
attiene gli importi economici, in via prudenziale, al fine di aver un quadro utile di massima per le 
finalità peritali. 
In conclusione, pertanto, è da precisare che quanto indicato può essere soggetto a possibili 
modifiche e/o integrazioni e che le assunzioni di informazioni sono state operate in ragione della 
normativa vigente al momento dell’elaborazione della presente relazione peritale. 
Ad ogni buon conto e nella consapevolezza di quanto sopra esposto, al solo fine di rispondere in 
modo esaustivo e fornire informazioni complete in ordine al mandato ricevuto, ed in particolare al 
quesito postomi, potrebbe comunque concretizzarsi una possibile procedura di regolarizzazione 
dell'immobile. 
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Il canone di locazione è stabilito in  € 523,00/mese. 

 
Non sono in essere contratti di locazione. 

  
l’INDENNITA’ DI OCCUPAZIONE E’ STABILITA IN € 261.50/MESE. 

 

Lotto 1:In risposta al Quesito n. 13 
alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato libero o l’estratto per 
riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il Comune in 
cui è stato contratto il matrimonio, tale luogo sarà desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune di 
residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni) 
acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici; 
 
In risposta al Quesito 13, il sottoscritto c.t.u. ha verificato presso l’ufficio Anagrafe del Comune di 

 lo stato di residenza, di famiglia e il rapporto di parentela. (ALLEGATO 9) 
Come già risposto al quesito n°12 la famiglia è composta dal sig.ra   Sig.ra  

 congiuntamente al suo convivente more uxorio sig.     
 

Lotto 1:In risposta al Quesito n. 14 
Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dell'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di 
assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso è stato trascritto in favore del coniuge assegnatario). 

 
Nulla in proposito. 
 

Lotto 1:In risposta al Quesito n. 15 
Precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro rispondenza alla vigente normativa e, 
in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento. 

 

In risposta al Quesito 15, il sottoscritto c.t.u. ha verificato che gli impianti tecnologici NON sono in 
perfetto stato di conservazione e di uso E NON risultando a norma di legge. Non risultano presenti 
alcune certificazioni e apparentemente l’impianto elettrico presenta alcune criticità. (ALLEGATO 
7). 
La documentazione fotografica degli impianti è a corredo del quesito n° 7. 

Lotto 1:Impianto di trattamento degli scarichi reflui 
L’unità abitativa è provvista di un impianto degli scarichi reflui collegato alla fognatura pubblica. Le 
tubazioni e altri impianti sono passanti sul resede della Part. 705 dove è presumibilmente presente 
la fognatura pubblica. 

Lotto 1:Impianto di aerazione nel bagno 
Il bagno dell’abitazione è dotato di finestra. 

Lotto 1:Impianti elettrici 
L’impianto elettrico dell’abitazione è autonomo ed il contatore si trova nella prima cantina. E’ in 
parte del tipo tradizionale sotto-traccia e in parte con canale a vista o con cavi elettrici a vista. 
Apparentemente l’impianto elettrico non è a norma. 
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Lotto 1:Impianto idrico 
L'adduzione idrica è collegata al servizio idrico pubblico con contatore autonomo presente in un 
tombino di ghisa a terra insieme ad altri contatori ed è collocato sul perimetro esterno del Lotto del 
fabbricato. 

Lotto 1:Impianto di riscaldamento 
L'impianto di riscaldamento e produzione di acqua calda sanitaria è autonomo ed è provvisto di 
una caldaia murale, collocata all’interno della cantina e con sfiati e vari raccordi gas nella parete 
esterna. L’uscita dei fumi della caldaia è posta in facciata . La caldaia è presente è funzionante e 
presenta apposito bollino con codice catasto 15189. 
La caldaia ha potenza  di 24 kW . 
I termosifoni sono del tipo termoconvettori appoggiati a terra con cassa in metallo arrugginita o 
sverniciata. 
 

Lotto 1:In risposta al Quesito n. 16 

Dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti. Provveda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione, 
possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore esecutato 
(appartamento con garage e soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti (le quali 
possono anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso (pedonale e 
carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi) evitando la creazione di lotti interclusi e 
redigendo apposita planimetria esplicativa. 
Qualora abbia formato più lotti, l’esperto verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico, risultino o meno in comune ai 
vari lotti; se risultano in comune, indichi le spese necessarie per la loro separazione. All’atto della descrizione dei lotti, 
l’esperto specifichi nuovamente le tipologie di beni inseriti nei lotti medesimi, oltre che i relativi dati catastali (ad es.: lotto 
1: appartamento ubicato in..., identificato..., con terreno ubicato in..., identificato...; ecc.). 

 

In risposta al Quesito 16, il sottoscritto c.t.u. afferma che il compendio immobiliare oggetto della 
presente esecuzione immobiliare è composto da una villetta indipendente e da un terreno agricolo  
non adiacenti e non condividenti alcun impianto. Il CTU ha ritenuto opportuno dividere l’esecuzione 
immobiliare in due lotti separati. 
 

Lotto 1:In risposta al Quesito n. 17 

determini il valore dell’immobile, con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima, considerando lo stato di 
conservazione dello stesso immobile e come opponibili alla procedura i soli contratti di locazione, muniti di data certa 
anteriore alla notifica del pignoramento al debitore e, se di durata ultranovennale, trascritti in data anteriore alla data di 
trascrizione del pignoramento.  
Quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, l’assegnazione dovrà essere ritenuta opponibile alla 
procedura solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; in questo caso l’immobile verrà 
valutato tenendo conto che l’immobile resterà nel godimento dell’ex coniuge e dei figli fino al raggiungimento 
dell’indipendenza economica dell’ultimo dei figli; con la precisazione che il provvedimento di assegnazione non ha effetto 
riguardo al creditore ipotecario che abbia acquistato il suo diritto sull’immobile in base ad un atto iscritto anteriormente 
alla trascrizione del provvedimento di assegnazione, il quale perciò può fare vendere coattivamente l’immobile come 
libero.  
Nella determinazione del valore di stima, il perito dovrà procedere al calcolo della superficie dell’immobile (previ rilievi 
metrici), specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo analiticamente 
gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l’assenza della 
garanzia per vizi del bene venduto (normalmente pari al 15%), previa decurtazione dal valore commerciale complessivo 
delle spese necessarie alla sanatoria degli abusi od alla demolizione degli abusi non sanabili, e precisando tali 
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di 
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali 
spese condominiali insolute; 

 

In risposta al Quesito 17, il sottoscritto c.t.u. ricorda che il più probabile valore di mercato del 
compendio immobiliare pignorato, trattasi di un importo stimato al quale l’immobile verrebbe 
venduto al momento attuale in un’operazione svolta tra un venditore ed un acquirente, 
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LOTTO 2 
 

Lotto 2:In risposta al Quesito n. 1 
verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. (estratto del catasto e 
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del 
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) 
segnalando immediatamente al giudice e al creditore procedente i documenti e gli atti mancanti o inidonei.  
Nella verifica della completezza della documentazione, l’esperto dovrà in particolare verificare:  
- la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati catastali e a quelli 
emergenti dai registri immobiliari;  
- i dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati 
indicati nell’atto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni occorrenti;  
- le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare l’atto di provenienza) con specifico riferimento ad eventuali 
servitù o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie 
successive al pignoramento;  
- se sussista o meno la continuità delle trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento: qualora in particolare non 
risulti trascritto un atto (ad esempio, accettazione tacita dell’eredità) necessario ai fini della continuità delle trascrizioni ai 
sensi e per gli effetti dell’art. 2650 commi 1 e 2 c.c., l’esperto dovrà segnalare la circostanza al creditore procedente e al 
giudice, il quale assegnerà al creditore procedente un termine per integrare la documentazione, o per depositare un atto 
introduttivo di un giudizio (con relativa nota di trascrizione) avente ad oggetto l’accertamento della titolarità del diritto di 
proprietà sull’immobile pignorato, acquistato mortis causa;  
 

In risposta al Quesito 1, il sottoscritto c.t.u. ha verificato la completezza della documentazione 
allegata al fascicolo processuale, ai sensi dell’ex-art. 567 c.p.c.. 
 

Lotto 2:In risposta al Quesito n. 2 

integri la documentazione eventualmente mancante, acquisendo, ove non depositate: a) planimetria catastale e 
planimetria allegata all’ultimo progetto approvato o alla concessione in sanatoria; b) anche se anteriore al ventennio, 
copia integrale del titolo di provenienza al debitore dell’immobile pignorato; 

 

Lotto 2:Documentazione catastale 
Il Lotto 2 è composto da un 1 terreno ubicato in ,      , presso la 
Strada  . 
 
Il CTU allega alla presente (ALLEGATO 1) l’intera documentazione catastale composta da: 
-n° 1 mappa catastale; 
-n° 1 Visure storiche del terreno 
 
L’unità immobiliare è registrata al Catasto dei Terreni NTC del Comune di  al Foglio n. , 
Particella n.  intestata a      in qualità di proprietarie per 1/2 
ciascuna. 
-La superficie del terreno è di 698 mq; 
-Qualità SEMINATIVO ARBORATO di classe 3, 
-Reddito Dominicale €3.60. 
-Reddito Agrario €1.80.  
 
La particella   è derivante da:  
-Frazionamento del  Pratica n.  della particella . In tale frazionamento si 
sono formati i limiti di confine Nord ed Ovest. 
 
-Frazionamento del  Pratica n.  della particella . In tale frazionamento si 
sono formati i limiti di confine Est. 
 

F
irm

at
o 

D
a:

 T
A

N
G

A
N

E
LL

I S
A

R
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 3
5f

0c
b3

ea
c3

e8
bb

4d
92

ea
72

e0
9e

83
73

9













                                                               Architetto Sara Tanganelli  

Consulente Tecnico d'Ufficio  Esecuzioni Immobiliari 

Tribunale di Arezzo  N. 64/2022 R.G.E. 

 

62 

 

 
Ipoteca Giudiziale  derivante da Decreto Ingiuntivo richiesto da      
Per 50.000,00€ a fronte di ingiunzione di pagamento per importo di 29.024,21€, tasso 
interesse annuo 13.38%. 
 
Soggetto a favore:       
Soggetto contro:   1/2 e   1/2. 
 
Immobili a garanzia: Tutti i Lotti della presente Perizia e altre proprietà. 

 

 10. TRASCRIZIONE CONTRO del   , trattasi di: 
Atto giudiziario Esecutivo di Verbale di Pignoramento Immobili del  Tribunale di 

 Repertorio n. ; - Nota di Trascrizione registrata presso la Conservatoria dei 
Registri Pubblici Immobiliari di   data   al Reg. Gen.  e Part. . 
 
Atto Esecutivo Del Tribunale Di  A Seguito Di Verbale Di Pignoramento Immobili. 
 
Soggetto a favore:       
Soggetto contro:   ½ e   1/2. 
 
Tale formalità è riferita solo ai due Lotti descritti nella presente perizia e non a tutta 
la massa di unità immobiliari di cui all’istrizione precedente del  

Lotto 1:In risposta al Quesito n. 4 
accerti 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); in particolare, indichi l’importo annuo delle spese 
fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie già deliberate (anche se il relativo debito non sia 
ancora scaduto), eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, eventuali 
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 
 
In risposta al Quesito 4, il sottoscritto c.t.u. durante il sopralluogo ha accertato che la particella 

 gode di servitu’ di passo cosi come contenuto nell’atto di divisione Notaio  del  
Repertorio n°  di cui all’allegato 10. Vedasi in merito risposta al quesito n° 2. 
 

Lotto 1:In risposta al Quesito n. 5 
rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di 
affrancazione o riscatto, nonché indichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 
affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno 
dei suddetti titoli; 
 
In risposta al Quesito 5, il sottoscritto c.t.u. ha accertato la seguente presenza vi Vincolo 
ricadente sull’area. Nelle tavole del Piano Operativo del Comune di , si da la seguente 
informazione:  

Fascia di rispetto elettrodotti 

Art. 16 Vincoli e fasce di rispetto 

1.Nella tavola del Piano Operativo "Vincoli e fasce di tutela" sono individuate le aree tutelate ai sensi di legge ricadenti 
all'interno di fasce di rispetto. 

……- Fascia di rispetto elettrodotti. Riferimenti legislativi: DPCM 08/07/2003 e DM 29/05/2008 (per la distanza di 
prima approssimazione)……. 
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Terreno agricolo –parte visibile da SUD 

 
Filare di alberi nato vel fosso centrale di scolo delle acque 
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Aree agricole e forestali - TR.A4 - Ambiti delle piane agricole     

 Art. 48 Aree agricole e forestali (TR.A): disciplina generale 

 Art. 52 TR.A4 Ambiti agricoli di pianura - Piana      

Art. 48 Aree agricole e forestali (TR.A): disciplina generale 

1. Nelle Aree agricole e forestali non sono ammesse le seguenti destinazioni funzionali: 

• - Du_A. Residenziale di nuova costruzione 

• - Du_B. industriale e artigianale 

• - DU_C. Commerciale al dettaglio di nuova costruzione, ad esclusione della destinazione Du_C.4 (Attività di ristorazione e pubblici 
esercizi) 

• - DU_E. Direzionale e di servizio, ad esclusione della destinazione Du_E.3 - Servizi sanitari, scolastici, sociali, sportivi, ecc. 

• - DU_F. Commerciale all'ingrosso e depositi 

2. (comma eliminato) 

3. Sono sempre consentiti, mediante modalità diretta, gli interventi di: 

• - Manutenzione straordinaria, non comportante frazionamento delle unità immobiliari 

• - Restauro e risanamento conservativo, non comportante frazionamento delle unità immobiliari o cambio di destinazione d'uso 

• - Ristrutturazione edilizia conservativa non comportante frazionamento o cambio di destinazione d'uso; 

• - Demolizione di edifici o manufatti senza ricostruzione 

• - Adeguamenti manufatti necessari al superamento delle barriere architettoniche e all'adeguamento degli immobili per le esigenze 
dei disabili. 

4. Nelle aree agricole e forestali, in coerenza con la normativa regionale e nei limiti dei vincoli/condizionamenti imposti da 
piani/programmi sovraordinati, è consentita la realizzazione delle trasformazioni necessarie allo sviluppo delle aziende agricole del 
territorio secondo quanto dettagliato nei singoli ambiti. Ai sensi dell’art. 73 della LR 65/2014, la costruzione di nuovi edifici ad uso 
abitativo, ove ammessa, è consentita fermo restando l’obbligo di procedere prioritariamente al recupero degli edifici esistenti. 

5. E’ sempre consentita la possibilità di effettuare interventi di scavo, riporto e quanto necessario al fine di dare attuazione agli interventi 
di ripristino conseguenti all'escavazione sulla base dei progetti approvati. 

Art. 52 TR.A4 Ambiti agricoli di pianura -       
1. Identifica i tessuti agricoli impostati sull'ampia piana agricola di  

2. Nell'ambito della piana agricola di Arezzo zona compresa tra la   e le colline orientali è da garantire il mantenimento della 
rete scolante, dei fossi di scolo lungo le strade, della forma dei campi, delle piantate residue di valore strutturale, degli a beri isolati, a 
filari e a gruppi; i fossi di scolo lungo    sono da mantenere integralmente, evitando tombinamenti, compresi i dislivelli a 
terrazzo e le ripe erbose a monte della strada. 

2.bis L’ambito ospita parte della Riserva Naturale Regionale      in parte coincidente con la sopra indicata ZSC. 
La Riserva comprende un tratto dell’Arno di circa 7 km, da  , presso il quale il fiume riceve il     

3. È consentita la realizzazione di nuove abitazioni ed annessi rurali che dovranno essere improntati, per forma materiali e tipologia, 
all'architettura rurale dell'area; è da escludere la realizzazione di nuove costruzioni abitative lungo le principali direttrici viarie strade. 

4. I Programmi aziendali dovranno prevedere il reinserimento paesaggistico degli edifici di recente realizzazione disposti lungo le 
principali direttrici viarie. 

5. Negli Ambiti agricoli di pianura - Piana di    , in aggiunta a quanto indicato nell'Articolo 48 delle presenti 
Norme, sono consentiti gli interventi di cui ai punti successivi. 

5.1. Il Piano si attua mediante modalità diretta per gli interventi di: 

• - Addizioni volumetriche ammesse fino a 30 mq di "Se" contestualmente ad un intervento che comporti un miglioramento delle 
prestazioni energetiche e/o sismiche ai sensi delle rispettive normative. Può raggiungere il limite del 20%, se oltre il limite dei 30 mq, 
solo per effetto del trasferimento di diritti edificatori; 

• - Mutamenti della destinazione d'uso del patrimonio edilizio esistente (nel rispetto delle limitazioni di cui all'art. 81 della LR 65/2014) 
e degli articoli 67 e 69 delle presenti norme; 

• - Installazione di manufatti (art. 78 LR 65/2014); 

• - gli interventi pertinenziali alle unità immobiliari esistenti sono ammessi fino a 30 mq di “Se” e comunque in misura non superiore al 
20% del volume dell'u.i.; 

• - gli interventi di ristrutturazione edilizia ricostruttiva; 

• - il ripristino di edifici, o parti di essi, crollati o demoliti di cui all’art. 134 comma h) punto 4) della L.R. 65/2014 s.m.i. con le specifiche 
dell’art. 24 comma 7 delle presenti norme; 

• - gli interventi di sostituzione edilizia; 

• - per gli immobili, anche se formati da più corpi separati, compresi quelli non riconducibili ad unità immobiliari, purché localizzati a 
non più di 150 m da altra o altre unità immobiliari residenziali, sono ammessi interventi di 

1. a. ristrutturazione edilizia; 
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Lotto 2:In risposta al Quesito n. 11 
indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l’esistenza o meno di 
dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico – edilizia, 
l’Esperto dovrà descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l’illecito sia stato sanato o sia 
sanabile in base combinato disposto degli artt. 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n.47, e 46 comma 5°, del D.P.R. 
6 giugno 2001, n. 380, indicando i costi per l’eventuale ripristino nel caso in cui l’abuso non sia sanabile; dovrà altresì 
procedere alla verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la 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 somme già corrisposte o da corrispondere; 

 

In risposta al quesito n. 11, il sottoscritto c.t.u. dichiara che non sono state reperite alcune 
pratiche edilizie inerenti il lotto di terreno. Da quanto è emerso dal sopralluogo non vi sono 
manufatto o impianti realizzati su di esso. 
 

Lotto 2:In risposta al Quesito n. 12 
accerti lo stato di occupazione del bene, con riferimento sia al momento della perizia, sia alla data della notificazione dell’atto di 

pignoramento, estraendo (e trasmettendo senza ritardo anche al custode giudiziario) certificati storici di residenza anagrafica e di 

stato di famiglia. Se l’immobile è occupato da terzi, indichi il titolo in base al quale l’immobile è occupato; ove il bene sia occupato 

da terzi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la data di scadenza per l’eventuale disdetta, 

l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio. Determini altresì, in ogni caso, il 

giusto canone di locazione, anche ai fini dell’art. 2923 c.c., precisando, in particolare, se il canone pattuito fra le parti risulti 

inferiore di oltre un terzo rispetto al giusto prezzo della locazione medesima. Procederà altresì a quantificare l’indennità di 

occupazione (determinata in ragione della metà del giusto prezzo della locazione), allorché gli immobili siano occupati da terzi in 

difetto di titoli opponibili alla procedura ovvero in difetto di titolo alcuno, nonché allorquando il debitore esecutato eserciti attività 

imprenditoriale presso gli immobili da egli detenuti ovvero, comunque, occupi singole porzioni del compendio immobiliare 

pignorato diverse dall’abitazione da egli adibita a residenza principale sua e della sua famiglia (ai fini dell’individuazione dei 

componenti della famiglia e dell’iscrizione presso la porzione immobiliare della residenza anagrafica, varranno le risultanze del 

certificato di residenza e di stato di famiglia).  

In caso di beni di natura agricola, e comunque in genere, lo stimatore assumerà informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i 

vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso l’Ufficio del Registro con il nominativo ottenuto attraverso le 

informazioni assunte; 
 

In risposta al Quesito 12, il sottoscritto c.t.u. ha accertato che il Lotto 2 è un terreno agricolo non 
utilizzato. 
Il lotto 2 non è occupato da terzi.  
 
 
Lotto 2:Determinazione del giusto canone di locazione e 
quantificazione di indennità di occupazione (terreno). 
Il sottoscritto c.t.u., al fine di ricercare e stimare il più probabile valore di mercato dei beni immobili 
pignorati, ha basato la propria valutazione sulla combinazione del “metodo di confronto di mercato” 
con le Quotazioni VAM (fonte: Agenzia delle Entrate). 
 

Lotto 2:I prezzi di locazione (terreni) 
Dalla ricerca svolta presso le principali agenzie immobiliari della zona di  è emerso che 
nella zona non c’è mercato per la locazione dei terreni agricoli e sono scarsamente reperibili prezzi 
di riferimento. Effettuando la ricerca in zone agricole anche analoghe il valore locativo medio è di 
0.065€/mq. 
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Lotto 2:In risposta al Quesito n. 13 
alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato libero o l’estratto per 
riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il Comune in 
cui è stato contratto il matrimonio, tale luogo sarà desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune di 
residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni) 
acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici; 
 

Si allega Certificato Storico di Residenza Anagrafica, di Stato Libero e di Stato di Famiglia 
(ALLEGATO 9). 
Gli esecutati abitano nel Lotto 1 e a distanza tale dal Lotto 2 che non si ritiene che detto lotto sia 
da interpretarsi accessorio o necessario al compendio immobiliare dell’abitazione 
 

Lotto 2:In risposta al Quesito n. 14 
Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dell'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di 
assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso è stato trascritto in favore del coniuge assegnatario). 

 

Nulla in proposito. 

 
Lotto 2:In risposta al Quesito n. 15 
Precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro rispondenza alla vigente normativa e, 
in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento. 

 

In risposta al Quesito 15, il sottoscritto c.t.u. ha verificato che gli impianti tecnologici. 

Lotto 2:Impianto di trattamento degli scarichi reflui 
Non presenti 

Lotto 2:Impianti elettrici 
Non presenti 

Lotto 2:Impianto idrico 
No presente 
 

Lotto 2:In risposta al Quesito n. 16 

Dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti. Provveda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione, 
possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore esecutato 
(appartamento con garage e soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti (le quali 
possono anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso (pedonale e 
carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi) evitando la creazione di lotti interclusi e 
redigendo apposita planimetria esplicativa. 
Qualora abbia formato più lotti, l’esperto verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico, risultino o meno in comune ai 
vari lotti; se risultano in comune, indichi le spese necessarie per la loro separazione. All’atto della descrizione dei lotti, 
l’esperto specifichi nuovamente le tipologie di beni inseriti nei lotti medesimi, oltre che i relativi dati catastali (ad es.: lotto 
1: appartamento ubicato in..., identificato..., con terreno ubicato in..., identificato...; ecc.). 

 

In risposta al Quesito 16, il sottoscritto c.t.u. ha provveduto a suddividere il compendio 
immobiliare pignorato, in n. 2 Lotti ( vedere pagina 4). 
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