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c.f. TNL NLS 73P67 G535R - P. I.V.A. 01304580333 - N. 377 Ordine degli Architetti della Provincia di Piacenza 
 

Via G. D. Romagnosi  n.57 -  29121  Piacenza 

Tel.: 0523/320196. - Fax: 0523/316084  

E-mail: annagruh@gmail.com – PEC: annalisa.tinelli@archiworldpec.it                                                     

  
 
 
  P R E M E S S A  
 
Nell’esecuzione immobiliare n. 188/2011 promossa da BANCA DI PIACENZA SCPA contro 
BALLERINI FRANCESCO, l’Ill.mo Sig. Giudice Esecutore, Dott. Giovanni Picciau, nominava 
la scrivente Arch. Annalisa Tinelli quale esperto. 
In data 01.12.2011 lo scrivente si presentava all’udienza e prestava il giuramento di rito. 
Dopodiché l’Ill.mo Sig. Giudice conferiva all’esperto l’incarico riportato al paragrafo seguente. 
 
 
 
   1 .  I N C A R I C O  
 

Il Giudice dell’Esecuzione 
… 

CONFERISCE 
all’esperto il seguente incarico: 
 
− esaminare l’atto di pignoramento e la documentazione ipo-catastale o la relazione notarile 

sostitutiva, verificando la presenza dell’estratto di catasto, nonché dei certificati delle iscrizioni 
e trascrizioni relative all’immobile pignorato nel ventennio anteriore alla trascrizione del 
pignoramento. In caso di mancanza od inidoneità di tale documentazione, sospendere 
immediatamente le operazioni e segnalare al Giudice la situazione; 

 
− ove invece la documentazione sia correttamente agli atti, predisporre una relazione scritta 

contenente: 
 

1. l’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali, verificando anche la 
corrispondenza / non corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati nell’atto 
di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni occorrenti; la specificazione se il 
pignoramento riguardi la proprietà dell’intero bene, quota di esso (indicando i nominativi 
dei comproprietari) o altro diritto reale (nuda proprietà, superficie, usufrutto); 
l’indicazione degli estremi dell’atto di provenienza e la cronistoria dei passaggi di 
proprietà nel ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, segnalando 
eventuali acquisti mortis causa non trascritti; 

 
2. la sommaria descrizione del bene, comprensiva dello stato di conservazione; 
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3. la precisazione dello stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del 
titolo in base al quale è occupato (locazione, leasing, comodato o altro, verificando, in caso 
di provenienza successoria, l’eventuale esistenza di diritto di abitazione a favore del 
coniuge superstite ex art. 540 comma 2 c.c.), con particolare riferimento all’esistenza di 
contratti registrati in data antecedente il pignoramento, in tale ipotesi verificando data di 
registrazione, data di scadenza finale del contratto, data di scadenza per l’eventuale 
disdetta, data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, 
esistenza o meno di un compenso regolarmente pagato o non pagato; 
 

4. l’attestazione circa esistenza di formalità, vincoli, oneri anche di natura condominiale, 
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente (ad esempio spese relative 
all’anno in corso ed a quello precedente art. 63 disp. att. c.c.), ivi compresi vincoli derivanti 
da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il suo 
carattere storico artistico, ed in particolare 

−−−− domande giudiziali (precisando se la causa è ancora in corso) ed altre trascrizioni che 
non saranno cancellate col decreto di trasferimento; 

−−−− atti di asservimento urbanistici, cessioni di cubatura, eventuali limiti all’edificabilità, 
vincoli per ragioni storico-artistiche o diritti di prelazione; 

−−−− il regime patrimoniale della famiglia e l’esistenza di convenzioni matrimoniali, se 
l’esecutato è persona coniugata, allegando estratto di atto di matrimonio o certificato di 
stato libero o provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, con precisazione 
della relativa data e dell’eventuale trascrizione; 

−−−− altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso, 
abitazione);  

 
5. l’esistenza di formalità, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saranno 

cancellati dalla procedura o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente (tra 
cui iscrizioni, pignoramenti, sequestri conservativi ed altre trascrizioni pregiudizievoli), con 
indicazione del costo per la loro cancellazione; 

 
6. la verifica della regolarità edilizia ed urbanistica del bene, nonché dell’esistenza della 

dichiarazione di agibilità dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di 
destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente, e costi delle eventuali sanatorie; 
 

7. l’attestato di certificazione energetica, se richiesto per la tipologia dell’immobile; 
 

8. la verifica della conformità degli impianti, ove esistenti, a servizio dell’immobile, ai sensi del 
D.M. Sviluppo Economico n. 37/2008, e l’esistenza dei relativi certificati e libretti d’uso; 
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9. la valutazione estimativa del lotto o dei singoli lotti, eventualmente previa frazionamento da 
eseguire a cura dello stesso esperto estimatore, che si propongono di identificare per la 
vendita, anche eventualmente indicando un abbattimento forfettario di circa il 20% rispetto 
al valore venale del bene, in ragione della differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo 
pieno anziché sui valori catastali, dell’assenza di garanzia per vizi occulti, della natura 
esecutiva e non contrattuale della vendita ovvero di altre caratteristiche da indicare; 
 

10. l’indicazione se il trasferimento dell’immobile pignorato al compratore, comporti o meno il 
pagamento dell’IVA da parte dell’aggiudicatario, trattandosi o non trattandosi di bene 
strumentale all’esercizio dell’attività compiuta dall’esecutato; 
 

11. un motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla possibilità di comoda 
divisibilità della quota spettante al debitore (formando, in tal caso, ipotesi di divisione in 
natura o con conguaglio), ovvero sull’alienazione separata della quota stessa con 
valutazione commerciale della sola quota (tenendo conto, altresì, della maggior difficoltà di 
vendita per le quote indivise), ovvero sulla necessità di alienare l’intero bene; 
 

12. l’indicazione delle eventuali opere da eseguire con urgenza sul bene, per ripristinare la 
funzionalità compromessa ovvero per evitare una compromissione della funzionalità stessa, 
ed il costo dei lavori; 
 

13. l’allegazione o redazione di piante planimetriche per i fabbricati e di almeno 4 fotografie 
dei manufatti e delle aree (delle quali almeno 2 scatti dell’esterno e 2 scatti dell’interno); 
 

14. la predisposizione, per ciascun lotto, di 2 floppy-disk o cd-rom comprendenti un file 
contenente la relazione peritale così come sopra indicata ed un file contenente le fotografie. 
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   2 .  O P E R A Z I O N I  P E R I T A L I  
 
Accettato l’incarico, il sottoscritto in data 15/02/2012 effettuava le visure presso il Servizio 
Catastale della stessa Agenzia (ex U.T.E.) per la verifica della posizione catastale. 
 
In data 23/02/2012 richiedeva e ritirava presso gli Uffici Anagrafe e Stato Civile del Comune di 
Cadeo (PC) il Certificato di Residenza-Stato di famiglia e l’Estratto per riassunto dell’Atto di 
Matrimonio del debitore esecutate (All. D alla presente). 
 
In pari data, si recava inoltre presso l’Ufficio Tecnico Edilizia e Urbanistica del Comune stesso, al 
fine di verificare la regolarità edilizia dell’immobile pignorato e il rilascio del Certificato di 
Agibilità/Abitabilità.  
 
In data 24/02/2012 inviava lettera raccomandata a.r. al debitore esecutato (da questa ricevuta in data 
29/02/2012), fissando il sopralluogo all’immobile pignorato per il giorno 28/02/2012 alle ore 15,00. 
 
In data 28/02/2012, alle ore 15,00, la scrivente, coadiuvata da un collaboratore di studio e alla 
presenza del Sig. Ballerini Francesco e della Sig.ra Bazzini Enrica (coniuge del debitore esecutato), 
effettuava quindi il sopralluogo all’immobile pignorato, verificandone le caratteristiche costruttive, 
di finitura e lo stato di conservazione, redigendo inoltre documentazione fotografica. 
 
Esaminava altresì le caratteristiche degli impianti a servizio dell’immobile stesso, al fine di 
verificarne la conformità o meno alle normative vigenti. 
 
In data 21/02/2012 effettuava le visure presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare dell’Agenzia del 
Territorio di Piacenza (ex Conservatoria RR.II.) al fine di verificare i pignoramenti, i passaggi di 
proprietà, le iscrizioni e gli annotamenti nel ventennio anteriore alla data di trascrizione del 
pignoramento. 
 
Eseguiva inoltre indagini sulla commerciabilità del bene, al fine di determinarne il valore di 
mercato alla data attuale. 
 
Dopodiché la sottoscritta Arch. Annalisa Tinelli, con studio in Via G. D. Romagnosi n. 57 a 
Piacenza, iscritta all’Ordine degli Architetti della Provincia di Piacenza al n. 377, nella qualità di 
esperto si pregia relazionare quanto segue. 
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   3 .  R I S P O S T E  A D  E V A S I O N E  D E L L ’ I N C A R I C O   
 
Verifica preliminare della documentazione presentata  
  
Preliminarmente l’esperto ha verificato la documentazione di cui all’ex art. 567 cod. proc. Civ., 
depositata dal legale del creditore procedente in data 11/11/2011, che è risultata essere completa 
per quanto riguarda l’individuazione del bene, ma mancante del certificato catastale  al Catasto 
Terreni, e comunque da ritenere idonea, essendo infatti presenti i certificati delle iscrizioni e 
trascrizioni, i certificati catastali e l’estratto della mappa censuaria. 
 
Pertanto si procede a fornire le risposte ad evasione dell’incarico ricevuto. 
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   Punto 1 
 
1. l’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali, verificando anche la 

corrispondenza / non corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati nell’atto di 
pignoramento e le eventuali regolarizzazioni occorrenti; la specificazione se il pignoramento 
riguardi la proprietà dell’intero bene, quota di esso (indicando i nominativi dei comproprietari) 
o altro diritto reale (nuda proprietà, superficie, usufrutto); l’indicazione degli estremi dell’atto 
di provenienza e la cronistoria dei passaggi di proprietà nel ventennio anteriore alla data di 
trascrizione del pignoramento, segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti; 

 
   Risposta dell’esperto 
 
1.1) Confini 
 
Le unità immobiliari oggetto di pignoramento, considerate in un unico corpo, confinano da nord e 
procedendo in senso orario con area scoperta identificata con mappale 308  (ragioni Galeazzi o 
successi), fabbricato identificato al mappale 911 (ragioni Cattani-Ornati o successi), strada Comunale 
Via Piemonte, fabbricato identificato al mappale 909 (ragioni Galeazzi Elvira o successi), tutti del foglio 
27. 
 
 
1.2) Dati catastali 
 
Le unità immobiliari di cui trattasi alla data del 15/02/2012 risultano censite con i seguenti dati catastali: 
 
Catasto Fabbricati del Comune di CADEO (PC) 
 
Intestazione e titolo:  
 
- BALLERINI Francesco, nato a Piacenza il 13/07/1963, c.f. BLLFNC60L13G535A, proprietà 

per 1/1; 
 
Dati identificativi e di classamento: 
 
a) Foglio 27 particella 910 sub. 3 – Categoria A/2, classe 4 - consistenza 7,5 vani – Rendita 

catastale € 484,18 - Via Piemonte piano T-1-S1; 
 
derivante Istrumento (Atto Pubblico) del 27/06/1997 n. 4467.1/1997 in atti dal 11/09/1997. 

 
b) Foglio 27 particella 910 sub. 4 – Categoria C/6, classe 3 - consistenza 37 mq – Rendita catastale 

€ 114,65 - Via Piemonte piano S1; 
 

derivante Istrumento (Atto Pubblico) del 27/06/1997 n. 4467.1/1997 in atti dal 11/09/1997. 
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L’area coperta e scoperta di pertinenza alle unità immobiliari di cui sopra è censita come segue: 
 
Catasto Terreni del Comune di CADEO 
 
Intestazione e titolo:  

 
Partita speciale 1 – Ente Urbano  
 
Dati identificativi e di classamento: 
 
Foglio 27 – Mappale 910 – Ente Urbano – Sup. are 2.10 – senza redditi 
 
derivante da tipo mappale del 26/01/1996 n. 581.1/1996 in atti dal 26/014/1996 – atto in deroga. 

✴  〜  ✴ 
 

L’intestazione catastale delle unità immobiliari pignorate in capo al debitore esecutato è conforme 
alle risultanze dei Pubblici Registri Immobiliari. 
 
Nel corso del sopralluogo eseguito in data 28/02/2012 la scrivente ha riscontrato che la planimetria 
catastale dell’abitazione di cui alla lett. a), allegata alla Costituzione n. 4467.1/1997 del 27/06/1997  
in atti dal 11/09/1997, non è conforme allo stato di fatto. 

 
In tale planimetria si sono infatti rilevate le seguenti difformità sostanziali rispetto allo stato dei luoghi: 

 
1. Al piano terra, nel locale salotto esiste, nell’angolo a nord, camino in muratura; 
2. Al piano primo, nel locale camera singola, in corrispondenza del sottostante camino, esiste scaffa in 

muratura, contenente la canna fumaria; 
 
Per quanto concerne la planimetria catastale relativa all’autorimessa di cui alla lett. b), allegata alla 
Costituzione n.. 4467.1/1997 del 27/06/1997 in atti dal 11/09/1997, risulta conforme allo stato di 
fatto. 

 
Per regolarizzare, ai soli fini catastali, le difformità di cui sopra è necessario presentare all’Agenzia 
del Territorio apposita Denuncia di Variazione catastale. Tale variazione comporterà una spesa di € 
50,00 per diritti d’ufficio e € 300,00 per spese tecniche. 
 
 
1.3) Verifica della corrispondenza dei dati catastali ai dati indicati negli atti di pignoramento 
 
La scrivente ha verificato che i dati risultanti dagli atti catastali corrispondono ai dati catastali riportati 
nell’atto di pignoramento. 
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1.4) Diritto reale sottoposto a pignoramento e comproprietaria 
 
Il pignoramento notificato dall’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Piacenza in data 03/06/2011 - Rep. 
n. 1630, riguarda  l’intera piena proprietà dell’unità immobiliare sottoposta ad esecuzione. 
 
 
1.5) Estremi dell’atto di provenienza e cronistoria dei passaggi di proprietà nel ventennio 
 
- La piena proprietà dell’unità immobiliare soggetta a pignoramento pervenne al debitore esecutato in 

forza di acquisto da Galeazzi Barbara con atto del Notaio Rocca Giuseppe  in data 27 giugno 1997 
rep.32236; trascritto il 11 luglio 1997 ai nn.8159/6546. 

 
- A Galeazzi Barbara per intero a seguito di stralcio divisionale con Galeazzi Maria Grazia, Elisabetta 

ed Elvira con atto del Notaio Rocca Giuseppe in data 27 giugno 1997 rep.32235; trascritto il 11 
luglio 1997 ai nn.8158/6545. 

Venivano stralciati i beni così pervenuti: 
Per la quota di 1/8 cad. in morte di Galeazzi Giovanni deceduto il 12 novembre 1995; denuncia di 
successione legittima registrata a Fiorenzuola d'Arda al n.75 vol.389; trascritta il 27 maggio 1997 ai 
nn.6522/5289. Quota caduta in successione: ½. 
Per la quota di 1/8 cad. di nuda proprietà, usufrutto a Galeazzi Giovanni (deceduto il 12 novembre 
1995) in morte di Mangi Ada deceduta il 14 novembre 1980; denuncia di successione registrata a 
Fiorenzuola d'Arda al n.76 vol.324; trascritta il 2 luglio 1981 ai nn.6848/5576. Eredità devoluta in forza 
di testamento olografo pubblicato con verbale del Notaio Ugolotti Renato in data 15 gennaio 1981 
rep.71045; registrato a Fiorenzuola d'Arda il 2 febbraio 1981 al n.282. Quota caduta in successione: ½. 
 
- A Galeazzi Giovanni e Mangi Ada per ½ cad. in forza di acquisto da Galeazzi Elvira con atto del 

Notaio Ugolotti Renato in data 17 giugno 1979 rep.65557; registrato a Fiorenzuola d'Arda il 4 luglio 
1979 al n.1065; trascritto il 6 luglio 1979 ai nn.5672/4771. 
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   Punto 2 
 
2. la sommaria descrizione del bene, comprensiva dello stato di conservazione; 
 
   Risposta dell’esperto 
 
2.1) Descrizione dell’immobile pignorato 
 
Trattasi di villetta a schiera con annessa area scoperta di pertinenza, sita nel Comune di Cadeo, frazione 
Roveleto, Via Piemonte n° 17, facente parte di un fabbricato composto da n° 6  villette a schiera.  
 
Il fabbricato residenziale ove risultano poste le unità immobiliari di cui trattasi è stato edificato negli 
anni 1978-79-80. 
 
La villetta di cui trattasi, che risulta essere la seconda  da ovest, è elevata a due piani fuori terra (piano 
terra e primo) più piano semi-interrato destinato a garage e locali accessori. 
 
Al piano terra sono presenti soggiorno, cucina, bagno, salotto e disimpegno, oltre al balcone sul fronte 
sud. 
 
Al primo piano si trovano tre camere da letto, bagno e disimpegno, oltre a balcone sul fronte sud. 
 
Al primo semi-interrato si trovano due autorimesse, cantina e lavanderia. 
 
I tre piani sono tra loro collegati mediante scala interna esclusiva. 
 
La villetta dispone di area scoperta esclusiva pertinenziale, destinata in massima parte a giardino e 
completamente recintata. 
 
Tale area scoperta è catastalmente censita unitamente all’abitazione di cui alla lett. a) (individuata dal 
mapp. 910). 
 
L’accesso alla proprietà avviene direttamente dalla strada comunale denominata Via Piemonte. 
L’accesso carraio è regolato tramite un cancello metallico ad apertura manuale. 
 
L’abitazione di cui alla lett. a) è accessibile direttamente dall’area esclusiva esterna. 
 
Le principali caratteristiche costruttive e di finitura dell’abitazione sono le seguenti: 
− strutture portanti verticali: struttura mista in c.a e laterizio; 
− strutture portanti orizzontali: solaio in laterocemento; 
− tamponamenti esterni: muratura in laterizio; 
− copertura: copertura piana  con struttura in laterocemento non 

calpestabile; 
− lattoneria: in acciaio; 
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− esterni: intonaco tinteggiato con pittura al quarzo. 
− tramezzature: muratura in laterizio; 
− intonaci: al civile tinteggiati;  
− pavimenti: in ceramica (tutto il piano terra ed il bagno al piano primo), in 

parquet di rovere posato a spina di pesce per tutto il piano 
primo,  in grès (balconi); la scala  interna di collegamento tra 
il piano terra ed il primo è costituita da pedata e alzata in 
granito; la scala di collegamento tra il piano semi-interrato ed 
il piano primo ha alzata e pedata in travertino 

− rivestimenti: in ceramica smaltata bagno e cucina h 180 cm;  
− serramenti esterni: tapparelle in PVC; 
− serramenti interni: in legno con vetri termocamera; 
− porta d’ingresso: 
− porte interne: 

in legno con bussola d’ingresso; 
al piano terra in legno e vetro, al piano primo in legno, tranne 
il bagno con porta in legno e vetro; 

− impianto elettrico: del tipo sotto-traccia; 
− impianto idrico-sanitario: completo per cucina e bagno; 
− impianto di riscaldamento: del tipo autonomo, con caldaia murale alimentata a gas metano 

ed elementi radianti in acciaio; 
− grado di finitura: discreto, in linea con la tipologia dell’immobile e l’epoca di 

edificazione; cancellate in ferro; davanzali e soglie in marmo 
serizzo; sprovvisto di impianto di allarme; risultano posizionati 
nel soggiorno e nella camera matrimoniale due split. 

− stato di conservazione: discreto. 
 
Le principali caratteristiche costruttive e di finitura dei locali accessori (cantina e lavanderia) posti al 
piano seminterrato sono le seguenti: 
− tramezzature: muratura in laterizio; 
− intonaci: al civile tinteggiati; 
− pavimenti: klinker; 
− rivestimenti: per la lavanderia in ceramica, h 175 cm;; 
− porte: in legno tamburato; 
− impianto idrico-sanitario: completo lavanderia; 
− impianto elettrico: del tipo sottotraccia; 
  
 
L’autorimessa oggetto di pignoramento, posta al piano seminterrato, avente accesso dallo scivolo in 
cemento, è costituita da un unico vano, avente dimensioni di 6,50 x 4,15/5,70 ml, è dotata di due portoni 
basculanti in metallo di ml 2,30 x 2,30 e risulta direttamente collegata sia alla cantina che alla 
lavanderia. 
Le principali caratteristiche costruttive e di finitura dell’autorimessa posta al piano seminterrato sono le 
seguenti: 
− intonaci: al civile tinteggiati; 
− pavimenti: klinker; 
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− portone di ingresso: n° 2 basculanti in lamiera metallica verniciata con apertura 
manuale; 

− impianto elettrico: del tipo sottotraccia; 
 

Per la determinazione della consistenza commerciale delle unità immobiliari di cui trattasi, lo 
scrivente ha calcolato, sulla scorta di rilievo effettuato personalmente in fase di sopralluogo peritale, 
la superficie comprensiva delle murature interne ed esterne (1/2 di quelle a confine con altre unità 
immobiliari). 
 
Per quanto concerne l’u.i. di cui al punto b) La superficie dell’autorimessa è quella utile catastale. 
 
La superficie dell’area scoperta esclusiva non è stata computata in quanto trattasi di pertinenza 
inscindibile dell’abitazione e pertanto non alienabile separatamente dalla stessa. 
Di tale porzione di area esclusiva si è comunque tenuto conto in sede di valutazione. 
 
In base a tale criterio di misurazione, le superfici prese in esame ai fini estimativi sono le seguenti:  
 

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE 
DESTINAZIONE COEF. mq 
Abitazione con annessa area scoperta pertinenziale 1,00 158,00 
Locali accessori piano interrato 0,33 15.00 
Balconi 0,33 8,00 
Abitazione posta al piano terra e primo, comprensiva di 
area scoperta pertinenziale e locali accessori al piano 
seminterrato - Totale superficie commerciale 

  
 

181,00 
   
Autorimessa  1,00 37,00 
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   Punto 3 
 
3. la precisazione dello stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo 

in base al quale è occupato (locazione, leasing, comodato o altro, verificando, in caso di 
provenienza successoria, l’eventuale esistenza di diritto di abitazione a favore del coniuge 
superstite ex art. 540 comma 2 c.c.), con particolare riferimento all’esistenza di contratti 
registrati in data antecedente il pignoramento, in tale ipotesi verificando data di registrazione, 
data di scadenza finale del contratto, data di scadenza per l’eventuale disdetta, data di rilascio 
fissata o stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, esistenza o meno di un 
compenso regolarmente pagato o non pagato; 

 
   Risposta dell’esperto 
 
3.1) Stato di possesso del bene e titolo di occupazione 
 
L’immobile oggetto di pignoramento risulta di intera proprietà dell’esecutato. 
Alla data del sopralluogo da parte del sottoscritto l’immobile sottoposto a esecuzione era occupato dal 
debitore esecutato Sig.  Ballerini Francesco, dalla coniuge Sig. ra Bazzini Enrica e dalla loro figlia 
minore Ballerini Paola, come risulta dalle dichiarazioni rese dallo stesso debitore esecutato e riportate 
nel verbale di sopralluogo (All. G alla presente). 
 
L’immobile di cui trattasi è pertanto libero da rapporti di locazione. 
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   Punto 4 
 
4. l’attestazione circa esistenza di formalità, vincoli, oneri anche di natura condominiale, gravanti 

sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente (ad esempio spese relative all’anno in corso 
ed a quello precedente art. 63 disp. att. c.c.), ivi compresi vincoli derivanti da contratti incidenti 
sull’attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il suo carattere storico artistico, 
ed in particolare 

 
− domande giudiziali (precisando se la causa è ancora in corso) ed altre trascrizioni che non 

saranno cancellate col decreto di trasferimento; 
 
− atti di asservimento urbanistici, cessioni di cubatura, eventuali limiti all’edificabilità, vincoli 

per ragioni storico-artistiche o diritti di prelazione; 
 
− il regime patrimoniale della famiglia e l’esistenza di convenzioni matrimoniali, se l’esecutato è 

persona coniugata, allegando estratto di atto di matrimonio o certificato di stato libero o 
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, con precisazione della relativa data e 
dell’eventuale trascrizione; 

 
− altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso, 

abitazione);  
 
   Risposta dell’esperto 
 
4.1) Oneri gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente 
 
Dalla visura dell’atto di provenienza rogato dal Notaio in Piacenza dott. Giuseppe Rocca in data 27 
giugno 1997 – Rep. n. 32236/10072, trascritto a Piacenza in data 11 luglio 1997 ai nn. 8159/6546 è 
emerso che gli immobili sottoposti a pignoramento sono gravati dalle seguenti servitù: 
− l’area scoperta posta a nord e a sud risulta gravata da servitù passiva di attraversamento della 

fognatura a servizio dell’intero complesso che scarica nella fognatura principale corrente sull’area 
libera ad ovest; 

− che nelle aree scoperte antistanti la villetta, sono state poste in opera le tubazioni dell’acquedotto e 
del gasdotto. 

 
4.2) Regime patrimoniale della famiglia dei debitori esecutati 
 
Dall’Estratto per riassunto dell’Atto di Matrimonio rilasciato dall’Ufficiale di Stato Civile del Comune 
di Cadeo in data 23/02/2012, (All. D alla presente), risulta che il debitore esecutato Sig. Ballerini 
Francesco è coniugato con la Sig.ra Bazzini Enrica, a seguito di matrimonio contratto in data 19 
febbraio 2000. 
 

Monica
Casella di testo
...


Monica
Casella di testo
...


Monica
Casella di testo
..




 

 
14 

 

Dall’annotazione riportata a margine di detto Estratto risulta che, con dichiarazione resa nell’atto di 
matrimonio, i coniugi hanno scelto il regime della separazione dei beni. 
 
Il debitore esecutato ha acquistato il bene come unico proprietario. 
 
 
 
   Punto 5 
 
5. l’esistenza di formalità, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati 

dalla procedura o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni, 
pignoramenti, sequestri conservativi ed altre trascrizioni pregiudizievoli), con indicazione del 
costo per la loro cancellazione; 

 
   Risposta dell’esperto 
 
5.1) Formalità che saranno cancellate dalla procedura e costi per la loro cancellazione 
 

• Pignoramento notificato dall’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Piacenza in data 3 giugno 

2011 rep.1630; trascritto il 1 luglio 2011 ai nn.9593/6483 a favore di Banca di Piacenza 

 

• Ipoteca di lire 300.000.000 a garanzia di mutuo di lire 150.000.000, iscritta il 11 luglio 1997 ai 

nn.8160/867, a favore di Banca di Piacenza, giusta atto del Notaio Rocca Giuseppe in data 27 

giugno 1997 rep.32237. 

 

• Ipoteca giudiziale di lire 300.000.000 in forza di decreto ingiuntivo di lire 250.372.128 emesso 

dal Tribunale di Piacenza in data 13 luglio 2000 rep.1014, iscritta il 14 luglio 2000 ai 

nn.7748/1416 a favore di Rolo Banca 1473 spa. Grava su maggior consistenza 

 

 

 

I costi da sostenere per la cancellazione delle formalità pregiudizievoli sopra elencate ammontano 

complessivamente a Euro 1170,00 a titolo di imposte ipotecarie, tasse ipotecarie e bolli, esclusi gli 

onorari. 
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   Punto 6 
 
6. la verifica della regolarità edilizia ed urbanistica del bene, nonché dell’esistenza della 

dichiarazione di agibilità dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di 
destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente, e costi delle eventuali sanatorie; 

 
   Risposta dell’esperto 
 
6.1) Verifica della regolarità edilizia del bene e dell’esistenza della dichiarazione di agibilità 
 
Dalle visure eseguite dal sottoscritto in data 23/02/2012 presso l’Ufficio Tecnico Urbanistica del 
Comune di Cadeo (PC), è emerso che la costruzione della villetta a schiera oggetto di stima è stata 
eseguita in forza dei seguenti titoli abilitativi edilizi: 
- Concessione Edilizia n. 52B/1977 del 05.05.1977; 
- Variante in corso d’opera n. 119B/1979 del 09.07.1979; 
Inizio lavori 02/05/1978 – dichiarazione di fine lavori del 15/07/1980: 
Relativamente ai titoli abilitativi sopra citati risulta rilasciato il Certificato di Conformità Edilizia ed 
Agibilità. n. 52B – 119B/1977 del 01 agosto 1980. 
 
Nel corso del sopralluogo eseguito presso l’immobile pignorato, lo scrivente ha riscontrato le seguenti 
difformità rispetto ai progetti allegati ai titoli abilitativi sopra citati: 
 
al piano seminterrato: 

• Lavanderia e cantina non sono comunicanti (non esiste la porta indicata sul disegno) 
• Al piano seminterrato, lateralmente alla scala di acceso al piano terreno esiste una porta di 

acceso al garage 
• Nel sottoscala  è stato ricavato un corridoio di accesso alla lavanderia 
• La lavanderia  è stata prolungata con un vano adiacente al corridoio 
• E’ stato eliminato il muro di divisione tra le due autorimesse 

 
al Piano Terra: 

• Nel locale salotto esiste, nell’angolo a nord, camino in muratura 
 
al Primo Piano: 

• Nella camera da letto singola, in corrispondenza del sottostante camino, esiste scaffa in muratura, 
contenente la canna fumaria; 

 
A seguito di verifiche eseguite dallo scrivente presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Cadeo è emerso 
che le difformità sopra descritte sono sanabili per  mezzo di presentazione  di D.I.A. tardiva per 
modifiche interne, con il pagamento di una sanzione pecuniari pari a € 86,00, ridotta cioè di 1/3 rispetto  
all’importo completo per spontanea comunicazione tardiva (D.P.R. 380/2001); a cui risulta necessario 
aggiungere un importo di € 500,00 per le spese tecniche. 
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Per quanto concerne l’autorimessa è stato possibile constatare che l’ampliamento effettuato  è già stato 
sanato con concessione edilizia in sanatoria n° 94 del 1994  che concedeva al Sig. Galeazzi Giovanni 
l’aumento della superficie dell’autorimessa di mq 12,07. 
 
 
6.2) Verifica della classificazione nel P.R.G. vigente 
 
L’area su cui insiste il complesso immobiliare ove sono poste le unità di cui trattasi è classificata dal 
P.R.G. vigente del Comune di Cadeo come “ZONE CONSOLIDATE B” (art. 35 delle N.T.A.). 
(allegato C) 
 
 
6.3) Certificato di destinazione urbanistica 
 
Lo scrivente non ha provveduto a richiedere il Certificato di Destinazione Urbanistica di cui all’art. 30 – 
comma 2 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, in quanto l’area coperta e scoperta di pertinenza 
dell’immobile pignorato ha una superficie inferiore a mq 5.000 e pertanto il suddetto Certificato non è 
necessario nel caso in esame, come stabilito dal sopra citato art. 30 – comma 2 del D.P.R. 380/01. 
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   Punto 7 
 
7. l’attestato di certificazione energetica, se richiesto per la tipologia dell’immobile; 
 
   Risposta dell’esperto 
 
7.1) Attestato di Certificazione Energetica 
 
Il trasferimento a titolo oneroso dell’unità immobiliare pignorata ricade nell’ambito di applicazione 
dell’atto di indirizzo e coordinamento sui requisiti di rendimento energetico e sulle procedure di 
certificazione energetiche degli edifici, approvato con delibera dell’assemblea legislativa della regione 
Emilia Romagna n° 156/08 del 04 marzo 2008. 
Pertanto si è reso necessario predisporre l’Attestato di Certificazione Energetica previsto dallo stesso 
Atto di indirizzo, redatto dall’Arch. Sabrina Brianti, soggetto certificatore accreditato presso la regione 
Emilia Romagna, dal quale risulta che l’abitazione di cui trattasi è classificabile come “Edificio di 
classe F”. (allegato H). 
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   Punto 8 
 
8. la verifica della conformità degli impianti, ove esistenti, a servizio dell’immobile, ai sensi del 

D.M. Sviluppo Economico n. 37/2008, e l’esistenza dei relativi certificati e libretti d’uso; 
 
   Risposta dell’esperto 
 
8.1) Verifica della conformità degli impianti a servizio dell’immobile 
 
Sono stati esaminati gli impianti a servizio dell’immobile e ricadenti dell’ambito di applicazione del  
D.M. sviluppo economico n° 37/2008 riscontrando quanto segue: 
Impianto elettrico 
L’impianto risulta totalmente eseguito sottotraccia. 
Le prese non sono dotate di schermo di protezione interno ed i cavi delle linee prese risultano 
sottodimensionati. 
Non è stato possibile reperire la dichiarazione della conformità dell’impianto a regola dell’arte ai sensi 
dell’art. 7 del D.M. 37 del 22 gennaio 2008. 
In considerazione di quanto sopra, lo scrivente ritiene che l’impianto elettrico a servizio dell’abitazione 
sia non conforme alle norme vigenti. 
 
Impianto di riscaldamento 
L’impianto di riscaldamento e di produzione dell’acqua calda sanitaria  è del tipo autonomo, con caldaia 
murale alimentata a gas metano marca SILE modello Turbinox 28, posta in opera nel mese di ottobre 
1999. 
Il locale ove  è installata la caldaia (cucina) è dotato del prescritto foro di aerazione. 
I radiatori sono in acciaio. 
Dal libretto della caldaia visionato durante il sopralluogo peritale è stato possibile osservare che l’ultima 
prova fumi è stata effettuata nel mese di novembre 2005. La caldaia pertanto risulta sprovvista del 
“bollino blu”. 
Non è stato possibile reperire la dichiarazione di conformità dell’impianto alla regola d’arte ai sensi 
dell’art. 7 del D.M. 37 del 22 gennaio 2008. 
In considerazione di quanto sopra lo scrivente ritiene che l’impianto di riscaldamento a servizio 
dell’abitazione sia conforme alle norme vigenti. 
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   Punto 9 
 
9. la valutazione estimativa del lotto o dei singoli lotti, eventualmente previa frazionamento da 

eseguire a cura dello stesso esperto estimatore, che si propongono di identificare per la 
vendita, anche eventualmente indicando un abbattimento forfettario di circa il 20% rispetto al 
valore venale del bene, in ragione della differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno 
anziché sui valori catastali, dell’assenza di garanzia per vizi occulti, della natura esecutiva e 
non contrattuale della vendita ovvero di altre caratteristiche da indicare; 

 
   Risposta dell’esperto 
 
9.1) Valutazione estimativa del lotto 
 
L’immobile sottoposto ad esecuzione, costituendo un’unica unità immobiliare di unica proprietà, dovrà 
essere alienato nel seguente unico lotto: 
 
Piena proprietà di villetta a schiera sita in Cadeo (PC), Via Piemonte n°17, costituita dalle seguenti 
unità immobiliari: 
 
a) abitazione elevata a due piani fuori terra, più piano seminterrato destinato a autorimessa (due 

posti auto) e locali accessori, con annessa area scoperta di pertinenza, costituita da  soggiorno, 
cucina, bagno, salotto e disimpegno al piano terra, oltre al balcone sul fronte sud e  al primo piano 
da tre camere, bagno, e  disimpegno oltre a balcone sul fronte sud; 

 
 

Il tutto censito al Catasto Fabbricati del Comune di Cadeo così come segue: 
a) Foglio 27 particella 910 sub. 3 – Categoria A/2, classe 4 - consistenza 7,5 vani – Rendita 

catastale € 484,18 - Via Piemonte piano T-1-S1 (per quanto all’appartamento); 
 
b) Foglio 27 particella 910 sub. 4 – Categoria C/6, classe 3 - consistenza 37 mq – Rendita catastale 

€ 114,65 - Via Piemonte piano S1 (per quanto all’autorimessa); 
 
L’area coperta e scoperta pertinenziale alle unità immobiliari di cui sopra è censita al Catasto 
Terreni del Comune stesso, in capo alla Partita speciale 1, così come segue: 
 
Foglio 27 – Mappale 910 – Ente Urbano – Sup. are 2.10 – senza redditi 
 
Per la determinazione del valore dei beni immobiliari, lo scrivente ritiene che di norma il 
procedimento di stima più consono, ove possibile, sia quello sintetico comparativo. 
 
Si reputa infatti che la via diretta sia la più obiettiva e immediata in quanto consente, attraverso la 
conoscenza dei prezzi recentemente realizzati per beni analoghi, un puntuale riscontro con il 
mercato che, in ulteriori analisi, è il punto di riferimento del valore di qualsiasi bene. 
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La valutazione dell’immobile sottoposto a esecuzione sarà quindi eseguita secondo il criterio del 
“più probabile valore di mercato”, che verrà opportunamente abbattuto forfettariamente del 20%, al 
fine di tenere conto dei maggiori oneri tributari dovuti al maggior valore imponibile, dell’assenza di 
garanzia per vizi occulti, della natura esecutiva e non contrattuale della vendita. 
 
Si precisa che nella valutazione si è inoltre tenuto conto del fatto che si dovrà provvedere al 
ripristino della regolarità edilizia e catastale dell’immobile. 
 
Nella valutazione la sottoscritta ha tenuto conto di tutto quanto sopra e in particolare dei seguenti 
elementi di stima: 
− destinazione d’uso residenziale; 
− consistenza commerciale; 
− ubicazione; 
− grado di finitura in linea con la tipologia dell’immobile e l’epoca di costruzione; 
− disponibilità di un’ampia area esclusiva completamente recintata; 
− stato di conservazione discreto; 
− classificazione energetica;  
− dotazione di autorimessa pertinenziale; 
− difficile situazione attuale del mercato immobiliare, con molteplice offerta di beni alla vendita, 

ma contestuale richiesta assai ridotta, pressochè ai livelli minimi rispetto agli ultimi anni. 
 

Come già riferito in precedenza, l’area scoperta esclusiva non viene valutata separatamente, in 
quanto costituisce pertinenza inscindibile dell’abitazione e pertanto il suo valore è da ritenersi compreso 
nel valore della stessa. 
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A seguito delle considerazioni sopra riportate, lo scrivente attribuisce alla quota di 1/1 di proprietà 
delle unità immobiliari di cui trattasi il seguente valore di stima: 
 
 
a) Abitazione ai piani terra e primo con area esclusiva e 

autorimessa pertinenziale       
   

Abitazione                        Mq  181,00 x € 1.100,00/mq   =     €    199.100,00 
                                   Autorimessa                                                        a corpo   =     €      15.000,00 

Totale valore venale del bene =  €     214.100,00 
                                                                                                                 a dedurre:     

−−−−  Abbatt. forfettario del 20% per maggiori oneri tributari, quota indivisa, ecc. =     €   - 42.820,00 
−−−−  Spese per variazione Catastale: € 50,00 dir. Fissi + € 300,00 spese tecniche  €          350,00 
−−−−  Spese per sanatoria regolarità edilizia: € 86,00 dir. Fissi + € 500,00  spese 

tecniche 
  

€          586,00 
------------------- 

 Restano    €    170.344,00 
============ 

Valore arrotondato  =    €     173.300,00 
 
(diconsi euro centosettantatremilatrecento/00) 
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   Punto 10 
 
10. l’indicazione se il trasferimento dell’immobile pignorato al compratore, comporti o meno il 

pagamento dell’IVA da parte dell’aggiudicatario, trattandosi o non trattandosi di bene 
strumentale all’esercizio dell’attività compiuta dall’esecutato; 

 
   Risposta dell’esperto 
 
10.1) Verifica della necessità o meno del pagamento dell’IVA per il trasferimento al compratore 
 
Il trasferimento dell’immobile pignorato al compratore non comporterà il pagamento dell’IVA, in 
quanto l’immobile sottoposto a esecuzione non costituisce bene strumentale all’esercizio dell’attività 
compiuta dall’esecutata. 
 
 
 
 
 
 
 
 
   Punto 11 
 
11. un motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla possibilità di comoda divisibilità 

della quota spettante al debitore (formando, in tal caso, ipotesi di divisione in natura o con 
conguaglio), ovvero sull’alienazione separata della quota stessa con valutazione commerciale 
della sola quota (tenendo conto, altresì, della maggior difficoltà di vendita per le quote 
indivise), ovvero sulla necessità di alienare l’intero bene; 

 
   Risposta dell’esperto 
 
11.1) Parere circa la comoda divisibilità o alienazione separata della quota spettante al debitore  

 
Nel caso di cui trattasi l’esecuzione immobiliare non ha per oggetto una quota indivisa, bensì 
l’intera piena proprietà dell’immobiliare pignorato, in capo al debitore esecutato, e pertanto il parere 
di cui al quesito non è necessario. 
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   Punto 12 
 
12. l’indicazione delle eventuali opere da eseguire con urgenza sul bene, per ripristinare la 

funzionalità compromessa ovvero per evitare una compromissione della funzionalità stessa, ed 
il costo dei lavori; 

 
   Risposta dell’esperto 
 
12.1) Eventuali opere da eseguire con urgenza sul bene e determinazione dei relativi costi  

 
Nel corso del sopralluogo eseguito nell’immobile oggetto di stima, non si sono riscontrati difetti o 
ammaloramenti tali da richiedere l’esecuzione di opere urgenti al fine di ripristinare la funzionalità 
del bene o evitare la compromissione della funzionalità stessa. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   Punto 13 
 

13. l’allegazione o redazione di piante planimetriche per i fabbricati e di almeno 4 fotografie dei 
manufatti e delle aree (delle quali almeno 2 scatti dell’esterno e 2 scatti dell’interno); 

 
Risposta dell’esperto 
 
13.1) Allegazione delle planimetrie e delle fotografie dell’immobile pignorato  

 
Lo scrivente ha redatto l’elaborato grafico All. E alla presente, che raffigura lo stato di fatto 
dell’immobile pignorato.  
 
Sono state altresì allegate (All. F) n. 14 fotografie, di cui n. 4 relative agli esterni e n. 10 relative 
agli interni. 
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