


 
3)rediga elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande 
giudiziali) gravanti sul bene (descrivendole specificamente nel corpo della relazione, ed indicando i soggetti in 
favore dei quali le iscrizioni sono state prese) ivi compresi: i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla 
attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura 
paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e 

- artistici, storici, o 
alberghieri  di inalienabilità o di indivisibilità; 
 
4)

medesimo); in particolare, indichi 

(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; 
 
5)
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, o derivante da alcuno dei suddetti titoli; 
 
6)riferisca de

costi a ciò necessari; verifichi presso la cancelleria civile del tribunale: 
 

coniuge separato o  
più in particolare, per i vincoli che resteranno a carico 

ancora in corso); 
gli atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura; 

coniuge, ecc.); 
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; 
 
7)

scala; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale e 
superficie netta, entrambe in metri quadrati; altezza interna utile; esposizione; condizioni di manutenzione; 
confini (nel caso di terreni); 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 t
abitazione occupata dal debitore e dal suo nucleo familiare, chiarisca se, alla data del sopralluogo, il 

fornisca precisa indicazione degli elementi in base ai quali ha fondato la propria conclusione in unsenso o 
e negativa, il giudic 
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13)alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato libero o 
 (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 in quello di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di 
semplice convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici; 
 
14)
provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso è stato trascritto in favore del 
coniuge assegnatario); 
 
15)precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, specificando la loro rispondenza alla 
vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento; 
 
16)
formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato 
dal debitore esecutato (ad esempio: abitazione ed autorimessa; ecc.), 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. 

in comune ai va

che i relativi dati catastali (ad esempio: 
 

 
17)
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 superiore a nove 
anni, trascritti in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento. 
Quanto a
opponibile alla procedura solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; 

precisazione che il provvedimento di assegnazione non ha effetto riguardo al creditore ipotecario che abbia 

alla consegna. 
Nella determinazione de
(previ rilievi metrici), specificando quella commerciale, il valore per metro quadrato e il valore complessivo, 
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore 

per cento), 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 

gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese 
condominiali insolute; quantificherà altresì il costo per la bonifica e/o il conferimento in discarica degli 
eventuali rifiuti inquinanti e/o speciali eventualmente rinvenuti sul sedime pignorato durante il primo 
accesso con il custode giudiziario, allegando a tale scopo almeno due preventivi; 
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proprie conclusioni  tecniche e al lavoro svolto che ritiene di aver scrupolosamente e professionalmente 
portato a compimento.  
 
Siena 4 gennaio 2023       Il CTU: Arch Luigi Sili 
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