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TRIBUNALE DI VERCELLI 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

 Nella procedura esecutiva immobiliare di cui al procedimento n.52/2022   

Ill.mo Sig. Giudice Dott. Edoardo Gasparri 

Atto di pignoramento immobili del 24/3/2022, trascritto in data 11/4/2022 

ai nn. 3208/2524 XXX contro YYY.   

C.T.U. Geom. Sergio Parini. 

In data 28/6/2022  la S.V.I. nominava me sottoscritto Sergio Parini iscritto 

all’albo dei Geometri di Vercelli al n. 1437, consulente tecnico d’ufficio, 

invitandomi a provvedere all’accettazione dell’incarico trasmettendo atto di 

giuramento e accettazione mediante sottoscrizione, assegnandomi il seguente 

quesito 

Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta 

necessaria, proceda l’esperto in primo luogo al controllo della completezza 

della documentazione di cui all’art. 567 secondo comma del codice di 

procedura civile segnalando  immediatamente al giudice quelli mancanti o 

inidonei. In particolare l’esperto deve precisare : 

- Se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati 

della Conservatoria dei RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti 

sul bene pignorato; 

oppure : 

- Se il creditore procedente abbia optato per i deposito di certificazione 

notarile sostitutiva 

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni ) l’esperto deve 

precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati : 
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- se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad 

almeno venti anni a ritroso della trascrizione del pignoramento e sia 

stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario 

(sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo 

considerato; 

- se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che contro) risalga 

sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato 

trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del 

pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che 

risulti proprietario(sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il 

periodo considerato. 

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva ) l’esperto deve precisare 

in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati : 

se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od 

originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti 

anni la trascrizione del pignoramento. 

In relazione agli obblighi che il secondo comma dell’art. 567 CPC impone al 

venditore, dall’esame della documentazione presente in atti, posso affermare 

che il procedente ha prodotto certificazione notarile attestante le risultanze 

delle visure catastali e dei registri immobiliari a firma del Dott.ssa Grazia 

Tuscano notaio in Vercelli; nel documento vengono citate provenienze 

all’interno del ventennio antecedente la trascrizione (successione trascritta il 

5/7/2012) ma non vengono citati trasferimenti derivativi od originari 

antecedenti al ventennio. Relativamente alla storia ventennale la dichiarazione 

sembra svolgersi solamente per gli immobili siti sul foglio 85.     
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In secondo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia 

depositato l’estratto attuale (relativo cioè alla situazione al giorno del rilascio 

del documento) e l’estratto catastale storico (estratto che deve riguardare il 

medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle 

trascrizioni : il periodo cioè sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od 

originario antecedente  di almeno venti anni la trascrizione del 

pignoramento).  

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l’esperto deve 

precisare se i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano 

indicati in detta certificazione. 

In terzo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente  abbia 

depositato il certificato di stato civile dell’esecutato.  

In difetto, l’esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso, 

precisando nel modulo di controllo della documentazione lo stato civile 

dell’esecutato come risultante dal certificato. 

Nel caso dell’esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo 

preliminare (e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) 

l’esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal comune del 

luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine. 

Laddove risulti che alla data dell’acquisto l’esecutato fosse coniugato in 

regime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al 

coniuge comproprietario, l’esperto indicherà tale circostanza al creditore 

procedente ed al G.E. 
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Nella certificazione sostitutiva i dati catastali sono individuati, mentre non è 

presente l’evoluzione storica catastale. Non sono presenti i dati relativi allo 

stato civile dell’esecutato. 

Compiuto questo preliminare controllo provveda l’esperto: 

1) all’identificazione del bene comprensiva dei confini  e dei dati catastali  

e più precisamente all’esatta individuazione dei beni oggetto del 

pignoramento ed alla formazione, ove opportuno , di uno o più lotti 

per la vendita, identificando i nuovi confini  e provvedendo, previa 

autorizzazione del Giudice, se necessario, alla realizzazione del 

frazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi 

debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

L’identificazione catastale  attuale dei beni oggetto di pignoramento è la 

seguente. 

Al catasto fabbricati del comune di Vercelli intestati a YYY   per la quota di 

1/1 di proprietà  

• Foglio 42 particella 3236 sub.2 cat. C/7 cl.5 mq. 143  rendita €. 132,94 

via Giuseppe Parini sn 

• Foglio 42 particella 3236 sub.1 cat. C/2 cl.5 mq. 107  rendita €. 281,83 

via Giuseppe Parini sn         

• Foglio 42 particella 3267 cat. F/1 mq. 250  via Francesco Guicciardini 

29 

• Foglio 42 particella 3268 cat. F/1 mq. 230  via Francesco Guicciardini 

29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.7 cat. A/7 cl.1 vani 7,5 rendita €. 910,26  

via Francesco Guicciardini 29 
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• Foglio 42 particella 2992 sub.8 cat. C/2 cl.4 mq. 73 rendita €. 162,12  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.9 cat. C/2 cl.2 mq.14 rendita €. 21,69  via  

Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.10 cat. C/2 cl.2 mq. 8 rendita €. 12,39  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.13 cat. C/2 cl.2 mq. 9 rendita €. 13,94  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.14 cat. C/2 cl.2 mq. 1 rendita €. 1,55        

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.17 cat. C/6 cl.5 mq. 47 rendita 182,05 via 

Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.18 cat. C/2 cl.2 mq.8 rendita €. 12,39  via  

Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 85 particella 384 sub.5 cat. A/10 cl.2 vani 4 rendita €. 1.146,53  

via Oldoni 2 

• Foglio 85 particella 212 sub.3 cat. A/2 cl.2 vani 5,5 rendita €. 610,71  

via Oldoni 1 

Di tali beni sarà opportuno formare n. 3 lotti di vendita in quanto collocati in 

luoghi distanti e indipendenti l’uno dall’altro. Da questa premessa sarà 

necessario trattare i medesimi consequenzialmente alla loro posizione 

nell’ambito del tessuto cittadino e pertanto : 

in via Parini lotto I° costituito da  

• Foglio 42 particella 3236 sub.2 cat. C/7 cl.5 mq. 143  rendita €. 132,94 

via Giuseppe Parini sn 

• Foglio 42 particella 3236 sub.1 cat. C/2 cl.5 mq. 107  rendita €. 281,83 

via Giuseppe Parini sn          
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I confini rilevati dalla mappa catastale sono i seguenti: a nord il mappale 2963; 

a est il mappale 2964; a sud il mappale 2965; a ovest il mappale 3235  e via 

Parini.   

In via Guicciardini lotto II° costituito da: 

• • Foglio 42 particella 3267 cat. F/1 mq. 250  via Francesco 

Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 3268 cat. F/1 mq. 230  via Francesco Guicciardini 

29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.7 cat. A/7 cl.1 vani 7,5 rendita €. 910,26  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.8 cat. C/2 cl.4 mq. 73 rendita €. 162,12  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.9 cat. C/2 cl.2 mq.14 rendita €. 21,69  via  

Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.10 cat. C/2 cl.2 mq. 8 rendita €. 12,39  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.13 cat. C/2 cl.2 mq. 9 rendita €. 13,94  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.14 cat. C/2 cl.2 mq. 1 rendita €. 1,55        

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.17 cat. C/6 cl.5 mq. 47 rendita 182,05 via 

Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.18 cat. C/2 cl.2 mq.8 rendita €. 12,39  via  

Francesco Guicciardini 29 

I confini rilevati dalla mappa catastale sono i seguenti: a nord altro foglio di 

mappa/via Pirandello; a est via Guicciardini; a sud il mappale 3269; a ovest i 

mappali 238  e 588.   

In via Oldoni lotto III° costituito da: 
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• Foglio 85 particella 384 sub.5 cat. A/10 cl.2 vani 4 rendita €. 1.146,53  

via Oldoni 2 

• Foglio 85 particella 212 sub.3 cat. A/2 cl.2 vani 5,5 rendita €. 610,71  

via Oldoni 1 

I confini rilevati dalla mappa catastale sono i seguenti: a nord via degli Oldoni; 

a est Viale Garibaldi; a sud il mappale altra parte del mappale 384 e 124; a 

ovest il mappale 822  .      

2) Ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le 

caratteristiche oggettive dell’immobile in relazione all’art.10 D.P.R. 633/1972 

e se la vendita immobiliare sia soggetta ad I.V.A., ovvero nei casi di immobili 

abitativi, dica il Ctu se possa sussistere la possibilità di esercizio dell’opzione 

IVA per imponibilità IVA essendo già trascorsi cinque anni dall’ultimazione 

della costruzione o del ripristino  

in via Parini lotto I° -  descrizione 

Si tratta di rustico formato da n.3 locali di deposito uno dei quali con accesso 

anche diretta dalla pubblica via, piccolo wc e ampia tettoia aventi accesso dal 

cortile interno. Costruzione da farsi risalire a metà anni ’50, attualmente in 

sufficiente stato di conservazione con struttura portante in laterizio e  cemento 

armato; copertura con grossa orditura in legno a capriatelle e manto in laterizio 

in tegole marsigliesi. Pavimenti in battuto di cemento, serramenti in ferro e 

alluminio. 

In via Guicciardini lotto II° -  descrizione 

Si tratta di beni immobili composti in un solo corpo  di fabbrica provenienti da 

un'unica abitazione molto ampia, costruita alla fine anni 70/ inizio anni 80, con 

giardino in cui sono stati ricavati numerose unità immobiliari specialmente nel 

seminterrato. L’intera abitazione è attualmente oggetto di estesa 

ristrutturazione che coinvolge anche il sottotetto per una futura trasformazione 
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in mansarda abitabile, ma che ne determina la totale inabitabilità.  L’esteso 

giardino pertinenziale posto a nord dell’immobile è oggetto della presente 

procedura, mentre non tragga in inganno la presenza del giardino posto a sud 

la cui titolarità è di persone completamente estranee e pertanto non oggetto di 

alcun accertamento. 

In via Oldoni lotto III° -  descrizione 

Gli immobili pignorati , posti al piano terra  di più ampio palazzo d’epoca  

edificato a fine ‘800 / inizi ‘900 posti al  crocevia tra via Oldoni e viale 

Garibaldi e  costituiscono un ampio studio professionale e un’abitazione 

attualmente sottoutilizzata come deposito di documenti. Costruttivamente si 

presentano con caratteristiche di signorilità (notevole altezza interna e 

dimensione locali) ancorchè le finiture siano ormai superate dalle evoluzioni 

tecnologiche specialmente sui serramenti attualmente in legno con vetro 

semplice, pavimenti in parte in moquette, dotazioni di bagno; gli impianti 

tipici di riscaldamento a metano con termosifoni in ghisa, elettrico e idrico 

sono funzionanti e adeguati. 

La vendita dei beni pignorati, non essendo ceduti da impresa, non è soggetta 

alla applicazione di Iva. 

3)Indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 da 

data di inizio delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi , ove 

non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui 

all’art.40 della L.47/1985.  

Rispetto ai fabbricati in via Parini occorre sottolineare che dalla metodologia 

costruttiva oltre che dallo stato dei vari materiali si può farne presuntivamente 
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risalire la costruzione alla metà del ‘900 e pertanto precedentemente ai 1° 

settembre 1967.  

A maggior ragione si può con certezza affermare che la costruzione del 

fabbricato in via degli Oldoni sia da ricondursi al periodo liberty e pertanto da 

farsi risalire alla fine ‘800 inizi ‘900. E’ stata inoltre reperita una Scia n. 23/14 

prot. 21/1/2014 n. 2122, rubricata all’ufficio edilizia privata il 30/1/2014 dove 

si richiedeva lo spostamento di una tramezza interna  e l’esecuzione di 

chiusure per lo scorporo di porzione di unità immobiliare.      Maggiormente 

complessi gli eventi edilizi riconducibili alla costruzione sita in via 

Guicciardini:  

• licenza n. 3784/A del 28/12/1970 per la costruzione di una parte di 

recinzione 

• licenza n. 5307/A del 11/4/1974 per la costruzione di una ulteriore  

parte di recinzione 

negli elaborati grafici di tali licenze, oltre all’oggetto specifico della 

costruzione (recinzione) si può notare la presenza di un fabbricato centrale 

che, pur non essendo ampio come l’attuale edificio, ben si prestava a una 

sua identificazione come costruzione originaria della attuale casa di 

abitazione. Pertanto esaminavo i registri a ritroso dal 1970 al 1° settembre 

1967 non riscontrando alcun provvedimento, per cui è da ritenersi che la 

costruzione originaria dell’abitazione sia da collocarsi in periodo 

antecedente al 1 settembre 1967.  

• Concessione n. 450/93 del 6/12/1995 con cui si intendeva costruire 

un ampliamento all’abitazione, e introdurre modifiche già oggetto 

di richiesta di condono edilizio pratica n. 514 del 28/6/86. 
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Dopo questo provvedimento un periodo di stasi durato fino a pochi anni 

addietro e caratterizzato dai seguenti provvedimenti: 

• Scia n. 554/2020 del 28/7/2020indicato come intervento di 

ristrutturazione edilizia leggera, sostanzialmente consistente nel 

frazionamento di subalterno abitativo 

• Scia 737/2020 del 28/9/2020 indicato come intervento di restauro 

conservativo pesante, sostanzialmente riguardante verifiche relative 

alle strutture in C.A al pianto 3° 

• Scia 52/2021 del 17/12/2020 ora 737A/2020 indicato come 

intervento di restauro conservativo pesante , sostanzialmente si 

tratta di una variante alla scia 737 e riguarda la demolizione 

parziale di strutture in C.A e loro ripristino o sostituzione  

• Scia 192/2021 del 10/6/2021 rifacimento di copertura  e con 

adeguamento altezza interna  e realizzazione di nuovo vano 

abitabile. Si tratta di lavori attualmente in corso di realizzazione.   

4)Ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui 

al punto 3, gli estremi della licenza  o della concessione edilizia ; evidenzi 

in ogni caso l’eventuale assenza di licenza  o le effettuatemi effettuate in 

difformità della stessa ed in tali casi specifichi l’epoca di realizzazione 

dell’opera e/o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il 

controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36  del 

decreto del Presidente della Repubblica  6 giugno 2001 n. 380 e gli 

eventuali costi della stessa; altrimenti verifichi  l’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, 
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i costi per il conseguimento del titolo in  sanatoria e le eventuali 

oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, 

ai fini dell’istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente 

presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste 

dall’art. 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985 n.47 ovvero 

dell’articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 

giugno 2001, n. 380 specificando il costo per il conseguimento del titolo 

in sanatoria……. 

I provvedimenti anzi citati permettono la commercializzazione dei beni in Via 

Parini e Via degli Oldoni.  

Per quanto riguarda via Guicciardini i provvedimenti che hanno trovato la loro 

conclusione nella esecuzione dei lavori, sono stati eseguiti correttamente. Per 

quanto attiene alla Scia 192/2021 non si ritiene di poter dare un parere certo in 

quanto sono tuttora in corso.  

5)Ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica 

rilasciato dal Sindaco competente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985 

I mappali 3267 e 3268 del foglio 42 pur essendo inedificati sono già censiti al 

catasto fabbricati, sono da ritenersi pertinenziali al fabbricato principale, dove 

l’intero compendio non supera i 5000 mq. e pertanto in occasione di  

trasferimento non risulta necessario produrre un certificato di destinazione 

urbanistica. 

6)Ad identificare catastalmente l’immobile, previo accertamento 

dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con 

risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari per 

l’eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le 
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variazioni che fossero necessarie per l’aggiornamento del catasto, ivi 

compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre 

ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; 

provveda, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del 

bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilità, 

ne indichi le ragioni ostative  

Tutti i beni sono correttamente e compiutamente  indicati al catasto e nella 

trascrizione del pignoramento come segue:  

• Foglio 42 particella 3236 sub.2 cat. C/7 cl.5 mq. 143  rendita €. 132,94 

via Giuseppe Parini sn 

• Foglio 42 particella 3236 sub.1 cat. C/2 cl.5 mq. 107  rendita €. 281,83 

via Giuseppe Parini sn         

• Foglio 42 particella 3267 cat. F/1 mq. 250  via Francesco Guicciardini 

29 

• Foglio 42 particella 3268 cat. F/1 mq. 230  via Francesco Guicciardini 

29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.7 cat. A/7 cl.1 vani 7,5 rendita €. 910,26  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.8 cat. C/2 cl.4 mq. 73 rendita €. 162,12  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.9 cat. C/2 cl.2 mq.14 rendita €. 21,69  via  

Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.10 cat. C/2 cl.2 mq. 8 rendita €. 12,39  

via Francesco Guicciardini 29 
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• Foglio 42 particella 2992 sub.13 cat. C/2 cl.2 mq. 9 rendita €. 13,94  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.14 cat. C/2 cl.2 mq. 1 rendita €. 1,55        

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.17 cat. C/6 cl.5 mq. 47 rendita 182,05 via 

Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.18 cat. C/2 cl.2 mq.8 rendita €. 12,39  via  

Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 85 particella 384 sub.5 cat. A/10 cl.2 vani 4 rendita €. 1.146,53  

via Oldoni 2 

• Foglio 85 particella 212 sub.3 cat. A/2 cl.2 vani 5,5 rendita €. 610,71  

via Oldoni 1 

7) Ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del 

Territorio, se all’atto della notifica del pignoramento parte esecutata 

era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto regolarmente 

trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso 

l’esperto deve precisare se la quota in titolarità dell’esecutato sia 

suscettibile di separazione in natura (attraverso cioè la materiale 

separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). 

L’esperto deve infine chiarire già in tale sede se l’immobile risulti 

comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun 

comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di 

divisione; 
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Come abbiamo visto tutti gli immobili oggetto di pignoramento erano alla data 

della notifica intestati a YYY mediante atti e denunce di successione  che 

andrò ad individuare al punto successivo.   

8) A verificare l’esatta provenienza dei beni immobili mediante la 

ricostruzione analitica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle 

iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la  

sussistenza di oneri, pesi, servitù attive e/o passive, diritti di usufrutto, 

uso ed abitazione e quindi ad indicare l’esistenza di formalità, vincoli e 

oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che 

comunque risulteranno non opponibili all’acquirente; 

in via Parini lotto I° -  provenienze 

Le unità attualmente  censite al Foglio 42 particella 3236 sub.2 e  3236 sub.1 

pervennero all’attuale esecutato a seguito di denuncia di successione in morte 

della madre ZZZ avvenuta il 5/7/2012  con atto del 10/3/2017 rep. 

288/9990/17 trascritto il 2/5/2017 ai nn. 3404/2670. Non è stato possibile 

raggiungere la provenienza precedente in quanto non elencata fra gli atti a 

favore della ZZZ a far data dal 2/1/1973; si deve quindi desumere che tali beni 

fossero pervenuti alla medesima in periodo precedente e pertanto ampiamente 

anteventennio.    

in via Guicciardini lotto II° -  provenienze 

Le unità attualmente censite al Foglio 42 particella 3267, 3268, 2992 sub.7, 

2992 sub.8,  2992 sub.9,   2992 sub.10,  2992 sub.13, 2992 sub.14, 2992 
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sub.17,  2992 sub.18,  pervennero all’attuale esecutato a seguito di denuncia di 

successione in morte della madre ZZZ avvenuta il 5/7/2012  con atto del 

18/5/2020 rep. 21/9990/20 trascritto il 4/6/2020 ai nn. 3107/2414. Non è stato 

possibile raggiungere la provenienza precedente in quanto non elencata fra gli 

atti a favore della ZZZ a far data dal 2/1/1973; si deve quindi desumere che 

tali beni fossero pervenuti alla medesima in periodo precedente e pertanto 

ampiamente anteventennio.    

in via Oldoni lotto III° -  provenienze 

Le unità attualmente censite al Foglio 85 particella 384 sub.5 e 212 sub.3 

pervennero all’attuale esecutato a seguito di denuncia di successione in morte 

della madre ZZZ avvenuta il 5/7/2012  con atto del 10/3/2017 rep. 

288/9990/17 trascritto il 2/5/2017 ai nn. 3404/2670. Non è stato possibile 

raggiungere la provenienza precedente in quanto non elencata fra gli atti a 

favore della ZZZ a far data dal 2/1/1973; si deve quindi desumere che tali beni 

fossero pervenuti alla medesima in periodo precedente e pertanto ampiamente 

anteventennio.    

Si riscontra pertanto la correttezza delle intestazioni catastali rispetto ai più 

recenti atti di provenienza ( quantomeno dal 2/1/1973) e la titolarità  completa 

dell’esecutato sull’intera proprietà.  

Nel corso del ventennio sono rilevabili le seguenti formalità pregiudizievoli, 

tuttora attive: 
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• Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario di €. 240.000, attivato 

con atto del 22/2/2010 iscritta contro YYY a favore di Banca popolare 

di Puglia e Basilicata in data 23/2/2010 ai nn. 1446/214, sugli immobili 

al foglio 85 particella 384 sub.5.    

• Ipoteca volontaria di €. 30.000 attivata con atto del 14/12/2018 iscritta  

contro YYY a favore di AAA in data 20/12/2018 ai nn. 10007/1140, 

sugli immobili al foglio 85 particella 212 sub.3. 

• Ipoteca Giudiziale  di €. 129.041,42 derivante da decreto ingiuntivo del 

23/8/2019 iscritto contro YYY a favore di ZZZ in data 15/6/2021 ai nn. 

5283/514, sugli immobili al foglio 42 particella 2992 subb.6 -7 – 8 – 9 

- 10 -11 – 12 – 13 – 14 – 17 – 18  , particelle 3267 - 3268  - 3269 -  

3236 subb.1 – 2 ; al foglio 85 particella 212 sub. 3, particella 384 

sub.5.  A tale iscrizione seguiva annotazione per restrizione di beni del 

5/11/2021 annotata il 16/11/2021 ai nn. 9800/960 riguardante gli 

immobili al  foglio 42 particella 2992 subb.6 -11 – 12, particella 3269. 

•  Domanda giudiziale di esecuzione in forma specifica  del 22/2/2022 

trascritta contro YYY a favore di BBB  in data 11/4/2022 ai nn. 

1945/1547, sugli immobili al foglio 42 particella 2992 subb. 8 – 9 - 10 

– 13 – 14– 18   

• Pignoramento originante l’attuale procedura attivato con verbale di 

pignoramento del 24/3/2022 trascritto contro YYY a favore di ZZZ in 

data 11/4/2022 ai nn. 3208/2524.   
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9) A determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato 

art. 569 c.p.c. nella determinazione del valore di mercato l’esperto 

procede al calcolo della superficie dell’immobile, 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, 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; 

Procedendo al calcolo delle superficie si è utilizzato il criterio definito con 

D.P.R. 23 marzo 1998 n° 138 ritenendolo il più attinente alla situazione da 

valutare 

abitazione 

SUPERFICIE COMMERCIALE criterio D.P.R. 23 MARZO 1998 

N. 138 

 

 

 

Lotto I° Via Parini – calcolo superfici 

TIPOLOGIA MQ 

COEFFICIENTE 

DI 

OMOGENEIZZ. 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE 

OMOGENEIZZATA 
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Vani Principali e 

Accessori Diretti-  

DEPOSITI 110 1 110 

giardino  10%    

Balconi, terrazzi e 

porticati      

Terrazzi,balconi e 

porticati per PRIMI 25 

mq  30%  

terrazzi e balconi 

eccedenti i 25 mq  10%  

Pertinenze di servizio       

Atrio e  retrobottega  25%  

SUPERFICIE 

COMMERCIALE   TOTALE MQ  110 

 

TIPOLOGIA MQ 

COEFFICIENTE 

DI 

OMOGENEIZZ. 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE 

OMOGENEIZZATA 

        

Vani Principali e 

Accessori Diretti - 

TETTOIA 120 1 120 

giardino  10%    

Balconi, terrazzi e 

porticati      

Terrazzi,balconi e 

porticati per PRIMI 25 

mq  30%  

terrazzi e balconi 

eccedenti i 25 mq  10%  

Pertinenze di servizio       

sottotetto  25%  

SUPERFICIE 

COMMERCIALE   TOTALE MQ  120 

 

Lotto II° via Guicciardini – calcolo superfici 

TIPOLOGIA MQ 

COEFFICIENTE 

DI 

OMOGENEIZZ. 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE 

OMOGENEIZZATA 
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Vani Principali e 

Accessori Diretti 241 1 241 

giardino 480 10%   48 

Balconi, terrazzi e 

porticati      

Terrazzi,balconi e 

porticati per PRIMI 25 

mq 25 30%   7,5 

terrazzi e balconi 

eccedenti i 25 mq 94 10% 9,4 

Pertinenze di servizio       

Seminterrato/garage 91 25% 22,7 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE   TOTALE MQ  328,6 arr.329 

 

Lotto III° Via Oldoni – calcolo superfici 

TIPOLOGIA MQ 

COEFFICIENTE 

DI 

OMOGENEIZZ. 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE 

OMOGENEIZZATA 

        

Vani Principali e 

Accessori Diretti 

 242 1 242 

giardino  10%    

Balconi, terrazzi e 

porticati      

Terrazzi, balconi e 

porticati per PRIMI 25 

mq  30%  

terrazzi e balconi 

eccedenti i 25 mq  10%  

Pertinenze di servizio       

cantine 46 25% 11,5 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE   TOTALE MQ  253,5 arr. 253 

VALUTAZIONE  con metodo sintetico-comparativo 

Indagini e ricerche di mercato – Fonte Listino immobiliare camera commercio 
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di Vercelli edizione  n. 23, molto attendibile per apprezzamento e continuità 

delle informazioni, indica varie categorie di beni immobili con relativo 

intervallo di valore di mercato rilevato. Il nostro caso specifico è da ricondursi 

per quanto attiene al lotto I°  alla categoria “Capannone, depositi, magazzini 

vecchi” con un corrispondente valore tra €. 200 al mq. e 400 €; per il lotto II° 

“case indipendenti vecchie abitabili” con un corrispondente valore tra €. 800 al 

mq. e 1.300 €; per il lotto III° alla categoria “appartamenti vecchi” con un 

corrispondente valore tra €. 600 al mq. e 1000 al mq.  Ovviamente l’estimatore 

può e deve efficacemente giungere ad una definizione maggiore, in relazione 

alle caratteristiche peculiari del bene che nel nostro caso eccedono il limite 

inferiore  dell’intervallo solo nel caso dell’abitazione in via Guicciardini in 

quanto soggetta a lavori edili piuttosto estesi.  Sull’intera somma infine 

applicherò un ribasso del 10% circa per l’assenza di garanzia per vizi, quindi  

Lotto I° via Parini -stima   mq. 110 x €/mq.300 + mq.120 x €/mq.200 

   

                                                                                       €. 57.000 

Detrazione per mancanza garanzia 

€.  5.700 

Totale lotto I°  quota 1/1 

    €.  51.300  

Lotto II°via Guicciardini -stima   mq. 329 x €/mq.600 (ribassato per lavori 

in corso)    

                                                                                            €. 197.400 

Detrazione per mancanza garanzia  

€. 19.700 
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Totale lotto I°  quota 1/1 

    €.  177.700 

Lotto III°via Oldoni -stima  mq. 253 x €/mq. 1000 

€.  253.000  

Detrazione per mancanza garanzia 

€.  25.300 

Totale lotto III°  quota 1/1 

    €.  227.700 

 

10) A formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo 

consente, indicando, per ciascuna unità il valore, la superficie ed i 

confini e procedendo , se necessario, al relativo frazionamento 

catastale; 

I beni oggetto della presente perizia formano tre corpi di fabbrica ben distinti e 

collocati in luoghi diversi della citta di Vercelli senza alcuna relazione tra gli 

stessi; il loro posizionamento è stato quindi l’aspetto fondamentale per la 

definizione dei lotti che è così riassunta: 

In via Parini lotto I° costituito da:  

• Foglio 42 particella 3236 sub.2 cat. C/7 cl.5 mq. 143  rendita €. 132,94 

via Giuseppe Parini sn 

• Foglio 42 particella 3236 sub.1 cat. C/2 cl.5 mq. 107  rendita €. 281,83 

via Giuseppe Parini sn          
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I confini rilevati dalla mappa catastale sono i seguenti: a nord il mappale 2963; 

a est il mappale 2964; a sud il mappale 2965; a ovest il mappale 3235  e via 

Parini.   

In via Guicciardini lotto II° costituito da: 

• Foglio 42 particella 3267 cat. F/1 mq. 250  via Francesco Guicciardini 

29 

• Foglio 42 particella 3268 cat. F/1 mq. 230  via Francesco Guicciardini 

29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.7 cat. A/7 cl.1 vani 7,5 rendita €. 910,26  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.8 cat. C/2 cl.4 mq. 73 rendita €. 162,12  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.9 cat. C/2 cl.2 mq.14 rendita €. 21,69  via  

Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.10 cat. C/2 cl.2 mq. 8 rendita €. 12,39  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.13 cat. C/2 cl.2 mq. 9 rendita €. 13,94  

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.14 cat. C/2 cl.2 mq. 1 rendita €. 1,55        

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.17 cat. C/6 cl.5 mq. 47 rendita 182,05 via 

Francesco Guicciardini 29 
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• Foglio 42 particella 2992 sub.18 cat. C/2 cl.2 mq.8 rendita €. 12,39  via  

Francesco Guicciardini 29 

I confini rilevati dalla mappa catastale sono i seguenti: a nord altro foglio di 

mappa/via Pirandello; a est via Guicciardini; a sud il mappale 3269; a ovest i 

mappali 238  e 588.   

In via Oldoni lotto III° costituito da: 

• Foglio 85 particella 384 sub.5 cat. A/10 cl.2 vani 4 rendita €. 1.146,53  

via Oldoni 2 

• Foglio 85 particella 212 sub.3 cat. A/2 cl.2 vani 5,5 rendita €. 610,71  

via Oldoni 1 

I confini rilevati dalla mappa catastale sono i seguenti: a nord via degli Oldoni; 

a est Viale Garibaldi; a sud il mappale altra parte del mappale 384 e 124; a 

ovest il mappale 822  .      

Non si ravvisa la necessità di interventi catastali. 

11) Ad accertare lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se 

occupato da terzi, del titolo in base al quale il compendio è occupato, 

con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data 

antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in 

base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e 

comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del 

contratto, la data di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data 

di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il 
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rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al momento 

della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza 

rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalità, vincoli o 

oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno 

a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti 

incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con 

il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare 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. 

Specifichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di 

manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese 

straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora 

scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimo due 

anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali 

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

Gli immobili sono utilizzati dall’esecutato 

12) Ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura 

espropriativa per pubblica utilità; 

I beni pignorati non sono soggetti a procedura espropriativa 

13) Ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua 

documentazione fotografica che idoneamente li raffiguri; 
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Si allegano planimetrie e fotografie 

14) A depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei 

lotti formati, con indicazione dello stato di occupazione da parte 

dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella 

quale sarà indicata tra l’altro anche il contesto in cui gli stessi sono 

ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di 

vendita immobiliare. 

Sia allega quanto sopra 

15) Ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformità 

alla direttiva del garante per la protezione dei dati personali del 

7/2/2008 (G.U. n 47 del 25.02.2008), ossia una copia dell’elaborato 

senza l’indicazione delle generalità del debitore e di ogni altro dato 

personale idoneo a rivelare l’identità di quest’ultimo e di eventuali 

soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con 

il bene dell’esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge 

e comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di 

vendita. 

Si allega quanto sopra 

16) Ad allegare altresì la check list dei principali controlli effettuati sulla 

documentazione di cui all’art. 567 II co.c.p.c. in modalità telematica 

PCT e un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni 

periziati, in formato .rtf o word.zip (sempre che la check list non sia 
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stata compilata da altro soggetto incaricato, ad esempio all’interno 

dell’Ufficio del Processo) 

Rassegno pertanto la presente relazione, fotografie, planimetrie, estratto 

mappa; ringrazio la S.V.I. per la fiducia accordatami e resto a disposizione per 

qualsiasi chiarimento.  

Vercelli, 29/9/2022                                               

Firmato digitalmente da Geometra Sergio Parini 



1  

 

 
 

TRIBUNALE DI VERCELLI 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO INTEGRAZIONE/RETTIFICA 

Nella procedura esecutiva immobiliare di cui al procedimento n.52/2022 

Ill.mo Sig. Giudice Dott. Edoardo Gasparri 

Atto di pignoramento immobili del 24/3/2022, trascritto in data 11/4/2022 

ai nn. 3208/2524 XXX contro YYY. 

C.T.U. Geom. Sergio Parini. 

La presente perizia viene inviata a rettifica della relazione inviata nella 

giornata e ieri 2/7 u.s. a seguito del verificarsi di un errore nel calcolo del 

valore dove invece di detrazione applicavo una somma. L’attuale perizia è 

pertanto quella corretta 

In data 20/6/2023 la S.V.I. disponeva che “l’esperto estimatore depositasse 

un’integrazione della relazione di stima limitatamente ai beni rimasti nel lotto 

2 indicandone il valore al netto dei beni rispetto ai quali la procedura 

esecutiva è stata dichiarata estinta”. La disposizione era preceduta 

dall’indicazione che i creditori avevano rinunciato agli atti esecutivi 

limitatamente ai beni censiti al catasto Fabbricati di Vercelli al f. 42 mappale 

2992 subb.8,9,10 e al catasto terreni al foglio 42 mappale 3268. 

In via Guicciardini lotto II° - descrizione 

In via Guicciardini lotto II° costituito da: 

• Foglio 42 particella 3267 cat. F/1 mq. 250 via Francesco Guicciardini 

29 

• Foglio 42 particella 3268 cat. F/1 mq. 230 via Francesco Guicciardini 

29 



2  

 

 
 

• Foglio 42 particella 2992 sub.7 cat. A/7 cl.1 vani 7,5 rendita €. 910,26 

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.13 cat. C/2 cl.2 mq. 9 rendita €. 13,94 

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.14 cat. C/2 cl.2 mq. 1 rendita €. 1,55 

via Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.17 cat. C/6 cl.5 mq. 47 rendita 182,05 via 

Francesco Guicciardini 29 

• Foglio 42 particella 2992 sub.18 cat. C/2 cl.2 mq.8 rendita €. 12,39 via 

Francesco Guicciardini 29 

I confini rilevati dalla mappa catastale sono i seguenti: a nord altro foglio di 

mappa/via Pirandello; a est via Guicciardini; a sud il mappale 3269; a ovest i 

mappali 238 e 588. 

I rimanenti beni sono individuabili nella loro consistenza e nella loro 

condizione edilizia esattamente come verificati nella redazione della perizia 

principale. Come si potrà notare dalle fotografie allegate nulla che detenesse 

una valenza edilizia è stato modificato; la vendita separata all’ultimo piano ha 

determinato una situazione almeno per alcuni elementi, condominiale. di tale 

situazione cercherò di tenerne conto nella valutazione unitaria. Permane 

comunque un ottimo appartamento in termini di strutture e di esecuzione 

anche se il suo valore è inficiato dalla situazione contingente di lavori interni 

attualmente sospesi. Una precisazione in ordine al porticato al piano 

seminterrato: nonostante alla visione in loco si possa essere indotti a definirlo 

come area comune, in realtà, dalla documentazione catastale deve essere 

trattato come parte esclusiva del sub. 17. 
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Lotto II° via Guicciardini – calcolo superfici 

 

 

TIPOLOGIA 

 

 

MQ 

COEFFICIENTE 

DI 
OMOGENEIZZ. 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE 
OMOGENEIZZATA 

    

Vani Principali 
Accessori Diretti 

e  
130 

 

1 
 

130 

giardino 240 5% 12 

Balconi, terrazzi 
porticati 

e    

Terrazzi, balconi e 

porticati per PRIMI 25 
mq 

 

 

25 

 

 

30% 

 

 

7,5 

terrazzi e balconi 
eccedenti i 25 mq 

 

21 
 

10% 
 

2,1 

Pertinenze di servizio    

Seminterrato/garage 60 25% 15 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE 

   
TOTALE MQ 

 
166,6 arr.166 

 

 
VALUTAZIONE con metodo sintetico-comparativo 

Indagini e ricerche di mercato – Fonte Listino immobiliare camera commercio 

di Vercelli edizione n. 23, molto attendibile per apprezzamento e continuità 

delle informazioni, indica varie categorie di beni immobili con relativo 

intervallo di valore di mercato rilevato. Il nostro caso specifico è da ricondursi 

per quanto attiene al lotto II° “case indipendenti vecchie abitabili” con un 

corrispondente valore tra €. 800 al mq. e 1.300 €. Ovviamente l’estimatore può 

e deve efficacemente giungere ad una definizione maggiore, in relazione alle 

caratteristiche peculiari del bene che nel nostro caso eccedono il limite 

inferiore dell’intervallo solo nel caso dell’abitazione in via Guicciardini in 

quanto soggetta a lavori edili piuttosto estesi. Sull’intera somma infine 

applicherò un ribasso del 10% circa per l’assenza di garanzia per vizi, quindi 



4  

 

 
 

Lotto II°via Guicciardini -stima mq. 166 x €/mq.550 (ribassato per lavori 

in corso e condizione condominiale) 

€. 91.300 

Detrazione per mancanza garanzia 

€. 9.130 
 

Totale lotto I° quota 1/1 

€. 82.170 

Che, date le circostanze contingenti, può sicuramente essere arrotondato ad €. 

82.000,00 

Rassegno pertanto la presente relazione, fotografie, elaborato planimetrico, 

mentre si omettono le planimetrie già presentate in prima relazione; ringrazio 

la S.V.I. per la fiducia accordatami e resto a disposizione per qualsiasi 

chiarimento. 

Vercelli, 3/7/2023 

Firmato digitalmente da Geometra Sergio Parini 


























