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TRIBUNALE DI POTENZA  
SEZIONE CIVILE  

ESECUZIONI IMMOBILIARI  
 

PROCEDIMENTO n.   39/2016   R.G.E. 
ESPERTO STIMATORE – ACCETTAZIONE INCARICO 

GIURAMENTO 
 

     Il/la sottoscritto geom. Antonino LORUSSO, 
     rilevato che è stato nominato esperto stimatore ex art. 568 c.p.c. con decreto del giudice 
dell’esecuzione di fissazione dell’udienza ex art. 569 c.p.c.; 
     preso atto: 

• delle modalità di accettazione dell’incarico precisate nel decreto di nomina; 
• del contenuto dell’incarico richiamato con il sopra citato decreto e dei quesiti e delle prescrizioni 

formulati dal giudice dell’esecuzione; 
• delle prescrizioni generali concernenti le modalità di deposito telematico degli atti richiamate nel 

decreto di nomina; 
DICHIARA  

     in via del tutto preliminare: 
     - di non versare in alcuna situazione d’incompatibilità in relazione all’incarico affidato; 
     nonché: 
     - di accettare l’incarico affidato; 
 
     letto quindi l’art. 161 disp. att. c.p.c.: 

GIURA 
     di bene e fedelmente procedere alle operazioni affidate con il decreto allegato al decreto di 
fissazione dell’udienza ex art. 569 c.p.c.; 
     e segnatamente: 

DICHIARA 
     di aver preso atto del contenuto dell’incarico conferito e delle prescrizioni formulate dal giudice 
dell’esecuzione nei termini di seguito richiamati: 
 

SEZIONE A: CONTENUTO DELL’INCARICO DELL’ESPERTO STI MATORE  
 

     Il giudice dell’esecuzione incarica l’esperto stimatore di provvedere agli adempimenti ex art. 
173 bis disp. att. c.p.c. e di seguito indicati: 
 
CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza de lla documentazione depositata 
ex art. 567 c.p.c. 
In particolare, l’esperto deve precisare in primo luogo: 
- 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 il 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 dalla 
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 secondo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato l’estratto 
catastale 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 nella 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 lo stato 
civile dell’esecutato come risultante dal certificato. 
Nel caso di rapporto di 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.. 
 
 
QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.  
L’esperto deve precisare quali siano i diritti reali  (piena proprietà; nuda proprietà; usufrutto; intera 
proprietà; quota di ½, ¼; ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento.  
 
In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati ), l’esperto deve precisare se il diritto reale 
indicato nell’atto di pignoramento corrisponda a quello in titolarità dell’esecutato in forza dell’atto 
d’acquisto trascritto in suo favore. 
Al riguardo: 
- qualora l’atto di pignoramento rechi l’indicazione di un diritto di contenuto più ampio rispetto a 
quello in titolarità dell’esecutato (ad esempio: piena proprietà in luogo della nuda proprietà o 
dell’usufrutto o della proprietà superficiaria; intera proprietà in luogo della quota di ½; quota di ½ 
in luogo della minor quota di ¼; ecc.), l’esperto proseguirà nelle operazioni di stima assumendo 
come oggetto del pignoramento il diritto quale effettivamente in titolarità del soggetto esecutato 
(anche ai fini della stima); 
- qualora l’atto di pignoramento rechi l’indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto 
a quello in titolarità dell’esecutato (ad esempio: nuda proprietà in luogo della piena proprietà 
conseguente al consolidamento dell’usufrutto; quota di ½ in luogo dell’intera proprietà; quota di ¼ 
in luogo della maggior quota di ½; ecc.), l’esperto sospenderà le operazioni di stima, dandone 
immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo. 
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In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito l’esperto deve precisare 
unicamente l’oggetto del pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione 
catastale indicati nell’atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, 
descrizione alla quale dovrà invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2). 
Al riguardo: 
- nell’ipotesi di “difformità formali”  dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di 
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), 
l’esperto dovrà precisare la difformità riscontrata: 

• nel caso in cui l’atto di pignoramento rechi l’indicazione del bene con dati di identificazione 
catastali completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra 
zona; indicazione di p.lla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarità 
dell’esecutato; indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarità 
dell’esecutato), l’esperto sospenderà le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al 
G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresì la documentazione acquisita);  

• nel caso in cui l’atto di pignoramento rechi l’indicazione del bene secondo una consistenza catastale 
non omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del 
bene con i dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era già stata edificazione di fabbricato 
oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), l’esperto sospenderà le operazioni di 
stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando 
altresì la documentazione acquisita); 

• nel caso in cui l’atto di pignoramento rechi l’indicazione del bene secondo una consistenza catastale 
omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla 
del C.F. o del C.T. già soppressa e sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. già soppresso 
e sostituito da altro sub), l’esperto preciserà: 
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente 
nominale (nel senso cioè che non abbia comportato variazione della planimetria catastale 
corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual 
caso l’esperto proseguirà nelle operazioni di stima; 
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere sostanziale 
(nel senso cioè che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad 
esempio, fusione e modifica), l’esperto informerà immediatamente il G.E. per le determinazioni sul 
prosieguo, producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso; 
- nell’ipotesi di “difformità sostanziali”  dei dati di identificazione catastale (difformità della 
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad 
esempio, fabbricato interamente non accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa 
distribuzione di fatto dei vani, ecc.), l’esperto proseguirà nelle operazioni di stima assumendo come 
oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito n. 
3 per l’esatta descrizione delle difformità riscontrate).     
 
In ogni caso, l’esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente l’indicazione del 
comune censuario, foglio, p.lla e sub catastali. 
I dati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche non devono essere 
presi in considerazione dall’esperto. 
In particolare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita; classamento; ecc. non devono 
essere riportate nel testo della relazione. 
 
Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, l’esperto 
stimatore deve sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari , 
reperibili anche sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEI. 
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L’esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le 
sovrapposizioni effettuate sia nel testo della relazione, che negli allegati alla stessa. 
 
Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di 
espropriazione per pubblica utilità, l’esperto acquisirà la relativa documentazione presso gli 
uffici competenti e fornirà adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure 
(stralciandole dalla descrizione). 
     
In risposta a tale quesito, l’esperto deve poi procedere alla formazione – sulla base delle 
caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilità sul 
mercato degli stessi – di uno o più lotti per la vendita, indicando per ciascun immobile compreso 
nel lotto almeno tre confini ed i dati di identificazione catastale (con indicazione in tal caso, 
unicamente dei dati di identificazione attuali). 
I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante l’esatta 
indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad 
esempio: via; strada; ecc.). L’esperto non deve limitarsi a riportare genericamente la dizione 
“immobile confinante con fondo agricolo, con proprietà aliena, ecc.”. 
Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza scritta da 
rivolgersi al G.E. (in cui siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilità) ed 
autorizzazione dello stesso, procederà altresì alla realizzazione del frazionamento e 
dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio 
Tecnico Erariale. 
Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) l’esperto deve assicurare la maggiore appetibilità dei 
beni. In particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove l’individuazione di un unico 
lotto renda più appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, l’esperto deve evitare nei limiti del 
possibile la costituzione di servitù di passaggio.  
 
QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla 
descrizione materiale di ciascun lotto. 
L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante l’esatta indicazione 
della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (città, via, numero civico, piano, 
eventuale numero d’interno), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo accertamento del 
vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in 
catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella relativa 
nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui all’art. 817 c.c.), degli accessori, degli 
eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui essi si trovano, le 
caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle 
zone confinanti. 
Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, l’esperto non procederà alla descrizione di 
beni dotati di autonomo identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione 
nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (salvo che si tratti di beni censiti come “beni 
comuni non censibili”).  
Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti 
auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, l’altezza interna utile, la composizione interna, la 
superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, 
la superficie commerciale medesima, l’esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche 
strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento 
l’attuale stato di manutenzione e – per gli impianti – la loro rispondenza alla vigente normativa e, in 
caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento. 
In particolare, l’esperto deve verificare se l’immobile sia dotato di attestato di prestazione 
energetica (acquisendolo se esistente) stimandone – in caso di assenza – i costi per l’acquisizione. 
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Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi 
(laddove circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti 
a terzi o comunque non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprietà dello stesso 
esecutato. 
La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali 
l’accesso con mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprietà 
esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimo e che non sia stato pignorato. 
 
Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, l’esperto deve sempre 
inserire già nel corpo della relazione (e non solamente tra gli allegati) un numero sufficiente di 
fotografie. L’inserimento delle fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la 
comprensione della descrizione fornita. 
Le fotografie saranno altresì inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite didascalie 
a quale immobile di riferiscano, mediante la indicazione della ubicazione (comune, via, numero) e 
dei dati catastali. 
 
In risposta al presente quesito, l’esperto deve procedere altresì alla predisposizione di planimetria 
dello stato reale dei luoghi. 
Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da 
rendere agevole la comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla 
relazione medesima. 
 
QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato. 
L’esperto deve procedere all’identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto. 
Al riguardo, l’esperto: 
- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all’attualità, nonché 
la planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli 
allegati alla relazione o precisando eventualmente l’assenza della stessa agli atti del Catasto). 
In particolare, nell’ipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del 
pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse 
risultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto, l’esperto dovrà produrre l’estratto catastale 
storico anche per il periodo precedente la meccanizzazione; 
- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e 
precisando – nel caso di immobili riportati in C.F. – la p.lla del terreno identificato al C.T. sul quale 
il fabbricato sia stato edificato. 
A questo proposito, è sempre necessario che l’esperto precisi tutti i passaggi catastali intervenuti 
dalla originaria p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.F. (producendo sempre la relativa 
documentazione di supporto); 
- deve precisare l’esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella 
nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente 
indicando le eventuali difformità (quanto a foglio, p.lla e subalterno); 
- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune 
censuario, foglio, p.lla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi 
o disposte di ufficio e che siano intervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei 
dati riportati correttamente nel pignoramento, precisando: 

• se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio, 
scorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’unità immobiliare che vengono 
accorpati ad un’altra; fusione di più subalterni), nel qual caso l’esperto informerà il G.E. per le 
determinazioni sul prosieguo; 
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• se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad 
esempio, riallineamento delle mappe). 
 
In risposta al presente quesito, l’esperto deve precisare altresì le eventuali difformità  tra la 
situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente. 
Al riguardo, l’esperto: 
- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei 
luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale; 
- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformità: 

• deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione 
grafica delle riscontrate difformità, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo 
della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione 
medesima; 

• deve quantificare i costi per l’eliminazione delle riscontrate difformità.   
 
QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto. 
L’esperto stimatore deve procedere alla predisposizione – per ciascun lotto individuato e descritto 
in risposta ai precedenti quesiti – del seguente prospetto sintetico: 
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO) :  – piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) 
proprietà (o altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in __________ alla via 
__________ n. ___ , piano _____ int. _____ ; è composto da ________ , confina con ___________ 
a sud, con _____ a nord, con ____ ad ovest, con ____ ad est; è riportato nel C.F. (o C.T.) del 
Comune di ___________ al foglio ______ , p.lla ___ (ex p.lla _____ o già scheda _______) , sub 
________; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non 
corrisponde in ordine a __________ ); vi è concessione edilizia (o in sanatoria) n. __ del _____ , cui 
è conforme lo stato dei luoghi (oppure, non è conforme in ordine a ______ ); oppure, lo stato dei 
luoghi è conforme (o difforme _________ ) rispetto alla istanza di condono n. _____ presentata il 
________ , oppure , l’immobile è abusivo e a parere dell’esperto stimatore può (o non può) 
ottenersi sanatoria ex artt. _____ (per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di 
demolizione del bene; ricade in zona ____________ ( per il terreno ); 
PREZZO BASE euro _________ ; 
LOTTO n. 2  : ecc.   
 
Nella predisposizione del prospetto, l’esperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via di 
estrema sintesi e secondo i criteri della pubblicità commerciale, atteso che il prospetto è destinato ad 
essere inserito nell’ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la 
pubblicazione di avviso per estratto sulla testata giornalistica. 
L’esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe. 
 
QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al bene 
pignorato. 
L’esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprietà relativi ai 
beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo 
passaggio di proprietà trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del 
pignoramento. 
A questo riguardo, l’esperto: 

- deve sempre acquisire in via integrale l’atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto 
esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a 
socio di cooperativa; ecc.), atto od atti che devono essere inseriti tra gli allegati alla relazione; 

- può procedere ad acquisire in via integrale altresì gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista 
l’opportunità (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetto 
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di trasferimento; laddove sia opportuno verificare – specie ai fini della regolarità urbanistica – la 
consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprietà; ecc.), procedendo in tal 
caso all’inserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione. 
 
Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprietà dovesse risultare che la consistenza catastale 
del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di una p.lla o sub diversi da quelli 
attuali), l’esperto segnalerà anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, 
incrociando i dati risultanti dagli atti di alienazione con le risultanze dei registri catastali. 
A questo riguardo, la ricostruzione dell’esperto dovrà consentire di comprendere se il bene 
pignorato corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di proprietà. 
In ogni caso, poi, nell’ipotesi di pignoramento di fabbricati, l’esperto deve specificare in termini 
esatti su quale originaria p.lla di terreno insistano i detti fabbricati, allegando altresì foglio di mappa 
catastale (con evidenziazione della p.lla interessata). 
Nella ricostruzione dei trasferimenti, l’esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere 
generico ed in particolare riferire che l’atto riguarderebbe “i beni sui quali è stato edificato il 
fabbricato” senza ulteriori specificazioni, occorrendo al contrario documentare i passaggi catastali 
intervenuti. 
 
Nell’ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime 
di comunione legale con il coniuge, l’esperto stimatore eseguirà visura ipotecaria anche sul 
nominativo del coniuge non debitore dalla data dell’atto di acquisto. 
L’esperto segnalerà tempestivamente al G.E. l’esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge 
non debitore e/o l’esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalità pregiudizievoli (ad esempio, 
trascrizione di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), 
producendo copia della nota di iscrizione e/o di trascrizione. 
 
Ipotesi particolari:  
1) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis causa. 
Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura 
di atto mortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di 
pubblicazione di testamento), l’esperto dovrà eseguire autonoma ispezione presso i registri 
immobiliari sul nominativo del dante causa, individuando l’atto d’acquisto in favore dello stesso e 
risalendo ad un atto inter vivos a carattere traslativo (ad esempio: compravendita; donazione; 
permuta; cessione di diritti reali; ecc.). 
Qualora l’atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tratti di atto inter 
vivos ma a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), l’esperto dovrà procedere ulteriormente 
a ritroso sino ad individuare un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisati. 
Qualora l’ispezione non sia in grado di condurre all’individuazione di un atto inter vivos a carattere 
traslativo sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, l’esperto darà conto di 
tale circostanza nella relazione. 
In tal caso, l’esperto preciserà comunque se quantomeno l’intestazione nei registri del Catasto 
corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.   
2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto inter vivos a carattere non traslativo. 
Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura 
di atto inter vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), l’esperto dovrà parimenti 
eseguire ispezione presso i registri immobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando l’atto 
d’acquisto in favore degli stessi e risalendo ad un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini 
anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; ecc.).  
3) Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilità. 
Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica 
utilità  (ad esempio, nel caso di convenzioni per l’edilizia economica e popolare), l’esperto acquisirà 
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presso la P.A. competente la documentazione relativa all’emissione dei decreti di occupazione 
d’urgenza e/o di esproprio, precisando – in difetto dell’adozione di formale provvedimento di 
esproprio – se sia intervenuta irreversibile trasformazione dei suoli e comunque fornendo ogni 
informazione utile al riguardo (anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atto).  
     4) Beni già in titolarità di istituzioni ecclesiastiche. 
     Nel caso di beni in origine in titolarità di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il 
sostentamento del clero; mense vescovili; ecc.), l’esperto preciserà se l’intestazione nei registri del 
Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari. 
5) Situazioni di comproprietà.   
L’esperto avrà sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprietà dei beni 
pignorati, anche con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della 
sua natura (comunione legale tra coniugi oppure ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno 
dei partecipanti. 
6) Esistenza di diritto di usufrutto  sui beni pignorati. 
Laddove poi l’atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto  in 
favore del dante causa o di un terzo, l’esperto dovrà avere cura di verificare sempre e se tale riserva 
sia stata trascritta e se l’usufruttuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisirà il certificato di 
esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest’ultimo. 
 
QUESITO n. 6: verificare la regolarità del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed 
urbanistico. 
 
L’esperto deve procedere alla verifica della regolarità dei beni sotto il profilo edilizio ed 
urbanistico, tenuto conto delle modifiche apportate all’art. 172 bis (numeri 7, 8 e 9) dis. Att. c.p.c., 
che di seguito si riportano: “7) in caso di opere abusive, il controllo della possibilità di sanatoria ai 
sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli 
eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di 
condono, 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 oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della 
istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati 
si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 
47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 8) la verifica che 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;9) l’informazione sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, 
su eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, 
su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, 
sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato1.” 
Indicherà altresì: 

- l’epoca di realizzazione dell’immobile; 
- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. _____ ; concessione 

edilizia n. ______ ; eventuali varianti; permesso di costruire n. ______ ; DIA n. ______ ; ecc.); 
- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo. 

Al riguardo, l’esperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico 
comunale di copia del provvedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati. 
Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima. 

                                                           
1 Numeri aggiunti dall’art. 14 co. 1, lett. e) n. 1 d.l. 83/15. 
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Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, l’esperto NON DEVE MAI limitarsi a 
ripetere pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecnici comunali, dovendo procedere 
autonomamente agli opportuni accertamenti di seguito indicati (specie con riguardo alla verifica 
della rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo). 
 
Nell’ipotesi in cui l’ufficio tecnico comunale comunichi l’assenza di provvedimenti autorizzativi 
sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, l’esperto preciserà anzitutto la 
presumibile epoca di realizzazione del fabbricato. 
A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, l’esperto potrà utilizzare ai fini della datazione 
dell’epoca di costruzione: i) schede planimetriche catastali; ii) aerofotogrammetrie acquisibili 
presso gli uffici competenti e società private; iii) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento 
(ad esempio, qualora l’atto contenga l’esatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili 
dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro storico 
della città). 
In nessun caso l’esperto stimatore potrà fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte 
contenuta nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente 
al 1.9.1967. 
Laddove l’esperto concluda – sulla base dell’accertamento sopra compiuto – per l’edificazione del 
bene in data antecedente al 1.9.1967, il cespite sarà considerato regolare (salvo che per le 
eventuali accertate modifiche dello stato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in 
relazione alle quali l’esperto procederà ad un autonoma verifica della legittimità urbanistica delle 
stesse e – in difetto – all’accertamento della sanabilità/condonabilità di cui in prosieguo). 
Laddove l’esperto concluda – sulla base dell’accertamento sopra compiuto – per l’edificazione del 
bene in data successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sarà 
considerato abusivo e l’esperto procederà agli accertamenti della sanabilità/condonabilità di cui in 
prosieguo. 
    
Nell’ipotesi in cui l’ufficio tecnico comunale comunichi l’esistenza di provvedimenti 
autorizzativi  sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di 
consegnare all’esperto copia del detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto 
(ad esempio: per smarrimento; inagibilità dell’archivio; sequestro penale; ecc.), l’esperto deve 
richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso (contenente altresì l’indicazione delle 
ragioni della mancata consegna), certificazione che sarà inserita tra gli allegati alla relazione. 
 
Nell’ipotesi di difformità e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in 
risposta al presente quesito l’esperto deve precisare analiticamente le difformità  tra la situazione 
reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di progetto. 
Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensione l’esperto: 
- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in 
risposta al quesito n. 2) con la planimetria di progetto; 
- nel caso di riscontrate difformità: 

• deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione 
grafica delle riscontrate difformità, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo 
della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione 
medesima; 

• deve poi precisare l’eventuale possibilità di sanatoria delle difformità riscontrate ed i costi della 
medesima secondo quanto di seguito precisato.  
 
In caso di opere abusive l’esperto procederà come segue: 
anzitutto, verificherà la possibilità di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 
380 del 2001 e gli eventuali costi della stessa; 
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in secondo luogo ed in via subordinata, verificherà l’eventuale avvenuta presentazione di istanze di 
condono (sanatoria c.d. speciale), precisando: 

• il soggetto istante e la normativa in forza della quale l’istanza di condono sia stata presentata 
(segnatamente, indicando se si tratti di istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 
1985; oppure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 
269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003); 

• lo stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni; ecc.); 
• i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte e/o ancora da corrispondersi; 
• la conformità del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando, 

anche in tal caso graficamente, le eventuali difformità); 
in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verificherà inoltre – ai fini della domanda in 
sanatoria che l’aggiudicatario potrà eventualmente presentare – se gli immobili pignorati si trovino 
o meno nelle condizioni previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, 
comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (già art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985). 
A quest’ultimo riguardo, l’esperto deve: 

• determinare la data di edificazione dell’immobile secondo le modalità sopra indicate; 
• chiarire se – in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle 

caratteristiche delle opere abusive – l’immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di 
cui alle disposizioni di seguito indicate: 

i. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi 
ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate); 

ii. art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del 
31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate); 

iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere 
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate); 

• verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento 
nella procedura espropriativa. 
Al riguardo, l’esperto deve far riferimento al credito temporalmente più antico che sia stato fatto 
valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori 
intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura; 

• concludere infine – attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate – se ed 
eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate l’aggiudicatario possa 
depositare domanda di sanatoria. 
  
In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, l’esperto deve indicare – previa 
assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti – i relativi costi. 
 
Ove l’abuso non sia in alcun modo sanabile, l’esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di 
demolizione dell’immobile, assumendo le opportune informazioni presso i competenti uffici 
comunali e quantificare gli oneri economici necessari per l’eliminazione dello stesso. 
 
Infine, l’esperto deve verificare l’esistenza della dichiarazione di agibilità ed acquisire certificato 
aggiornato di destinazione urbanistica. 
 
Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole 
dalla richiesta inoltrata o comunque di risposta incompleta, l’esperto stimatore depositerà istanza al 
giudice dell’esecuzione per l’emissione del provvedimento di cui all’art. 213 c.p.c.  
 
QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile. 
L’esperto stimatore deve precisare se l’immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o 
da soggetti terzi. 
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Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, l’esperto deve precisare il titolo in forza del quale 
abbia luogo l’occupazione (ad esempio: contratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di 
assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure – in difetto – indicare che l’occupazione ha luogo in 
assenza di titolo. 
In ogni caso, laddove l’occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, l’esperto 
deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione. 
Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, l’esperto deve verificare la data di 
registrazione, la data di scadenza, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa 
eventualmente in corso per il rilascio. 
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, l’esperto deve inoltre acquisire certificato storico 
di residenza dell’occupante. 
 
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla 
procedura (ad esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), 
l’esperto verificherà se il canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato 
o a quello risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed 
all’eventuale aggiudicatario di procedere alle determinazioni di cui all’art. 2923, terzo comma, cod. 
civ. 
 
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile 
alla procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc.), 
l’esperto procederà alle determinazioni di seguito indicate: 
in primo luogo, quantificherà il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al 
segmento di mercato dell’immobile pignorato; 
in secondo luogo, indicherà l’ammontare di una eventuale indennità di occupazione da richiedersi al 
terzo occupante (tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta 
di una indennità in misura ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di 
esempio: la durata ridotta e precaria dell’occupazione; l’obbligo di immediato rilascio 
dell’immobile a richiesta degli organi della procedura; l’esigenza di assicurare la conservazione del 
bene; ecc.). 
    
QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene. 
L’esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene. 
In particolare ed a titolo esemplificativo, l’esperto stimatore deve: 

a) verificare – in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente 
procedura espropriativa –  la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni 
pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria 
del Tribunale). 
Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, l’esperto ne darà immediata 
segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti opportuni relativi 
alla riunione; 

b) verificare – in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati – la pendenza 
di procedimenti giudiziali civili  relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell’atto 
introduttivo e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni 
presso la cancelleria del Tribunale). 
La documentazione così acquisita sarà allegata alla relazione; 

c) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa 
coniugale; 

d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici ; 
e) verificare – per gli immobili per i quali sia esistente un condominio – l’esistenza di regolamento 

condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso; 
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f) acquisire copia degli atti impositivi di servitù  sul bene pignorato eventualmente risultanti dai 
Registri Immobiliari.  
 
In particolare, nell’ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro 
penale (anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), l’esperto acquisirà – con 
l’ausilio del custode giudiziario – la relativa documentazione presso gli uffici competenti, 
depositando copia del provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, 
eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di sequestro), informandone 
tempestivamente il G.E. per l’adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle operazioni di 
stima. 
  
In risposta al presente quesito, l’esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i 
vincoli che restano a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque 
regolarizzati nel contesto della procedura. 
In particolare, l’esperto indicherà: 
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente. 
Tra questi si segnalano in linea di principio: 

1) Domande giudiziali; 
2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;  
3) Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al 

coniuge; 
4) Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso, 

abitazione, ecc.), anche di natura condominiale; 
5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo. 

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura. 
Tra questi si segnalano:   

1) Iscrizioni ipotecarie; 
2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.); 
3) Difformità urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come 

determinato in risposta al quesito n. 6 e la precisazione che tale costo è stato detratto nella 
determinazione del prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di 
procedura); 

4) Difformità Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato 
in risposta al quesito n. 3 e la precisazione che tale costo è stato detratto nella determinazione del 
prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura). 
 
QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale. 
L’esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se 
vi sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso. 
 
QUESITO n. 10: verificare l’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.  
L’esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico 
e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di 
proprietà o di natura concessoria in virtù di alcuno degli istituti richiamati. 
In particolare, l’esperto verificherà laddove possibile – per il tramite di opportune indagini catastali 
– il titolo costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito il diritto (se pubblico o 
privato). 
All’uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti 
religiosi privati quali mense vescovili e relativi successori) l’esperto verificherà – acquisendo la 
relativa documentazione – se sussistano i presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della 
piena proprietà per usucapione (ad es., laddove l’originario enfiteuta o livellario, od un suo 
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successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprietà del fondo senza fare alcuna 
menzione degli oneri su di esso gravanti o comunque garantendo l’immobile come libero da 
qualunque gravame e siano decorsi almeno venti anni dall’atto di acquisto). 
Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, l’esperto verificherà se il soggetto 
concedente sia un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso 
verificherà se sussistano i presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi degli artt. 1 della 
legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di 
provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 
1927 acquisendo la relativa documentazione).In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare 
l’assenza di atti di affrancazione del bene, l’esperto sospenderà le operazioni di stima e depositerà 
nota al G.E. corredata della relativa documentazione. 
 
QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su 
eventuali procedimenti in corso. 
L’esperto deve fornire ogni informazione concernente:  

1) l’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali 
ordinarie);  

2) eventuali spese straordinarie già deliberate ma non ancora scadute;  
3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data 

della perizia; 
4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato. 

 
QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni. 
     L’esperto deve indicare il valore di mercato dell’immobile nel rispetto dei criteri previsti 
dall’art. 568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nella legge 132/2015, il 
cui testo novellato qui si riporta: (Determinazione del valore dell'immobile). “Agli effetti 
dell'espropriazione il valore dell'immobile è determinato dal giudice avuto riguardo al valore di 
mercato sulla base degli elementi forniti dalle parti e dall’ esperto nominato ai sensi dell’articolo 
569, primo comma. Nella determinazione del valore di mercato l’esperto procede al calcolo della 
superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del 
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” 
     A questo riguardo, l’esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita 
specificazione dei dati utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, 
depositando in allegato alla perizia copia dei documenti utilizzati (ad esempio: contratti di 
alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; 
decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibili al 
medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato 
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.). 
     Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; 
mediatori; ecc.), l’esperto deve: 

• indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare _______ 
con sede in _______ ); 

• precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo 
comunicati da ciascuno di essi); 

• precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalità di determinazione dei dati 
forniti dall’operatore  (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla 
tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.). 
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     L’esperto potrà inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che 
abbiano svolto attività di custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal 
caso, l’esperto procederà a reperire i documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di 
trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima.  
     IN NESSUN CASO L’ESPERTO PUO’ LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE 
FORMULE DI STILE QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA 
DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.”  
     Nella determinazione del valore di mercato l’esperto deve procedere al calcolo delle superfici  
per  ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore 
totale, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima. 
     A questo riguardo, l’esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di 
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri 
giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute. 
     L’esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle 
iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; 
trascrizioni di pignoramenti; trascrizioni di sequestri conservativi). 
 
     Nella determinazione del valore di mercato di immobili che – alla luce delle considerazioni 
svolte in risposta al quesito n. 6 – siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, l’esperto 
procederà ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. e come segue: 
     nell’ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, l’esperto 
quantificherà il valore del suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive; 
     nell’ipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, l’esperto 
determinerà il valore d’uso del bene.   
 
     Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, l’esperto proporrà al giudice 
dell’esecuzione un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al 
momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando 
a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misura 
ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa tra 
il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo l’acquisto in 
sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato. 
     In particolare, si osserva all’attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzarsi: 

- nella eventuale mancata immediata disponibilità dell’immobile alla data di aggiudicazione; 
- nelle eventuali diverse modalità fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di 

vendita forzata; 
- nella mancata operatività della garanzia per vizi e mancanza di qualità in relazione alla vendita 

forzata; 
- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), 

sia dalle caratteristiche e dalle condizioni dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze 
funzionali ed obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di 
aggiudicazione; 

- nella possibilità che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara. 
 
QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la 
sola quota. 
Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, l’esperto deve procedere alla 
valutazione della sola quota. 
L’esperto deve precisare inoltre 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). 



 

Pagina 15 di 18 
 

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 o altrimenti esprimendo co mpiutamente il giudizio di 
indvisibilità.  
 
QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e della Camera 
di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio. 
In risposta al presente quesito, l’esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del 
debitore esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando 
certificato di residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale. 
 
L’esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell’esecutato. 
In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, l’esperto deve acquisire certificato di 
matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in cui è stato celebrato il matrimonio, 
verificando l’esistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto. 
Il regime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni. 
L’esperto non può invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta 
nell’atto d’acquisto del cespite. 
In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell’esecutato, qualora dagli elementi 
complessivamente in atti risulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure 
di scioglimento o cessazione degli effetti civili oppure di separazione personale e tale sentenza non 
risulti essere stata annotata a margine dell’atto di matrimonio, l’esperto procederà – laddove 
possibile – ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato. 
   
Infine, laddove il debitore esecutato sia una società, l’esperto acquisirà altresì certificato della 
Camera di Commercio. 

 
SEZIONE B: PRESCRIZIONI OPERATIVE PER L’ESPERTO STI MATORE  

 
     Il Giudice dispone che l’esperto: 

1) fornisca RISPOSTA SEPARATA a ciascun quesito formulato dal giudice dell’esecuzione nel 
presente decreto di conferimento dell’incarico, con assoluto divieto di procedere ad una risposta 
cumulativa ed indistinta a tutti i quesiti formulati; 

2) avvisi – unitamente al custode giudiziario laddove nominato – con raccomandata A.R. i creditori e 
il debitore esecutato del giorno e dell’ora di inizio delle operazioni e, ove nel giorno e nell’ora 
fissati l’accesso ai beni non sia possibile per assenza o opposizione dell’esecutato o dell’occupante 
e sempre che non sia stata già disposta la nomina di un custode giudiziario, ne relazioni 
immediatamente al Giudice per l’adozione dei provvedimenti consequenziali (nomina custode, 
accesso coattivo  e rilascio immobile);  

3) nel caso di formazione di PIU’ LOTTI , rediga la relazione di stima su fascicoli separati per 
ciascun lotto (limitatamente alla parte descrittiva della relazione e con allegazione cumulativa 
invece degli allegati); 

4) alleghi alla relazione di stima almeno quattro fotografie esterne del bene e almeno quattro interne, 
nonché la planimetria dello stato reale dei luoghi, la planimetria catastale e la visura catastale 
attuale e storica, la copia della concessione o licenza edilizia e atti di sanatoria e la restante 
documentazione necessaria come indicata nelle precisazioni ai singoli quesiti, integrando, se del 
caso, quella predisposta dal creditore, depositando in particolare, ove non in atti, copia dell’atto di 
provenienza del bene e copia dell’eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni del 
terzo occupante;  

5) depositi anche una copia della relazione su supporto digitale (CD ROM o DVD) che contenga una 
versione della perizia in formato PDF sottoscritta dal perito, una versione della perizia (sia in 
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formato PDF che in formato WORD) senza riferimenti ai dati personali dell’esecutato e di tutti gli 
altri terzi estranei alla procedura espropriativa, nonché con esclusione dei dati catastali, ai fini della 
pubblicazione su internet, nonché una versione in formato WORD (compatibile Word 2003) 
modificabile per uso dell’ufficio, nonché in allegato le fotografie, le planimetrie e/o fogli di mappa 
in formato digitale o scannerizzate; 

6) alleghi in formato PDF TUTTI GLI ALLEGATI  alla relazione previa loro 
SCANNERIZZAZIONE, seguendo le specifiche tecniche sopra richiamate; 

7) invii, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, e comunque almeno quarantacinque 
giorni prima dell’udienza fissata per l’autorizzazione della vendita, copia della perizia al debitore, ai 
creditori procedenti ed intervenuti, a mezzo fax, posta o e-mail, e alleghi all’ originale della perizia 
una attestazione di aver proceduto a tali invii e la ricevuta dell’invio; 

8) acquisisca direttamente presso i rispettivi uffici, previo avviso al creditore procedente, i documenti 
mancanti che si profilino necessari o utili per l’espletamento dell’incarico, anche in copia semplice, 
con particolare riferimento all’atto di provenienza e con unica esclusione della relazione notarile; 

9) riferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni 
peritali, informando contestualmente la parte che l’esecuzione potrà essere sospesa solo con 
provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori; 

10) COMPAIA SEMPRE ALL’UDIENZA FISSATA PER L’AUTORIZZAZIONE DELLA 
VENDITA AL FINE DI RENDERE CHIARIMENTI AL GIUDICE; 

11) rediga in maniera analitica ISTANZA DI LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO, con indicazione di 
tutte le voci per spese vive sostenute e con allegati i relativi giustificativi. 
In difetto di documentazione le spese domandate non saranno riconosciute in sede di liquidazione 
del compenso.  
 
 

SEZIONE C: PRESCRIZIONI PER IL DEPOSITO TELEMATICO  
     Il giudice dispone che l’esperto stimatore – nell’eseguire il deposito telematico dei propri atti – si 
attenga alle prescrizioni di seguito indicate: 

• depositare l’atto in formato c.d. “PDF NATIVO” . 
A questo riguardo: 
l’ausiliario deve sempre procedere alla conversione dell’eventuale originario file Word utilizzato 
per la redazione dell’atto in file PDF utilizzando un comune programma di conversione; 
l’ausiliario non può invece procedere – salvo che in relazione agli allegati all’atto – al deposito del 
file in formato c.d. “PDF IMMAGINE” (ovverosia, alla stampa dell’eventuale originario file Word 
utilizzato per la redazione dell’atto ed alla successiva “scansione” dello stesso ed allegazione alla 
PEC); 

• indicare – al momento della creazione del file dell’atto telematico – un NOME FILE  che contenga 
l’individuazione dell’oggetto dell’atto. 
ESEMPI: 
Nome File: “controllo documentazione proc. n. / R.G.E.”; 
Nome File: “perizia di stima proc. n. / R.G.E.”; 
Nome File: “istanza liquidazione proc. n. / R.G.E.”; 
Nome File: “relazione preliminare – problemi catastali”; 

• indicare e numerare – al momento della creazione del file dell’atto telematico – i file costituenti gli 
ALLEGATI . 
A questo riguardo: 
l’ausiliario deve sempre procedere sia alla numerazione progressiva di tutti i file allegati all’atto da 
depositarsi, sia alla denominazione dei file in questione. 
ESEMPI ALLEGATI RELAZIONE DI STIMA ESPERTO STIMATORE: 
Allegato n. 1: verbale delle operazioni; 
Allegato n. 2: certificazioni catastali; 
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Allegato n. 3: titoli di provenienza; 
Allegato n. 4: titoli edilizi; 
ecc. 

• indicare – quale premessa dell’atto da inserirsi all’interno dello stesso – in forma sintetica 
l’ OGGETTO  del contenuto dell’atto e, nel caso siano formulate istanze al G.E., riprodurre 
sinteticamente e con numerazione progressiva il contenuto di tali istanze al fine di consentire la 
pronuncia del provvedimento da parte del G.E.; 

• indicare – al momento della creazione della busta telematica per il deposito dell’atto secondo uno 
dei modelli tipici predisposti dal sistema – nell’OGGETTO della PEC il contenuto dell’atto in 
forma sintetica e precisare se sia necessaria la trasmissione dell’atto al G.E. e l’eventuale urgenza 
della trasmissione: 

• indicare – al momento della creazione della busta telematica per il deposito dell’atto secondo il 
modello atipico “ATTO NON CODIFICATO” – nella DESCRIZIONE AGGIUNTIVA consentita 
dal sistema il contenuto dell’atto in forma sintetica e precisare se sia necessaria la trasmissione 
dell’atto al G.E. e l’eventuale urgenza della trasmissione; 

• COMUNICA 
in proposito di essere reperibile presso i seguenti recapiti: 
Città Potenza / Via Louis Braille / Numero Civico 4 / CAP 85100 / Telefono 0971470256/ 
Cellulare 3357256146/ FAX 0971470256/ Indirizzo Posta Elettronca Certificata (PEC) 
antonino.lorusso@geopec.it 

PRENDE ATTO 
     inoltre, del fatto che la relazione di stima persegue una pluralità di funzioni ed è, 
conseguentemente, indirizzata ad una pluralità di destinatari, atteso che: 
     in primo luogo, la relazione è destinata a fornire al giudice dell'esecuzione (nonché, in seconda 
battuta, al professionista delegato delle operazioni di vendita) le informazioni e la documentazione 
necessaria per procedere ad autorizzare la vendita degli immobili pignorati (nonché per predisporre 
in maniera corretta e completa l'avviso di vendita); 
     in secondo luogo, la relazione è destinata a chiarire alle parti della procedura espropriativa 
(creditore pignorante; creditori intervenuti; soggetto/i esecutato/i) gli elementi sulla base dei quali il 
giudice dell'esecuzione assumerà le determinazioni sull'istanza di vendita (in particolare, quanto alla 
determinazione del prezzo), ragion per cui – sotto questo profilo – la relazione deve fornire in 
maniera chiara ed esauriente le informazioni che possano consentire alle parti di interloquire 
eventualmente con il giudice dell'esecuzione; 
     infine, la relazione è destinata altresì al pubblico dei potenziali acquirenti, nonché a coloro ai 
quali gli acquirenti eventualmente si rivolgano nel procedere all'acquisto (principalmente, istituti di 
credito nel caso di richiesta di finanziamento per l'acquisto), ragion per cui – sotto questo profilo – 
anche in considerazione della pubblicazione della perizia sui siti internet indicati dal giudice 
nell'ordinanza di autorizzazione della vendita, la relazione di stima costituisce il principale 
strumento d'informazione del pubblico interessato a procedere all'acquisto dell'immobile pignorato 
e deve fornire tutti gli elementi sulla base dei quali il pubblico potrà adottare in piena 
consapevolezza le proprie determinazioni. 

DICHIARA 
     conseguentemente di: 
     redigere la relazione con modalità tali da risultare “appetibile” per il pubblico dei potenziali 
acquirenti (nel senso cioè che la relazione deve facilitare, nei limiti del possibile, l’interesse del 
pubblico per l’immobile oggetto di vendita); 
     fornire tutte le informazioni relative al bene con modalità comprensibili per un pubblico di 
soggetti “non addetti ai lavori” quali il pubblico dei potenziali acquirenti, accompagnando le stesse 
con accorgimenti tecnici quali, a mero titolo di esempio: 
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     inserimento di foto e planimetrie del bene nel corpo stesso della relazione (al momento cioè della 
descrizione materiale e non solo quali allegati) in modo da rendere comprensibile la descrizione 
fornita; 
     inserimento di planimetrie (ad esempio, per la descrizione di difformità urbanistiche e/o 
catastali) nel corpo stesso della relazione; 
     impaginazione chiara ed ampia (evitando ad esempio l’assenza di interlinea nei paragrafi); 
     eliminazione di ripetizioni e farraginosità;  

DICHIARA 
     infine di impegnarsi – nel caso di esito negativo dei tentativi di vendita dell’immobile oggetto di 
stima e su richiesta del giudice dell’esecuzione – ad eseguire la verifica della congruità del valore di 
stima in origine indicato e circa l’esistenza di eventuali ragioni ostative alla vendita, attività che sin 
da ora si accetta come espressamente compresa nell’incarico conferito; 

PROCEDE 
     quindi alla sottoscrizione del presente atto di giuramento con firma digitale ed all’invio 
telematico alla cancelleria dell’ufficio esecuzioni. 
Potenza, 21/04/2018 

L’esperto stimatore 
geom. Antonino LORUSSO 

 
 

_____________________________ 
 
     

 
     



Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di POTENZA - Territorio Data 31/08/2018  Ora 11:10:17
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 64568 del 31/08/2018

Inizio ispezione  31/08/2018 11:08:24
Tassa versata € 3,60Richiedente LRSNNN

Nota di iscrizione
Registro generale n. 23079
Registro particolare n. 1657 Presentazione n. 3 del 28/12/2015

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Data 02/12/2015 Numero di repertorio 15237/2015
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Codice fiscale 80027830480
Sede FIRENZE (FI)

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio
Specie dell'ipoteca o del privilegio IPOTECA GIUDIZIALE
Derivante da 0281   DECRETO INGIUNTIVO
Capitale € 353.289,14 Tasso interesse annuo 0,5% Tasso interesse semestrale -
Interessi € 5.299,33 Spese € 11.411,53 Totale € 370.000,00

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A
Richiedente AVV. TOMMASO NIDIACI

Indirizzo CORSO ITALIA 8A - FIRENZE

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune D876 - GALLICCHIO (PZ)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 14 Particella 1122 Subalterno 9
Natura A4 - ABITAZIONE DI TIPO

POPOLARE
Consistenza -

Indirizzo VIALE REGINA MARGHERITA N. civico 6
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di POTENZA - Territorio Data 31/08/2018  Ora 11:10:17
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 64568 del 31/08/2018

Inizio ispezione  31/08/2018 11:08:24
Tassa versata € 3,60Richiedente LRSNNN

Nota di iscrizione
Registro generale n. 23079
Registro particolare n. 1657 Presentazione n. 3 del 28/12/2015

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di -

Denominazione o ragione sociale BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA
Sede SIENA (SI)
Codice fiscale 00884060526 Domicilio ipotecario eletto FIRENZE CORSO ITALIA

8A
Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di -

Cognome ROBILOTTA Nome DONATO MARIO
Nato il 18/08/1959 a POTENZA (PZ)
Sesso M Codice fiscale RBL DTM 59M18 G942 I

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Sezione D - Ulteriori informazioni
Descrizione della condizione risolutiva cui è sottoposta l'ipoteca e/o dei titoli di credito allegati (ovvero altri
prospetti che si ritiene utile pubblicare)

INTERESSI TRE ANNATE COME DA DECRETO AL TASSO LEGALE AD ANNO SU EURO 353.289,14=
L'IPOTECA DEVE INTENDERSI ESTESA A TUTTE LE ADIACENZE, PERTINENZE, ACCESSIONI, NUOVE
COSTRUZIONI, SOPRAELEVAZIONI E SU TUTTO QUANTO SIA GRAVABILE A NORMA DI LEGGE PER
QUANTO QUI NON SPECIFICATO SI FA RIFERIMENTO ALL'ATTO IN OGGETTO. SI ISCRIVE CON
DUPLICATO DI QUIETANZA
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di POTENZA - Territorio Data 31/08/2018  Ora 11:10:17
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 64568 del 31/08/2018

Inizio ispezione  31/08/2018 11:08:24
Tassa versata € 3,60Richiedente LRSNNN

Nota di trascrizione
Registro generale n. 5537
Registro particolare n. 4707 Presentazione n. 9 del 05/04/2016

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Data 02/03/2016 Numero di repertorio 3001/2016
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Codice fiscale 80016650485
Sede FIRENZE (FI)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizione 726   VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Voltura catastale automatica NO

Altri dati
Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e C
Richiedente AVV. TOMMASO NIDIACI

Indirizzo CORSO ITALIA 8A - FIRENZE

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune D876 - GALLICCHIO (PZ)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 14 Particella 1122 Subalterno 9
Natura A4 - ABITAZIONE DI TIPO

POPOLARE
Consistenza -

Indirizzo VIALE REGINA MARGHERITA N. civico 6

Pag. 1 - segue

utente
Testo digitato
ALLEGATO 4



Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di POTENZA - Territorio Data 31/08/2018  Ora 11:10:17
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 64568 del 31/08/2018

Inizio ispezione  31/08/2018 11:08:24
Tassa versata € 3,60Richiedente LRSNNN

Nota di trascrizione
Registro generale n. 5537
Registro particolare n. 4707 Presentazione n. 9 del 05/04/2016

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di -

Denominazione o ragione sociale BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA
Sede SIENA (SI)
Codice fiscale 00884060526

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di -

Cognome ROBILOTTA Nome DONATO MARIO
Nato il 18/08/1959 a POTENZA (PZ)
Sesso M Codice fiscale RBL DTM 59M18 G942 I

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicità immobiliare

Pag. 2 - Fine
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di POTENZA - Territorio Data 31/08/2018  Ora 11:10:16
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 64568 del 31/08/2018

Inizio ispezione  31/08/2018 11:08:24
Tassa versata € 3,60Richiedente LRSNNN

Nota di trascrizione
Registro generale n. 1218
Registro particolare n. 891 Presentazione n. 170 del 12/01/2007

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO NOTARILE PUBBLICO
Data 18/12/2006 Numero di repertorio 16821/4304
Notaio LIVI LUCA Codice fiscale LVI LCU 66M06 A390 V
Sede FIRENZE                            (FI)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO TRA VIVI                           
Descrizione 133   DONAZIONE ACCETTATA                                                                                 
Voltura catastale automatica SI

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione B

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 2

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune D876 - GALLICCHIO                         (PZ)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 14 Particella 1122 Subalterno 9

Consistenza 4 vaniNatura A4 - ABITAZIONE DI TIPO
POPOLARE

Indirizzo VIALE REGINA MARGHERITA N. civico 6
Piano T

Pag. 1 - segue

utente
Testo digitato
ALLEGATO 5



Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di POTENZA - Territorio Data 31/08/2018  Ora 11:10:16
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 64568 del 31/08/2018

Inizio ispezione  31/08/2018 11:08:24
Tassa versata € 3,60Richiedente LRSNNN

Nota di trascrizione
Registro generale n. 1218
Registro particolare n. 891 Presentazione n. 170 del 12/01/2007

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di -

Cognome ROBILOTTA Nome DONATO MARIO
Nato il 18/08/1959 a POTENZA                            (PZ)
Sesso M Codice fiscale RBL DTM 59M18 G942 I

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1 In regime di SEPARAZIONE DI BENI

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di -

Cognome ROBILOTTA Nome ANTONIO
Nato il 27/08/1931 a GALLICCHIO                         (PZ)
Sesso M Codice fiscale RBL NTN 31M27 D876 M

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/2 In regime di COMUNIONE LEGALE
Con MIRANDI MICHELINA (soggetto n.2)

Soggetto n. 2 In qualità di -
Cognome MIRANDI Nome MICHELINA
Nata il 28/03/1933 a GALLICCHIO                         (PZ)
Sesso F Codice fiscale MRN MHL 33C68 D876 X

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/2 In regime di COMUNIONE LEGALE
Con ROBILOTTA ANTONIO (soggetto n.1)

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicità immobiliare

IL BENE OGGETTO DELLA DONAZIONE E' TRASFERITO A CORPO E NON A MISURA, NELLO STATO DI
FATTO IN CUI I MEDESIMI OGGI SI TROVANO, CON TUTTI GLI ANNESSI E CONNESSI, USI, DIRITTI,
AZIONI E RAGIONI, ACCESSIONI E PERTINENZE, SOPRASUOLI E SOTTOSUOLI, SERVITU' ATTIVE E
PASSIVE, PARTI COMUNI DEL FABBRICATO, TRA CUI IN PARTICOLARE RIENTRA IL RESEDE
CIRCOSTANTE.

Informazioni per la voltura catastale

Volture mancanti

Pag. 2 - segue
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di POTENZA - Territorio Data 31/08/2018  Ora 11:10:16
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 64568 del 31/08/2018

Inizio ispezione  31/08/2018 11:08:24
Tassa versata € 3,60Richiedente LRSNNN

Nota di trascrizione
Registro generale n. 1218
Registro particolare n. 891 Presentazione n. 170 del 12/01/2007

Immobile di riferimento: 1.1
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Ultima planimetria in atti

Data: 29/08/2018 - n. T209007 - Richiedente: Telematico

Data: 29/08/2018 - n. T209007 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

C
at

as
to

 d
ei

 F
ab

br
ic

at
i -

 S
itu

az
io

ne
 a

l 2
9/

08
/2

01
8 

- C
om

un
e 

di
 G

A
LL

IC
C

H
IO

 (D
87

6)
 - 

< 
 F

og
lio

: 1
4 

- P
ar

tic
el

la
: 1

12
2 

- E
la

bo
ra

to
 p

la
ni

m
et

ric
o 

>

PZ
01

48
03

4 
   

   
   

   
   

28
/1

1/
20

06

utente
Testo digitato
ALLEGATO 18



 

El
en

co
 Im

m
ob

ili
Si

tu
az

io
ne

 d
eg

li 
at

ti 
in

fo
rm

at
iz

za
ti 

al
 2

8/
08

/2
01

8
 

D
at

a:
 2

9/
08

/2
01

8 
- O

ra
: 1

9:
27

:3
9

Vi
su

ra
 N

.: 
T2

08
86

4

D
at

i d
el

la
 ri

ch
ie

st
a

C
at

as
to

: F
AB

BR
IC

AT
I

C
om

un
e:

 G
AL

LI
C

C
H

IO
 (D

87
6)

 (P
Z)

Fo
gl

io
: 1

4
Pa

rti
ce

lla
: 1

12
2

Su
ba

lte
rn

o 
da

: 1
Su

ba
lte

rn
o 

a:
 2

5
 E

le
nc

o 
U

ni
ta

 Im
m

ob
ili

ar
i I

nd
iv

id
ua

te
 

N
.

Fo
gl

io
Pa

rt
ic

el
la

Su
b

Z.
C

.
C

at
eg

or
ia

C
la

ss
e

C
on

si
st

en
za

Pa
rt

ita
R

en
di

ta
(E

ur
o)

R
en

di
ta

(L
ire

)
 In

di
riz

zo

Pa
g.

 1
 - 

Fi
ne

1
14

11
22

2
C

 
 

2
14

11
22

3
C

 
 

3
14

11
22

4
A/

4
5

4 
va

ni
99

,1
6 

19
2.

00
0 

VI
AL

E 
R

EG
IN

A 
M

AR
G

H
ER

IT
A,

 6
 P

ia
no

 1
in

t. 
2

4
14

11
22

5
C

 
 

5
14

11
22

6
C

 
 

6
14

11
22

7
C

 
 

7
14

11
22

1
C

 
 

8
14

11
22

8
A

 
 V

IA
LE

 R
EG

IN
A 

M
AR

G
H

ER
IT

A,
 6

 P
ia

no
 T

-1
 - 

2-
3

9
14

11
22

9
A/

4
5

4 
va

ni
99

,1
6 

19
2.

00
0 

VI
AL

E 
R

EG
IN

A 
M

AR
G

H
ER

IT
A,

 6
 P

ia
no

 T
10

14
11

22
10

A/
4

5
3,

5 
va

ni
86

,7
6 

16
8.

00
0 

VI
AL

E 
R

EG
IN

A 
M

AR
G

H
ER

IT
A,

 6
 P

ia
no

 1
11

14
11

22
11

A/
4

5
4 

va
ni

99
,1

6 
19

2.
00

0 
VI

AL
E 

R
EG

IN
A 

M
AR

G
H

ER
IT

A,
 6

 P
ia

no
 2

-3
12

14
11

22
12

A/
4

5
4,

5 
va

ni
11

1,
55

 
21

6.
00

0 
VI

AL
E 

R
EG

IN
A 

M
AR

G
H

ER
IT

A,
 6

 P
ia

no
 2

-3

U
ni

tà
 im

m
ob

ilia
ri 

n.
 1

2 
   

   
 T

rib
ut

i e
ra

ria
li:

  E
ur

o 
1,

80

Vi
su

ra
 te

le
m

at
ic

a

utente
Testo digitato
ALLEGATO 19



utente
Testo digitato
ALLEGATO 20

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle



Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle



Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle



Rectangle

Rectangle



Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle



Rectangle





Rectangle



Rectangle

Rectangle

Rectangle



Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle







Rectangle



Rectangle



Rectangle



Rectangle

Rectangle

Rectangle









utente
Testo digitato
ALLEGATO 22



utente
Testo digitato
ALLEGATO 23



utente
Testo digitato
ALLEGATO 24



ALLEGATO N. 25

Rif. Tabella TCM 3.1.1 del 17 luglio 2008, per il calcolo del coefficiente di merito degli immobili

+ - Note

Posizione relativa alla zona OMI Posizione rispetto alla città, densità abitativa, traffico, ecc.

Normale

Ricercata 0,5

Degradata 0,3

Servizi Pubblici Poste, ospedali, scuole, uffici comunale, ecc.

Vicini (<300m) 0,3

Lontani (>300m <3.000m)

Assenti (>3.000m) 0,3

Trasporti pubblici Treni, autobus, metro, tram, taxi, ecc.

Vicini (<300m) 0,5

Lontani (>300m <3.000m)

Assenti (>3.000m) 0,5

Servizi commerciali Super ed ipermercati, centri commerciali, centri acquisti, ecc.

Vicini (<300m) 0,1

Lontani (>300m <3.000m)

Assenti (>3.000m) 0,1

Verde Pubblico Parchi, Giardini, boschi, percorsi natura, ecc.

Vicini (<300m) 0,1

Lontani (>300m <3.000m)

Assenti (>3.000m)

Dotazione di parcheggi Aree, zone, piazze, strade, con parch. pubblici liberi (non a pagam.)

Normale

Scarsa 0,1

+ - Note

Stato conservativo

In costruzione

Nuovo 20

Realizzato da 5 anni 5

Realizzato da 5 - 10 anni

Realizzato da 10 - 15 anni 5,0

Realizzato da 15 - 20 anni 10

Realizzato da 20 - 30 anni 20

Realizzato da oltre 30 anni 30

CALCOLO DEL COEFFICIENTE DI MERITO

FATTORI POSIZIONALI

CARATTERISTICHE INTRINSECHE DELL'EDIFICIO
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Livello manutentivo complessivo

Normale Non necessita di interventi di manutenzione per i prossimi 10 anni

Nuovo/Ristrutturato/Ottimo 3,0 Non necessita di interventi di manutenzione per i prossimi 20 anni

Scadente 3 Necessita di interventi di manutenzione straordinaria immediata o nei prossimi 10 anni

Finiture

Normali

Signorili 3 Dimensioni comuni importanti, ben illum.te, con verde e soluzioni architett. pregevoli e/o distintive

Economiche 1 Spazi comuni minim., non curati e privi di servizi. Finiture esterne approssimative …

Caratteristiche architettoniche

Normali

Distintive 1 Presenza di elementi architettonici decorativi e creativi. Uso di colori appropriato e curato. 

Presitgiose 3 Presenza di elementi architettonici curati e eleganti .Materiali di finitura prestigiosi.

Pertinenze Comuni

Normali

Distintive 0,5 Pertinenze comuni curate e ben attrezzate

Scarse 1 Pertinenze comuni inesistenti o abbandonate.

Androne

Nomale

Distintivo 0,5

Prospicienza

Normale

Di pregio 0,2

Degradata 0,5

Sicurezza

Normale

Portierato 0,3

Vigilanza 0,5

Nr. Unità nel fabbricato

1 3

2 1

da 3 a 9

da 9 a 18 1

da 18 a 45 2

oltre 45 3

Piani fuori terra

1 1

2 0,5

oltre 2 (fattore per piano) 0,1

Destinazione prevalente

Residenziale

Commericiale 0,1

PROCEDIMENTO DI ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE N. 39/2016 Pag. 2 di 4



+ - Note

Livello manutentivo complessivo

Normale Non necessita di interventi di manutenzione per i prossimi 10 anni

Nuovo/Ristrutturato/Ottimo 3 Nuovo o non necessita di manutenzione straordinarie per i prossimi 20 anni

Scadente 3 Necessita di interventi di manutenzione straordinaria immediata o nei prossimi 5 anni

Finiture

Normali Pavimenti in ceramica e/o legno strandard. Sanitari sospesi standard (dolomite, ideal standard e 

simili). Serramenti in essenza standard (pino svedese, abete e simili) i in pvc. Rubinetteria standard.

Signorili

3

Pavimenti pregiati (gres o legno in grandi formati, veneziane, marmo). Sanitari sopsesi di pregio 

(duravit. Flaminia e simili). Serramenti in essenza di pregio (rovere, teak, noce e simili) o laccati o in 

alluminio (tipo tedesco). Rubinetteria di pregio. Classe energetica A/B/C

Economiche 1 Pavimenti in ceramica standard. Sanitari a pavimento. Serramenti in essenza standard o in pvc

Caratteristiche architettoniche

Normali Piante, volumi e geometrie semplici

Distintive 1 Piante, volumi e geometrie ricercate, con doppie altezze, soppalchi, grandi aperture.

Prestigiose 3 Piante, volumi e geometrie ricercate con cura dettagliata del particolare architettonico.

N. Piani interni

1 1,0

2

3 0,5

più di 3 (fattore x piani) 3

Bagni e servizi

Bagni (n. camere - n. bagni per 

fattore) 0,3 Si considera bagno locale con water, bidet, lavabo, doccia o vasca

Servizio giorno 0,5 Si considera servizio giorno locale con water e lavabo

Lavanderia 0,2

Ripostiglio 0,2

Vista esterna

Normale

Di pregio 1 Vista panoramica o libera sulla città, su aree verdi, monti o colline, su edifici importanti, ecc..

Scadente 1 Vista chiusa da altri edifici, in ombra o su contesti degradati.

Esposizione

Normale

Ottimale 1,0 Zona giorno a sud o a sud ovest, zona notte a est o a nord est, servizi e locali accessori a nord …

Scadente 1 Zona giorno a nord o nord est, zona notte a sud o sud ovest, servizi e locali accessori a sud …

Luminosità

Normale (~ 1/8 sup. int.)

Buona 1 (> 1/8 sup. int.)

Eccellente 1 (> 1/8 sup. int. + solar design)

Scarsa 0,5 (< 1/8 sup. int.)

CARATTERISTICHE INTRINSECHE DELL'UNITA'
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Impianti

Economici 0,9

Normale Imp. Riscaldamento a pavimento, caldaia ad alto rendimento, cronotermostato, citofono, SAT

Buoni 0,3 Imp. Riscaldamento a pavimento, caldaia a condensazione, videocitofono, ecc..

Ottimi 0,5 Imp. Riscaldamento a pavimento zonale, caldaia a condensazione, domotica, ecc..

Di lusso 1 Come sopra ma le scelte oltre che essere tecnologiche sono anche estetiche. Imp. allarme, clima.

Spazi interni

Normali

Spaziosi 1

Ridotti 1,0

Distribuzione interna

Normale

Accurata 1 Nel senso che le quote sono state studiate per l'ergonomia e l'uso ottimale degli spazi da arredare

Approssimativa 0,5 Quote che non tengono conto dell'ergonomia e dell'arredo, caratterizzato da perdite di spazi ….

SOMMA TOTALE FATTORI 9,40 -6,90 = + 2,50 % (coefficiente di merito)
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Home » Potenza (Prov) » Sant'Arcangelo » Case » Vendita » PZ10187

 con giardino  con terrazza

Condividi l'annuncio:

Vendo per motivi di distanza questo palazzo indipendente, antico e signorile, dislocato su due livelli da 90 mq ciascuno, con terrazzo, giardino privato e box/magazzino di

30 mq, ubicato nel centro storico di Sant'Arcangelo di Potenza a 90 km dal capoluogo e 45 km da Policoro località mare. Stabile che versa in buone condizioni, adatto per

B&B o residenza estiva. A chi fosse interessato mando foto ulteriori più altre informazioni. Prezzo trattabile

Richiedi informazioni su questo annuncio immobiliare

Comune: Sant'Arcangelo Metri quadri: 170 mq

Tipologia: Casa Modalità: Vendita

Annuncio: Privato Prezzo: € 110.000

Mostra annunci con caratteristiche simili

Trattativa tra privati, no agenzie.

Questo annuncio immobiliare è stato aggiornato venerdì 27 aprile 2018.

Compila il seguente modulo per richiedere informazioni sull'annuncio PZ10187:

Cliccando il pulsante 'Invia' la tua richiesta di informazioni sull'annuncio PZ10187 verrà inviata a chi ha inserito l'annuncio che potrà ricontattarti ai recapiti da te

indicati.

Nome:

Cognome:

Indirizzo email:

Cerca in provincia di Potenza

Comune:

Sant'Arcangelo

Tipologia:

Case

Modalità:

Vendita

Se vuoi avere più criteri di ricerca vai alla ricerca avanzata

Casa in vendita nel comune di Sant'Arcangelo, con giardino, con terrazz... https://www.cazar.it/potenza/casa_vendita.php?a=187

1 di 4 06/09/2018 17.20
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