
Es. Imm.. 07\2024  R.G. 





1) all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento secondo le risultanze dei pubblici 
registri immobiliari, comprensiva dei confini, e all’identificazione catastale dell'immobile, 
distinguendo, in caso di più debitori comproprietari o più esecutati, la natura del diritto a 
ciascuno spettante e le rispettive quote di spettanza, evidenziando l’eventuale non 
corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati all’atto di pignoramento ed indicando 
tutti gli ulteriori elementi necessari per l'emissione del decreto di trasferimento;

2) ad una sommaria elencazione e descrizione sintetica dei beni, mediante indicazione della 
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (città, via, numero civico, piano, eventuale 
numero interno), del contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di 
altro complesso immobiliare con parti comuni ecc.) delle caratteristiche e della destinazione 
della zona e dei servizi da essa offerti; degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle 
eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, identificando 
ciascun immobile con una lettera dell’alfabeto e gli accessori della medesima lettera con un 
numero progressivo; 

3) a verificare il titolo di proprietà e la sussistenza di eventuali diritti di comproprietà (specificando 
se si tratta di comunione legale tra coniugi o altro) o di altri diritti parziali, ovvero indicando 
chiaramente il diverso diritto o quota pignorata, distinguendola per ciascuno dei debitori 
esecutati;

4) ad individuare lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato dall’esecutato o da 
terzi, del titolo in base al quale è occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti 
registrati in data antecedente al pignoramento e alla data di scadenza per l’eventuale disdetta, 
ovvero alla sussistenza di eventuali controversie pendenti e all’eventuale data di rilascio 



fissata; si precisa che in caso di indicazioni non esaustive su tale punto, sarà disposta 
integrazione della perizia senza ulteriore compenso; 

5) ad individuare l’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti 
sul bene distinguendo tra quelli che resteranno a carico dell’acquirente (ad es. domande 
giudiziali, atti di asservimento urbanistici, e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e 
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge , pesi o limitazioni d’uso – 
oneri reali , obbligazioni Porter-rem , servitù, uso, abitazione, vincoli derivati da contratti 
incidenti sull’attitudine edificatoria, vincoli connessi con il carattere storico – artistico) e quelli 
che saranno cancellati o regolarizzati dalla procedura ovvero risulteranno non opponibili 
all’acquirente (iscrizioni, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli, difformità urbanistica 
– edilizie, difformità catastali);  

6) A fornire altre informazioni per l’acquirente, concernenti a. l’importo annuo delle spese fisse 
di

a. gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);
b. eventuali spese straordinarie già deliberate ma non ancora scadute;
c. eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data 

della perizia; 
d. eventuali cause in corso

7) ad individuare i precedenti proprietari nel ventennio elencando ciascun atto di acquisto, con 
indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data è numero di registrazione e trascrizione), e 
ciò anche sulla scorta della eventuale relazione notarile prodotta dal creditore procedente 

8) alla verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene, nonché dell’esistenza della 
dichiarazione di agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di 
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso di esistenza di opere 
abusive, della possibilità di sanatoria ai sensi delle Leggi nn. 47/85 e 724/94 e dell’articolo 36 
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della 
stessa, che potranno essere considerati nella stima del prezzo; 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; assumendo le opportune informazioni presso 
gli Uffici Comunali competenti; Tutti i costi ipotizzabili per la regolarizzazione urbanistica, 
edilizia o catastale saranno quindi indicati dal perito e considerati ai fini della stima 

9) ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunità di disporre la vendita in uno o più lotti 
e, in caso affermativo, procedere alla formazione di uno o più lotti (preferibilmente il minor 
numero possibile, in modo da contenere costi ed operazioni) identificando i nuovi confini ed le 
eventuali attività necessarie per il frazionamento, nel caso chiedendo autorizzazione al G.E. di 
procedere ad effettuarlo ed allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati 
dall’Ufficio Tecnico Erariale;  



10) a descrivere analiticamente ciascuno dei beni compresi nel lotto [un paragrafo per ciascun 
immobile, ciascuno di essi intitolato “DESCRIZIONE ANALITICA DEL” (appartamento, 
capannone ecc. ) con riferimento alla lettera che contraddistingue l’immobile nel paragrafo 
“Identificazione dei beni oggetto della stima” di cui sub 2)]; ad indicare la tipologia del bene, 
l’altezza interna utile, la composizione interna; ad indicare in formato tabellare, per ciascun 
locale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie 
commerciale, la superficie commerciale medesima, l’esposizione, le condizioni di 
manutenzione; ad indicare nei medesimi paragrafi altresì le caratteristiche strutturali del bene 
e le caratteristiche interne di ciascun immobile (infissi, tramezzature interne, pavimentazione, 
porta d’ingresso, scale interne, impianto elettrico, impianto idrico, impianto termico etc..) 
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; 
ad indicare altresì le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc.);

11)  verificare che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 
affrancazione da tali paesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà 
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 

12) che risulti 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 pignorato.  

13) accertare, con adeguata motivazione, il valore di mercato dell’immobile con indicazione del 
criterio di stima utilizzato, anche in relazione ad eventuale incidenza sul valore dello stesso 
della condizioni di regolarità (o meno) amministrativa, e di stato libero o meno esponendo 
altresì analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in 
maniera distinta per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri 
giuridici non eliminabili dalla procedura e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per 
eventuali spese condominiali insolute, la necessità di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici 
o nocivi; altri oneri o pesi; e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui eventuali oneri di 
regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dalla 
procedura ovvero siano assunti dalla procedura limitatamente agli oneri di regolarizzazione 
urbanistico –catastale, ovvero siano lasciati interamente a carico dell’acquirente; Consideri, a 
tal fine, anche la assenza di garanzia per vizi a tutela dell’acquirente; 

14)  ad identificare, nel caso di pignoramento di quota indivisa, i comproprietari e a valutare la sola 
quota, tenendo conto della maggior difficoltà di vendita per le quote indivise, e ad esprimere il 
proprio motivato parere sulla comoda divisibilità del bene, identificando, in caso affermativo, gli 
enti che potrebbero essere separati in favore della procedura; a predisporre; qualora ritenga il 
bene non comodamente divisibile, provveda ad indicare i rispettivi titoli di provenienza di tutti i 
comproprietari e le trascrizioni ed iscrizioni a loro carico nel ventennio antecedente, anche 
eventualmente predisponendo una bozza di ordinanza di divisione secondo il modello 
reperibile in Cancelleria; 

15) ad allegare a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne del bene e almeno 
due interne, nonché la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia della concessione 



o licenza edilizia e atti di sanatoria, il certificato di definita valutazione e la restante 
documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore; in 
particolare, a depositare, 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; 

16) a procedere ad accesso forzoso, autorizzandolo sin da ora, con ausilio della Forza Pubblica e 
di un fabbro, nel caso in cui il debitore e/o gli occupanti, siano irreperibili o non collaborino, ai 
fini del sopralluogo, dopo l’invio di almeno una raccomandata con ricevuta di ritorno, previa 
comunicazione al GE, della intenzione di procedere all’accesso forzoso;

17) riferire immediatamente al giudice circa 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 (con divieto, pertanto, al perito di sospendere le operazioni in assenza di 
specifico provvedimento del G.E.);  

1) all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento secondo le risultanze dei 
pubblici registri immobiliari, comprensiva dei confini, e all’identificazione catastale 
dell'immobile, distinguendo, in caso di più debitori comproprietari o più esecutati, la natura del
diritto a ciascuno spettante e le rispettive quote di spettanza, evidenziando l’eventuale non 
corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati all’atto di pignoramento ed indicando 
tutti gli ulteriori elementi necessari per l'emissione del decreto di trasferimento;



2) ad una sommaria elencazione e descrizione sintetica dei beni, mediante indicazione 
della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (città, via, numero civico, piano 
eventuale numero interno), del contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte di un 
condominio o di altro complesso immobiliare con parti comuni ecc..) delle caratteristiche e 
della destinazione della zona e dei servizi da essa offerti, degli accessi, dei confini e dei dati 
catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, 
identificando ciascun immobile con una lettera dell’alfabeto e gli accessori della medesima 
lettera con un numero progressivo;  



a verificare il titolo di proprietà e la sussistenza di eventuali diritti di comproprietà 
(specificando se si tratta di comunione legale tra coniugi o altro) o di altri diritti parziali, ovvero 
indicando chiaramente il diverso diritto o quota pignorata, distinguendola per ciascuno dei 
debitori esecutati; 

4) ad individuare lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato 
dall’esecutato o da terzi, del titolo in base al quale è occupato, con particolare riferimento 
all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento e alla data di scadenza 
per l’eventuale disdetta, ovvero alla sussistenza di eventuali controversie pendenti e 
all’eventuale data di rilascio fissata; si precisa che in caso di indicazioni non esaustive su tale 
punto, sarà disposta 
integrazione della perizia senza ulteriore compenso;



5) ad individuare l’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti 
sul bene distinguendo tra quelli che resteranno a carico dell’acquirente (ad es. domande 
giudiziali, atti di asservimento urbanistici, e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e 
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge , pesi o limitazioni d’uso – 
oneri reali , obbligazioni propter-rem , servitù, uso, abitazione, vincoli derivati da contratti 
incidenti sull’attitudine edificatoria, vincoli connessi con il carattere storico – artistico) e quelli 
che saranno cancellati o regolarizzati dalla procedura ovvero risulteranno non opponibili 
all’acquirente (iscrizioni, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli, difformità 
urbanistica – edilizie, difformità catastali);

6) a fornire altre informazioni per l’acquirente, concernenti: 
a. l’importo annuo della spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali 
ordinarie);
b. eventuali spese straordinarie già deliberate ma non ancora scadute;
c. eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data 
della perizia 
d. eventuali cause in corso;



7) ad individuare i precedenti proprietari  nel ventennio elencando ciascun atto di acquisto, con 
indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e trascrizione), e ciò 
anche sulla  scorta  della eventuale relazione notarile prodotta dal creditore procedente 

8) alla verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene, nonché dell’esistenza della 
dichiarazione di agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di 
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso di esistenza di opere 
abusive, della possibilità di sanatoria ai sensi delle Leggi nn. 47/85 e 724/94 e dell’articolo 36 
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi 
della stessa, che potranno essere considerati nella stima del prezzo; 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; assumendo le opportune informazioni 
presso gli Uffici Comunali competenti; Tutti i costi ipotizzabili per la regolarizzazione 
urbanistica, edilizia o catastale saranno quindi indicati dal perito e considerati ai fini della stima 

9) ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunità di disporre la vendita in uno o più lotti 
e, in caso affermativo, procedere alla formazione di uno o più lotti (preferibilmente il minor 
numero possibile, in modo da contenere costi ed operazioni) identificando i nuovi confini ed le 
eventuali attività necessarie per il frazionamento, nel caso chiedendo autorizzazione al G.E. di 
procedere ad effettuarlo ed allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati 
dall’Ufficio Tecnico Erariale;  



10) a descrivere analiticamente ciascuno dei beni compresi nel lotto [un paragrafo per ciascun 
immobile, ciascuno di essi intitolato “DESCRIZIONE ANALITICA DEL” (appartamento, 
capannone ecc. ) con riferimento alla lettera che contraddistingue l’immobile nel paragrafo 
“Identificazione dei beni oggetto della stima” di cui sub 2)]; ad indicare la tipologia del bene, 
l’altezza interna utile, la composizione interna; ad indicare in formato tabellare, per ciascun 
locale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie 
commerciale, la superficie commerciale medesima, l’esposizione, le condizioni di 
manutenzione; ad indicare nei medesimi paragrafi altresì le caratteristiche strutturali del bene 
e le caratteristiche interne di ciascun immobile (infissi, tramezzature interne, pavimentazione, 
porta d’ingresso, scale interne, impianto elettrico, impianto idrico, impianto termico etc..) 
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; 
ad indicare altresì le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc.);



Struttura portante :Cemento armato 
Tamponature / Pareti esterne:
Infissi:

Pavim.interna prevalente: 
Pavim.esterna : 
Portone d'ingresso :
Tramezzature interne:
Tinteggiature interne:

Antenna TV.:
Citofono:
Allaccio Telefonico fisso
Antifurto : 
Elettrico:
Idrico:
apparecchi sanitari:



Termico e raffrescamento : 





edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate





11) a verificare 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; 

12) che risulti 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 pignorato 

accertare, con adeguata motivazione, il valore di mercato dell’immobile con indicazione del 
criterio di stima utilizzato, anche in relazione ad eventuale incidenza sul valore dello stesso 
della condizioni di regolarità (o meno) amministrativa, e di stato libero o meno esponendo 
altresì analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima, precisando tali adeguamenti 
in maniera distinta per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri 
giuridici non eliminabili dalla procedura e la assenza di garanzia per vizi occulti nonchè per 
eventuali spese condominiali insolute, la necessità di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici 
o nocivi; altri oneri o pesi; e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui eventuali oneri di 
regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti siano assunti 
dalla procedura ovvero siano assunti dalla procedura limitatamente agli oneri di 
regolarizzazione urbanistico –catastale, ovvero siano lasciati interamente a carico 
dell’acquirente; Consideri, a tal fine, anche la assenza di garanzia per vizi a tutela 
dell’acquirente;








