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TRIBUNALE ORDINARIO DI AOSTA 

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 

Esecuzione Immobiliare n. 43/2024 

 

PROCEDURA PROMOSSA DA: 

FINAOSTA SPA 

 

CUSTODE GIUDIZIARIO 

Avv. Carlo LAGANA’ 

 

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA 

del 13/10/2025 

 

PERITO ESPERTO STIMATORE 

*** 
Remigio Nigozo - geometra 

CF:NGZRMG56P28A326B 

con studio in SAINT CHRISTOPHE (AO) Loc. Meysattaz, 109 

tel.: 0165 541460 cell.: 339 2742012 

email: studio.georemi@gmail.com 

PEC: remigio.nigozo@geopec.it 
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PREMESSA 

In data 11/03/2025 il Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Aosta, Dott.ssa Giulia De Luca, nominava quale 

Perito Esperto Stimatore nell'ambito della procedura esecutiva n. 43/2024 relativa a beni immobili situati in 

Comune di Aosta (AO), Frazione Porossan-Roppoz 32,  il sottoscritto Nigozo Remigio nato a Aosta il 

28/09/1956 – CF NGZRMG56P28A326B - geometra - iscritto all’Albo dei Geometri della Regione Autonoma 

Valle d’Aosta al n. 751 nonché all’albo dei C.T.U. presso il Tribunale di Aosta - con studio in Saint Christophe 

(AO), località Meysattaz 109. 

In data 17 marzo 2025 lo scrivente Perito accettava l’incarico. 

Al fine dare corso nel migliore dei modi all’incarico ricevuto venivano pertanto eseguiti opportuni accessi alle 

unità immobiliari oggetto di procedura e presso i competenti Uffici Pubblici (ufficio tecnico Comunale-Catasto-

Conservatoria dei Registri Immobiliari) al fine di valutarne la consistenza, la dislocazione e la conformità 

edilizia ed urbanistica in modo da poter valutare in maniera appropriata l’oggetto di procedura esecutiva. 

Si è pertanto in grado di esporre quanto segue: 

 

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento 

L'immobile oggetto di esecuzione è identificato al Catasto dei Fabbricati del Comune di Aosta come segue: 

immobili siti nel Comune di Aosta (codice H110) – Catasto dei Fabbricati 

IMMOBILE N. 1 

Foglio Numero Sub. Zona 

censuaria 

Categoria Classe consistenza Superficie catastale Rendita 

44 711 6 1 A/7 2 6,5 vani 182 mq € 1174,94 

Ubicazione: frazione Porossan Roppoz n. 32 piano S1-T1-2 

Intestazione catastale immobile n. 1 

 e oneri reali 

rietà 1/1 

 

Composizione immobile n. 1 

L’unità immobiliare è composta da una taverna collegata con porticina interna al sub 7 e lavanderia con area 

in uso esclusivo (scale e piazzale) al piano seminterrato - un’area ad uso esclusivo al piano terreno (area 
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verde e scala facendo notare che l’area verde ad uso esclusivo frontale a sud ovest non esiste in quanto 

riferita al piano seminterrato) – soggiorno-cucina, disimpegno due camere e bagno al piano primo con cinque 

balconi – soffitta con vuoto sul soggiorno-cucina al piano secondo. 

 

IMMOBILE N. 2 

Foglio Numero Sub. Zona 

censuaria 

Categoria Classe consistenza Superficie catastale Rendita 

44 711 7 1 C/6 2 26 mq 31 mq € 134,28 

Ubicazione: frazione Porossan-Roppoz n. 32 piano S1 

Intestazione catastale immobile n. 2 

iritti e oneri reali 

roprietà 1/1 

L’unità immobiliare è composta da una autorimessa posta al piano seminterato collegata con porticina 

interna alla taverna di cui al sub 6. 

 

Gli immobili oggetto di esproprio giudiziale innanzi identificati sono pervenuti all’attuale intestatario  

catastale ed attuale proprietario in forza di rogito notarile di compravendita del 08/03/2017  Notaio 

Francesco Saia,  Notaio in Aosta,  rep. n. 110973/34610 ed ivi registrato il 10/03/2017 al n. 917 serie 1T  e 

trascritto in Aosta il 10/03/2017  ai nn. 2242/1689. 

Per meglio individuare la localizzazione del fabbricato nell’ambito del territorio comunale di Aosta nelle due 

pagine seguenti si allegano: 

- Estratto di mappa catastale con colorato in giallo il mappale di cui si tratta 

- Vista satellitare con indicate le coordinate geografiche del fabbricato 
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Estratto di mappa catastale - Foglio 44 di Aosta 
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Il fabbricato è inoltre costituito da porzioni di area verde ed area di manovra 

Le foto che seguono consentono esemplificano in maniera più esaustiva il fabbricato di cui si tratta. 
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COMPOSIZIONE LOTTO 

A) APPARTAMENTO 

Comune di Aosta – catasto dei fabbricati 

Foglio Numero Sub. Zona 

censuaria 

Categoria Classe consistenza Superficie catastale Rendita 

44 711 6 1 A/7 2 6,5 vani 182 mq € 1174,94 

Ubicazione: Frazione Porossan Roppoz n. 32 piano S1-T-1-2 

Alloggio al piano primo, di altezza variabile da 2,70 a 3,50 e 4,65 m in funzione della presenza di tetto a vista, 

con accesso da scala esterna di proprietà, composto da un ampio locale unico destinato a soggiorno-cucina, 

due camere ed un bagno con disimpegno e quattro balconi al piano primo; ampia soffitta avente, tuttavia, 

altezze interne assai ridotte (1,50-1,60 al colmo e 40-60 cm sui lati). Al piano seminterrato è presente una 

ampia taverna ed un bagno con altezza interna di m. 2,70. Al piano terra è presente una area esterna a verde 

ora terrazzo. 

L’appartamento di cui si tratta è dotato di APE – Attestato di Prestazione Energetica da cui emerge che esso è in 

CATEGORIA E con fabbisogno energetico pari a kWh/mq anno 262,10 

Calcolo Superficie Commerciale 
Alloggio piano primo 
8,60*7,20 mq 61,92 
6,60*3,00 mq 19,80 
Totale  mq 81,72 x coefficiente 1  = mq  81,72 
 
Terrazzi piano primo 
5.40*1.20 mq 6,48 
1.60*2.80 mq 4.48 
5.60*1.20 mq 6.72 
2.10*1.20 mq 2.52 
7.00*1.20 mq 8.40 
Totale  mq 28,60 coefficiente 0.30  =mq 8,58 
 
Soffitta piano secondo 
5,00*4,00 mq 20,00 
3.60*6,00 mq 21,60 
Totale  mq 41,60 x coefficiente 0,50 = mq  20,80 
 
Taverna piano seminterrato 
5.40*4,60 mq 24,84 
5,00*7,20 mq 36,00 
1,50*4,00 mq   6,00 
Totale  mq 66,84 x coefficiente 0,50 = mq 33,42 
 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- -------------------------------- 

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE   MQ 144,52   
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Il pavimento è in piastrelle di gres porcellanato mentre le pareti sono intonacate e tinteggiate. 
Il locale presenta, pressoché nella sua interezza, il tetto in legno a vista che contraddistingue in maniera piacevole e 
pregevole il vano nel suo complesso. 
Dopo piccolo disimpegno sono presenti due camere da letto e il bagno. 
Il bagno è costituito da wc, bidet, lavabo e piatto doccia; esso è piastrellato e rivestito sempre in piastrelle per una 
altezza di circa 1,20 m. 
Le camere hanno pavimenti in doghe di legno e pareti intonacate e tinteggiate. 
Le porte interne sono in legno di buona fattura. 
Tutti i locali sono dotati di una o più terrazzi piastrellati con ringhiere in ferro lavorato. 
Dal locale cucina-soggiorno, tramite una scala mista in acciaio con gradini in legno, si accede al sottotetto dove sono 
presenti due locali caratterizzati tuttavia da altezze interne assai ridotte per cui, di fatto, il sottotetto è utilizzabile 
solamente quale locale di deposito. 
L’impianto elettrico con è di buona fattura con pulsanti  
L’unità immobiliare è dotata di APE – Attestato di Prestazione Energetica da cui emerge che esso è in CATEGORIA 

E con fabbisogno energetico pari a kWh/mq anno 262,10 

A tal fine si fa presente che dal punto di vista energetico la classe energetica è quantomeno bassa in quanto carente di 
fonti di qualificazione energetica quali fotovoltaico, riscaldamento con pompe di calore, serramenti a triplo vetro 
performanti e cappotti termici atti a conferire un sensibile miglioramento della classe energetica medesima. 

 

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato 

I beni oggetto di stima sono distinti in catasto con i seguenti dati: 

Comune di Aosta 

Foglio Numero Sub. Zona 

censuaria 

Categoria Classe consistenza Superficie catastale Rendita 

44 711 6 1 A/7 2 6,5 vani 182,00 mq € 1174,94 

Frazione Porossan Roppoz n. 32 Piano S1-T-1-2 

 

Foglio Numero Sub. Zona 

censuaria 

Categoria Classe consistenza Superficie catastale Rendita 

44 711 7 1 C/6 2 26 mq 31 mq € 134,28 

Frazione Porossan Roppoz n. 32 Piano S1 

L’intestazione catastale è la seguente : 

Al e scala 

1:200 che di seguito si riportano, non in scala, a titolo esemplificativo nelle pagine seguenti assieme 

all’Elaborato Planimetrico EP: 
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Vi sono delle difformità tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria 

catastale del subalterno 6 in quanto non è presente la scala interna che collega il piano secondo dalla 

soffitta posta al terzo piano. Inoltre al piano terra è erroneamente riportata un’area ad uso esclusivo area 

verde a sud/ovest che non è presente e non può in ogni caso essere presente in quanto su tale lato al piano 

terreno è presente il vuoto sul piazzale ad uso esclusivo al piano seminterrato. Detto errore va corretto 

anche sull’Elaborato Planimetrico. 

SONO NECESSARIE REGOLARIZZAZIONI CATASTALI.  

 

COSTO PER LA REGOLARIZZAZIONE € 1.000,00 
 

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto 

LOTTO UNICO – piena proprietà per la quota di 1/1 in Comune di Aosta (AO): 

In fabbricato bifamiliare ubicato in Frazione Porossan Roppoz n. 32, un appartamento ai piani seminterrato, 

terra, primo e secondo della superficie commerciale di mq 144,52 con accesso da scala esterna di proprietà,  

composto da taverna, lavanderia al piano seminterrato, area verde in uso esclusivo al piano terra, soggiorno-

cucina, due camere, bagno, disimpegno e 5 balconi al piano primo, soffitta nel sottotetto collegata al piano 

inferiore con scala interna ed una autorimessa al piano seminterrato della superficie commerciale di mq 

29,94, il tutto identificato al Catasto dei Fabbricati del Comune di Aosta al foglio n. 44 particelle n. 711 

subalterni 6 e 7 con i diritti sugli impianti e parti comuni. 

Il descritto stato dei luoghi corrisponde all’identificazione catastale. 

Le suddette unità immobiliari sono state costruite sulla base di Concessione Edilizia n. 472 del 07/08/2006, variante n. 

472/06 del 18/04/2007, fine lavori del 30/05/2008 e rilascio della dichiarazione di agibilità in data 14/11/2008.  

PREZZO BASE € 392.200,00 

 

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al bene pignorato 

reali 

/1 

aris Simona del 

vi registrato il 

10/03/2017 al n. 917 serie 1T e trascritto ad Aosta il 10/03/2017 ai nn. 2242/1689. 

I passaggi precedenti sono: 

1) Compravendita da parte di Ferraris Simona da Seminara Domenico con rogito Notaio Giampaolo 
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QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile 

Attualmente, le unità immobiliari oggetto di procedura sono occupate dall

n forza di provvedimento di assegnazione in godimento della casa familiare a favore della 

medesima  con Decreto del Tribunale di Aosta del 22/05/2021 repertorio 741 trascritto in data 26/05/2021 ai 

nn. 5248/4201. 

 

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene 

Non risultano vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente. 

Dalla verifica del rogito notarile di compravendita che ha comportato l’acquisto del bene pignorato sono 

indicate le seguenti servitù – attive e passive - in capo al bene oggetto di perizia: 

 

* il piazzale di accesso alle autorimesse ed alle taverne, di proprietà della parte 

venditrice (parte del subalterno 3 - ora 6 ndr) risulta gravato da servitù di passaggio 

carraio, esclusa la sosta, per l'accesso all'autorimessa sub. 5 e da servitù di passaggio 

pedonale per l'accesso alla taverna sub. 2, da esercitarsi con il minor peso possibile per 

il fondo servente; 

* gli adiacenti mappali nn 711 e 712 del foglio 44, derivanti dal frazionamento 

dell'originario mappale n. 159, appartenente ad un unico proprietario, risultano 

reciprocamente gravati da servitù costituite ai sensi dell'art. 1662 del codice civile e 

destinate a regolare i reciproci rapporti di interdipendenza. 

Le parti convengono inoltre che eventuali danni all'impianto idrico e di riscaldamento che 

dovessero comparire entro tre mesi dalla data odierna sono ad esclusivo carico della parte 

venditrice. 

 

Inoltre le unità immobiliari oggetto di esproprio forzato sono gravate da provvedimento di assegnazione in 
godimento della casa familiare a favore di Machet Samantha  con Decreto del Tribunale di Aosta del 
22/05/2021 repertorio 741 trascritto in data 26/05/2021 ai nn. 5248/4201. 

 

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale 

I beni pignorati non ricadono su suolo demaniale. 

 

QUESITO n. 10: verificare l’esistenza di pesi od oneri di altro tipo 

I beni pignorati non risultano gravati da censo, livello o uso civico, ovvero il diritto 

di proprietà del debitore non è di natura concessoria ma di esclusiva proprietà. 

 

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su eventuali 

procedimenti in corso. 

 
Non essendo l’immobile in esame un condominio non si hanno indicazioni attendibili sulle spese di gestione. 
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QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni 

La valutazione è stata eseguita tramite il metodo sintetico-comparativo di ricerca del prezzo medio di mercato 
comparando gli immobili in perizia con altri similari per caratteristiche intrinseche ed estrinseche perciò similari per 
particolarità costruttive e di finitura ed ubicati nello stesso comune in aree il più possibile adiacenti a quelli da periziare. 
I valori unitari sono desunti da conoscenze professionali del perito, da colleghi oppure desunti da offerte di Agenzie 
Immobiliari operanti in zona ed infine confrontati con dati forniti da osservatori di valori immobiliari tenuti da terzi 
oppure dalla Banca Dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate. 
Per quanto riguarda detta banca dati si ritiene che, al momento attuale, sia attendibile in quanto i valori riportati sono 
riferiti a valori dichiarati in sede di registrazione di rogiti notarili di compravendita; tali valori sono pertanto quelli 
effettivi di transazione e non valori richiesti da Agenzie Immobiliari che sono tendenti al rialzo essendo spesso 
assoggettati a ribassi in sede di trattativa. 
Al prezzo medio come innanzi ricavato vengono, se necessario, applicate delle variazioni in percentuale sulla 
base delle condizioni intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di perizia, considerate dal perito estimatore. 

Per quanto attiene alla superficie commerciale che è stata riportata al quesito n. 2 essa è stata calcolata utilizzando i 
parametri indicati  dall’Allegato “C” del Decreto del Presidente della Repubblica del 23 marzo 1998 n. 138 Regolamento 
recante norme per la revisione generale delle zone censuarie, delle tariffe d'estimo delle unità immobiliari urbane e dei 
relativi criteri nonché' delle commissioni censuarie in esecuzione dell'articolo 3, commi 154 e 155, della legge 23 
dicembre 1996, n. 662. Pubblicato in Gazzetta Ufficiale n. 108 del 12 maggio 1998. 

Si riassumono alcune norme: 
Allegato C  
NORME TECNICHE PER LA DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE CATASTALE DELLE UNITÀ IMMOBILIARI A 
DESTINAZIONE ORDINARIA (GRUPPI R, P, T). 

- Nella determinazione della superficie catastale delle unità immobiliari a destinazione ordinaria, i muri interni e quelli 
perimetrali esterni vengono computati per intero fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione nella 
misura del 50 per cento fino ad uno spessore massimo di 25 cm. 

- la superficie catastale è data dalla somma: 
a) della superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali quali bagni, ripostigli, 
ingressi, corridoi e simili; 
b) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e simili, computata nella 
misura: 
del 50 per cento, qualora comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a); 

del 25 per cento qualora non comunicanti; 
- della superficie dei balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unità immobiliare, computata nella misura:  

del 30 per cento, fino a metri quadrati 25 
del 10 per cento per la quota eccedente, qualora dette pertinenze siano comunicanti con i vani di cui alla precedente 
lettera a); 
del 15 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 5 per cento per la quota eccedente qualora non comunicanti. 
 

RIEPILOGO SUPERFICI COMMERCIALI 
Destinazione d’uso Superficie calcolata % computata Superficie commerciale 
Alloggio piano primo 81.72 100 81.72 
Soffitta piano secondo 41.60 50 20.80 
Terrazzi piano primo 28.60 30 8.58 
Taverna con lavanderia piano seminterrato 66.84 50 33.42 
Autorimessa al piano sotterraneo 29.94 100 29.94 

RIEPILOGO SUPERFICI PER TIPOLOGIA  
Alloggio con accessori   = mq  144,52 
Autorimessa   = mq 29.94 
 
RICERCHE DI MERCATO ALLOGGI IN AOSTA– zona Porossan Roppoz 
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ELENCO ALLEGATI (documento a parte) 

 

1) visura catastale 

2) 2 piantine catasto dei fabbricati 

3) Elaborato planimetrico catasto dei fabbricati 

4) Elenco subalterni  

5) Estratto di mappa 

6) Atto di provenienza con APE 

7) Nota di trascrizione godimento casa familiare 

8) Elenco formalità 

FINE RELAZIONE------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 
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