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La sottoscritta Ing. VALENTE Luciana, nominata Esperto stimatore del compendio 

pignorato nel procedimento R.G.E. n. 425/2023, con provvedimento DECRETO EX ARTT. 

559 e 569 C.P.C. notificato a mezzo pec in data 28/02/2024, ha accettato l’incarico 

prestando il giuramento di rito in modalità telematica in data 09/03/2024. 

Con ulteriore provvedimento notificato a mezzo pec in data 10/10/2025, il Giudice 

disponeva per lo stesso Esperto nominato l’integrazione dell’elaborato di perizia (in atti) 

sotto il vincolo del giuramento già prestato, entro 30 giorni dalla comunicazione del detto 

provvedimento.  

Pertanto, con la presente si procede all’espletamento dell’incarico, rispondendo a 

quanto richiesto dal Giudice per il deposito dell’integrazione di perizia “determinando il 

giusto canone dell’immobile pignorato secondo i valori del mercato immobiliare 

all’epoca del pignoramento (ottobre 2023)”. 

 

Oggetto di integrazione è il quesito n. 12 formulato dal giudice dell'esecuzione, di seguito 

riportato. 

“esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, 

proceda l’Esperto: 

… 

12) ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in 

base al quale il compendio è occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti 

registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad 

un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di 

registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per l’eventuale disdetta, 

l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la 

rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in 

caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalità, vincoli o 

oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, 

ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o i 

vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Specifichi l’importo annuo delle spese fisse di 

gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie già 

deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali 

non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali 

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

…” 

 

Si riporta altresì risposta dell’Esperto nella perizia (in atti): 

“Il Giudice richiede di accertare lo stato di possesso del bene, e come anticipato, in sede del 

primo accesso al bene pignorato vi era la Sig.ra CAPECE Antonietta, in qualità di proprietaria, la 

quale non ha dichiarato nulla in merito all’occupazione dell’immobile, il quale dovrebbe essere 

occupato dal Sig. PAVONE Domenico (C.F. PVNDNC76A16E038G) in qualità di locatario giusta 

Contratto di locazione ultranovennale del 15/11/2018 (di seguito Contratto) repertorio n. 36200 

CAPECE Antonietta, in qualità di proprietaria

PAVONE Domenico PVNDNC76A16E038G) in qualità di locatario giusta 
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raccolta n. 22735, a rogito Notaio ANDRETTA Carmine, trascrizione del 12/12/2018 registro 

generale n. 54948 registro particolare n. 39182 (confronta pagina 8). 

Il Giudice richiede altresì la verifica della rispondenza del canone al valore di mercato al 

momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore. 

Preliminarmente, occorre precisare che il regime delle locazioni nell’ambito della vendita forzata 

è regolato dall’art. 2923 c.c. il quale stabilisce che: “… Le locazioni immobiliari eccedenti i nove 

anni che non sono state trascritte anteriormente al pignoramento non sono opponibili 

all'acquirente, se non nei limiti di un novennio dall'inizio della locazione. In ogni caso l'acquirente 

non è tenuto a rispettare la locazione qualora il prezzo convenuto sia inferiore di un terzo al 

giusto prezzo o a quello risultante da precedenti locazioni. …”. 

In altri termini, lo scopo di tale ultima previsione è quello di evitare la conclusione di contratti 

pregiudizievoli nella consapevolezza di arrecare un danno al creditore e al futuro aggiudicatario, 

nel caso in cui la locazione, seppur ultranovennale e trascritta prima del pignoramento, sia ad un 

canone incongruo (cosiddetto “vile”). In tal caso, si può agire per ottenere dal locatario il rilascio 

dell’immobile, non essendo tenuti a rispettare il contratto di locazione a canone vile. 

Nel caso in oggetto, trattasi proprio di Contratto di locazione ultranovennale trascritto 

anteriormente al pignoramento, il quale si ritiene inopponibile alla procedura per quanto segue. 

Il Contratto di locazione in questione prevede espressamente: 

“La locazione e l'uso avranno la durata di anni 20 (venti) dalla data odierna (15/11/2018).” (cfr. 

art. 2); 

“Il canone di locazione annuo è concordemente stabilito in € 2.400,00 

(duemilaquattrocento/00), che il conduttore si obbliga a pagare in rate mensili anticipate di € 

200,00 (duecento/00) … . Per i primi 15 (quindici) anni detto canone non sarà versato poichè la 

parte  provvederà a ristrutturare e ad adeguare alla normativa sulla sicurezza 

ed in materia di risparmio energetico il ben concesso in locazione.” (cfr. art. 3); 

“Considerato lo stato di manutenzione dei locali e l’impegno della parte conduttrice ad 

effettuare interventi per la sistemazione degli stessi, senza alcuna partecipazione alla relativa 

spesa dalla parte locatrice, quest’ultima concede, all’inquilino di detrarre dal corrispettivo 

pattuito la somma complessiva di € 36.000,00 (trentaseimila/00).” (cfr. art. 5). 

Alla luce di quanto precede, come richiesto dal Giudice, si determina il valore di mercato della 

locazione. 

Preliminarmente, si precisa che la valutazione circa la congruità del canone di locazione, deve 

essere operata con riferimento al momento della conclusione del contratto, in quanto è da tale 

data che si cristallizza la situazione giuridica opponibile ai creditori ed ai terzi. 

Dalle tabelle dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) sotto riportate, anche applicando 

il valore di locazione minimo alla data di stipula del Contratto (2018) pari a 3,4 €/mq al mese, 

moltiplicandolo per la superficie commerciale di 189 mq, si ottiene un canone di locazione 

mensile pari a 642,6 €/mese. 

Quindi, il prezzo convento nel Contratto, pari a 200 €/mese, risulta inferiore di 1/3 al giusto prezzo, 

calcolato in 642,6 €/mese, e la differenza rispetto a tale valore è di 442,6 €/mese. 
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Anno 2018 - Semestre 2 

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Santeramo in Colle – Codice zona D1 - Destinazione Residenziale 

https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php 

In conclusione, non solo il canone di locazione pattuito in 200 €/mese è inferiore di un terzo al 

giusto prezzo rilevato dal mercato locale delle locazioni al momento della stipula del Contratto 

(2018), ma è addirittura del tutto azzerato per i primi 15 anni causa “lavori” non meglio specificati 

e quantificati in 36.000,00 €, come stabilito nell’art. 5 del Contratto, ecco perché quest’ultimo si 

ritiene inopponibile alla procedura. 

Tali lavori non possono essere messi in correlazione con il canone di locazione, dal momento che 

“è del tutto irrilevante la questione relativa all’effettivo stato dell’immobile all’inizio della 

locazione rispetto a quello attuale e ai costi sostenuti dal locatario per la “ristrutturazione”, in 

quanto si tratta di questione che può essere oggetto di pretese creditorie limitate ai rapporti 

interpretativi tra locatore (debitore esecutato) e locatario.” (ex multis, Trib. Ancona, sentenza n. 

1630 del 27/09/2024). 

Si precisa, inoltre, che l’effettiva spesa di realizzazione degli effettivi interventi realizzati già 

descritti al quesito n. 2, ed iniziati solo il 06/06/2022, è ammontata a 130.090,63 € di cui la spesa 

ammessa da detrarre è stata pari a 129.076,70 €, infatti si è avuto accesso agli incentivi statali 

previsti sconto in fattura ex art. 121 L.77/2020 e s.m.i. superbonus 110%, per cui tra l’altro l’unica 

spesa da sostenere risulta di 1.013,93 €. 

Pertanto, si ritiene l’esistente Contratto di locazione ultranovennale trascritto prima del 

pignoramento a canone vile e quindi innoponibile alla procedura esecutiva, non risultando in 

alcun modo dalla lettura del Contratto la correlazione tra il canone pattuito ed i “lavori” che il 

locatario avrebbe dovuto eseguire a proprie spese. Anzi, il canone è stato azzerato per i primi 15 

anni a fronte delle spese da sostenere, che poi sono state praticamente quasi tutte rimborsate o 

meglio mai pagate grazie agli incentivi statali di cui si è usufruito sotto forma di diretto sconto in 

fattura. 

Infine, l’Esperto specifica che l’importo annuo delle spese condominiali fisse di gestione o di 

manutenzione, il cui prospetto è allegato alla presente, è di 140,00 €; non si è rilevata la 

sussistenza di eventuali spese condominiali straordinarie già deliberate, nè eventuali spese 

condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia.” 



 

Perizia di Stima – R.G.E. n. 425/2023 5 

 

TANTO PREMESSO, come richiesto dal Giudice, si determina il valore di mercato della 

locazione dell’immobile pignorato all’epoca del pignoramento (ottobre 2023). 

Dalle tabelle dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) sotto riportate, anche 

applicando il valore di locazione minimo all’epoca del pignoramento (ottobre 2023) pari 

a 3,3 €/mq al mese, moltiplicandolo per la superficie commerciale di 189 mq, si ottiene un 

canone di locazione mensile pari a 623,7 €/mese. 

 

 

Anno 2023 - Semestre 2 

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Santeramo in Colle – Codice zona D1 - Destinazione Residenziale 

https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php 

 

Pertanto, si CONFERMA che si ritiene l’esistente Contratto di locazione ultranovennale del 

15/11/2018 trascritto prima del pignoramento a canone vile, in quanto il prezzo 

convenuto nel Contratto pari a 200 €/mese risulta inferiore di 1/3 al giusto prezzo 

calcolato in 642,6 €/mese, e quindi innoponibile alla procedura esecutiva. 
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Si deposita la presente integrazione della perizia di stima, inviandone altresì copia ai 

creditori procedenti o intervenuti e al debitore. 

 

Assolto il proprio incarico, la sottoscritta Esperto ringrazia la S.V. Ill.ma per la fiducia 

accordatale e resta a disposizione per ogni eventuale chiarimento. 

 

 

Bari, 10/11/2025 

Ing. Luciana Valente 

(firma dell’esperto) 


