
ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 59/13 R.G. Es. 

PROMOSSA DA INTESA

a) identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, 

indicandone i dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e 

dall’esame degli atti e dei documenti prodotti, nonché la conformità dei dati 



stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in 

atti;

b) verifichi la proprietà dei beni in capo al debitore, indicandone il regime 

patrimoniale ove coniugato, e specificando, altresì, se essi siano in 

comproprietà o meno con altri soggetti;

c) accerti l’esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuità delle 

trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento; 

d) precisi, se del caso, la impossibilità di procedere a un completo 

accertamento per la incompletezza della documentazione prodotta, indicando 

la documentazione mancante; 

e) accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, 

in caso negativo, all’accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni 

necessarie per l’aggiornamento del catasto provvedendo, altresì, in caso di 

difformità o di mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione 

o redazione; 

f) accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, 

indicandone gli estremi; elenchi le formalità (iscrizioni, trascrizioni) da 

cancellare con il decreto di trasferimento; 

g) indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di 

destinazione urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento 

urbanistico comunale vigente; 

h) accerti per i fabbricati la conformità alle vigenti norme in materia 

urbanistico - edilizia e, in caso di irregolarità, accerti se gli stessi siano 

suscettibili di sanatoria, quantificando il costo della stessa, indicando le 

somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri concessori 



(oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via 

approssimativa, se non sia possibile una esatta determinazione, precisi se 

esistano procedure amministrative o sanzionatorie: 

i) accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati, 

indicando il canone pattuito, la sua congruità, l’eventuale data di 

registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché l’eventuale esistenza 

di un giudizio in corso per il rilascio; 

j) evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare 

indicando la tipologia dei beni (ad es. casa singola, appartamento in 

condominio, negozio, terreno edificabile, coltivato o bosco etc.) e le località 

in cui si trovano; fornisca i dati essenziali al fine di consentire l’immediata 

percezione di un interesse all’acquisito (es. superficie, destinazione d’uso, 

numero di vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di 

vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilità o indivisibilità, di diritti 

demaniali, di usi civici  etc.); 

k) determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi 

di mercato, tenendo conto: delle modalità di vendita del bene (asta 

giudiziaria) e del fatto che in sede di vendita va effettuata almeno un’offerta 

minima in aumento; del costo dell’eventuale sanatoria ; 

l) indichi l’opportunità di procedere alla vendita in unico lotto o in più lotti 

separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di 

vendita dell’immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla 

realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice; 

m) alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno 

una foto per vano) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale 



secondo le allegate “indicazioni” ed acquisisca la planimetria catastale dei 

fabbricati;

n) accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di 

pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficoltà di 

vendita di quote indivise; precisi se il bene risulti comodamente divisibile, 

identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere separate a 

favore della procedura;

o) accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto al pagamento 

dell’IVA, fornendo in caso positivo i dati occorrenti per la relativa 

applicazione ed in particolare se gli alloggi abbiano le caratteristiche di cui 

all’art.  13 l. 408/49 e successive modificazioni, o se abbiano le 

caratteristiche di abitazioni di lusso; 

p) verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella 

nota di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di 

pignoramento e nelle note di trascrizione), in particolare accertando che il 

pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia 

corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota. 

q) verifichi, qualora sussista, ovvero accerti, in caso di mancato riscontro 

emergente dagli atti del giudizio o da quelli acquisiti autonomamente 

dall’esperto, nel caso di pignoramento di edifici, gli indici di prestazione 

energetica dell’involucro e globale dell’edificio o dell’unità immobiliare e la 

classe energetica corrispondente, così come previsto dal decreto legislativo 

del 19 agosto 2005, n. 192 e successive modifiche ed integrazioni. 



a)



unità immobiliare censita al N.C.E.U. di Nissoria alla sezione 

Urbana, foglio 47, particella 1597 sub. 1, Via Marasà n. 2, piano T-

1-2, categ. A/4, consistenza vani 8, rendita catastale € 206,58;

unità immobiliare censita al N.C.E.U. di Nissoria alla sezione 

Urbana, foglio 47, particella 1597 sub. 2, Via Rinaldi n. 1, piano T, 

categ. C/6, consistenza 57 mq, rendita catastale € 147,19.

b)

c)



d)

e)

f)





g)

h)

i)



j)





k)







(80.000,00 € + 

120.000,00 € )/2 = 100.000,00 €

(11.400,00 € + 17.100,00 

€ )/2 = 14.250,00 €



l)

m)

n)

o)

p)

q)






