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L70/2023 R.G.E.                                                                                                                
 

  Al Sig. Giudice dell’Esecuzione 
dott.ssa Annachiara Di Paolo  

TRIBUNALE DI POTENZA 
 
 

 
OGGETTO: Tribunale di Potenza - Ufficio Esecuzione Immobiliare n.70/2023 RGE promossa da 

BELVEDERE SPV S.R.L. per il tramite della mandataria PERLIOS CREDIT SERVINF SPA, 
contro BISCEGLIA MICHELE. 

* * * 

Con provvedimento del 21/02/2023, la sottoscritta geom. MURO Liliana, iscritta all’Albo dei 
Consulenti Tecnici presso Tribunale di Potenza al n.1110, è stata nominata esperto stimatore al fine 
di svolgere una relazione in merito ai quesiti formulati con verbale di accettazione incarico e 
giuramento del 22/02/2024.  

Con atto notificato il 25/07/2023, da cui è scaturita la procedura esecutiva N. 70/2023, trascritta il 
03/08/2023 RG 13167 RP 10936 promossa dal creditore procedente BELVEDERE SPV S.R.L. con sede a 
Milano (MI) c.f. 10522330967, è stato pignorato il seguente bene immobile in Lavello (PZ) di 
proprietà 

1) Piena Nuda Proprietà (quota 1/1) dell’appartamento in Lavello (PZ) NCEU foglio 48 part.275 sub 3 
graffata part. 275 sub 16, Cat A/2; 

Acquisita la documentazione ipo-catastale depositata agli atti del procedimento, in esecuzione 
dell’incarico ricevuto, in data 14/03/2024 è stato fissato un sopralluogo, al fine di eseguire una 
ricognizione generale dei beni indicati nell’atto di pignoramento. 

All’incontro fissato con PEC del 26/02/2024, eseguito congiuntamente con il custode giudiziario avv. 
Avv. GIOSA Laura, interveniva la sig.ra CARRETTA Luigia, madre dell’esecutato. 

Dall’accesso eseguito è stato, altresì, effettuato un accurato rilievo metrico e fotografico del cespite 
pignorato ubicato in Lavello (PZ) NCEU foglio 48 part.275 sub 3 graffata part. 275 sub 16. 

Così pure, al fine di un corretto espletamento dell’incarico, la scrivente ha effettuato la verifica della 
documentazione ipo-catastale depositata, quella catastale e ipotecaria presso l’Agenzia delle Entrate 
di Potenza Sezione Territorio (Catasto) e anche presso la Conservatoria dei Registri Immobiliare di 
Potenza, della documentazione tecnico–amministrativa presso l’ufficio tecnico del Comune di Lavello 
(PZ), nonché presso il preposto ufficio della Regione Basilicata Dipartimento Politiche Agricole e 
Forestali, Ufficio Sostegno alle Imprese Agricole, Infrastrutture Rurali e allo Sviluppo della Proprietà. 

Detta documentazione è stata consultata, acquisita in copia ed allegata alla presente relazione. 

Tutto ciò premesso, si espone e si determina quanto appresso.  
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Per comodità di esposizione la presente relazione è stata suddivisa in 14 capitolo come meglio 
specificati da seguente schema: 

Quesiti Descrizione da 
pag. 

a 
pag. 

Verifiche al 
controllo 
preliminare 

Verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 
c.p.c. 3 4 

Quesito n. 1  Identificazione dei diritti reali dei beni oggetto di stima e formazione 
dei lotti di vendita 5 5 

Quesito n. 2  Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere 
alla descrizione materiale di ciascun lotto 6 7 

Quesito n. 3  Identificazione catastale dei beni pignorati 8 8 
Quesito n. 4  Predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto 9 9 
Quesito n. 5  Ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al bene pignorato. 10 10  

Quesito n. 6  Verifica della regolarità dei pignorati sotto il profilo edilizio ed 
urbanistico. 11 11 

Quesito n. 7  Indicazione dello stato di possesso attuale degli immobili 12 12 
Quesito n. 8  Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni 12 12 
Quesito n. 9  Verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale 12 13 
Quesito n. 10  Verificare l’esistenza di pesi od oneri di altro tipo 13 13 

Quesito n. 11 Informazioni utile sulle spese di gestione dei cespiti e su eventuali 
procedimenti in corso 13 13 

Quesito n. 12 Valutazione dei beni 14 15 

Quesito n. 13 Valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola 
quota 15 15 

Quesito n. 14 Acquisizione delle certificazioni di stato civile dell’ufficio anagrafe con 
precisazione del regime patrimoniale. 15 15 
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VERIFICHE AL CONTROLLO PRELIMINARE: 
Verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c. 

Dalla verifica della documentazione in atti, è emerso che nella proc. Esec. N. 70/2023, il creditore 
procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva del 07/08/2023 del 
Notaio FREDIANI Viviana iscritta nel Ruolo dei Distretti Notarili di Alba (AT), da cui emerge che il 
cespito pignorato risulta pervenuto al : 

 per atto di donazione in nuda proprietà da parte della signora C
9L giusto atto di donazione accettata rogito 

notaio CARRETTA Francesco di Lavello in data 17 Febbraio 2009, numero 37300/16633 di 
repertorio, trascritto a Potenza il 20 Febbraio 2009 ai numeri 2319/ 2938, nonché successiva 
riunione di usufrutto alla nuda proprietà in morte del signor CARRETTA Antonio (o CARRETTA 
Antonio Mauro) nata a Lavello il 18 Aprile 1918 codice fiscale CRRNTN18D18E493E deceduto il 28 
luglio 2010. 

A margine dell’atto di donazione si rilevano le seguenti annotazioni: 
- ANNOTAZIONE N. 770/12348 DEL 18/07/2016 - INEFFICACIA PARZIALE: IL TRIBUNALE DI POTENZA 

- SEZIONE CIVILE, DEFINITIVAMENTE PRONUNCIANDO NEL PROCEDIMENTO N. 672/2010 RG DEL 
SOPPRESSO TRIBUNALE DI MELFI, DISATTESA OGNI DIVERSA E CONTRARIA ISTANZA, ECCEZIONE, 
RIDUZIONE, CONCLUSIONE, COSÌ PROVVEDE ACCOGLIE LA DOMANDA E PER L'EFFETTO, DICHIARA 
INEFFICACE, NEI CONFRONTI DI BANCA POPOLARE DI PUGLIA E BASILICATA SOCIETÀ  
COOPERATIVA PER AZIONI, L'ATTO DI DONAZIONE PER NOTAR CARRETTA DEL 17/02/2009 
REP.37300 RACC. 16633 REGISTRATO A MELFI IL 18/02/2009 E TRASCRITTO A POTENZA IL 
20/02/2009, ORDINA AL CONSERVATORE DEI R.I.I. DI POTENZA DI PROCEDERE ALLA RELATIVA 
ANNOTAZIONE E TRASCRIZIONE, COME PER LEGGE: CONDANNA I CONVENUTI  

N SOLIDO TRA LORO, ALLA RIFUSIONE DELLE SPESE PROCESSUALI IN FAVORE 
DELLA PARTE ATTRICE, CHE LIQUIDA IN COMPLESSIVI € 3.267,00 DI CUI € 2.767,00 PER COMPENSO 
PROFESSIONALE ED € 500 PER ESBORSI, OLTRE ACCESSORI, SE DOVUTI COME PER LEGGE 

- ANNOTAZIONE N.675-5348 DEL 27/03/2023, INEFFICACIA PARZIALE: SI ANNOTA SENTENZA DEL 
TRIBUNALE DI POTENZA DEL 29/02/2016 N. 44/2016, REP. 25/2016 CON LA QUALE IL TRIBUNALE 
HA ACCOLTO L'AZIONE REVOCATORIA DICHIARANDO, PER L'EFFETTO, L'INEFFICACIA, DEI NEI 
CONFRONTI DI BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI GAUDIANO DI LAVELLO SOC COOP, 
DELL'ATTO DI DONAZIONE PER NOTAR CARRETTA DEL 17/02/2009, REP. 37300 RACC. 16633 
REGISTRATO A MELFI IL 18/02/2009 E TRASCRITTO A POTENZA IL 20/02/2009 AI NN 2319/2938, E 
HA ORDINATO AL CONSERVATORE DEI R.I.I. DI POTENZA DI PROCEDERE ALLA RELATIVA 
ANNOTAZIONE E TRASCRIZIONE, COME PER LEGGE E CONDANNATO I CONVENUTI  

 IN SOLIDO TRA LORO ALLA RIFUSIONE DELLE SPESE PROCESSUALI IL 
FAVORE DELLA PARTE ATTRICE ALLA CITATA SENTENZA HA FATTO SEGUITO SENTENZA DELLA 
CORTE D'APPELLO DI POTENZA DEL 23/11/2021 REP 1495- 2021, NELLA CAUSA CIVILE DI PRIMO 
GRADO ISCRITTA AL N. 162- 2017 RAC AVENTE AD OGGETTO AZIONE REVOCATORIA EX ART 2901 
C. C. APPELLO AVVERSO LA SENTENZA NUMERO 44-2016 DEL TRIBUNALE DI POTENZA SOPRA 
CITATA, CON LA QUALE LA CORTE D'APPELLO, DEFINITIVAMENTE PRONUNCIANDO SULLA 
DOMANDA IN EPIGRAFE TRASCRITTA, OGNI ALTRA DOMANDA ED ECCEZIONE DISATTESE, HA 
RIGETTATO L'APPELLO. SI PRECISA CHE PER IL RIGETTO DELL'APPELLO SI È COSTITUITA LA SOCIETÀ 
BELVEDERE SPV SRL CON SEDE MILANO, CORSO VITTORIO EMANUELE N.24/28 SUBENTRATA ALLA 
BANCA DI CREDITO COOPERATIVA DI GAUDIANO DI LAVELLO, PERTANTO, LA PRESENTE 
ANNOTAZIONE È DA INTENDERSI ESEGUITA IN FAVORE DELLA SOCIETÀ BELVEDERE SPV SRL. 
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 Alla 
l'immobile pervenne in forza di atto di donazione rogito notaio Giovanna FUCCI di Venosa (PZ) in 
data 08/09/1994, Rep. 36856-14189, trascritto a Potenza (PZ) il 3 ottobre 1994 ai numeri 11912-
13418, con il quale riceveva in donazione dal padre  

, l'intera nuda proprietà 
dell'immobile di cui trattasi, il donante ne riservava l'usufrutto generale e vitalizio per sé e per la 
moglie  

Il  come risultante da successione trascritta il 
07/02/2013 ai NN1505/2833, mentre la  è deceduta in data 
01/09/2002, come risultante da successione trascritta il 14/03/2006 hai i numeri 4141- 5957. 

 Al  il fabbricato l'immobile di cui trattasi 
pervenne per averlo costruito su area di risulta della demolizione di precedente fabbricato 
ricevuto in donazione con atto rogito notaio Umberto MONTANO di Lavello in data 30/03/ /1966, 
rep.22.733, trascritto a Potenza il 23/04/1966 ai numeri 10037-350465. 

 

In conclusione, si precisa che dalla documentazione acquisita, è stato possibile eseguire le verifiche 
richieste ovvero si è potuto dedurre quanto segue: 

 Dall'esame della certificazione per il cespite pignorato si risale ad un titolo trascritto anteriore al 
ventennio rispetto alla trascrizione del pignoramento. 

 In secondo luogo, si precisa che i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati sono 
indicati nella certificazione del Notaio FREDIANI Viviana. 

 In terzo luogo, il creditore procedente non ha depositato estratto di matrimonio dell’esecutato, 
precisando che la scrivente ha proceduto nell’acquisire tutta la documentazione mancante e 
allegata alla presente relazione. 
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QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento. 

I diritti reali indicati nell’atto di pignoramento reca l’indicazione di un diritto di contenuto più ampio 
rispetto a quello in titolarità dell’

 ovvero piena proprietà in luogo della nuda proprietà; pertanto, si proseguirà 
nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale effettivamente 
in titolarità del soggetto esecutato (anche ai fini della stima): 

1) Piena Nuda Proprietà (quota 1/1) dell’appartamento in Lavello (PZ) NCEU foglio 48 part.275 sub 
3 graffata part. 275 sub 16, Cat A/2. 

All’uopo si riporta l’esatta individuazione del bene oggetto di pignoramento con la sovrapposizione 
delle orto-foto con la mappa catastale elaborata dalla SOGEI di Lavello (PZ) NCT foglio 48 part.275. 

 
Riguardo al quesito formulato (sub 1) al fine di procedere alla formazione dei lotti di vendita, 
considerata la destinazione d’uso, nonché l’ubicazione geografica e dei servizi di comunicazione del 
cespite sopra descritto, lo stesso viene da me Perito Estimatore individuato in UNICO LOTTO di 
vendita, in modo rendere agevole la stessa vendita e soprattutto in modo da attribuire un giusto 
valore. 

LOTTO UNICO: 
La Piena Nuda Proprietà (quota 1/1) del dell’appartamento in Lavello (PZ) NCEU foglio 48 part.275 
sub 3 graffata part. 275 sub 16, categoria A/2, classe 3, consistenza 7 vani, superficie catastale totale 
133 m² superficie catastale totale escluse aree scoperte 128 m², rendita €542,28, confinante con la 

, salvo 
altri.  
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QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni del lotto e procedere alla descrizione materiale. 
LOTTO PRIMO: 
Piena Nuda Proprietà (quota 1/1) dell’appartamento in Lavello (PZ) NCEU foglio 48 part.275 sub 3 
graffata part. 275 sub 16, Cat A/2. 
L’alloggio al primo piano è posto nel centro urbano della cittadina nelle vicinanze di uffici pubblici, 
studi professionali, scuole, ristoranti e negozi, servita da servizi di quartiere e extra quartiere.  
La struttura portante del fabbricato è in c.a. con solai in latero-cementizi e copertura con sovrastante 
manto di tegole completa di canali di gronda e discendenti. 
L’appartamento fa parte di un fabbricato distribuito su n.4 livelli, ad uso residenziale.  
Al piano terra sono disposti i locali garage e box auto, mentre ai restanti tre piani rialzati sono 
disposti gli alloggi con balconi aggettanti in via Ludovico Arioso e in via Leonaldo Da Vinci. 

  
Alloggio piano 1°                                                Scala di accesso piano 1° 

L’alloggio è accessibile da una scala interna ad uso condominiale priva di ascensore, percorrendo tre 
rampe di scala con porta a destra. 
Esso si sviluppa su unico livello composto da n.1 corridoio che accede a n.1 cucina con balcone, n.1 
salone con balcone, n.3 camere con balcone, n.1 ripostiglio e n.1 bagno. 
Al piano terra il vano sottoscala è di pertinenza all’appartamento.  
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Esso è completo di tutte le rifiniture interne ed esterne in mediocre stato di conservazione e 
manutenzione, dotato dell'impianto idrico, elettrico, gas e fognario collegati alla rete pubblica, 
mentre il riscaldamento viene assicurata da caldaia a gas.  
 
La pavimentazione dell’appartamento è piastrelle ceramicate, le pareti sono tutte intonacate e 
imbiancate, mentre le pareti del bagno e dell’angolo cucina sono rivestite con piastrelle di ceramica, 
le porte interne sono in legno, mentre gli infissi esterni sono in alluminio e tapparelle in PVC.  

Al piano terra il ripostiglio sottoscala è di pertinenza dell’appartamento. 
(vedasi allegato stampe fotografiche) 

      
Corridoio                                           camera                                                 salone 

       
Camera                                                  bagno                                                     cucina 

L’appartamento, non era dotato dell’Attestato di Prestazione Energetica, ma è stato prodotto 
secondo le modalità previste e acquisito dai competenti uffici regionali codice identificativo: CODICE 
IDENTIFICATIVO: 20240513-076043-15747 VALIDO FINO AL: 13/05/2034 (allegato 10 – Attestato di 
prestazione Energetico). 
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QUESITO n. 3:  
procedere alla identificazione catastale del bene pignorato. 

I dati catastali del bene pignorato sono i seguenti: 
LOTTO UNICO: 

La Piena Nuda Proprietà (quota 1/1) del dell’appartamento in Lavello (PZ) Vico terzo Leonardo Da 
Vinci n.8 NCEU foglio 48 part.275 sub 3 graffata part. 275 sub 16, categoria A/2, classe 3, consistenza 
7 vani, superficie catastale totale 133 m² superficie catastale totale escluse aree scoperte 128 m², 
rendita €542,28.  

Si evidenzia, altresì, l’esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella 
nota di trascrizione del 03/08/2023 RG 13167 RP 10936 promossa dal creditore procedente 
BELVEDERE SPV S.R.L. con sede a Milano (MI) c.f. 10522330967. 

In merito alla storia catastale dell’unità immobiliare in Lavello (PZ) Vico terzo Leonardo Da Vinci n.8 
NCEU foglio 48 part.275 sub 3 graffata part. 275 sub 16, viene costituita con VARIAZIONE 
IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO MAPPE del 17/09/2013 Pratica n. PZ0140425 in atti dal 
17/09/2013 (n. 27084.1/2013) dalla originaria particella 275 sub 3 graffata part 687 sub 3. 

L’unità immobiliare particella 275 sub 3 graffata part 687 sub 3 viene così iscritta in data antecedente 
all’impianto meccanografico del 30/06/1987. 

Si evidenzia che lo stato dei luoghi del predetto cespite non è conforme rispetto alla planimetria 
catastale acquisita presso l’Agenzia delle Entrate di Potenza per lievi difformità. 

Sostanzialmente è stata realizzata la porta interna della camera con il ripostiglio, è stata murata la 
porta d’ingresso che accede al salone e una parete nel vano sottoscala che accede al ripostiglio.  

Si evidenzia che nella visura catastale viene erroneamente riportato l’indirizzo del cespite ovvero Via 
Leonardo da Vinci n. 6 anziché Vico terzo Leonardo Da Vinci n.8. 

Di seguito si riportano in formato ridotto la planimetria catastale con lo stato di fatto con evidenziato 
in rosso le difformità. 

I costi per la regolarizzazione catastale sono stimabili per un importo di € 500,00 

 
 

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

Del lotto individuato e descritto in precedenza viene riportato il seguente prospetto sintetico: 

LOTTO UNICO: 
La Piena Nuda Proprietà (quota 1/1) del dell’appartamento in Lavello (PZ) Vico terzo Leonardo Da 
Vinci n.8 NCEU foglio 48 part.275 sub 3 graffata part. 275 sub 16, categoria A/2, classe 3, consistenza 
7 vani, superficie catastale totale 133 m² superficie catastale totale escluse aree scoperte 128 m², 
rendita €542,28.  

L’alloggio al primo piano è posto nel centro urbano della cittadina nelle vicinanze di uffici pubblici, 
studi professionali, scuole, ristoranti e negozi, servita da servizi di quartiere ed extra quartiere.  

La struttura portante del fabbricato è del tipo in c.a. con solai in latero-cementizi e copertura con 
sovrastante manto di tegole completa di canali di gronda e discendenti. 

L’appartamento fa parte di un fabbricato distribuito su n.4 livelli, ad uso residenziale.  

Al piano terra sono disposti i locali garage e box auto, mentre ai restanti tre piani rialzati sono 
disposti gli alloggi con balconi aggettanti in via Ludovico Arioso e in via Vico Terzo Leonaldo Da Vinci. 

L’alloggio è accessibile da una scala interna ad uso condominiale priva di ascensore, percorrendo tre 
rampe di scala con porta a destra. 

Esso si sviluppa su unico livello composto da n.1 corridoio che accede a n.1 cucina con balcone, n.1 
salone con balcone, n.3 camere con balcone, n.1 ripostiglio e n.1 bagno. 

Al piano terra il vano sottoscala è di pertinenza all’appartamento.  

La costruzione ove insiste l’alloggio pignorato è stato realizzato con licenzia edilizia del 27/03/1952 
n.1088, successiva variante del 14/08/1952 n.1111 rilasciata  e successiva 
licenzia edilizia n.155 del 26/08/1968 rilasciata 

Non è stata prodotta dal competente ufficio comunale di Lavello altra documentazione riguardate la 
dichiarazione di agibilità del cespite pignorato. 

Piena Nuda Proprietà (quota 1/1) 
PREZZO BASE D’ASTA € 58.085 
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QUESITO n. 5:  

procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al bene pignorato. 

Riguardo alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprietà, intervenuti dalla trascrizione del 
pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprietà trascritto in data antecedente 
di venti anni alla trascrizione del pignoramento, si precisa che il cespite pignorato in Lavello (PZ) 
Lavello (PZ) Vico terzo Leonardo Da Vinci n.8 NCEU foglio 48 part.275 sub 3 graffata part. 275 sub 16, 
categoria A/2, risulta pervenuto al debitore BISCEGLIA Michele: 

 per atto di donazione in nuda proprietà da parte della  
o atto di donazione accettata 

rogito notaio CARRETTA Francesco di Lavello in data 17 Febbraio 2009, numero 37300/16633 di 
repertorio, trascritto a Potenza il 20 Febbraio 2009 ai numeri 2319/ 2938, nonché successiva 
riunione di usufrutto alla nuda proprietà in morte del s

deceduto il 
28 luglio 2010. 

 Alla s
l'immobile pervenne in forza di atto di donazione rogito notaio Giovanna FUCCI di Venosa (PZ) 
in data 08/09/1994, Rep. 36856-14189, trascritto a Potenza (PZ) il 3 ottobre 1994 ai numeri 
11912-13418, con il quale riceveva in donazione dal  

 l'intera nuda 
proprietà dell'immobile di cui trattasi, il donante ne riservava l'usufrutto generale e vitalizio per 
sé e per la moglie 

. 

Il  
 è deceduta in data 

01/09/2002, come risultante da successione trascritta il 14/03/2006 hai i numeri 4141- 5957. 

 Al  il fabbricato l'immobile di cui trattasi 
pervenne per averlo costruito su area di risulta della demolizione di precedente fabbricato 
ricevuto in donazione con atto rogito notaio Umberto MONTANO di Lavello in data 30/03/ 
/1966, rep.22.733, trascritto a Potenza il 23/04/1966 ai numeri 10037-350465. 
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QUESITO n. 6:  
verificare la regolarità del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico. 

La costruzione ove insiste l’alloggio pignorato è stato realizzato con licenzia edilizia del 27/03/1952 
n.1088, successiva variante del 14/08/1952 n.1111 rilasciata a e successiva 
licenzia edilizia n.155 del 26/08/1968 rilasciata a (Vedasi allegato – 
Documentazione Ufficio tecnico) 

Non è stata prodotta dal competente ufficio comunale di Lavello altra documentazione riguardate la 
dichiarazione di agibilità del cespite pignorato. 

Lo stato dei luoghi è conforme per disposizione e destinazione degli spazi interni. 
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QUESITO N. 7: 
indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile. 

Riguardo a quanto richiesto si precisa che in fase di sopralluogo è stato accertato che il cespite 
pignorato in pignorato in Lavello (PZ) Vico terzo Leonardo Da Vinci n.8 NCEU foglio 48 part.275 sub 3 
graffata part. 275 sub 16, categoria A/2, viene occupato saltuariamente dal debitore BISCEGLIA 
Michele ove detiene la residenza. 

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

Riguardo ai vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene è stato accertato quanto segue: 
1) Sui cespiti pignorati e stimati insiste la procedura n. 70/2023 R.G.E specificando che non 

insistono trascrizioni di pignoramenti diversi da quell'originato dalle precedenti – ovvero non 
vi sono pendenze di altre procedure esecutive relative al medesimo bene. 

2) Non insiste provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge. 
3) Dalla consultazione della documentazione acquisita presso i pubblici uffici comunali e 

regionali, emerge che non insistono sui cespiti pignorati provvedimenti impositivi di vincoli 
storico, artistici; 

4) In particolare, non risultano che sui beni siano stati eseguiti provvedimenti di sequestro 
penale (anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento.  

In particolare: 
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente. 
Non si segnalano in linea di principio Oneri e vincoli a carico dell’acquirente 
SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura. 
Tra questi si segnalano: 
Trascrizioni / Iscrizioni pregiudizievoli a carico del debitore esecutato:   

- 
Dall’elenco si evincono le seguenti note: 
a) Trascrizione Domanda Giudiziale di Accertamento Simulazione Atti del Tribunale di Potenza 

del 31/03/2016 - Registro Particolare 4528 Registro Generale 5313 Repertorio 1162 del 
16/02/2016.  
Relativamente all’unità immobiliare in Lavello NCEU foglio 48 part.275 sub 3 graffata part. 
687 sub 3 (ora NCEU foglio 48 part.275 sub 3 graffata part. 275 sub 16).  
A favore di Banca Monte dei Paschi di Siena S.P.A. sede Siena (SI) c.f. 00884060526 contro 

b) Trascrizione Verbale di Pignoramento Immobili del 03/08/2023 - Registro Particolare 10936 
Registro Generale 13197notificato dalla Corte d'Appello di Potenza Repertorio 1407 del 
21/07/2023. 
Relativamente all’unità immobiliare in Lavello NCEU foglio 48 part.275 sub 3 graffata part. 
275 sub 16 (ex NCEU foglio 48 part.275 sub 3 graffata part. 687 sub 3). 
A favore di BELVEDERE SPV S.R.L. con sede a Milano (MI) c.f. 10522330967 contro 

Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.); 
Sul cespite pignorato non insistono sequestri conservativi; ecc. 

Difformità urbanistico-edilizie: 
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La costruzione ove insiste l’alloggio pignorato è stato realizzato con licenzia edilizia del 
27/03/1952 n.1088, successiva variante del 14/08/1952 n.1111 rilasciata a Carretta Vito fu 
Biagio e successiva licenzia edilizia n.155 del 26/08/1968 rilasciata a Bisceglia Antonio. 
(Vedasi allegato – Documentazione Ufficio tecnico) 
Non è stata prodotta dal competente ufficio comunale di Lavello altra documentazione 
riguardate la dichiarazione di agibilità del cespite pignorato. 
Lo stato dei luoghi è conforme per disposizione e destinazione degli spazi interni. 

Difformità Catastali:  

Si evidenzia che lo stato dei luoghi del predetto cespite non è conforme rispetto alla 
planimetria catastale acquisita presso l’Agenzia delle Entrate di Potenza per lievi difformità. 

Sostanzialmente è stata realizzata la porta interna della camera con il ripostiglio, è stata 
murata la porta d’ingresso che accede al salone e una parete nel vano sottoscala che accede al 
ripostiglio.  

Si evidenzia che nella visura catastale viene erroneamente riportato l’indirizzo del cespite 
ovvero Via Leonardo da Vinci n. 6 anziché Vico terzo Leonardo Da Vinci n.8. 

Di seguito si riportano in formato ridotto la planimetria catastale con lo stato di fatto con 
evidenziato in rosso le difformità. 

I costi per la regolarizzazione catastale sono stimabili per un importo di € 500,00. 

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

Dalla verifica della documentazione acquisita dagli uffici competenti della Regione Basilicata in data 
08/03/2024 prot. 0054201, si precisa che il suolo dei beni pignorati che ricadono nel Comune di 
Lavello (PZ) Vico terzo Leonardo Da Vinci n.8 NCEU foglio 48 part.275 sub 3 graffata part. 275 sub 16, 
sono da ritenersi estranei al demanio civico comunale.  

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

Dagli accertamenti eseguiti presso gli uffici competenti regionali e comunali è emerso che il bene 
pignorato NON è gravato da censo, livello o uso civico (estranei al demanio civico comunale).  
Si evidenzia inoltre che i diritti sui beni dei debitori pignorati non è di natura concessoria. 
– i titoli costitutivi e la natura dei soggetti a favore del quale è stato costituito il diritto sono soggetti 

privati ovvero persone fisiche. 

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

corso. 

In riferimento a quanto richiesto si precisa: 
1) non sussiste amministratore di condominio le spese fisse di gestione o manutenzione 

condominiali ordinarie sono ripartite proporzionalmente agli occupanti.  
Le spese riguardano l’illuminazione delle parti comuni, pulizia scale. 

2) non insistono spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data 
della perizia; 

3) non insistono procedimenti giudiziari in corso relativi ai cespiti pignorati 
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RISPOSTA AL QUESITO n. 12: 
 procedere alla valutazione dei beni   

RISPOSTA AL QUESITO n. 13:  
procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota. 

Ai fini di individuare il valore di mercato dei cespiti pignorati; nel rispetto dei criteri previsti dall’art. 
568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nella legge 132/2015 si è 
proceduto in prima analisi nel calcolare la superficie commerciale di tutte le unità immobiliari.  
Calcolo superficie commerciale: 
Determinata dalle misurazioni effettuate in fase di sopralluogo al lordo delle murature interne ed 
esterne -perimetrali- (queste ultime considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di 
uso Comune o con altre unità immobiliare). 
I muri interni e quelli perimetrali esterni che sono stati computati per intero, fino ad uno spessore 
massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione sono stati computati nella misura massima del 50% e 
pertanto fino ad uno spessore massimo di cm. 25. 
La superficie è arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138/98). 
Detta superficie è stata ragguagliata a dei coefficienti di ponderazione che tengono conto delle 
caratteristiche e della destinazione del bene, considerando il sistema di calcolo della “superficie 
commerciale”, in base alla definizione dettata dall’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 
575/2013 (Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecno borsa ed Agenzia delle Entrate), 
nonché meglio individuata dalla seguente tabella: 
Detta superficie determinata come sopra esposto, corrisponde alla superficie commerciale ovvero 
pari a 138 mq più adeguatamente rappresentato come da seguente tabella di calcolo: 

Descrizione cespiti in Lavello (PZ) 
Vico terzo Leonardo da Vinci n.8  

NCEU foglio 48  
part.275 sub 3 graffata part. 275 sub 16 

Superficie 
Lorda 

mq 

Coefficiente di Ponderazione 
% 

Superficie 
Commerciale 

mq 

Lo
tt

o 
Un

ico
 

alloggio  133 100% 133 
balconi 16 25% 4 

ripostiglio piano terra 3 35% 1 
Totale superfice commerciale lotto unico 138 

Si precisa, inoltre, che si è tenuto conto, dopo alcuni anni di una sostanziale decrescita del mercato 
immobiliare, dell’attuale tendenza, anche per l’effetto spopolamento ha prodotto una diminuzione 
delle valutazioni immobiliari rispetto ai valori degli anni precedenti. 
Rispetto a quanto sopra stabilito, si precisa che esaminati i beni da stimare sono stati confrontati con 
altri beni simili ubicati nella stessa zona considerando lo stato di vetustà, lo stato di manutenzione e 
di tutti quei fattori intrinseci ed estrinseci che fanno lievitare o decrescere il valore, prendendo come 
riferimento i prezzi con i quali mediamente sono contratti immobili similari. 
Le caratteristiche estrinseche riguardano l’ubicazione degli immobili, l'inserimento nel tessuto 
urbanistico, la destinazione, le caratteristiche della zona, le normative urbanistiche, il collegamento 
alle principali vie di comunicazione, la presenza del servizio pubblico, l’attività commerciali ecc.. 
Le caratteristiche intrinseche riguardano le finiture, la distribuzione planimetrica, il numero dei vani e 
dei piani, la loro ampiezza e luminosità, la consistenza, il grado di conservazione e manutenzione, la 
vetustà, lo stato di locazione, ecc.. 
I valori determinati, sono stati, raffrontati con i valori contenuti nella Banca Dati delle Quotazioni 
Immobiliari dell’Osservatorio del mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, che viene 
determinato con sondaggio trimestrale, realizzato in collaborazione con Banca d'Italia e Tecnoborsa, 
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mentre nonché dalle pubblicazioni delle agenzie di vendite immobiliari della zona. (vedasi allegato 
elementi di riscontro) 
Fatte queste doverose premesse, sono stati fissati i valori unitari dei beni, legati alle molteplici e varie 
componenti che consentono di assicurare con la minore approssimazione possibile il valore di un 
bene. 
A conclusione di tutte le indagini e ricerche si ritiene equo e giusto considerare per l’immobile 
oggetto della perizia estimativa ubicato in Lavello (PZ) il più probabile valore unitario di mercato 
individuato per un importo di € 850,00. 
Di conseguenza moltiplicando la superficie commerciale del bene per il prezzo unitario 
corrispondente si ottiene che il suo giusto valore di mercato, come segue:  

 VALORE DI MERCATO DEL BENE = superficie commerciale (mq) X prezzo unitario (€/mq) 
138 mq X € 850 = € 117.343 

Si precisa che Il valore dell’usufrutto viene calcolato moltiplicando la rendita annua per il coefficiente 
stabilito in relazione all'età dell'usufruttuario. 
Considerato che per rendita annua si intende il valore della piena proprietà del bene in questione per 
l’interesse legale, attualmente 2,5% (due virgola cinque per cento). 
Nel caso specifico l’appartamento A/2 pignorato con valore di mercato piena proprietà di € 117.343, 
tasso d’interesse legale 2,5%, età dell’usufruttuario anni 68, coefficiente corrispondente da 67 - 69 
anni del 55%. (vedasi tabelle pag. 11 e 12 allegato elementi di riscontro) 
VALORE della NUDA PROPRIETÀ DEL BENE = € 117.343X 55%= € 64.538 
Sulla scorta del valore di mercato di € 64.538 determinato come sopra, è stato altresì determinato un 
prezzo base d’asta dei cespiti, considerando le differenze esistenti al momento della stima, la vendita 
al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzione del 
10% rispetto al valore di mercato come sopra individuato, ciò al fine di rendere comparabile e 
competitivo l’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato. 

valore base d’asta DEL BENE STAGGITO = 
 Valore di mercato della nuda proprietà bene staggito - (valore di mercato del bene staggito x 10%) = 

€ 64.538 – (10%) = € 64.538 - € 6.454 = € 58.085 
In conclusione, il Valore Base d’Asta della nuda proprietà complessivo dei cespiti è di € 58.085. 

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per la sola quota. 
In riferimento a quanto richiesto si precisa che il pignoramento ha interessato l’intera quota della 
nuda proprietà del cespite pignorato. 
 

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. 

Dalla certificazione dello stato civile del Comune di Lavello (PZ) emerge quanto segue: 
- 

Tanto relaziona la sottoscritta alla S.V.I., con evasione all’incarico ricevuto ed al solo fine di far   la 
verità. (vedasi allegato 7 - Documentazione Ufficio Anagrafe)   

Si resta, come sempre, a disposizione della S.V.I. per eventuali chiarimenti o integrazioni in merito. 

Pietragalla (PZ),

Il Perito Estimatore 

 Liliana Muro - 
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Allegato 1 
Stampe fotografiche 



STAMPE FOTOGRAFICHE: 
Tribunale di Potenza - Ufficio Esecuzione Immobiliare n.70/2023 RGE promossa da BELVEDERE SPV S.R.L. per il tramite 

della mandataria PERLIOS CREDIT SERVINF SPA, contro BISCEGLIA MICHELE 
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LOTTO UNICO: 
La Piena Nuda Proprietà (quota 1/1) del dell’appartamento in Lavello (PZ) Vico terzo Leonardo Da 
Vinci n.8 NCEU foglio 48 part.275 sub 3 graffata part. 275 sub 16, categoria A/2, classe 3, consistenza 
7 vani, superficie catastale totale 133 m² superficie catastale totale escluse aree scoperte 128 m², 
rendita €542,28.  

  



STAMPE FOTOGRAFICHE: 
Tribunale di Potenza - Ufficio Esecuzione Immobiliare n.70/2023 RGE promossa da BELVEDERE SPV S.R.L. per il tramite 

della mandataria PERLIOS CREDIT SERVINF SPA, contro BISCEGLIA MICHELE 
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Vano scala 

 

   
 

 



STAMPE FOTOGRAFICHE: 
Tribunale di Potenza - Ufficio Esecuzione Immobiliare n.70/2023 RGE promossa da BELVEDERE SPV S.R.L. per il tramite 

della mandataria PERLIOS CREDIT SERVINF SPA, contro BISCEGLIA MICHELE 
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Alloggio piano 1° 

 

 
Corridoio                                           camera                  

                              
   Salone                    Camera   

 
 
 
 
 



STAMPE FOTOGRAFICHE: 
Tribunale di Potenza - Ufficio Esecuzione Immobiliare n.70/2023 RGE promossa da BELVEDERE SPV S.R.L. per il tramite 

della mandataria PERLIOS CREDIT SERVINF SPA, contro BISCEGLIA MICHELE 
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Alloggio piano 1° 
 

   
                                                bagno                                                     cucina 

   
                                                ripostiglio                                                    salone 



STAMPE FOTOGRAFICHE: 
Tribunale di Potenza - Ufficio Esecuzione Immobiliare n.70/2023 RGE promossa da BELVEDERE SPV S.R.L. per il tramite 

della mandataria PERLIOS CREDIT SERVINF SPA, contro BISCEGLIA MICHELE 
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Ripostiglio sottoscala di pertinenza dell’appartamento 
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Allegato 2 

Mappe e Planimetrie catastali 





1
0
 m

etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 22/06/1984 - Data: 26/02/2024 - n. T120155 - Richiedente: MRULLN69M70G942J

Data presentazione: 22/06/1984 - Data: 26/02/2024 - n. T120155 - Richiedente: MRULLN69M70G942J

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (297X374) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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1
0
 m

etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 22/06/1984 - Data: 26/02/2024 - n. T120160 - Richiedente: MRULLN69M70G942J

Data presentazione: 22/06/1984 - Data: 26/02/2024 - n. T120160 - Richiedente: MRULLN69M70G942J

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (297X374) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Allegato 3 
Ortofotocarta  

+  
rilievi metrici con stato di fatto 
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Allegato 4 
Ispezioni 



Ispezione Ipotecaria
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Allegato 5 
Visure storiche 



Direzione Provinciale di Potenza 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 01/08/2023

Data: 01/08/2023 Ora: 9.42.06

Visura n.: T47867

Dati della richiesta Comune di LAVELLO (Codice:E493)

Provincia di POTENZA

Catasto Fabbricati Foglio: 48 Particella: 275 Sub.: 3

INTESTATI

1 (8) Usufrutto 1/1  

(2) Nuda proprieta' 1/1  

Unità immobiliare dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 48
 

275
 

3
16

  A/2 3 7 vani Totale: 133
m² Totale:
esluse aree
scoperte**:

128 m²

Euro 542,28 Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VIA LEONARDO DA VINCI n. 6 Piano T - 1

Notifica Partita Mod.58

Annotazioni di stadio: costituita dalla soppressione della particella ceu sez   fgl 48 pla 687 sub 3 per allineamento mappe

Mappali Terreni Correlati

Codice Comune E493 - Foglio 48 - Particella 275

Situazione dell'unità immobiliare dal 17/09/2013

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 48
 

275
 

16
3

  A/2 3 7 vani Euro 542,28 VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO
MAPPE del 17/09/2013 Pratica n. PZ0140425  in atti dal
17/09/2013 (n. 27084.1/2013)

Indirizzo VIA LEONARDO DA VINCI n. 6 Piano T - 1

Segue
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 Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 01/08/2023

Data: 01/08/2023 Ora: 9.42.06

Visura n.: T47867

  

CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

CARRETTA Antonio nato a LAVELLO (PZ) il 18/04/1918 CRRNTN18D18E493E* (8) Usufrutto 1/1

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO MAPPE del 17/09/2013 Pratica n. PZ0140425 in atti dal 17/09/2013  (n. 27084.1/2013)

Situazione degli intestati dal 17/09/2013

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE

1

2/2009

Situazione dell'unità immobiliare che ha originato il precedente dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 48
 

275
687

3
3

  A/2 3 7 vani Euro 542,28
L. 1.050.000

VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario 

Indirizzo VIA LEONARDO DA VINCI n. 6 Piano T - 1

Notifica Partita 1003223 Mod.58 -

Segue

Pag: 2



 

Data: 01/08/2023 Ora: 9.42.06

  

 
  

  

 
  

Pubblico ufficiale CARRETTA FRANCESCO Sede LAVELLO (PZ) Repertorio n. 37300 - DONAZIONE ACCETTATA Nota presentata con Modello Unico n. 2319.1/2009
Reparto PI di POTENZA in atti dal 20/02/2009

Situazione degli intestati dal 08/09/1994

N. CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 CRRNNM18D18E493J (8) Usufrutto    fino al 17/02/2009

CRRLGU56C49A669L* (1) Proprieta'    fino al 17/02/2009

DATI DERIVANTI DA Atto  del 08/09/1994 Pubblico ufficiale FUCCI Sede VENOSA (PZ) Repertorio n. 36856 - UR Sede VENOSA (PZ) Registrazione  n. 268 registrato in data 21/09/1994 - DONAZIONE Voltura n.
6079.1/1994 in atti dal 22/05/1996

Segue



Direzione Provinciale di Potenza 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 01/08/2023

Data: 01/08/2023 Ora: 9.42.06

Visura n.: T47867

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 CRRNNM18D18E493J fino al 08/09/1994

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 30/06/1987

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
    (cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine
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Allegato 6 
Documentazione Atti di Provenienza 
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Allegato 7 
Documentazione Ufficio Anagrafe 
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Allegato 9 
Documentazione Usi Civici + APE 



 

 
                                                                                      
 

                                                                                                       Geom. Muro Liliana 
                                                                                                      Via G. Falcone, 9 
                                                                                                      85016 Pietragalla (PZ) 
 
                                                                                                 email liliana_muro@libero.it   

        
   

                                                                                     
Oggetto: Usi Civici. 

IL DIRIGENTE  
VISTA la nota con cui si chiede di conoscere la natura giuridica degli immobili di cui a: 

 

foglio n°48: particella/e 275: tutti in Agro del Comune di Lavello (PZ); 

 
 

VISTA la legge n. 1766 del 16 giugno 1927, il suo regolamento di attuazione del 26 febbraio 

1928 n. 332 e la Legge Regionale n. 57/2000 e s.m. ed i.; 

 
  

CONSULTATI gli atti degli archivi del Commissario agli Usi Civici della Basilicata e della 

Regione Basilicata; 

 
 

CERTIFICA 

 

che gli immobili di cui in premessa sono da ritenersi tutti estranei al Demanio Civico 

Comunale. 
 

 
 
 
 
 
 
 

S.E.e O. 

La P.O. 

Dott. Donato SABIA                                     

                                                                                       IL DIRIGENTE GENERALE 
                                                                                        Dott.ssa Emilia Piemontese 

DIREZIONE GENERALE PER LE POLITICHE   

AGRICOLE, ALIMENTARI E FORESTALI 

UFFICIO  SOSTEGNO ALLE  IMPRESE  AGRICOLE,  ALLE  

INFRASTRUTTURE  RURALI   E  ALLO  S. P. 

 
 

 
 
 

 

SABIA DONATO
2024.03.06 08:49:54

CN=SABIA DONATO
C=IT
2.5.4.4=SABIA
2.5.4.42=DONATO
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Allegato 10 

Elementi di riscontro 
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Allegato 11 
Verbali di sopralluogo 
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Allegato 12 
nomina e quesiti del G.E 



 

 

 

N. 70 /2023 RG 

Ê�SUHVHQWH�SHU�SDUWH�FRQYHQXWD�O¶DYY���SHU�GHOHJD�RUDOH�VRVWLWXLWR�GDOO¶DYY�� 

Provvedimento ex art 127 ter c.p.c. 

  

Letto O¶DUW������WHU�F�S�F�� 

YHULILFDWD� FRQ� HVLWR� SRVLWLYR� O¶DYYHQXWD� ULWXDOH� FRPXQLFD]LRQH� DL� GLIHQVRUL� FRVWLWXLWL�

GHOO¶RUGLQDQ]D�FRQ�FXL�q�VWDWD�GLVSRVWD�OD�WUDWWD]LRQH�VFULWWD� 

dato atto che vi è stata partecipazione alla presente udienza a trattazione scritta mediante 

il deposito di note scritte a cura di tutte le parti costituite 

Il Giudice 

letti gli atti della procedura in epigrafe indicata; 

letta la sentenza della Suprema Corte del 6 aprile 2023 n. 9479 resa a Sezioni Unite; 

ULOHYDWR�FKH�q�VWDWR�QRWLILFDWR�DOO¶HVHFXWDWR�O¶DYYLVR�D�VHJXLWR�GHOOH�6�8��Q������������ 

rilevato che non è stata proposta opposizione ex art. 650 cpc;  

PQM 

YLVWD�O¶LVWDQ]D�GL�YHQGLWD�GHSRVLWDWD�QHOO¶LQWHVWDWD�SURFHGXUD�Q��70 /2023 RGE; 

SUHVR� DWWR� GHOO¶DYYHQXWR� GHSRVLWR� GHOOD� GRFXPHQWD]LRQH� SUHVFULWWD� GDOO¶DUW������ ���

comma, c.p.c. come integrata nel termine assegnato; 

visto che può comunque procedersi al conferimento GHOO¶LQFDULFR� GL� VWLPD� GHL� EHQL�

pignorati, essendo la valutazione di completezza e idoneità prevista sino al momento 

GHOO¶LQL]LR�GHOOH�UHODWLYH�RSHUD]LRQL� 

visti gli artt.569 e 600 c.p.c. 

FISSA 

udienza di comparizione delle parti, degli eventuali comproprietari e creditori iscritti 

QRQ�LQWHUYHQXWL��SHU�O¶HVDPH�GHOOD�UHJRODULWj�GHJOL�DWWL�H�SHU�OH�GHWHUPLQD]LRQL�LQ�RUGLQH�

alle modalità della vendita 

O¶XGLHQ]D�GHO 25 settembre 2024  ore 9.30; 

Rende noto che in tale udienza: 

x potranno essere fatte osservazioni circa il tempo e le modalità della vendita e 

SRWUDQQR� HVVHUH� GHSRVLWDWH� QRWH� DOOD� UHOD]LRQH� GHOO¶HVSHUWR� QRPLQDWR� GDO�

7ULEXQDOH�QHO�ULVSHWWR�GL�TXDQWR�SUHYLVWR�GDOO¶DUW����-bis disp.att.c.p.c.; 



 

 

 

x potrà essere delegato un notaio o un avvocato ovvero un commercialista al 

compimento delle attività previste dal paragrafo 3-bis, della Sezione III, del 

Capo IV del Titolo II del Libro III del c.p.c.; 

x ove non sia possibile la separazione della quota in natura del bene indiviso 

spettante al debitore, potrà essere disposta la sua divisione in base a quanto 

GLVSRVWR�GDJOL�DUWW�����H�����F�S�F��H�GDOO¶DUW�����GLVS�DWW�F�S�F�� 

Evidenzia che: 

x LQ�EDVH�D�TXDQWR�GLVSRVWR�GDOO¶DUW�����F�S�F���SULPD�FKH�VLD�GLVSRVWD�OD�YHQGLWD�R�

O¶DVVHJQD]LRQH� D� QRUPD� Gegli articoli 530, 552 e 569 c.p.c., il debitore può 

chiedere, a pena di inammissibilità entro tale termine e per una sola volta, di 

sostituire alle cose pignorate una somma di denaro pari, oltre alle spese di 

HVHFX]LRQH��DOO¶LPSRUWR�GRYXWR�DO�FUHGLWRUH�SLgnorante e ai creditori intervenuti, 

comprensivo del capitale, degli interessi e delle spese; 

x LQ� EDVH� D� TXDQWR� GLVSRVWR� GDOO¶DUW����-ELV� F�S�F�� LO� JLXGLFH� GHOO¶HVHFX]LRQH�� VX�

LVWDQ]D�GL�WXWWL�L�FUHGLWRUL�PXQLWL�GL�WLWROR�HVHFXWLYR��SXz�VRVSHQGHUH�O¶HVHFX]Lone 

ILQR�D�YHQWLTXDWWUR�PHVL��/¶LVWDQ]D�SXz�HVVHUH�SURSRVWD�ILQR�D�YHQWL�JLRUQL�SULPD�

della scadenza del termine per il deposito delle offerte di acquisto o, nel caso in 

cui la vendita senza incanto non abbia luogo, fino a quindici giorni prima 

GHOO¶LQFDQWo; 

Rilevato che occorre nominare un esperto che provveda alla stima del compendio 

SLJQRUDWR�HG�DO�FRPSLPHQWR�GHOOH�XOWHULRUL�DWWLYLWj�GL�FXL�DOO¶DUW����-bis disp.att.c.p.c. 

Considerato che dalla data del pignoramento il debitore esecutato è spossessato del 

bene e privato della sua disponibilità, mantenendone solo la mera detenzione; che per 

effetto dello stesso pignoramento il debitore è costituito per legge custode del bene 

staggito e, di conseguenza, deve curarne la conservazione e la manutenzione, deve 

consegnare gli eventuali frutti al pignorante e deve rendere il conto della propria 

gestione ai creditori; che, nel caso di specie, il debitore non ha osservato gli obblighi su 

di lui incombenti avendo omesso di depositare il rendiconto per la gestione dalla data 

del pignoramento ad oggi e che pertanto ricorrono le condizioni per la nomina di un 

FXVWRGH�GLYHUVR�GDO�GHELWRUH�DL�VHQVL�GHOO¶DUW�������WHU]R�FRPPD��F�S�F���� 



 

 

 

FRQVLGHUDWR�FKH�DL�VHQVL�GHOO¶DUW������F�S�F��VH�O¶LPPRELOH�q�DELWDWR�GDO�GHELWRUH�H�GDO�suo 

nucleo familiare il custode deve sin da subito vigilare affinchè gli occupanti conservino 

LO�EHQH�SLJQRUDWR�H�QH�PDQWHQJDQR�R�WXWHOLQR�O¶LQWHJULWj� 

Ritenuto che appare, in ogni caso, assolutamente necessario, al fine di garantire un 

proficuo e celere sYROJLPHQWR� GHOOD� SURFHGXUD� HVHFXWLYD�� SURYYHGHUH� VLQ� G¶RUD� DOOD�

sostituzione del custode ex lege; 

NOMINA 

QUALE ESPERTO STIMATORE: geom. Liliana MURO 

QUALE CUSTODE: avv. Laura GIOSA 

DISPONE 

FRQIHULUVL� LQFDULFR�DOO¶HVSHUWR� VWLPDWRUH� HG�DO� FXVWRGH�JLXGL]LDULR� FRQ� OH�PRGDOLWj�
telematiche, con avvertimento che il mancato deposito nel fascicolo telematico nel 

WHUPLQH� LQIUD� LQGLFDWR� VDUj� FRQVLGHUDWR� ULQXQFLD� DOO¶LQFDULFR�� FRQ� FRQVHJXHQWH�
sostituzione. 

'LVSRQH� FKH� OD� &DQFHOOHULD� SURYYHGD� DOO¶LPPHGLDWD� FRPXQLFD]LRQH� GHO� SUHVHQWH�

provvedimento al creditore pignorante ed agli altri creditori eventualmente intervenuti 

QRQFKp�DOOD�FRPXQLFD]LRQH�D�PH]]R�3(&�DO�FXVWRGH�JLXGL]LDULR�HG�DOO¶HVSHUWR�VWLPDWRUH�

sopra nominati.  

Dispone altresì che la Cancelleria provveda alla notificazione del presente decreto 

al/ai debitore/i esecutato/i presso la residenza dichiarata o il domicilio eletto 

oppure, in mancanza, presso la Cancelleria del Tribunale. 

Dispone che il creditore pignorante alla notifica del presente provvedimento, anche in 

copia non autentica, al debitore esecutato, ai creditori iscritti ed ai sequestratari non 

intervenuti ±LQ�XQR�DOO¶DYYLVR�H[�DUWLFROR�498 c.p.c.- H�QHOO¶LSRWHVL�GL�HVSURSULD]LRQH�GHL�

beni indivisi, ai comproprietari ed agli interessati. 

02'$/,7$¶�',�$&&(77$=,21(�'(//¶,1&$5,&2 

Il giudice GHOO¶HVHFX]LRQH�GLVSRQH� 

FKH�LO�FXVWRGH�JLXGL]LDULR�H�O¶HVSHUWR�VWLPDWRUH�VRSUD�LQGLFDWL�SURFHGDQR�DOO¶DFFHWWD]LRQH�

GHOO¶LQFDULFR�QHO�WHUPLQH�GL�JLRUQL����GDOOD�GDWD�GHO�GHSRVLWR�GHO�SUHVHQWH�GHFUHWR�H�FKH��

DL� ILQL� GHO� GHSRVLWR� GHOO¶DWWR� GL� DFFHWWD]LRQH� GHOO¶LQFDULFR�� LO� FXVWRGH� JLXGL]LDULR� H�

O¶HVSHUWR� VWLPDWRUH� VRSUD� LQGLFDWL� SURFHGDQR� HVFOXVLYDPHQWH� QHL� WHUPLQL� GL� VHJXLWR�

indicati. 



 

 

 

,Q�SDUWLFRODUH��LO�FXVWRGH�JLXGL]LDULR�H�O¶HVSHUWR�VWLPDWRUH� 

a) procederanno al download dal sito www.tribunale.potenza.giustizia.it rispettivamente 

dei seguenti moduli: 

per il custode giudiziario: CUSTODE GIUDIZIARIO ± ACCETTAZIONE 

INCARICO; 

SHU�O¶HVSHUWR�VWLPDWRUH��(63(572�67,0$725(�± ACCETTAZIONE INCARICO; 

b) procederanno alla compilazione del modulo con i dati necessari nonché alla 

predisposizione di un file digitale in formato PDF nativo; 

c) procederanno alla sottoscrizione con firma digitale del modulo di accettazione 

GHOO¶LQFDULFR� HG� DO� GHSRVLWR� WHOHPDWLFR� GHOO¶DWWR� LQ� TXHVWLRQH� FRQ� OD� VHJXHQWH�

denominazione: 

per il custode giudiziario: ACCETTAZIONE INCARICO CUSTODE GIUDIZIARIO 

N. / R.G.E.; 

SHU�O¶HVSHUWR�VWLPDWRUH��*,85$0(172�(63(572�67,0$725(�1����5�*�(�� 

con la precisazione che la denominazione sopra indicata deve essere inserita sia come 

³1RPH�)LOH´��VLD�FRPH�³2**(772�GHOOD�3(&´����� 

$XWRUL]]D��LQROWUH��O¶HVSHUWR�VWLPDWRUH�D� 
a) accedere ad ogni documento concernente gli immobili pignorati, ivi compresi 

GRFXPHQWL� UHODWLYL� D� UDSSRUWL� GL� ORFD]LRQH�� LQ� SRVVHVVR� GHO� &RPXQH�� GHOO¶8IILFLR� GHO�

Registro, della Conservato-ULD�GHL�5HJLVWUL�,PPRELOLDUL��GHOO¶8IILFLR�GHO�7HUULWRULR�R�GHO�

Condominio, ed a estrarne copia, non trovando applicazione i limiti di cui alla legge 

���������Q������VXOOD�³7XWHOD�GHOOH�SHUVRQH�H�GL�DOWUL�VRJJHWWL�ULVSHWWR�DO�WUDWWDPHQWR�GHL�

dati perVRQDOL´� 

b) richiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo a qualsiasi 

RFFXSDQWH�GHOO¶LPPRELOH�SLJQRUDWR� 

,O�JLXGLFH�FRQFHGH�WHUPLQH�VLQR�D�WUHQWD�JLRUQL�SULPD�GHOO¶XGLHQ]D�SHU�LO�GHSRVLWR�GHOOD�

UHOD]LRQH�H�SHU�O¶LQYLR�GHOOH�FRSLe alle parti.  

In presenza di cause oggettive che rendano impossibile il rispetto di tale termine, 

O¶HVSHUWR�VWLPDWRUH�GHYH�GHSRVLWDUH�± prima della scadenza del termine ± comunicazione 

FRQWHQHQWH�O¶LQGLFD]LRQH�GHOOH�FLWDWH�FDXVH�HG�DGHJXDWD�PRWLYD]LRQH�FLUFD�O¶LPSRVVLELOLWj�

di rispettare il ter-mine per il deposito della relazione. 



 

 

 

$O� ULJXDUGR�� VL� VHJQDOD� O¶DVVROXWD� QHFHVVLWj� GHOOD� WHPSHVWLYD� H� FRPSOHWD� UHGD]LRQH�

GHOO¶HODERUDWR��LQ�TXDQWR�ULWDUGL�QHO�GHSRVLWR�R�ODFXQH�VDUDQQR�RJJHWWR�GL�YDOXWD]LRQH�LQ�

sede di liquidazione del compenso e per il conferimento di ulteriori incarichi. 

,O� JLXGLFH� GLVSRQH� DOWUHVu� FKH� O¶HVSHUWR� VWLPDWRUH� GHSRVLWL� DOWUHVu�� DOPHQR� VHWWH� JLRUQL�

SULPD�GHOO¶XGLHQ]D�ILVVDWD�SHU�O¶DXWRUL]]D]LRQH�GHOOD�YHQGLWD��XQD�&23,$�&$57$&($�

della relazione di stima e degli allegati. 

,O� JLXGLFH� DFFRUGD� DOO¶HVSHUWR� O¶DFFRQWR� GL� ¼� ������ che pone a carico del creditore 

procedente o del creditore intervenuto che, a seguito di rinuncia, si sia surrogato al 

primo. 

Autorizza, inoltre, il custode: 

ad accedere DOO¶LPPRELOH�SLJQRUDWR��DQFKH�DO�ILQH�GL�FRQVHQWLUH�OD�YLVLWD�GHO�FHVSLWH�DJOL�

LQWHUHVVDWL�DOO¶DFTXLVWR�� 

pone, in ogni caso, provvisoriamente a carico del creditore procedente o 

GHOO¶LQWHUYHQXWR�VXUURJDQWH�O¶LPSRUWR�GL�¼������� a titolo di acconto sul compenso (oltre 

oneri) che potrà essere utilizzato dal custode quale fondo spese vive della procedura; 

dispone che il custode depositi ogni sei mesi una relazione scritta di rendiconto e, al 

WHUPLQH�GHOO¶LQFDULFR��IRUQLUj�DGHJXDWR�UHQGLFRQWR��� 

Manda alla Cancelleria per gli adempimenti 

       ,O�*LXGLFH�GHOO¶HVHFX]LRQH 

dott.ssa Annachiara Di Paolo 

 

 

 

 

 

 

Si comunichi  

Così deciso il 21/02/2024 

Il Giudice 

Annachiara Di Paolo 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

TRIBUNALE DI POTENZA 
SEZIONE CIVILE 

ESECUZIONI IMMOBILIARI 
 

PROCEDIMENTO n.    70/2023      R.G.E. 
ESPERTO STIMATORE – ACCETTAZIONE INCARICO 

GIURAMENTO 
 

               La sottoscritta, geom. Muro Liliana,, 
     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 STIMATORE 
 

     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 della 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: 



 

 

 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 nel modulo 
di controllo 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. 



 

 

     
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. 



 

 

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) e – in caso di assenza – provvederà ad acquisirlo. Il 
compenso per l’acquisizione del certificato, forfettariamente predeterminato, è pari ad euro 250,00. 
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; 

 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. 
Inoltre l’esperto riporterà la risposta di cui al presente quesito, oltre che all’interno della relazione di 
stima secondo l’ordine dei quesiti, anche in apposito separato allegato, separatamente dalle risposte 
altri quesiti. 
 
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 
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 
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. 

 
1 Numeri aggiunti dall’art. 14 co. 1, lett. e) n. 1 d.l. 83/15. 



 

 

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. 
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; 
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. 
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; 
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 
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.). 
 
     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). 
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 compiutamente 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 STIMATORE 

 
     l’esperto inoltre si impegna a: 

1) allegare la ceck-list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all’art. 567, II co. 
c.p.c. in modalità telematica e un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni 
periziati in formato word.zip. 

2) fornirà 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; 

3) avvisare – 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);  

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



 

 

5) allegare 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;  

6) depositare 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 
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; 

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

8) invierà, 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; 

9) acquisire 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; 

10) riferire 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; 

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

12) redigere 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 
     l’esperto stimatore – nell’eseguire il deposito telematico dei propri atti – si impegna ad attenersi 
alle prescrizioni del G.E. 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; 
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 Pietragalla (PZ)/ Via Giovanni Falcone/ Numero Civico 9/ CAP 85016/ Telefono 
0971946658/ Cellulare 3404040766/ Indirizzo Posta Elettronica Certificata (PEC) 
liliana.muro@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: 
     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. 
     Pietragalla (PZ) 22/02/2024 

L’esperto stimatore 
Geom. Liliana Muro 

_____________________________ 
 



 

Geom. Muro Liliana  
Via Giovanni Falcone n.9 
85016 Pietragalla (PZ) 
Tel.: 0971 946658 – Cell: 3404040766 – e- mail:liliana_muro@libero.it- liliana.muro@geopec.it 
 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato 13 
Spese Documentate 



Data: 14/03/2024

Ora: 09.20.43

Pagina:   1

Servizi telematici catastali e di pubblicita' immobiliare

Riscossioni

Ricevuta di pagamento di euro 8,00
Quietanza n. 1534475 del 14/03/2024

Richiedente: MRULLN69M70G942J                                            

Altri dati: reg. part. 2319 reg. part2.  anno 2009

COSTO TOTALE DEI SERVIZI EURO 8,00

MODALITA' DI PAGAMENTO:

CONTO CORRENTE POSTALE euro 8,00

 _________________________________________________________________________________ 

PROSPETTO DI LIQUIDAZIONE N. 1570977 del 14/03/2024

Codice Servizio Protocollo/
Codice Riscontro

Dati di Richiesta del Servizio Costo del
Servizio

Elementi Condizione Tributo Importo della
Ricevuta

72MAN/Ispezione cartacea PZ12164 8,00 1/titolo stampato Normale 778T 8,00

TOTALI: 8,00 8,00

Totale per tributo in EURO

 TASSA IPOTECARIA 778T 8,00

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     Il Cassiere

DBTLSN



RICEVUTA DI PAGAMENTO BOLLETTINO BIANCO

Gentile Cliente,
di seguito riportiamo i dati del pagamento del bollettino bianco da te disposto in data 26/02/2024 alle ore 15:22 con addebito su
Conto Corrente rif. num. 20240226551112651158

 RIEPILOGO DATI DEL BOLLETTINO

 Rif. Bollettino: 55111-51-PGR-00001695

 Codice BancoPosta: 405755510000169502

 Importo: Euro 20,00

 Commissioni: Euro 1,50

 BENEFICIARIO

 A favore di: REGIONE BASILICATA-POTENZA         SERVI ZIO DI TESORERIA

 Conto Corrente Postale: 218859

CONTI CORRENTI  POSTALI - Ricevuta di Accredito BancoPosta

sul C/C n.    218859 di Euro  20,00

INTESTATO A

REGIONE BASILICATA-POTENZA         SERVI ZIO DI
TESORERIA

CAUSALE

Certificato usi civici  causa 70-2023 Trib Potenza
contro Bisceglia

ESEGUITO DA GEOM MURO LILIANA

INDIRIZZO VIA GIOVANNI FALCONE 9

CAP 85016 LOCALITÀ PIETRAGALLA

<405755510000169502> 00000020+00> 000000218859<123>

--------------------------
|SEZ 51       26-FEB-2024|
|UPV                55111|
--------------------------
|                 € 20,00|
|PGR 00001695      € 1,50|
--------------------------

Grazie per aver utilizzato i nostri servizi online.

Saluti
BancoPosta



Data: 12/05/2024

Ora: 07:25:31

R I E P I L O G O  I S P E Z I O N I

Utente: MRULLN69M70G942J

Convenzione: MURO LILIANA (CONSULTAZIONI - PROFILO B)

Tutte le operazioni effettate il : 12/05/2024

Data: 12/05/2024

Ora: 07:25:31

R I E P I L O G O  I S P E Z I O N I

Utente: MRULLN69M70G942J

Convenzione: MURO LILIANA (CONSULTAZIONI - PROFILO B)

Tutte le operazioni effettate il : 12/05/2024

Ispezione ipotecaria numero T1789 - POTENZA tariffa euro quantita totale euro
 Foglio: 48   Part.: 275        Sub.: 3       6,30 1 6,30

 Elenco note Comune: LAVELLO Prov: PZ Foglio: 48   Part.: 275        Sub.: 3       3,15 0 0,00

Totale 6,30Totale 

Ispezione ipotecaria numero T1840 - POTENZA tariffa euro quantita totale euro
 Annotazione Reg.Part.770             Anno:2016 - NOTA 3,60 1 3,60

 Annotazione Reg.Part.675             Anno:2023 - NOTA 3,60 1 3,60

 Trascrizione Reg.Part.2319            Anno:2009 - NOTA 3,60 1 3,60

Totale 10,80Totale 

Totale generale 17,10


