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Lotto I 
Catasto Fabbricati del comune di Taranto (TA): 

Lotto II 
Catasto Fabbricati del comune di Mottola (TA): 

 

Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, pro-
ceda l’esperto, in primo luogo, al controllo della completezza della documentazione di cui all’art. 
567 co. 2) c.p.c., segnalando immediatamente quelli mancanti o inidonei. 
(omissis) 
L’esperto inoltre deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato dello 
stato civile dell’esecutato. 

La certificazione delle iscrizioni si 
estenda per un periodo pari ad almeno 
venti anni a ritroso dalla trascrizione 
del pignoramento ed è stata richiesta 
in relazione a ciascuno dei soggetti che 
risultano proprietari (sulla scorta dei 
pubblici registri immobiliari) per il pe-
riodo considerato? 

Si.

La certificazione delle trascrizioni (sia 
a favore che contro) risale sino ad un 

Si. 
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acquisto derivativo o 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? 
il creditore procedente ha depositato 
l’estratto catastale attuale (relativo 
cioè alla situazione al giorno del rila-
scio del documento) e l’estratto cata-
stale storico (estratto che deve riguar-
dare il medesimo periodo preso in con-
siderazione 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 pignora-
mento). 

Si. 

Il creditore procedente ha depositato il 
certificato dello stato civile dell’esecu-
tato? 

No. 
Esecutato I 
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L’esperto deve provvedere: 
a descrivere l’immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, località, via, numero ci-
vico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., 
confini e dati catastali attuali, comprensivi di classe e rendita, eventuali pertinenze, accessori e 
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento 
ecc.); 

Comune 
Località / indirizzo 

Caratteristiche interne 

Caratteristiche esterne 

Superficie Calpestabile [m2] 
Confini 

D
at

i C
at

as
ta

li 

F. 
P. 
S. 

Cat. 
Classe 

Consistenza 
Sup. Catastale  

Rendita 
Indirizzo 

Pertinenze ed accessori 
Millesimi di parti comuni 

 

L’esperto deve provvedere: 
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ad indicare la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni ammini-
strative e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. A descrivere dettagliatamente, in caso 
di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico–edilizia, la ti-
pologia degli abusi riscontrati, accertando se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile; più speci-
ficamente, in caso di opere abusive, dalla relazione di stima dovranno risultare: il controllo della 
possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del d.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali 
costi della stessa; in caso contrario l’esperto deve verificare l’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, deve verificare, ai fini 
dell’istanza di condono che l’aggiudicatario può eventualmente presentare, che gli immobili pi-
gnorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40 co. 6, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 
ovvero dall’art.46, co. 5 del d.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il consegui-
mento del titolo in sanatoria (art. 173 bis co. 1, n. 7). 
Ad allegare – per i terreni – il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco com-
petente ai sensi dell’art. 18 della legge 47/1985. 

 

L’esperto deve provvedere: 
ad accertare la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, 
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di 
rilevata difformità: 

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consen-
tono la sua univoca identificazione; 

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene;  
c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in 

precedenza individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale 
del compendio pignorato; 

Proceda, ove necessario, ad eseguire le indispensabili variazioni per l’aggiornamento del catasto 
provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua corre-
zione o redazione ed all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate; 
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L’esperto deve provvedere: 
ad accertare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto del pigno-
ramento la parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza di un atto regolar-
mente trascritto, verificando l’esatta provenienza dei beni staggiti, mediante la ricostruzione 
analitica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio ante-
cedente il pignoramento ed acquisendo copia del titolo di acquisto in favore del debitore, oppure 
del suo dante causa, ove il debitore abbia acquistato il bene iure hereditatis, (dovendosi preci-
sare, a tal fine, che la denuncia di successione, sebbene trascritta, non costituisce titolo dell’ac-
quisto dell’eredità). 

Esecutato I 

Ex Proprietario I

Procedente Esecutato I
Esecutato I 

Intervenuto

Intervenuto
Esecutato I 

Procedente
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L’esperto deve provvedere: 
a verificare se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; in tale ultimo caso l’esperto 
deve provvedere alla formazione di lotti, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa au-
torizzazione del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla 
relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

 

Qualora l’immobile sia stato pignorato solo pro quota l’esperto deve precisare se la quota in 
titolarità dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso la materiale sepa-
razione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). L’esperto deve, inoltre, chiarire 
se l’immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun compro-
prietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione; 

Esecutato I

 

L’esperto deve provvedere: 
ad accertare lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in 
base al quale il compendio è occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti re-
gistrati in data antecedente al pignoramento;  

Esecutato I  

laddove gli immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile 
lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la 
data di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa 
eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al mo-
mento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, … 
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… nonché dell’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul 
bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti inci-
denti sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico – 
artistico.  

Verifichi, in particolare, 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 pro-
prietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. 

Specifichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussi-
stenza di eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora 
scaduto, su eventuali spese non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul 
corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

 

L’esperto deve provvedere: 
ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilità; 

 

L’esperto deve provvedere: 
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a determinare il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima. 
Ai sensi del novellato art. 568 c.p.c., 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 regola-
rizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri 
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese con-
dominiali insolute (art. 568 co. 2 c.p.c.); 

Linee guida per la valutazione degli immobili a garanzia dei crediti inesigibili 

L’importo stimato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in 
un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condi-
zioni di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, nell’ambito della quale 
entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza essere 
soggette a costrizioni. 

UNI 11612 Linee guida per la valutazione degli immobili in ga-
ranzia delle esposizioni creditizie,

Requisito 3 
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Caratteristiche di localizza-
zione 
(contesto urbano in rapporto 
alle infrastrutture, ai servizi, 
ecc.) 
Caratteristiche posizionali 
(Contesto edilizio in rapporto 
all’esposizione, al livello del 
piano, ecc.) 

Caratteristiche tipologiche 
(Superfici, stato di manuten-
zione, impianti ecc.) 

Caratteristiche economiche 
(limitazioni d’uso, ecc.) 

Caratteristiche istituzionali 
relative al quadro normativo 
(Sistema impositivo, agevola-
zioni, ecc.) 

 

Localizzazione  
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Tipo di contratto 
Destinazione 
Tipologia immobiliare  

 
Tipologia Edilizia 

 

 

Dimensione 
Caratteri della domanda e dell’offerta 
(Prevalenti) 

Livello del prezzo 
(Secondo semestre 2022 – OMI) 

(Quotazioni primari borsini immobiliari) 

Fase del mercato immobiliare 

 

Manuale della banca dati quotazioni dell’Osservatorio 
del Mercato Immobiliare
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Superfici dei 
singoli locali 

Dimensioni 
reali lorde 

Tipologia 
superficie 

Superficie 
omogeneizzata 

Totale Lotto I 
Totale aree coperte Lotto I 

112 m2 
103 m2 

 106,0 m2 

 

Linee guida per le valutazioni degli immobili in 
garanzia delle esposizioni creditizie

…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 
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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 vin-
coli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per 
le eventuali spese condominiali insolute. 

€ 54.500 

 

L’esperto deve provvedere: 
a depositare separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione 
dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, 
nella quale sarà indicata, tra l’altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo 
schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare; 

Lotto – Numero beni 

Genere 

Valore di stima 
Indirizzo 
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Disponibilità 
Certificazione 
Energetica 
Vani 
Dimensione 
Piano 

Contesto 
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