
TRIBUNALE di PIACENZA 
Sezione esecuzioni immobiliari 

 
 

 
 

Esecuzione immobiliare promossa da 
 
 

 
 

contro 
 

 
 
 
 

RGE 51/2025 
 
 
 

Giudice dell’esecuzione Dott.ssaMaria Rosaria Sciurpa 
 
 

RAPPORTO DI STIMA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE 
 
 

Esperto incaricato: architetto Luigi Scaglia 
 

 
 
 
Ill.mo Sig. Giudice dell’esecuzione 
Dott.ssa Maria Rosaria Sciurpa 
 
 

Con provvedimento del  03.10.2025  la S.V.I. nominava quale esperto per la stima 
degli immobili pignorati il sottoscritto dott. arch. Luigi Scaglia, libero professionista iscritto 
all’Albo dei Consulenti tecnici presso il Tribunale di Piacenza, con conferimento incarico in 
data 03.10.2025 
Il sottoscritto consulente tecnico prestava il giuramento di rito il 11.10.2025 e quindi riceveva 
il seguente  
 

INCARICO 
 

di redigere  una relazione scritta contenente:  
 

1. l'identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali;  
2. la sommaria descrizione del bene, comprensiva dello stato di conservazione e della 

indicazione di atti di asservimento urbanistici, cessioni di cubatura, eventuali limiti 
all'edificabilità, vincoli per ragioni storico-artistiche o diritti di prelazione;  
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3. la precisazione dello stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, 
del titolo in base al quale è occupato (locazione, leasing, comodato o altro, verificando, 
in caso di provenienza successoria l’eventuale esistenza di diritto di abitazione a favore 
del coniuge superstite ex art. 540 co. II c.c.) con particolare riferimento all’esistenza di 
contratti registrati in data antecedente al pignoramento, in tale ipotesi verificando data di 
registrazione, data di scadenza finale del contratto, data di scadenza per l’eventuale 
disdetta, data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;  

4. la verifica della regolarità edilizia ed urbanistica del bene, nonché dell'esistenza della 
dichiarazione di agibilità dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del certificato 
di destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente, il quale dovrà essere 
allegato alla perizia;  

5.  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;  

6.  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 pignorato;  

7. la valutazione estimativa del valore di mercato del lotto o dei singoli lotti, eventualmente 
previo frazionamento da eseguire a cura dello stesso esperto stimatore, che si 
propongono di identificare per la vendita. Tale valutazione, ai sensi del nuovo art. 568 
c.p.c., procederà dal calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella 
commerciale, del valore per metro quadro, e del valore complessivo; esporrà 
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, precisandoli separatamente: 
1) per gli oneri di regolarizzazione urbanistica; 2) per lo stato d’uso e di manutenzione; 
3) per lo stato di possesso; 4) i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del 
processo esecutivo; 5) per le eventuali spese condominiali insolute; 6) per la riduzione 
del valore di mercato – riduzione che si quantifica, salva diversa determinazione ove 
particolari circostanze lo richiedano, nella percentuale del 10%– in ragione della 
differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali, dell' 
assenza di garanzia per vizi occulti, della natura esecutiva e non contrattuale della 
vendita, ovvero di altre specifiche caratteristiche del compendio immobiliare;  

8.  un motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla possibilità di comoda 
divisibilità della quota spettante al debitore (formando, in tal caso, ipotesi di divisione in 
natura o con conguaglio), ovvero su una alienazione separata della quota stessa con 
valutazione commerciale della sola quota (tenendo conto, altresì, della maggior difficoltà 
di vendita per le quote indivise), ovvero sulla necessità di alienare l'intero bene;  

9. l'indicazione delle eventuali opere da eseguire con urgenza sul bene, per ripristinare la 
funzionalità compromessa ovvero per evitare una compromissione della funzionalità 
stessa, ed il costo dei lavori;  

10. il nominativo e recapito dell’Amministratore condominiale, qualora il bene oggetto di 
stima faccia parte di un edificio in condominio;  

11. l'allegazione o redazione di piante planimetriche per i fabbricati e di almeno 8 fotografie 
dei manufatti e delle aree (delle quali almeno 2 scatti dell' esterno e 2 scatti dell'interno);  

12. il perito dovrà consegnare al delegato una versione pdf della perizia ove risultino già 
oscurati i dati personali del debitore e gli altri dati sensibili;  
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Il giudice dell’esecuzione concedeva termine  sino a 30 giorni prima della prossima 
udienza per il deposito della relazione e per l’invio della stessa alle parti. 

 
 
 

OPERAZIONI PERITALI 
 
Controllo documenti depositati ex art. 567 c.p.c. 

In ottemperanza al quesito ricevuto dalla S.V.I. ho effettuato il controllo relativo alla 
completezza della documentazione di cui all’art. 567, comma 2, c.p.c. la quale risultava 
completa con la presenza della certificazione notarile attestante le risultanze delle visure 
catastali e dei registri immobiliari, rilasciata in data 01.08.2025  da Dott. Raffaello Bianco 
Notaio con studio in Piacenza.            

Procedevo a recarmi presso gli uffici dell’Agenzia delle Entrate e del Comune di 
Piacenza, per l’acquisizione della documentazione catastale, urbanistico ed edilizia ritenuta 
necessaria. 

 
Note relative alle operazioni peritali svolte. 

Accertata la regolare completezza della documentazione di cui all’art. 567, comma 2, 
c.p.c., nei termini indicati ho svolto le seguenti operazioni peritali: 
- In data 21.10.2025 effettuavo le visure presso il Servizio Catastale della stessa Agenzia (ex 
U.T.E.) per la verifica della posizione catastale. (Allegato 1). 
- in  data  03.11.2025 inviavo  Istanza di accesso agli atti n° 4807a mezzo portale telematico 
presso il Comune di Piacenza al fine di richiedere la documentazione tecnica necessaria; 
(Allegato 2) 
- In data 31.10.2025, mi veniva recapitata la documentazione richiesta in formato digitale 
dall’Ufficio Servizio Attività Produttive ed Edilizia del Comune di Piacenza(Allegato 3) 
-in data 06.11.2025 presentavo l’istanza per il rilascio del Certificato di Destinazione 
Urbanistica al Comune di Piacenza (Allegato 4) 
- in data 21.11.2025 chiedevo a mezzo PEC all’Amministratore del condominio lo stato dei 
pagamenti delle spese fisse di gestione e manutenzione, eventuali insoluti e la presenza di 
procedimenti giudiziari(Allegato 5), la documentazione mi è stata inviata in data 
25.11.2025(Allegato 6) 
- in data 24.11.2025 mi veniva notificato a mezzo pec dal Comune di Piacenza il Certificato 
di Destinazione Urbanistica (Allegato7) 
- in data 24.11.2025 alle ore 9.00 eseguivo il primo sopralluogo presso l’immobile pignorato 
congiuntamente al Custode nominato; accertando le caratteristiche costruttive e di finitura,  
verificando lo stato di conservazione ed eseguendo  le misurazioni del caso e raccogliendo 
la relativa documentazione fotografica (Allegato 8). Si allega il verbale di sopralluogo 
(Allegato 9) 
- in data 25.11.2025 elaboravo planimetria a seguito delle verifiche effettuate (Allegato 10) 
- in data 26.11.2025 accedevo al catasto delle certificazioni energetiche della Regione Emilia 
Romagna per verificarne l’esistenza ed acquisirne copia della certificazione energetica 
dell’immobile(Allegato 11) 
- predisponevo copia della perizia e degli allegati ove risultano già oscurati i dati personali 
del debitore e gli altri dati sensibili (Allegato 12) 
 
Esaminavo altresì le caratteristiche delle strutture e degli impianti a servizio dell’immobile, al 
fine di verificarne la conformità o meno alle normative vigenti. 
Eseguivo inoltre indagini sulla commerciabilità del bene, al fine di determinarne il più 
probabile valore di mercato alla data attuale. 
I risultati delle sopracitate operazioni peritali sono riportate di seguito. 
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1.5.2 Cronistoria dei passaggi di proprietà 
Precedenti proprietari 

Atto tra vivi, compravendita, atto numero 77416/10000 del 29/05/2009 notaio Ugolotti 
Paola di Fiorenzuola D’Arda (Piacenza rp 5567 rg 8562 del 09/06/2009) 
Unità negoziale 1. Piacenza, NCEU fgl. 119 p.lla 980 sub. 134, Via Marconi, C. 
Quote di proprietà: x 1/1 di piena proprietà, x (contro) sede x C.F.x 1/1 di piena 
proprietà;  

Atto tra vivi, rettifica cessione di azienda con immobili, atto numero 64986 del 
17/12/2002 notaio Ugolotti Paola di Fiorenzuola D’Arda, formalità di riferimento 11884 
del 20/12/2002 (Piacenza rp 1162 rg 1399 del 24/01/2003) 
Unità negoziale 1. Piacenza, NCEU fgl. 119 p.lla 980 sub. 134, cat. C. Quote 
di proprietà: x (favore) sede x1/1 di piena proprietà; x (contro) sede Piacenza C.F. 
0x1/1 di piena proprietà; La presente in rettifica per errata indicazione di alcuni 
immobili che non sono oggetto di relazione; 
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76.7. L’eventuale uso U1/1 dovrà essere contestuale o successivo al primo intervento, e commisurato alla misura 
massima del 20% della S.ED realizzata per gli usi di cui al comma2. 
76.8. Gli indici di cui al comma 3 devono essere rispettati con riferimento ai singoli lotti pertinenziali anche a 
seguito di frazionamenti attuati successivamente all’entrata in vigore delle presenti norme. 
76.9. Per gli immobili esistenti, qualora esistano attività commerciali in adiacenza, le stesse possono essere 
accorpate fino al raggiungimento dei limiti di cui al precedente comma 2,fermo restando il soddisfacimento degli 
standard imposti. 
76.10. Nei tessuti individuati sulle tavole di piano con simbologia “P.U.”, gli interventi vengono attuati secondo le 
previsioni degli specifici progetti approvati in variante speciale ai sensidell’art. 53 della LR 24/2017. 
 

4.c) Certificato di destinazione urbanistica 
Lo scrivente ha provveduto a richiedere il Certificato di Destinazione Urbanistica di cui all'art. 
30 comma 2 del D.P.R. 6 giugno 2001, n° 380, rilasciato in data 21.11.2025  dal Settore 
Pianificazione Strategica del Comune di Piacenza Prot. N. 00182757/2025 che si 
allega(Allegato 6) 
 
4.d Attestato di certificazione energetica. 
L’immobile pignorato risulta provvisto dell’Attestato di certificazione energetica n.° 01372-
039888-2017 rilasciato il 21.05.2017 e con validità fino al 21.05.2017 
(Allegato 10) 
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