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Premessa 

Ing. Dario Michele Pontolillo

 

al NCEU n. 76

 

Attività tecniche espletate 
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CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione 
depositata ex art. 567 c.p.c. 

certificati della Conservatoria dei RR.II. sulle 
iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato

certificazione notarile sostitutiva
certificati delle iscrizioni e trascrizioni

● 

● 

certificazione notarile sostitutiva

● 

estratto catastale 
attuale estratto catastale storico

certificato di stato civile

certificato di matrimonio 

 
fg. 39 p.lla 520 sub 1

atto di compravendita   
del 27/06/2005 rep.14323/5512, 
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accettazione tacita di eredità trascritta il 

24/06/2024 al n. 8349 

 
compravendita

del 07/12/1974 
rep.113959

Vi è corrispondenza fra il diritto pignorato, come descritto nell’atto di 
pignoramento – comunione legale per la quota di proprietà di 8/9 a favore di 
entrambi gli esecutati, e piena proprietà di 1/9 a favore dell’esecutata  

– e i dati riportati nella nota di trascrizione.   

All. 9
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QUESITO n.1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento 

diritti reali
beni oggetto del pignoramento.

diritti reali pignorati

diritto di contenuto più ampio

diritto di contenuto meno ampio

beni pignorati

“difformità formali” dati indicati nell’atto di 
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo

● 

● 

● 

carattere meramente nominale

carattere sostanziale

“difformità sostanziali” difformità della situazione di 
fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
AR

IO
 M

IC
H

EL
E 

PO
N

TO
LI

LL
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

PE
C

 E
U

 Q
U

AL
IF

IE
D

 C
ER

TI
FI

C
AT

ES
 C

A 
G

1 
Se

ria
l#

: 4
1e

b1
6c

02
5d

d9
3a

26
81

3e
35

00
83

ea
05

0

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

 

comune 
censuario, foglio, p.lla e sub catastali

sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari

espropriazione per pubblica utilità

formazione
uno 

o più lotti per la vendita tre confini dati di 
identificazione catastale 

formazione dei lotti

 Piena proprietà 1/1
al NCEU n. 76- 

 
 

- abitazione di tipo civile
Foglio 39  Particella 520  Sub 1 

difformità formali dati di identificazione catastale
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QUESITO n.2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla 
descrizione materiale di ciascun lotto  

descrizione materiale
tipologia ubicazione

accessi pertinenze

pertinenze

dotazioni condominiali

attestato di prestazione energetica

fondi interclusi

numero sufficiente di fotografie

planimetria dello stato 
reale dei luoghi
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LOTTO UNICO

LOTTO 1/1 BANZI (PZ)

Catasto Fabbricati

● fabbricato per civile abitazione al NCEU n. 76- 
Piano Terra-1°-2°-S1° Foglio 39 

p.lla 520 sub. 1, mq 197

Centro storico

⮚ Caratteristiche strutturali:

 

⮚ doppio accesso
al NCEU n. 76)  

⮚ Altezza utile:
 

⮚ Composizione interna: 
- 

- 
- 

- 

⮚ Superficie netta utile complessiva interna: mq 169.08  

⮚ Superficie netta utile esterna (balconi + terrazzo):  mq 41.70 
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⮚ Superficie commerciale
mq 197  

⮚ Esposizione:
 

⮚ Stato di manutenzione:

 

⮚ Caratteristiche interne:  
o  
o  
o  
o  
o  
o  
o 

 
o  
o  
o  

⮚ Caratteristiche impianti:  
o 
o 

 
o  
o  
o  
o  
o  

o 

⮚ Utenze attive:  
o  
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QUESITO n.3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato 

identificazione catastale

estratto catastale anche storico
planimetria catastale corrispondente 

storia catastale

esatta rispondenza formale

variazioni

● 

● 

difformità situazione reale 
dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale

sovrapposizione della planimetria

● planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione 
grafica delle riscontrate difformità

estratto catastale storico 

Allegato 4

sussiste esatta corrispondenza formale tra quanto indicato nell’atto di 
pignoramento e le risultanze catastali
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STORIA CATASTALE 

Foglio n. 39, Particella n. 520, Sub. 1 

 

 

 
 

Foglio n. 39, Particella n. 607 (da cui ha avuto origine il precedente) 
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QUESITO n.4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto. 

prospetto sintetico  
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO) quota di 1/2, di 1/3

appartamento terreno

C.F. C.T. Comune di ___________ foglio ______ p.lla ___ ex sub ________

ex

_________  
LOTTO n. 2

LOTTO UNICO:  
 
 
Piena proprietà 1/1

Fabbricato costituito da Abitazione di tipo civile mq 197, 
Piano Terra-1°-2°-S1°, Centro storico BANZI (PZ)

Via Nino Bixio n. 16 Foglio 39 p.lla 520 sub. 1, 

● 

● doppio accesso
al NCEU n. 76)  

● corrisponde
● 
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Concessione Edilizia
“Sopraelevazione ed ammodernamento 

di un fabbricato per civile abitazione” Variante in corso d’opera”

 
 

 

LOTTO UNICO 
PREZZO BASE € 119.800,00 (euro centodiciannovemilaottocento/00) 

 

QUESITO n.5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al 
bene ignorato. 

tutti i passaggi di proprietà
al primo passaggio di proprietà 

trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento

- l’atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto 
esecutato

- gli atti d’acquisto precedenti

 i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti,

comunione legale con il coniuge
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Ipotesi particolari:
atto mortis causa

atto 
mortis causa 

inter vivos 

 mortis causa inter vivos 

inter vivos 
inter vivos 

atto inter vivos a carattere non traslativo.
atto 

inter vivos a carattere non traslativo 

inter vivos

procedura di espropriazione di pubblica utilità.
procedura di espropriazione di pubblica utilità

istituzioni ecclesiastiche

Situazioni di comproprietà.
situazione di comproprietà

diritto di usufrutto
riserva di usufrutto

certificato di esistenza in vita ed eventualmente 
di morte

 
fg. 39 p.lla 520 sub 1
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atto di compravendita   
del 27/06/2005 rep.14323/5512, 

 
accettazione tacita di eredità trascritta il 

24/06/2024 al n. 8349 

 
compravendita

del 07/12/1974 
rep.113959

Vi è corrispondenza fra il diritto pignorato, come descritto nell’atto di 
pignoramento – comunione legale per la quota di proprietà di 8/9 a favore di 
entrambi gli esecutati, e piena proprietà di 1/9 a favore dell’esecutata  

– e i dati riportati nella nota di trascrizione.   

QUESITO n.6: verificare la regolarità del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio 
ed urbanistico. 

regolarità dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, 
“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.” 

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

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
AR

IO
 M

IC
H

EL
E 

PO
N

TO
LI

LL
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

PE
C

 E
U

 Q
U

AL
IF

IE
D

 C
ER

TI
FI

C
AT

ES
 C

A 
G

1 
Se

ria
l#

: 4
1e

b1
6c

02
5d

d9
3a

26
81

3e
35

00
83

ea
05

0

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

 

- l’epoca di realizzazione dell’immobile  
- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo

 
- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo

assenza di provvedimenti autorizzativi

in data 
antecedente al 1.9.1967

in data 
successiva al 1.9.1967

l’esistenza di provvedimenti autorizzativi

difformità e/o modifiche
difformità situazione reale dei luoghi e la 

situazione riportata nella planimetria di progetto

sovrapposizione della planimetria

● planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione 
grafica delle riscontrate difformità

● 

opere abusive
sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001

istanze di condono
(sanatoria c.d. speciale)
● 
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● 
● 
● 

art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 
2001

● 
● 

 
i. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985

 
ii. art. 39 della legge n. 724 del 1994

 
iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003

● 

● 

i relativi costi

ordine di demolizione 
dell’immobile

dichiarazione di agibilità certificato 
aggiornato di destinazione urbanistica

● 
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Concessione Edilizia
“Sopraelevazione ed ammodernamento 

di un fabbricato per civile abitazione” Variante in corso d’opera”

 

● L’epoca di realizzazione del fabbricato in cui è ubicato il bene staggito risale al 
1961. Il fabbricato è stato poi ristrutturato e sopraelevato, con ultimazione dei 
lavori avvenuta nel 1987 

● 
Autorizzazione di Abitabilità.

● Certificato di Destinazione Urbanistica
allegato 8

“ambito urbano Zona B”  

”,  
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Figura 13 - Pianta piano S1° e Terra allegata alla Variante in corso d’opera alla Concessione Edilizia n. 38 del 1984 

Figura 14 - Pianta piano 1° e 2° (sottotetto) allegata alla Variante in corso d’opera alla Concessione Edilizia n. 38 del 1984 
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 è conforme

QUESITO n.7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile. 

debitore esecutato soggetti 
terzi

soggetti terzi

immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura

immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla 
procedura 

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

vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

 
altre procedure esecutive
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procedimenti giudiziali civili

 provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge

 vincoli storico-artistici
 regolamento 

condominiale
 atti impositivi di servitù

sequestro penale

In particolare, l’esperto indicherà: 
 
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.

1) 
2) 
3) 
4) propter rem

5)  
 
SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.

1) 
2) 
3) 

4) 

1) pignoramento immobiliare

2) ipoteca volontaria
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3) ipoteca della riscossione 

NON risultano

non sussiste

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

NON ricade

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

soggetto privato

soggetto pubblico

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

informazione concernente  
1) 
2) 
3) 
4) 

 

 
 
 
 

 
 

QUESITO n.12: procedere alla valutazione dei beni. 

valore di mercato art. 568 
c.p.c., DL 83/2015

“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” 

esplicita specificazione dei dati 
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati

● 

● 

● precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalità di determinazione dei dati forniti 
dall’operatore
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adeguamenti e le correzioni della stima

totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili

ordine di demolizione

ordine di demolizione

prezzo base d’asta

- mancata immediata disponibilità
- 

- garanzia per vizi e mancanza di qualità

- 

- 

valore di mercato

“Norme tecniche per la determinazione della 
superficie catastale delle unità immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)”

▪ 
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▪ 
▪ 
▪ 
▪ 

▪ 

 
 
LOTTO UNICO  

superfici commerciali

Appartamento per civile abitazione  
Elemento Superficie commerciale (mq) 

TOTALE 196,61 

prezzo di mercato

▪ 
▪ 
▪ 
▪ 
▪ 
▪ 
▪ 
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/Centrale

Vm-appart.= €/mq 650,00 

 
abitazioni civili in stato conservativo normale

● 
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● superficie commerciale
● 
● 

coefficienti di merito

 
 
 
 
 
 
 

K

prezzo a base d’asta 

€  119.847,56

PREZZO A BASE D’ASTA in cifra tonda = € 119.800,00 

2,00 €/(mq · mese) 
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QUESITO n.13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati 
per la sola quota. 

quota indivisa

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 indivisibilità.

non ha ad oggetto una quota indivisa

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. 

certificato di 
residenza storico

certificato di stato civile
certificato di matrimonio 

per estratto

certificato della Camera di 
Commercio
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