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PREMESSA 

Il sottoscritto Ing. Giorgio GALLO, con studio tecnico in Fagnano Castello alla via 

Sanseverino di Bisignano n. 1, iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di 

Cosenza con anzianità n° 1901, nonché iscritto presso il Tribunale di Cosenza 

come consulente tecnico d’ufficio al numero 2027, con ordinanza del 25 

Febbraio 2015 l’Ill.mo Giudice dell’Esecuzione Immobiliare Dott.ssa Manuela 

MORRONE, veniva nominato esperto estimatore, disponendo a comparire 

all’udienza del 16 giugno 2015 per il giuramento di rito nella causa civile 

iscritta a ruolo al n° 227/2013 R.G.E. ed il conferimento del seguente 

mandato:  

QUESITI 

1) Verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 

2° comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni 

relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del 

pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei 

registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli 

mancanti o inidonei (in particolare controlli la sussistenza della trascrizione del titolo 

provenienza in favore dell’esecutato [in ipotesi di acquisto per successione ereditaria 

riscontri la trascrizione dell’atto di accettazione espresso o tacito e la trascrizione del titolo 

di acquisto in favore del defunto] e la corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il 

diritto oggetto di pignoramento). In ipotesi in cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardi 

tutti i beni pignorati restituisca il consulente gli atti al G.E. senza altra attività, mentre in 

ipotesi in cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardi solo alcuni dei beni pignorati, 

descriva sommariamente detti beni e proceda alla redazione della perizia rispondenti ai 

seguenti quesiti per i residui beni per cui la documentazione sia valida e completa;    

2) Predisponga, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni 

pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze 

dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale); 

3) Acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la 

corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei 

terreni di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di 

mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della 

relativa richiesta;  

4) Descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato, indicando dettagliatamente 

comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed 

esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, 
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accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, 

riscaldamento ecc.); descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, 

infissi esterni ed interni, pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti 

elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria 

e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, 

negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della città e dalle principali vie di 

comunicazione verso l’esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai 

principali collegamenti verso il centro della città; 

5) Accerti 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 consentono 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; 

6) Rilevi le eventuali difformità o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a 

descrivere le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto ed a quantificare in via 

sommaria il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per l’accatastamento; 

7) Indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 

8) Indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni o 

concessioni amministrative e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di 

costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, 

l’esperto dovrà descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se 

l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli articoli 46, quinto 

comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, sesto comma della Legge 28 febbraio 1985, 

n. 47; 

9) Dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provvedendo, in quest’ultimo 

caso, alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del Giudice 

dell’Esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento, in 

questa ipotesi l’esperto dovrà allegare, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati 

dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

10) Dica, se nel caso l’immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, 

procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, 

all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla 

relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il 

valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
A

LL
O

 G
IO

R
G

IO
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

1a
e0

76
e3

0e
5a

2b
ea

fb
ec

7d
9e

69
e9

72
c

mailto:ing.giorgiogallo@libero.it
mailto:giorgio.gallo.c186f@ingpec.eu


3 
STUDIO TECNICO Ing. Giorgio GALLO Via Sanseverino di Bisignano n° 1 – 87013 Fagnano Castello   

Tel. e fax 0984/525821 e-mail: ing.giorgiogallo@libero.it - PEC: giorgio.gallo.c186f@ingpec.eu - N° iscrizione albo 1901 

 

prevedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; l’esperto dovrà 

procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di 

indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 cod. proc. civ. 

dall’art. 846 c.c. e dalla Legge 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca, comunque la valutazione 

della sola quota indivisa pignorata, tenendo conto della maggiore difficoltà della stessa; 

11) Accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la 

detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del 

pignoramento; verifichi se risultano registrati presso l’ufficio del registro degli atti pr ivati 

contratti di locazione, qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura 

esecutiva l’esperto dovrà indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia 

ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene. In difetto di titolo dell’occupante 

determinerà il valore locativo del bene; 

12) Ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, 

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 

13) Indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di 

inalienabilità o di indivisibilità; accerti l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale 

(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o 

risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o 

servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

14) Determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni 

dell’immobile e del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si è fatto 

riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di 

conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di 

locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi la data certa anteriore alla 

data di trascrizione del pignoramento (l’assegnazione della casa coniugale dovrà essere 

ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non 

trascritta nei pubblici registri ma anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non 

opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di 

trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di 

trascrizione del pignoramento, in questo ultimo caso l’immobile verrà valutato come se 

fosse una nuda proprietà). Proceda, inoltre, all’abbattimento forfettario pari al 15% del 

valore per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori 

catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali 

insolute.  

Indichi il valore finale del bene al netto delle suddette correzioni e decuratazioni;  
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fabbricato oggetto di pignoramento allo stato attuale non evidenzia la situazione 

catastale presente presso l’Agenzia del Territorio di Cosenza. 

a) UBICAZIONE: 

Fabbricato ubicato nella Frazione Padula del Comune di San Pietro in 

Guarano in Via Due Forni; 

 

Vista Satellitare 

 

RISPOSTE AI QUESITI: 

QUESITO N° 1: Verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della 

documentazione di cui all’art. 567, 2° comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e 

certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei 

venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile 

attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando 

immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei (in 

particolare controlli la sussistenza della trascrizione del titolo provenienza in 

favore dell’esecutato [in ipotesi di acquisto per successione ereditaria riscontri la 

trascrizione dell’atto di accettazione espresso o tacito e la trascrizione del titolo di 

acquisto in favore del defunto] e la corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed 

il diritto oggetto di pignoramento). In ipotesi in cui i documenti mancanti e/o 

inidonei riguardi tutti i beni pignorati restituisca il consulente gli atti al G.E. senza 

altra attività, mentre in ipotesi in cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardi 

solo alcuni dei beni pignorati, descriva sommariamente detti beni e proceda alla 

redazione della perizia rispondenti ai seguenti quesiti per i residui beni per cui la 

documentazione sia valida e completa; 
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La stima dell’immobile oggetto di pignoramento, si basa su precise indagini ed 

analisi comparative e non rappresenta il prezzo di vendita di un bene, ma soltanto 

il più probabile valore di mercato. Per la valutazione si è ritenuto opportuno 

utilizzare il metodo sintetico comparativo mediante la comparazione parametrica 

con valori noti di beni simili o assimilabili. Per quanto riguarda le fonti delle 

informazioni utilizzate per la stima, il sottoscritto ha consultato agenzie immobiliari, 

tecnici e periti che operano in campo immobiliare nel comprensorio del Comune di 

San Pietro in Guarano, inoltre, ha effettuato ricerche sulla banca dati delle 

quotazioni immobiliari presso l’Agenzia delle Entrate. 

Pertanto, il prezzo di mercato praticato nel Comune di San Pietro in Guarano 

(CS) per abitazioni di tipo economico simili in quella zona è di €/mq 250,00 di 

superficie lorda per il Lotto n° 1, mentre per il Lotto n° 2 è di €/mq 350,00. Ai 

fini della stima si farà riferimento ad una superficie lorda pari a quella catastale: 

 

VALORE BASE DI STIMA DELL’IMMOBILE  

Lotto n° 1 = €/mq 250,00 x mq 81,27 = € 20.317,50 

Lotto n° 2 = €/mq 350,00 x mq 94,20 = € 32.970,00 

                  Totale                                    € 53.287,50 

 

I dovuti adeguamenti e le necessarie correzioni di stima, relative ai due lotti del 

fabbricato sono qui di seguito riportate: 

a) Decurtazioni dovute all’abbattimento forfettario del valore per la differenza 

tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali  (pari 

al 15%) 

b) Decurtazioni dovute per la assenza di sanatoria per il Lotto 1 e 2 e lavori per 

adeguamento sismico (pari ad € 10.000,00) 

c) Decurtazione dovuta per variazione catastale da effettuare (pari a € 800,00)  

Pertanto considerate le decurtazione di cui ai punti a) , b) e c) si ha il seguente 

prezzo a base d’asta: 

LOTTO N° 1: Prezzo a base d’asta = € 20.317,50 – 15% - € 3.500,00 - € 400,00 =  
    € 13.369,88 ed in cifra tonda € 13.370,00 

     LOTTO N° 2: Prezzo a base d’asta = € 32.970,00 – 15% - € 6.500,00 - € 400,00 =  
    € 21.124,50 ed in cifra tonda € 21.124,00 
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CONCLUSIONI: 

A conclusione delle esperiti indagini fin qui svolte, si precisa che nessuna 

problematica è stata riscontrata dal sottoscritto nei quesiti da 1 a 14 e nel 

ringraziare la S.V.Ill.ma per la fiducia accordatami e di aver adempiuto bene e 

fedelmente all’incarico affidatomi, secondo i principi della buona fede al solo scopo 

di far conoscere al Giudice la verità, restando a disposizione della S.V. Ill.ma per 

qualsiasi ulteriore chiarimento in merito, si porgono con stima distinti saluti. 

Alla presente relazione si allegano: 

1) Documentazione Catastale (planimetria catastale e visure storiche) 

2) Documentazione Comune di San Pietro in Guarano  

3) Documentazione Fotografica  

4) Verbale di Sopralluogo 

5) Foglio Riassuntivo Immobile Pignorato 

6) Relazione Pubblicazione su Internet 

 

Fagnano Castello, lì 20/11/2015 

 

                                                                IL Consulente Tecnico d’Ufficio 
                                                               Ing. Giorgio GALLO 
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