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(Allegato 1 – Nomina CTU e Verbale di accettazione incarico 
peritale d’estimo)

(Allegato 1 – Nomina CTU e Verbale 
di accettazione incarico peritale d’estimo)
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(Allegato 3 - Certificati anagrafici e relative richieste di rilascio)

(Allegato 4- Documentazione catastale)

-
-
-
-
-

(Allegato 5 – Certificato di 
destinazione urbanistica e relativa richiesta di rilascio)

Allegato 6 – Documentazione urbanistica relativa all’abitazione 
pignorata rilasciata dal Comune di Casali del Manco e relativa richiesta di rilascio

-

-
-
-
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-
-

(Allegato 7 – Ispezioni 
ipotecarie)

Allegato 9-Richiesta ed esito notizie contratti di locazione

(Allegato 2 – Comunicazioni sopralluogo e relativo verbale)

Allegato 8- Rilievo metrico e fotografico dell’abitazione 
pignorata

(Allegato 2 – Comunicazioni sopralluogo e relativo verbale).
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Verifichi prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 
comma 2 del Cod. Pro. Civile (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni 
relative all’immobile pignorato effettuate nei vent’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 
mancati o inidonei (in particolare controlli la sussistenza della trascrizione del titolo di 
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 riguardino 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 relazione della perizia rispondendo ai seguenti quesiti 
per i beni residui per cui la documentazione sia valida e completa;

“[…] 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. […] 

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. […]”
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“[…] insiste su terreno p.lla 875 ente urbano di are 
09.35, comprendente le p.lle 849 e 852, derivante dalla p.lla 875 ente urbano di are 07.50 per 
Tipo mappale del 10/09/2010 protocollo n. CS0290991 in atti dal 10/09/2010 presentato il 
09/09/2010 (n. 290991.2/2010), derivante dalla p.lla 847 vigneto 2^ per Tipo mappale del 
10/09/2010 protocollo n. CS0290991 in atti dal 10/09/2010 presentato il 09/09/2010 (n. 
290991.1/2010), che deriva a sua volta dalla p.lla 124 per FRAZIONAMENTO del 13/02/2007 
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protocollo n. CS0040629 in atti dal 13/02/2007 (n. 40629 .1/2007) invariata dall'impianto 
meccanografico del 16/04/1985. […]”

La documentazione di cui all’articolo 567 comma 2 del Cod. Pro. Civile risulta completa 
per l’immobile in oggetto essendo per esso riportati all’interno del certificato notarile
redatto dal notaio Xxxxx Xxxxxxx xxxxxxx, i dati catastali attuali e storici dell’immobile 
pignorato e le risultanze dei registri immobiliari effettuate nei vent’anni anteriori alla 
trascrizione del pignoramento.
In base a quanto riportato nel certificato notarile, risulta verificata la sussistenza del 
titolo di provenienza in favore dell’esecutato e la corrispondenza tra il diritto di sua 
spettanza e il diritto oggetto di pignoramento.
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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).

(Allegato 7 – Ispezioni ipotecarie)

1. ANNOTAZIONE del 23/03/2012 - Registro Particolare 630 Registro Generale 8107
Pubblico ufficiale XXXXXXXX XXXXXXXRepertorio 38720/17208 del 28/02/2012
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA
Formalità di riferimento: Iscrizione n. 6209 del 20101

2. ISCRIZIONE del 03/05/2016 - Registro Particolare 1145 Registro Generale 10296
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 860/2016 del 31/03/2016
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA2

3. TRASCRIZIONE del 12/04/2019 - Registro Particolare 7649 Registro Generale 9596
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 444 del 22/02/2019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI3

“[…] Iscrizione n. 32516/6209 del 12/10/2010 ipoteca volontaria concessa a garanzia di mutuo con atto del 
11/10/2010, notaio Xxxxxx Xxxxxx di Cosenza, rep. 36834. A favore di Unicredit Banca di Roma s.p.a. con sede in 
Roma, codice fiscale 09976231002 (domicilio ipotecario eletto in Cosenza). A carico di Xxxxxxx Xxxxxxx, nato a 
Celico il 09/03/1979 codice fiscale XXXXXX XXXXXXXXXXXXX, sulle originarie p.lle di terreno su cui insistono gli 
immobili (ex p.lle 849, 852, 847), Capitale € 150.000,00 - Ipoteca € 300.000,00, durata anni 13. N.B. A margine della 
nota risulta:
* ANNOTAZIONE NN. 8107/630 del 23/03/2012 derivante da atto di frazionamento in quota del 28/02/2012, notaio 
Xxxxxx Xxxxxxxx di Cosenza, rep. 38720, con il quale all'immobile p.lla 875/2 veniva assegnata una quota capitale 
di euro 80.000,00 per un montante di euro 160.000,00 […]”.

[…] sentenza di condanna emessa da Tribunale di Cosenza […], A favore di Banca Popolare dell'Emilia Romagna 
– Società Cooperativa con sede in Modena, codice fiscale 01153230360, A carico di Xxxxxxx Xxxxxx, nato a xxxxxx
il xxxxxxxx codice fiscale XXXXXX XXXXXXXXXXXXX, Capitale € 25.402,22- Ipoteca € 35.000,00. […]”

[…] verbale di pignoramento immobili emesso dal tribunale di Cosenza […] a favore di Unicredit spa con sede in 
Milano c.f. 00348170101 contro Xxxxxxx Xxxxxxxx, nato a xxxxxx il xxxxxxxxx codice fiscale XXXXXX XXXXXX
XXXXXXX, […]”
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Acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta 
identificazione del bene e, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui 
all’art. 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.

Allegato 4- Documentazione 
catastale.

(cfr. Allegato 5 – Certificato di destinazione urbanistica e relativa richiesta di rilascio)

Allegato 5 – Certificato di destinazione urbanistica e relativa 
richiesta di rilascio.
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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, 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.

“[…] ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche 
oggettive dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia 
soggetta ad I.V.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la 
possibilità di esercizio dell’opzione IVA per l’imponibilità IVA essendo già trascorsi i 5 anni 
dall’ultimazione della costruzione o del ripristino […]”
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Figura 1: Individuazione planimetrica dell’immobile pignorato.
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Figura 2: Stabile di cui fa parte l’immobile pignorato- vista lato nord.

Figura 3: Stabile di cui fa parte l’immobile pignorato- vista lato sud-est.
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Figura 4: Foto a sx: accesso all’abitazione pignorata dal piano terra; foto a dx: accesso all’abitazione dal piano 
seminterrato
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Allegato 8- Rilievo metrico e 
fotografico dell’abitazione pignorata

Figura 5: Segni di umidità rilevati al piano sottotetto
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Tabella 1: Sintesi superfici abitazione pignorata.

Allegato 8- Rilievo metrico e fotografico dell’abitazione 
pignorata
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Figura 6: Rilievo metrico dell’appartamento pignorato con indicazione delle superfici nette – piano seminterrato
(sx), e piano terra (dx).
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Figura 7: Rilievo metrico dell’appartamento pignorato con indicazione delle superfici nette – piano sottotetto.
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Figura 8: Abitazione pignorata piano terra – cucina-soggiorno.

Figura 9: Abitazione pignorata piano sottotetto – camera 1.

Figura 10: Abitazione pignorata piano seminterrato.
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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;
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Figura 11: Descrizione dell’appartamento individuato in catasto al foglio 2 particella 875 sub 2 riportata nell’atto 
di pignoramento immobiliare (immagine in alto), nella relativa nota di trascrizione (immagine al centro) e nella 
visura catastale (immagine in basso).
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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.

(Allegato 4- Documentazione catastale):

-
-
-
-
-

Figura 12: Sovrapposizione visura planimetrica catastale dell’appartamento pignorato (foglio 2 particella 875 sub 
2) e rilievo effettuato in fase di sopralluogo – Piano seminterrato.
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Figura 13: Sovrapposizione visura planimetrica catastale dell’appartamento pignorato (foglio 2 particella 875 sub 
2) e rilievo effettuato in fase di sopralluogo – Piano terra.

Figura 14: Sovrapposizione visura planimetrica catastale dell’appartamento pignorato (foglio 2 particella 875 sub 
2) e rilievo effettuato in fase di sopralluogo – Piano primo (sottotetto).
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Compenso professionale per l’aggiornamento della situazione catastale (escluso IVA 
e cassa professionale).……………………………………….…………………………………. € 300,00

Tributi catastali pratica DOCFA appartamento piano terra............................................ € 50,00

TOTALE…………………………………………………………………………..…… € 350,00
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Indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

(Allegato 5 – Certificato di destinazione urbanistica e relativa richiesta di rilascio)

Allegato 5 – Certificato di destinazione urbanistica e relativa 
richiesta di rilascio
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Indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni 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 L 28 febbraio 1985, n. 47.
In particolare 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.

Allegato 6 – Documentazione urbanistica relativa all’abitazione pignorata rilasciata dal Comune
di Casali del Manco e relativa richiesta di rilascio

Allegato 6 –
Documentazione urbanistica relativa all’abitazione pignorata rilasciata dal Comune di Casali del 
Manco e relativa richiesta di rilascio
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Allegato 6 – Documentazione urbanistica relativa all’abitazione pignorata rilasciata dal Comune 
di Casali del Manco e relativa richiesta di rilascio

Figura 15: Pianta stato di fatto del piano seminterrato sovrapposta alla pianta del progetto approvato con permesso 
di costruire in variante n.03/2009 del 15/06/2009.

-
-

-
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Figura 16: Pianta stato di fatto del piano terra sovrapposta alla pianta del progetto approvato con permesso di 
costruire in variante n.03/2009 del 15/06/2009.

Allegato 6 – Documentazione 
urbanistica relativa all’abitazione pignorata rilasciata dal Comune di Casali del Manco e relativa richiesta di rilascio
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Figura 17: Pianta stato di fatto del piano sottotetto sovrapposta alla pianta del progetto approvato con permesso di 
costruire in variante n.03/2009 del 15/06/2009.

Allegato 6 – Documentazione urbanistica relativa 
all’abitazione pignorata rilasciata dal Comune di Casali del Manco e relativa richiesta di 
rilascio

ml 2,75 compreso i pavimenti Allegato 
6 – Documentazione urbanistica relativa all’abitazione pignorata rilasciata dal Comune di Casali 
del Manco e relativa richiesta di rilascio
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Allegato 6 – Documentazione urbanistica 
relativa all’abitazione pignorata rilasciata dal Comune di Casali del Manco e relativa richiesta 
di rilascio

Figura 18: Sezione A1-A1 del progetto approvato con permesso di costruire in variante n.03/2009 del 15/06/2009.

Figura 19: Stralcio “Relazione tecnica descrittiva e sulle caratteristiche dei materiali” allegata al progetto 
approvato con permesso di costruire in variante n.03/2009 del 15/06/2009.
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“In caso 
di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in difformità da esso, […] il 
responsabile dell’abuso, o l’attuale proprietario dell’immobile, possono ottenere il permesso in 
sanatoria se l’intervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al 
momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.”
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Compenso professionale per la presentazione del permesso a costruire in sanatoria 
(comprensivo di verifica sismica)…………………………………………………………..…………

1 000,00 €

Compenso professionale per la presentazione della SCA di agibilità …….……………………… 300,00 €

Compenso professionale per la redazione del collaudo statico delle strutture .………………… 800,00 €

Contributo istruttoria permesso a costruire in sanatoria in sanatoria da corrispondere al 
Comune di Casali del Manco….

250,00 €

Contributo istruttoria SCIA agibilità da corrispondere al Comune di Casali del Manco …… 100,00 €

Compenso professionale per la redazione della pratica catastale ……………………………… 300,00 €

Tributi catastali pratica DOCFA da corrispondere all'Agenzia delle Entrate………………… 50,00 €

COSTO MINIMO PER IL CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA 2.800,00 €
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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;
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Dica, nel caso in cui 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, 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 L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca, comunque la valutazione della sola quota indivisa 
pignorata, tenendo conto della maggiore difficoltà della stessa.
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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 privati 
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.

[…]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 
registrati in data antecedente al pignoramento; 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 momento della conclusione del contratto e, in 
caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, […]

Allegato 9 -
Richiesta ed esito notizie contratti di locazione
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Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato, 
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale.

“[…] 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 della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal 
certificato.
Nel caso 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. […]”

Allegato 3 - Certificati anagrafici e relative richieste di rilascio

Allegato
3 - Certificati anagrafici e relative richieste di rilascio
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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 censi, livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione 
o riscatto.
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Indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese 
straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese 
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di 
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.
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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 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 forfetario 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 decurtazioni.
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5 Nel gruppo R rientrano le unità immobiliari a destinazione abitativa di tipo privato e locali destinati a funzioni complementari:
R/1  - Abitazioni in Fabbricati Residenziali e promiscui
R/2  - Abitazioni in villino e in villa
R/3  - Abitazioni tipiche dei luoghi
R/4  - Posti auto coperti posti auto scoperti su aree private, locali per rimesse di veicoli

Nel gruppo P rientrano le unità immobiliari a destinazione pubblica o di interesse collettivo:
P/1  - Unità immobiliari per residente collettive e simili
P/2  - Unità immobiliari per funzioni sanitarie
P/3  - Unità immobiliari per funzioni rieducative

P/4  - Unità immobiliari per funzioni amministrative, scolastiche e simili
P/5  - Unità immobiliari per funzioni culturali e simili
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Figura 20: Quotazioni OMI – Immobili a destinazione residenziale – Comune di Spezzano Piccolo.

“Disposizioni in materia di individuazione dei criteri utili per 
la determinazione del valore normale dei fabbricati di cui all’articolo 1, comma 307 della legge 
27 dicembre 2006, n. 296 (legge finanziaria 2007).”

Valore normale unitario = Val OMIMIN + (Val OMIMAX – Val OMIMIN) x K

K

K = (K1 + 3 x K2) / 4
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K

Valore normale unitario

coefficienti di differenziazione

Valore normale unitario Valore unitario

Valore unitario = Valore normale unitario x coefficiente di differenziazione 

Valore unitario Superficie commerciale Valore
commerciale 

Valore commerciale = Valore unitario x Superficie commerciale 

all'abbattimento forfetario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributati calcolati sul 
prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per 
eventuali spese condominiali insolute

Valore di vendita =85% Valore commerciale – oneri tecnici
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Tabella 2: Superfici reali e superfici commerciali dell’abitazione distinta in catasto al foglio 2 particella 875 sub 2.
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Valore minimo: 620,00 €/mq            Valore massimo:760,00 €/mq

Valore normale unitario = 620,00 €/mq + (760,00 €/mq – 620,00 €/mq) x 0,45 =
683,00 €/mq

essendo K1=0,30 K2=0,5 e K=0,45

coefficiente di differenziazione ACTASTIME
0,916839 (crf tabella 3) -8.32 %
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Tabella 3: Calcolo coefficiente di differenziazione per l’appartamento distinto in catasto al foglio 2 particella 875
sub 2 (software ACTASTIME).

Valore normale unitario Valore unitario

Valore unitario = Valore normale unitario x coefficiente di differenziazione =
= 683,00 €/mq x 0,916839 = 626,20 €/mq

Valore unitario Superficie commerciale Valore
commerciale 

Valore commerciale = Valore unitario x Superficie commerciale =
= 626,20 €/mq x 131 mq = 82.032,34 €
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all'abbattimento forfetario pari al 15% del 
valore per la differenza tra oneri tributati calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e 
la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute

Valore commerciale (rid.15%) = 69.727,49 €

€ 2.800,00

Il valore di vendita è di 66.927,49 € approssimabile a 67.000,00 €

Allegato10: Schede software ACTASTIME 
ACTASTIME
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Riporti in apposito foglio "riassuntivo" a parte, con assoluta precisione, essendo dati da 
riportare nell'ordinanza di vendita: - la descrizione sintetica dei lotti con relativi dati catastali e 
prezzo base; - per ciascun lotto la natura (piena proprietà, usufrutto, nuda proprietà ecc.) e la 
titolarità giuridica del diritto oggetto del pignoramento; - se il lotto è pignorato solo pro quota 
la consistenza della quota ed il suo prezzo base.

“[…] a depositare una 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. […]”

Allegato 11 – Foglio riassuntivo
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