
 
TRIBUNALE ORDINARIO DI VENEZIA 

CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI 

Indicazione dei quesiti all’esperto incaricato alla stima degli immobili pignorati. 
 
Preliminarmente l’espero è invitato a redigere un sommario della propria relazione, da inserire 
come pag. 1, indicandone le pagine corrispondenti alle risposte ai singoli quesiti. 

Quesiti 
I quesiti a cui rispondere ai fini della stima dei beni pignorati sono: 

1. l'esperto, prima di ogni attività, verifichi la completezza della documentazione ex art.567 
c.p.c. e, in particolare, la continuità delle trascrizioni dei titoli d'acquisto nel ventennio 
anteriore al pignoramento; ove riscontri la mancanza o l'inidoneità della documentazione e 
soprattutto il difetto della continuità delle trascrizioni, come sopra precisato, lo segnali 
immediatamente al creditore procedente ed al giudice sospendendo immediatamente le 
operazioni di stima; 

2. l'esperto verifichi le generalità dell'esecutato, lo stato civile, il numero di codice fiscale 
richiedendone l'eventuale rilascio presso il competente ufficio distrettuale nonché la 
condizione rispetto al regime patrimoniale, in caso di soggetto, indicando pure la data del 
matrimonio;  

3. provveda, previo accesso all'immobile, alla esatta individuazione dei beni oggetto di 
pignoramento – evidenziando preliminarmente se i beni o parte di essi sono stati pignorati 
per l'intero o solo pro quota, indicando in questo secondo caso le generalità dei 
comproprietari - ed alla formazione, ove opportuno, di uno o più lotti per la vendita 
mediante indicazione della tipologia di ciascuno immobile, della sua ubicazione, delle 
eventuali pertinenze ed accessori, servitù e degli eventuali millesimi di parti comuni. Indichi, 
altresì le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi offerti; 

4. provveda alla verifica della regolarità dei beni sotto il profilo urbanistico, edilizio, e in caso 
di esistenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilità ai sensi della Legge 
47/85 e 724/94 e dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici 
comunali competenti; verifichi l'esistenza della dichiarazione di agibilità dell'immobile, il 
tutto previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica 
prevista dalla vigente normativa; 

5. lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi (indicando, ove possibile 
le generalità degli occupanti) ed a che titolo; ovvero dal debitore fallito: ove essi siano 
occupati in base ad un contratto d'affitto o locazione, verifichi la data di registrazione e la 
scadenza del contratto per l'eventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato 
della causa eventualmente in corso per il rilascio; 

6. indichi i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene ivi compresi i vincoli derivanti da contratti 
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere 
storico - artistico distinguendo ed indicando in sezioni separate quelli che restano a carico 
dell'acquirente e quelli che saranno invece cancellati dalla procedura, indicando per 
questi ultimi i costi a ciò necessari; il perito dovrà in particolare ed in ogni caso pronunciarsi 
esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sull'esistenza dei seguenti oneri e vincoli:  

1. per i vincoli che restano a carico dell'acquirente: 
• domande giudiziali e sequestri (precisando se la causa sia in corso ed in 

quale stato) 
• atti di asservimento urbanistici 
• convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa 

coniugale al coniuge 
• altri pesi e limiti d'uso 



2. per i vincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento: 
• iscrizioni 
• pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli 

7. indichi, ove ne ricorre il caso, l'importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione, 
le eventuali spese straordinarie già deliberate e non scadute, le eventuali spese 
condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia; 

8. fornisca la valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima utilizzati, le fonti 
delle informazioni assunte per la stima, esponendo poi in forma tabellare il calcolo delle 
superfici, il valore a mq., il valore totale ed esplicando analiticamente gli adeguamenti e 
correzioni in ragione dello stato d'uso e manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed 
oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, della eventuale garanzia per vizi occulti, la 
necessità di bonifica ed eventuali rifiuti e quindi il valore finale del bene al netto e al lordo 
di tali detrazioni e correzioni comprese quella di cui al punto 8 bis; 

8bis.Verifichi il consulente il classamento energetico dell’immobile e l’eventuale certificato. In  
       assenza di tale certificato, dica il consulente quale sia il costo a questo applicabile; 
9. nel caso si tratti di quota indivisa fornisca altresì la valutazione della sola quota tenendo 

conto della maggiore difficoltà di vendita per le quote indivise e precisi se il bene risulta 
comodamente divisibile identificando in caso affermativo gli enti che potrebbero essere 
separati in favore della procedura, qualora si tratti di terreni che non configurino un unico 
appezzamento, valuti l'opportunità di formare i lotti tenendo conto del presumibile interesse 
dei confinanti ad acquistare soltanto i terreni vicini; 

10. alleghi almeno due fotografie esterne e due interne di ciascun bene, la planimetria, la 
visura catastale attuale, copia della concessione o licenza edilizia o atti di sanatoria, copia 
dell'atto di provenienza e dell'eventuale contratto di locazione e quant'altro ritenga utile, 
nonché la documentazione comprovante l'ammontare delle spese sostenute. 

11. dica se la vendita sia soggetta ad imposta di registro o IVA e se l'immobile è un bene 
strumentale dell'azienda eventualmente esercitata dal debitore esecutato;  

12. predisponga uno schema identificando i beni immobili da porre all'asta individuando:  
1. lotto;  
2. diritto reale staggito 
3. quota di proprietà 
4. identificativo catastale 
5. valore attribuito. 

 
Rediga infine, l'elaborato, inviandone copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, 
anche se non costituito, almeno 45 giorni prima dell'udienza fissata, termine improrogabile, ai sensi 
dell'art. 569 del codice a mezzo posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, 
anche regolamentare concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti 
informatici e teletrasmessi.  
 
Qualora l'esperto ricevesse osservazioni sulla perizia, dovrà comparire all'udienza fissata. 
 
L'esperto è autorizzato ad accedere presso tutti gli uffici interessati onde prendere visione e 
chiedere copia, con diritti d'urgenza degli atti e documenti ivi esistenti, ed all'uso della forza 
pubblica ove l'esecutato ostacoli l'accesso all'immobile pignorato e di ogni altro ausilio ai fini dello 
svolgimento dell'incarico , compreso l'utilizzo della propria autovettura.  
L'esperto, prima dell’inizio delle operazioni peritali, dovrà prestare giuramento pressa la 
Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari attraverso l’apposito modello allegato. 
Al momento del deposito delle relazione di stima sarà necessario depositare una ulteriore copia 
cartacea ed informatica integrale per il Professionista Delegato alla Vendita. 
Per tutte le procedure iscritte a ruolo a partire dal 01.07.2014 l’espero nominato provveda a 
redigere la relazione di stima immobiliare a mezzo del programma informatico EfiSystem. 
Tale indicazione è vincolante per l’esperto.  
 
 
 


