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PIGNORAMENTO



ÅCon la è stata introdotta 
la meccanizzazione delle Conservatorie dei RR. 
LLΦΣ ŜŘ ŝ ǎǘŀǘƻ ƳƻŘƛŦƛŎŀǘƻ ƭΩŀǊǘΦ нунс ŎΦŎΦ 

ÅIl bene pignorato deve essere individuato 
mediante i dati di identificazione catastale



Difformità dei dati 
catastali tra atto di 
pignoramento (e 
relativa nota di 
trascrizione) e titolo
di provenienza (che 
individua altro 
immobile)

la procedura è 
IMPROCEDIBILE, 
perché  il bene 
pignorato 



[Ωatto di 

pignoramento  e la 
nota di trascrizione 
sono conformi, ma 

il pignoramento e la 
trascrizione sono 

(Cass. 8.3.2005 n. 5002). 



Difformità tra atto 
di pignoramento e 
nota di trascrizione 

La trascrizione è 
(art. 2655 c.c.). I 
riferimenti catastali del 
bene indicati nel 
pignoramento, poiché 
non trascritti, NON sono 
opponibili ai terzi. 



"Rettifica" del pignoramento errato 

Lƭ ǾƛȊƛƻ ƛƴǎƛǎǘŜ ƴŜƭƭΩŀǘǘƻ Řƛ ǇƛƎƴƻǊŀƳŜƴǘƻ

Non è sufficiente rettificare 
la nota di trascrizione. È 
necessario rinnovare l'atto 
di pignoramento (Cass. 
16.5.2008 n. 12429). 

La rinnovazione dell'atto 
deve essere preceduta da 
notifica di nuovo precetto, 
se il primo è perento. 

L'atto di pignoramento è 
corretto. Il vizio insiste nella 
sola nota di trascrizione. 

È sufficiente una nuova 
trascrizione "in rettifica", 
con efficacia ex nunc. 



DOBBIAMO DISTINGUERE











Pignoramento di 
particella o sub 
SOPPRESSO a causa di 
FRAZIONAMENTO (con 
soppressione dell'u.i.
preesistente) ovvero  
FUSIONE in unica u.i. di 
mappali (o sub.) 
pignorati con i dati 
delle uu.ii. ormai 
soppresse in 
conseguenza della 
fusione

Il pignoramento (e sua 
trascrizione) sul 
mappale o sui mappali 
(o sub) "soppressi" è 
valido se rinvia a un 

e 
obiettiva e 

quando 



Attribuzione 
identificativo 
catastale 
AUTONOMO in C.F. 
ad un bene 
pignorato invece 
con indicazione 
della sola SCHEDA 
CATASTALE e 
indicazione 
mappale al C.T.

Il pignoramento (e sua 
trascrizione) sul 
mappale "soppresso" è 
valido se rinvia a un 

e 
sulla 

identificazione del bene 
indicato nella scheda.





Pignoramento su 
terreno con 
successivo 
accatastamento del 
fabbricato 
sovrastante (nella 
descrizione si fa 
riferimento al solo 
terreno)

Il pignoramento fatto 
sull'area di sedimeè 
valido e può estendersi 
al fabbricato 



Pignoramento su 
terreno con 
successivo 
accatastamento del 
fabbricato 
sovrastante (nella 
descrizione si fa 
riferimento ai dati 
del solo terreno ma 
ǎƛ ƛƴŘƛŎŀ ƭΩŜǎƛǎǘŜƴȊŀ 
del fabbricato 
sovrastante)

Il pignoramento che vuole 
colpire solo una porzione 
del fabbricato (es. solo un 

appartamento) è nullo 
(perché è incerta la 

identificazione del sub 
pignorato)

Il pignoramento vuole 
ŎƻƭǇƛǊŜ ƭΩintero 
fabbricato è valido in 
quanto il vincolo sul 
terreno si estende al 
fabbricato sovrastante e 
non sorgono problemi di 
identificazione



Unione tra sub. 
pignorato e altro 
non pignorato 

Non si può mettere in 
vendita il subalterno 
di nuova costituzione 
perché in parte non 
pignorato. 

Non si può mettere in 
vendita il subalterno 
originario (pignorato) 
perché, essendo 
"soppresso", non è più 
attivo a Catasto 





Descrizione 
dell'immobile 
nell'atto. Indicazione 
dei tre confini. 

Il pignoramento notificato 
(non la nota) deve 
indicare l'immobile in 
modo completo, compresi 
(almeno) tre confini: 

art. 29 legge 52/1985 



Ricadute processuali 
delle incompletezze 
nella descrizione 

Caso A: mera 
incompletezza 

Nullità non rilevabile 
d'ufficio; sanabile per 
decorrenza del termine 
ex art. 617cpc 

Caso B: mancanza di 
elementi minimi per 
l'identificazione (ad es. 
non vi sono neppure i 
dati catastali) 
Nullità assoluta e 
insanabile; rilevabile 
d'ufficio 





si pone un problema di identificazione catastale, perché i 
dati indicati nel pignoramento e nella nota di trascrizione 
corrispondono alla situazione catastale del bene. 

a! ƭΩƛƳƳƻōƛƭŜ ŘŜǎŎǊƛǘǘƻ Řŀƭƭŀ non 
corrisponde alla situazione di fatto.

{ƛ ŀǇǇƭƛŎŀ ŀƭƭŜ ±9b5L¢9 Chw½!¢9 ƭΩƻōōƭƛƎƻ ŘŜƭƭΩŀƭƭƛƴŜŀƳŜƴǘƻ ŎŘΦ 
OGGETTIVO (ART. 29 comma 1 bis legge 52 del 1985)? 



Quando il pignoramento colpisce un fabbricato
esattamente individuato MA di fatto realizzato con
SCONFINAMENTOsuterrenodi proprietàdi un terzo

in quanto il bene è sufficientemente
identificato attraverso la indicazione del DATO
CATASTALECORRETTO

Il problemariguardala STIMAe la VENDITA,vistochevi
è il RISCHIOdi EVIZIONEper la porzionedi fabbricato
chesconfina



Azioni idonee a 
eliminare il rischio 
di evizione 

Surrogazione del creditore 
ex art. 2900 c.c. nelle 
azioni del debitore: per 
usucapione (se è maturato 
il periodo di possesso) e/o 
per accessione invertita ex 

art. 938 c.c. 

Il creditore può però 
scegliere di attendere (forse 
è opportuno) l'opposizione 
ex art. 619 c.p.c.del 
confinante e proporre 
l'azione surrogatoria in 
riconvenzionale. 



Il prezzo base d'asta deve ridursi 
in ragione dei presumibili costi 
dell'accessione invertita. In ogni 
caso la perizia deve fornire 
idonea informazione dei rischi. 

La riduzione sarà invece 
INFERIORE se è maturato il 
termine di usucapione. 



(es. riduzione 
da 150 a 130 mq.) 

(viene conservato 
l'originario 
identificativo) 

: la nota di 
trascrizione indica 
estensione del mappale 

Il pignoramento colpisce il 
mappale nella 

sia 
essa quella precedente lo 
stralcio o quella attuale. 

: la nota non 
contiene indicazioni circa 
l'estensione 
Il pignoramento colpisce 
il mappale nella 



Il deve 
valutare, 

considerando lo 
stato  di 
avanzamento 
lavori e della 
relativa 

degli 
alloggi in 
ristrutturazione 
se disporre una 
vendita in blocco 
o una vendita a 

lotti. 

Caso A: vendita in blocco. 
Non sono necessarie variazioni 
catastali, cui provvederà 
l'aggiudicatario a ristrutturazione 
ultimata. 

Caso B: vendita a lotti. 
Ciascun lotto deve essere munito di 
un autonomo identificativo per 
poter essere messo in vendita. 

Caso C: i lavori riguardano 
soltanto gli spazi interni 
all'unità, ben individuata nel 
pignoramento. 
Il G.E.non dispone alcuna 
variazione (VARIAZIONEDOCFA) 
poiché non è necessaria per 
vendere bene. 



Cass. 4 settembre 1985 n. 4612
Il pignoramento limitato solo ad alcuni vani o porzioni di un 
appartamento è nullo perché l'appartamento «costituisce, 
funzionalmente e giuridicamente, un'unità indivisibile, 
suscettibile di frazionamento in più beni distinti solo con 
modifiche strutturali affidate all'iniziativa del proprietario 
stesso»



Il pignoramento parziale di un bene unico si
dal casodel pignoramentochecolpiscail

beneprincipalee non ancheuna sua«pertinenza»,
un bene che, dotato di autonomo identificativo
catastale,si trovi in

con il bene principalepignorato. (es.
appartamentoedautorimessa)
Qui

dello stesso per una maggiore
appetibilitàdelbeneprincipale




