




1. identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati ca-
tastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall'esame degli atti e dei documenti pro-
dotti, nonché la conformità dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai 
certificati in atti; 

2. verifichi la completezza della documentazione di cui all'art. 567 c.p.c. e la correttezza dei dati 
riportati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (o in caso di procedure riunite, nei 
singoli atti di pignoramento e nelle relative note), in particolare accertando che il pignoramento 
abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi sia rispondenza tra il singolo atto di pignoramen-
to e la relativa nota; 

3. verifichi la attuale proprietà dei beni in capo al debitore, indicandone il regime patrimoniale 
ove coniugato e specificando, altresì, se essi siano in comproprietà o meno con altri soggetti; 

4. accerti l'esatta provenienza del/i bene/i verificando la continuità delle trascrizioni nel ventennio 
anteriore alla data del pignoramento e la produzione dell'atto di acquisto del debitore se ante-
riore al ventennio; 

5. segnali tempestivamente al giudice l’impossibilità di procedere ad un completo accertamento 
per la incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante al 
fine di sollecitare una eventuale integrazione al creditore procedente;



6. accerti se il/i bene/i immobili risultino o meno accatastati, quantificando relativi costi di ac-
catastamento;

7. accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elen-
chi, quindi, le formalità (iscrizioni o trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;

8. indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la de-
stinazione urbanistica del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

9. descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, lo-
calità, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie 
(calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze ed accessori, millesimi 
di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, etc.). Il GE
dà atto che non sono opponibili all'esperto le limitazioni previste dalla normativa a tutela della 
riservatezza, agendo egli per motivi di giustizia e su ordine del giudice.

10. accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene, con quella contenuta nel pignora-
mento evidenziando, e indichi, 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; 

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; 



11. accerti per i fabbricati la conformità alle vigenti norme in materia urbanistico - edilizia, indi-
cando in quale epoca fu realizzato l'immobile, gli estremi del provvedimento autorizzatorio, la 
rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando, anche 
graficamente, le eventuali difformità e modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso di 
esistenza di opere abusive, l'esperto verificherà l'eventuale avvenuta presentazione di istanze di
condono, precisando lo stato della procedura, e valuterà la conformità del fabbricato al proget-
to proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali difformità; 

12. verifichi, inoltre, ai fini della domanda in sanatoria che l'aggiudicatario potrà eventualmente 
presentare, se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dall'art. 40, se-
sto comma della legge n. 47/ 1985 o dell'art. 46, quinto comma D.P.R. 380/01, e chiarisca, quin-
di, se i cespiti medesimi siano o meno sanabili, o condonabili ai sensi dell'art. 36 DPR 380/01, 
indicando, previa assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti, 
le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizza-
zione e costi di costruzione), quantificati anche in via approssimativa; precisi, infine, se pendo-
no procedure amministrative o sanzionatorie e i relativi costi. Ove l'abuso non sia in alcun modo 
sanabile, quantifichi gli oneri economici necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se 
siano state emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprietà da parte degli Enti
Pubblici territoriali allegando copia delle stesse; 

13. verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazio-
ne da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero deri-
vante da alcuno dei suddetti titoli; 



14. indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straor-
dinarie 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, il corso di 
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

15. accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore o da terzi, affittati o locati, indicando il ca-
none pattuito, la sua congruità, l'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi con-
tratti nonché l'esistenza di un giudizio in corso per il rilascio; 

16. dica, qualora l'immobile sia pignorato solo pro quota:  
a) se esso sia divisibile in natura e proceda in questo caso alla formazione dei singoli lotti, indican-

do se sia necessario o meno il frazionamento; 
b) Proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indi-

visibilità, eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 c.p.c., e dall'art. 846 
c.c. e dalla legge 3/6/1940 n. 1078; 

c) fornisca, altresì, la valutazione della quota di pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto 
della maggiore difficoltà di vendita di quote indivise; 

17. elenchi ed individui i beni, evidenziando tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, 
quali, ad esempio, la tipologia di ciascun immobile (ad esempio, casa singola, appartamento in 
condominio, negozio, terreno edificabile, coltivato o bosco etc. ) e le località in cui si trovano; 
fornisca i dati essenziali al fine di consentire  l'immediata  percezione  di  un  interesse  all'acqui-
sto  (per  esempio, superficie, destinazione d'uso, numero di vani, anno di costruzione, stato di con-
servazione, esistenza di vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilità o indivisibilità,  di dirit-
ti demaniali, di usi civici, etc.); 



18. indichi l'esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul 
bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti 
sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico e 
l'esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che 
comunque risulteranno non opponibili all'acquirente; 

19. determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato, te-
nendo conto del costo dell'eventuale sanatoria; 



20. indichi l'opportunità di procedere alla vendita in un unico lotto o in più lotti separati (spiegan-
done le ragioni) , predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell'immobile e dei lotti, provve-
dendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice; 

21. alleghi idonea documentazione fotografica, esterna ed interna, ed acquisisca la planimetria cata-
stale dei fabbricati; 

22. verifichi, in relazione a ciascuno dei beni pignorati, se esso sia soggetto alla normativa sulla 
certificazione energetica, e, in caso positivo, provveda all'acquisizione o redazione dell'Attestazione 
di Prestazione Energetica, secondo la normativa vigente in materia; 

IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO

       (Geom. Oscar Petriglieri)


