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1 PREMESSA 
 

 

1. verificare, prima di ogni altra attività, la completezza formale della documentazione di cui 
all'art.567, 2° comma C.P.C. (estratto del Catasto e certificati e trascrizioni relative 
all'immobile pignorato/agli immobili pignorati effettuate nei venti anni anteriori alla 
trascrizione del pignoramento, oppure certificazione notarile attestante le risultanze delle 
visure catastali e dei registri immobiliari), segnalando immediatamente al Giudice ed al 
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in atti, 
l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche pignoramenti, sequestri, 
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depositati, le mappe 
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati 
di destinazione urbanistica (solo per i 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; acquisire l'atto di provenienza 
ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti); 

2. descrivere, 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); 

3. accertare la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, vano, 
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziato, 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 nel pignoramento, pur non 
corrispondono a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l'immobile rappresentando, in 
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato; 

4. procedere, ove necessario e soltanto previa autorizzazione del Giudice, ad eseguire le 
necessarie variazioni per l'aggiornamento del Catasto provvedendo, in caso di difformità o 
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed 
all'accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate; 

5. indicare l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 
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6. indicare la conformità o meno delle 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 de l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato 
disposto dagli artt. 46, comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001 n.380 e 40, comma 6° della L.28 
febbraio 1985 n.47; 

 

7. dire se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti, provvedendo in quest'ultimo caso 
alla loro formazione procedendo inoltre (solo previa autorizzazione del Giudice 
dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; 
l'Esperto dovrà allegare, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati 
dall'Ufficio Tecnico Erariale; 

8. dire, se l'immobile è 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 e prevedendo gli 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 c.p.c. dall'art.846 c.c. e dalla L.3 giugno 1940, n.1078. Dica altresì se risultano 
effettuati gli avvisi ai comproprietari ex art.599 c.p.c.; 

9. accertare se l'immobile è libero o occupato; acquisire il titolo legittimante il possesso o la 
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del 
pignoramento; verificare se risultano registrati presso l'Ufficio del Registro degli atti privati 
contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorità di pubblica sicurezza ai 
sensi dell'art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L.18 maggio 1978 n.191; 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 relativo giudizio; 

10. ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex del debitore esecutato, acquisire il 
provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 

11. indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di 
inalienabilità o di indivisibilità; accertare 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); rilevare l'esistenza di diritti demaniali (di superficie 
o servitù pubbliche) usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

12. determinare il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione 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 contratto 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 ed 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 del pignoramento, in questo caso l'immobile verrà valutato 
come se fosse nuda proprietà; 
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13. riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta, 
schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti; 

14. inviare, 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, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al 
debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno 
quarantacinque giorni prima dell'udienza fissata per l'emissione dell'ordinanza di vendita ai 
sensi dell'articolo 569 c.p.c., assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni 
prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio 
elaborato; 

15. intervenire all'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per l'emissione dell'ordinanza di vendita al fine 
di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico; 

16. depositare, almeno dieci giorni prima dell'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per l'emissione 
dell'ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, sia in 
forma cartacea, sia in forma elettronica (CD-ROM - pen drive) con programmi compatibili con 
Microsoft; 

17. allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero compendio 
pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed 
eventuali pertinenze compresi); 

18. allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della 
concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di 
locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale d'accesso contenente il sommario 
resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutta la 
documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita; 

19. segnalare tempestivamente al custode eventualmente nominato ed al giudice dell'esecuzione, 
ogni ostacolo all'accesso; 

20. provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata 
descrizione del bene contenente gli elementi di cui al precedente punto 1, nonché la compiuta 
indicazione dei dati catastali per la successiva allegazione all'ordinanza di vendita ed al 
decreto di trasferimento; 

21. estrarre copia del fascicolo dell'esecuzione eventualmente anche su supporto informatico. 
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2 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI 
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Secondo lotto  Immobile sito in P.zza della Costituzione 

Risposta ai quesiti 

 

Figure 1   
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Figure 2  
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Figure 3 . 
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Figure 4 Planimetria 
scorporata da una probabile ristrutturazione non autorizzata.   
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Figure 5  
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Figure 6 Planimetria 
fatto. 
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Figure 7 Ingresso 
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Figure 8 Soggiorno
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Figure 9 Corridoio 
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Figure 10 Cucina 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



R.G.E. 20/2025 Procedimento di espropriazione immobiliare tra  

 

20                                         Studio Tecnico Dapoto Fabio 
                                                                       Via Camillo Benso di Cavour, 116 -85100 Potenza Pz 

                     tel.fax. 09711800270  

 fabiodapoto@yahoo.it fabio.dapoto@pec.basilicatanet.it 
 

 

 

 

 

 
Figure 11 Bagno 
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Figure 12 Camera da letto 
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Figure 13 Cameretta 
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Figure 14 Balcone 
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Figure 15 Garage 
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Figure 16  Visura catastale immobile p.zza Della Costituzione 

 

 

 

Figure 17 Visura catastale garage p.zza Della Costituzione 

 

 

 

 

 

Figure 18 Visura catastale garage p.zza Della Costituzione 
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OMISSIS 
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AREE  
SUPERFICIE COMMERCIALE 

(D.P.R. 138/'98) 

GARAGE mq 25                                  mq       25 

APPARTAMENTO 
SESTO PIANO 

mq 79                                    100% mq       79 
 

Balconi mq 5                                       35% mq        2 

   

   

 Tot. 109  
CONSISTENZA TOTALE mq.    106 
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Figure 19 Valori di mercato di una civile abitazione in p.zza Della Costituzione a Potenza 
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