I1/1a sottosctitto/a, arch./geom./ing.

TRIBUNALE DI NOLA
SECONDA SEZIONE CIVILE
SETTORE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDIMENTON. __ / R.G.E.

ESPERTO STIMATORE
ACCETTAZIONE INCARICO - GIURAMENTO

b

rilevato che ¢ stato nominato esperto stimatore ex art. 568 c.p.c. con decreto del giudice dell’esecuzione
di fissazione dell’'udienza ex art. 569 c.p.c.;
preso atto:

e delle modalita di accettazione dell'incarico precisate nel decreto di nomina;
e del contenuto del sopra citato decreto;

e delle prescrizioni generali concernenti le modalita di deposito telematico degli atti richiamate nel
decreto di nomina;
DICHIARA

in via del tutto preliminare:
- di non versare in alcuna situazione d’incompatibilita in relazione all'incarico affidato;
- di accettare I'incarico affidato;

letto quindi l'art. 161 disp. att. c.p.c.:

GIURA

di bene e fedelmente procedere alle operazioni affidate con il presente decreto allegato a quello di fissa-
zione dell’'udienza ex art. 569 c.p.c.;
e segnatamente:

DICHIARA

di aver preso atto del contenuto dell'incarico conferito e delle prescrizioni formulate dal giudice
dell’esecuzione secondo le seguenti prescrizioni.

Al sensi dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c., I'esperto nominato ex artt. 569 c.p.c., coadiuvandosi con il cu-
stode nominato in sostituzione del debitore esecutato:

P

2)

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567,
comma 2, c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative al’immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari), mediante ’esame della
documentazione in atti.

effettui visure aggiornate presso I'Ufficio del Catasto accertando gli attuali dati identificativi
dellimmobile oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati nell’atto di
pignoramento trascritto e I'idoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione (/Znk “cronistoria
catastale”).

Al riguardo, P'esperto: - deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato
all’attualita, nonché la planimetria catastale corrispondente (procedendo sempre al deposito della
stessa tra gli allegati alla relazione o precisando eventualmente I’assenza della stessa agli atti del
Catasto); - deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo
e precisando, nel caso di immobili riportati in C.F., la p.lla del terreno identificato al C.T. sul quale il



3)

4)

5)

6)

fabbricato sia stato edificato; - deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati
identificativi essenziali: comune censuario, foglio, p.lla e subalterno) che siano state eventualmente
richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano intervenute in un momento
successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento, precisando se
a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobile (ad esempio,
scorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’unita immobiliare che vengono
accorpati ad un’altra; fusione di piu subalterni), o se a tali variazioni non corrisponda una modifica
nella consistenza materiale dell’'immobile (ad esempio, riallineamento delle mappe).

consulti i registri immobiliari dell’Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicita
immobiliari, verificando gli atti iscritti e trascritti fino alla data del titolo di acquisto trascritto in
data anteriore al ventennio precedente alla trascrizione del pignoramento immobiliare (atto da
acquisire se non gia presente nel fascicolo) ed indichi tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni
pignorati intervenuti tra la trascrizione del pignoramento e, a ritroso, il primo titolo di provenienza
anteriore al ventennio che precede la notifica del pignoramento, segnalando anche tutti i
frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, specificando, altresi, esattamente su quale ex
particella di terreno insistono 1 manufatti subastati (/7£ “provenienza ventennale”).
In ogni caso, 'esperto NON DEVE MAI limitarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gia
riportati nella documentazione ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art. 567
c.p.c. dal creditore procedente.

predisponga, sulla base dei documenti in atti, 'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento) (/nk “formalita pregiudizievoli”).
In particolare, verifichi — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la
presente procedura espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi
beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportune informazioni presso la
cancelleria del Tribunale). Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa,
Iesperto ne dara immediata segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione dei
provvedimenti opportuni relativi alla riunione;
verifichi — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell’atto
introduttivo e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni
presso la cancelleria del Tribunale);
Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, 'esperto acquisira la relativa documentazione presso gli uffici
competenti e fornira adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure
(stralciandole dalla descrizione);
laddove, poi, I'atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto in
favore del dante causa o di un terzo, I'esperto dovra avere cura di verificare sempre e se tale riserva
sia stata trascritta e se l'usufruttuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisira il certificato di
esistenza in vita ed eventualmente di morte di questultimo;
nell’ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche in
data successiva alla trascrizione del pignoramento), 'esperto acquisira — con l'ausilio del custode
giudiziario — la relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del
provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di
trascrizione del provvedimento di sequestro), informandone tempestivamente il G.E. per 'adozione
dei provvedimenti circa il prosieguo delle operazioni di stima.

acquisisca, 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,
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 (/74 “normativa urbanistica”);
consulti i registri dello stato civile del comune di nascita e/o di residenza dell’esecutato e/o il
registro delle imprese, nel caso in cui Pesecutato sia un imprenditore; acquisisca, ove non depositati,



7)

8)

certificato di residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale, I'atto di matrimonio con
annotazioni marginali (presso il Comune del luogo in cui ¢ stato celebrato il matrimonio) ovvero un
certificato di stato libero dell’esecutato e/o una visura camerale nel caso in cui ’esecutato sia un
imprenditore (Pesperto non puo invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte
contenuta nell’atto d’acquisto del cespite; in ogni caso, in ordine al regime patrimoniale
dell’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in atti risulti essere intervenuta sentenza di
annullamento del matrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli effetti civili oppure di
separazione personale e tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine dell’atto di
matrimonio, I'esperto procedera — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne il
passaggio in giudicato) (/nk “titolarita”).
Nellipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di
comunione legale con il coniuge, I'esperto stimatore eseguira visura ipotecaria anche sul nominativo
del coniuge non debitore dalla data dell’atto di acquisto.
L’esperto segnalera tempestivamente al G.E. I'esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge
non debitore e/o lesistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalita pregiudizievoli (ad esempio,
trascrizione di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.),
producendo copia della nota di isctizione e/o di trasctizione;

descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno (/nk ‘““dati generali e ubicazione”),
caratteristiche interne ed esterne (/4nk ‘‘caratteristiche costruttive prevalenti”), superficie
(calpestabile) in mq (/Znk “consistenza immobile”), confini (Znk “confini”) e dati catastali attuali (/nk
“dati catastali”), eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle
planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle
indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri
oggettivi e soggettivi di cui all’art. 817 c.c.), accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte
comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.), specificando anche il contesto in cui essi
si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le
caratteristiche delle zone confinanti (/z£ “parti comuni”).
Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, 'esperto non procedera alla descrizione di beni
dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti di beni censiti come “beni comuni non
censibili”).
Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti
auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, I'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie
netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie
commerciale medesima, ’esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali,
nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento Iattuale stato
di manutenzione e — per gli impianti — la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario,
1 costi necessari al loro adeguamento.
In particolare, I'esperto deve precisare se 'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica
e quantificare — in caso di assenza — i costi per I'acquisizione dello stesso.
Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove
circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o
comunque non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.
La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali
'accesso con mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprieta
esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimo e che non sia stato pignorato.
Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, 'esperto deve sempre inserire
un numero sufficiente di fotografie (che rende agevole la comprensione della descrizione fornita).
In risposta al presente quesito, 'esperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria
dello stato reale dei luoghi.

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento
assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati nel predetto atto, precisando,




9)

10)

in caso di rilevata “difformita formale” (dati indicati nell’atto di pignoramento diversi da quelli agli

atti del catasto alla data del pignoramento medesimo) tale difformita riscontrata (/nk “dati catastali”

— sezione “corrispondenza catastale”):

a) nel caso in cui Iatto di pignoramento rechi I'indicazione del bene con dati di identificazione
catastali completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad
altra zona; indicazione di p.lla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita
dell’esecutato; indicazione di sub. catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita
dell’esecutato), I'esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al
G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

b) nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bene secondo una consistenza
catastale non omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente:
indicazione del bene con 1 dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gia stata
edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), 'esperto
sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

¢) nel caso in cui latto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una consistenza
catastale omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento
(indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gia soppressa e sostituita da altra p.lla; indicazione di sub.
del C.F. gia soppresso e sostituito da altro sub.), 'esperto precisera:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente
nominale (nel senso cio¢ che non abbia comportato variazione della planimetria catastale
corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel
qual caso 'esperto proseguira nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere sostanziale
(nel senso cioe che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad
esempio, fusione e modifica), 'esperto informera immediatamente il G.E. per le determinazioni
sul prosieguo, producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso.

Nellipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio,
fabbricato interamente non accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa
distribuzione di fatto dei vani, ecc.), esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come
oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente esistente. In ogni caso, I'esperto deve
assumere come dati di riferimento unicamente I'indicazione del comune censuario, foglio, p.lla e sub.
catastali (/nk “dati catastali” — sezione “corrispondenza catastale”).

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, I'esperto

stimatore effettui una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari (reperibili anche sul web)

con le mappe catastali elaborate dalla SOGEI (Pesperto deve darne esplicitamente atto nella
relazione in risposta al presente quesito);

verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di
provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa

e lo stato attuale del luoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e la ubicazione delle eventuali

difformita; nel caso in cui i manufatti pignorati parzialmente debordino, invadendole, su aree aliene,

condominiali o comunque non pignorate, Pesperto illustri (se del caso con lucidi sovrapponibili) le
esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziando le
soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio,
segnalando anche i lavori ed i costi di separazione e/o di ripristino dello status quo ante (tompagnatura

o altro) all'uopo occorrenti (/znk “dati catastali” — sezione “corrispondenza catastale”);
segnali se I'identificativo catastale eventualmente includa (“infra”) anche porzioni aliene, comuni

o comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedendo ai frazionamenti del

caso oppure, ove cio risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilita;

segnali, per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente



fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali (/Znk
“parti comuni”);

11)  precisi anche, nel caso in cui 'immobile staggito derivi da un’unica e maggiore consistenza
originaria, poi variamente frazionata e¢/o ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse da
quella poi pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento (/ink “precisazioni”);

12)  proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate; tali attivita
dovranno essere effettuate previa richiesta al G.E. e solo in caso non siano necessari titoli abilitativi
(link “‘regolarita edilizia”);

13)  indichi l'utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico comunale
(link “normativa urbanistica”);

14)  indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative

e lesistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di opere abusive, controlli la possibilita di
sanatoria ai sensi dell’art. 36, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti,
verifichi eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa
in forza della quale listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in
ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono, che I'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, comma 0, 1. 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma 5, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria (/Znk “regolarita edilizia”).
Indichi altresi:
- lepoca di realizzazione del’immobile;
- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ; concessione edilizia
n. ; eventuali varianti; permesso di costruire n. ; DIA n. ; ecc.);
- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al riguardo, esperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale
di copia del provvedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati.
Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.
Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, 'esperto NON DEVE MAI limitarsi a
ripetere pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecnici comunali, dovendo procedere
autonomamente agli opportuni accertamenti di seguito indicati (specie con riguardo alla verifica della
rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo).

a) Nell'ipotesi in cui lufficio tecnico comunale comunichi l'assenza di provvedimenti
autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, 'esperto precisera
anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, I'esperto potra utilizzare ai fini della datazione
dell’epoca di costruzione: i) schede planimetriche catastali; ii) aerofotogrammetrie acquisibili
presso gli uffici competenti e societa private; iii) informazioni desumibili dagli atti di
trasferimento (ad esempio, qualora I’atto contenga ’esatta descrizione del fabbricato); iv) elementi
desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio:
centro storico della citta).

In nessun caso lesperto stimatore potra fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte
contenuta nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data
antecedente al 1.9.1967.

Laddove I'esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per I'edificazione del
bene in data antecedente al 1.9.1967, il cespite sara considerato regolare (salvo che per le
eventuali accertate modifiche dello stato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in
relazione alle quali I'esperto procedera ad un autonoma verifica della legittimita urbanistica delle
stesse e — in difetto — all’accertamento della sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo).




b)

Laddove Pesperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per I'edificazione del
bene in data successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sara
considerato abusivo e 'esperto procedera agli accertamenti della sanabilita/condonabilita di cui in
prosieguo.

Nellipotesi in cui l'ufficio tecnico comunale comunichi lesistenza di provvedimenti
autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado
di consegnare all’esperto copia del detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di
progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita dell’archivio; sequestro penale; ecc.), Pesperto
deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso (contenente altresi I'indicazione
delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sara inserita tra gli allegati alla relazione.

- Nell’ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento
autorizzativo, in risposta al presente quesito I'esperto deve precisare analiticamente le difformita
tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensione 'esperto:

deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi con la
planimetria di progetto;

nel caso di riscontrate difformita:

* deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione
grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo
della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione
medesima;

* deve poi precisare Peventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed 1 costi della
medesima secondo quanto di seguito precisato.

- In caso di opere abusive I'esperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36, d.P.R. n. 380 del
2001 e gli eventuali costi della stessa.

In secondo luogo ed in via subordinata, verifichera ’eventuale avvenuta presentazione di istanze
di condono (sanatoria c.d. speciale), precisando:

* il soggetto istante e la normativa in forza della quale Iistanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se si tratti di istanza ai sensi degli artt. 31 ss., . n. 47 del 1985; oppure ai
sensi dell’art. 39, 1. n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art. 32, d.I. n. 269 del 2003 convertito in 1.
n. 326 del 2003);

* lo stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni; ecc.);

* i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia cotrisposte e/o ancora da corrispondersi;

* la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando,
anche in tal caso graficamente, le eventuali difformita).

In terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre — ai fini della domanda in
sanatoria che laggiudicatario potra eventualmente presentare — se gli immobili pignorati si
trovino o meno nelle condizioni previste dall’art. 40, comma 6, 1. n. 47 del 1985 o dall’art. 46,
comma 5, d.P.R. n. 380 del 2001 (gia art. 17, comma 5, . n. 47 del 1985).

A quest’ultimo riguardo, 'esperto deve:

* determinare la data di edificazione dell'immobile secondo le modalita sopra indicate;

e chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle
caratteristiche delle opere abusive — 'immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie
di cui alle disposizioni di seguito indicate:

artt. 31 ss., L. n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi ultimati entro la data
del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);

art. 39, 1. n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12.1993
ed alle condizioni ivi indicate);

art. 32, d.I. n. 269 del 2003 convertito in 1. n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive
ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);




e verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o
intervento nella procedura espropriativa.
Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al credito temporalmente piu antico che sia stato fatto
valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori
intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura;
e concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed
eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate I'aggiudicatario possa
depositare domanda di sanatoria.
In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, esperto deve indicare — previa
assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti — 1 relativi costi.
Ove 'abuso non sia in alcun modo sanabile, 'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso i competenti uffici
comunali e quantificare gli oneri economici necessari per I’eliminazione dello stesso.
Infine, Pesperto deve verificare Pesistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica.

¢) Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo
ragionevole dalla richiesta inoltrata o comunque di risposta incompleta, 'esperto stimatore
depositera istanza al giudice dell’esecuzione per I'emissione del provvedimento di cui all’art. 213
c.p.c.

15)  dica se ¢ possibile vendere 1 beni pignorati, sulla base delle caratteristiche dei beni pignorati ed
in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi, in uno o piu lotti
(in particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove I'individuazione di un unico lotto
renda piu appetibile il bene sul mercato; in ogni caso, I'esperto deve evitare nei limiti del possibile la
costituzione di servitu di passaggio); provveda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione,
procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) allidentificazione dei nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa 1 tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale (Znk “criteri di formazione lotti”);

16)  dica, se I'immobile ¢ pignorato solo pro quota indivisa, I'esperto deve procedere alla
valutazione della sola quota e dica se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla
formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed 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; proceda, in caso contratio,
alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla
luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla 1. 3 giugno 1940, n. 1078 (/ink
“consistenza immobile™);

17)  accerti se 'immobile ¢ libero o occupato dal debitore esecutato o da soggetti terzi (/ink “stato di
occupazione dell'immobile” e “patti”). Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, acquisisca
il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa anteriore
alla trascrizione del pignoramento (ad esempio: contratto di locazione; affitto; comodato;
provvedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.), oppure — in difetto — indicare che
l'occupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove I'occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, 'esperto
deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, I'esperto deve verificare la data di
registrazione, la data di scadenza, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, 'esperto deve inoltre acquisire certificato storico di
residenza dell’occupante.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura
(ad esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), I'esperto
verifichera se il canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello



risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale
aggiudicatario di procedere alle determinazioni di cui all’art. 2923, comma 3, c.c.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc.),
I’esperto procedera alle determinazioni di seguito indicate:

- in primo luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al
segmento di mercato dell'immobile pignorato;

- in secondo luogo, indichera 'ammontare di una eventuale indennita di occupazione da richiedersi
al terzo occupante (tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerire la
richiesta di una indennita in misura ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di
esempio: la durata ridotta e precaria dell’occupazione; obbligo di immediato rilascio dell’immobile a
richiesta degli organi della procedura; esigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

18) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se ¢ stato iscritto sui
registri dello stato civile (I'assegnazione della casa coniugale dovra 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 di trascrizione del pignoramento, in questo caso 'immobile verra valutato
come se fosse una nuda proprieta) (/nk “‘stato di occupazione dell'immobile” e “titolarita
dellimmobile” — sezione “regime patrimoniale”);

19) indichi lesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti '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); assuma informazioni sull'importo annuo delle spese fisse di gestione
o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia
ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato (/Znk “vincoli od
oneri condominiali”); rilevi I’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche), censi,
livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto, ovvero che il diritto sul
bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli (/nk
“servitu’”);

In particolare, I'esperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali —
il titolo costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito il diritto (se pubblico o
ptivato).

All’'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti
religiosi privati quali mense vescovili e relativi successori) I'esperto verifichera — acquisendo la
relativa documentazione — se sussistano 1 presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena
proprieta per usucapione (ad es., laddove loriginario enfiteuta o livellario, od un suo successore,
abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare alcuna menzione degli
oneri su di esso gravanti o comunque garantendo 'immobile come libero da qualunque gravame e
siano decorsi almeno venti anni dall’atto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, I'esperto verifichera se il soggetto
concedente sia un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso
verifichera se sussistano i presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi degli artt. 1, 1. n. 16
del 1974, o 60, 1. n. 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di
quotizzazione ed assegnazione, eventualmente ai sensi della 1. n. 1766 del 1927 (acquisendo la
relativa documentazione sia presso 'ente locale che presso 'Ufficio Usi Civici del settore B.C.A.
della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare I'assenza di atti di affrancazione del bene, 'esperto
sospendera le operazioni di stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa documentazione.



20) determini il valore del’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e
soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero: 20.1 dati relativi alle vendite forzate effettuate nello
stesso territorio e per la stessa tipologia di bene, anche mediante consultazione dei dati accessibili sul
sito astegiudiziarie.it; 20.2 specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione
e/o tipologia; 20.3 indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate;
20.4 banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo
stato di conservazione dell'immobile e, se 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 (/zk “stima” e “condizioni”);
piu precisamente, nella determinazione del valore di mercato I'esperto proceda al calcolo della
superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per I’assenza della garanzia per vizi del bene venduto (la cui
quantificazione ¢ lasciata alla discrezionalita dell’esperto, nella misura massima del 5%), e precisando
tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

In NESSUN CASO TPesperto puo limitarsi a fare ricorso a mere formule di stile, quali ‘i base alla
personale esperienza”, “in base alla documentazione acquisita”, ecc.

L’esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle
iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie;
trascrizioni di pignoramenti; trascrizioni di sequestri conservativi).

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle considerazioni svolte in
risposta all’apposito quesito — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, I'esperto
procedera ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. e come segue:

- nell'ipotesi in culi risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, 'esperto quantifichera
il valore del suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive;

- nellipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I'esperto
determinera il valore d’uso del bene.

21) segnali, in caso di contratto di locazione, I'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923,
comma 3, c.c. e, in siffatta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando il valore
dellimmobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo locativo (Znk “‘stato di occupazione
dell'immobile™);

22) fornisca compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti ed
alle indagini svolte redigendo apposita relazione, articolata secondo lo schema dei punti
appena esposti, tramite la piattaforma web procedure.it utile alla redazione standardizzata
della stessa ed all’effettuazione del deposito telematico in modalita pct. A tal fine Pesperto
dovra immediatamente attivarsi per richiedere alla societa Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A.
(contattabile all’indirizzo mail staff@procedure.it o al n. 0586-20141) le credenziali personali
per Paccesso all’interno della piattaforma www.procedure.it, ove non gia in suo possesso. Il
perito provvedera ad inserire le risposte ai quesiti effettuando 'accesso con le sue credenziali
personali direttamente dall’homze-page del sito www.procedure.it tramite il /nk “Accesso Magistrati e
Professionisti”. All'interno dell’area, sara possibile creare ulteriori procedure selezionando, dal menu
“Gestione Procedure”, la voce “Nuova procedura” oppure operare su una procedura gia
presente, selezionando dal medesimo menu a tendina “Gestione procedure”, la voce “Perizia”. Si
aprira una nuova schermata contenente una maschera di ricerca all'interno della quale inserire 1
riferimenti della procedura e cliccare sul pulsante “Cerca”. F possibile compilare solo parzialmente i
campi presenti o effettuare una ricerca a vuoto senza riempire alcun campo o, nell’ipotesi in cui non
si ricordi il numero di ruolo, modificare la modalita di ricerca da “Campi” a “Elenco” cosi da
visualizzare la denominazione delle procedure inserite. Avviata la ricerca, il sistema effettuera
l'accesso direttamente all’interno della procedura se solo un risultato risponde ai parametri inseriti
oppure restituira una tabella contenente tutti i risultati che rispondono ai parametri impostati. In
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quest’ultima ipotesi, sara sufficiente cliccare sul pulsante “Seleziona” per entrare nell’area di
inserimento dati riservata al perito. Il /Znk “Aggiungi nuovo bene” consentira l'inserimento delle
informazioni. I campi contrassegnati dall’asterisco dovranno essere obbligatoriamente compilati per
poter proseguire con la redazione dell’elaborato. Terminato Iinserimento dei vari punti, sara
possibile esportare la relazione di stima da destinare al deposito sia nella versione integrale che nella
versione privacy utile ai successivi fini pubblicitari della stessa. Si consiglia, a tal fine, di privilegiare
estrazione che raggruppa le informazioni per lotti;

23) invii, a mezzo di 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 ed intervenuti, al debitore, anche
se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno trenta giorni prima dell’udienza
fissata per I’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 contenenti osservazioni al suo elaborato;

In presenza di cause oggettive che rendano impossibile il rispetto di tale termine, I’esperto stimatore
deve depositare — prima della scadenza del termine — comunicazione contenente I'indicazione delle
citate cause ed adeguata motivazione circa 'impossibilita di rispettare il termine per il deposito della
relazione.

Al riguardo, si segnala I’assoluta necessita della tempestiva e completa redazione dell’elaborato, in
quanto ritardi nel deposito o lacune saranno oggetto di valutazione in sede di liquidazione del
compenso ¢ per il conferimento di ulteriori incarichi.

24)  depositi, almeno dieci giorni prima dell’'udienza ex art. 569 c.p.c. fissata in decreto per
I'emissione dell’ordinanza di vendita, il suo elaborato peritale, completo di tutti gli allegati di seguito
indicati, sia in forma cartacea, nonché preventivamente al deposito cartaceo anche in modalita
telematica PCT (tramite apposita funzione presente sulla piattaforma Procedure.it). A tale ultimo
fine, segnalando che fino all’emissione di apposito decreto ministeriale il deposito cartaceo sara
I'unica modalita con valore legale, all'interno della cd. “busta telematica” che sara depositata
dall’esperto, l'atto principale sara costituito dalla perizia di stima in versione integrale firmata
digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti la perizia di stima in versione privacy identificata
al punto 26, nonché gli allegati identificati di seguito ai punti 27 e 28;

25) intervenga in ogni caso all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per ’emissione dell’ordinanza
di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico. La mancata
presenza all’udienza, non giustificata, sara valutata negativamente;

26) predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti Internet, un
estratto del proprio elaborato (sia in forma cartacea, sia in forma elettronica) redatto in conformita
alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008),
ossia una copia dell’elaborato senza Iindicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato
personale idoneo a rivelare Iidentita di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di
porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i comproprietari) non previsto
dalla legge ¢ comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

27)  alleghi 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) tenendo presente che tale documentazione dovra essere pubblicata
sul sito Internet e che costituira la principale fonte informativa per eventuali interessati all’acquisto
(anche questi ultimi documenti in doppia versione - integrale e privacy - laddove siano presenti
fotografie ritraenti volti di persone e/o planimetrie contenenti nominativi personali anche di
confinanti, essendo tale documentazione destinata alla pubblicazione su internet);

28)  alleghi alla relazione

a. titolo di provenienza del diritto pignorato all’esecutato;

b. titolo di provenienza anteriore al ventennio (laddove necessario ai fini della continuita
delle trascrizioni);

c. la planimetria del bene,




d. la visura catastale attuale,

copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria,

f. 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,

g. tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita e richiesta in
risposta ai quesiti del presente mandato;

29) consulti gli atti che compongono il fascicolo informatico della procedura tramite il Polisweb
PCT utilizzando P'apposita funzione accessibile in area riservata tramite smart card dal Portale dei
Servizi Telematici http://pst.giustizia.it in modo gratuito o tramite altro fornitore privato del
servizio.

o

SI RAPPRESENTA
all’esperto, il quale ne prende atto, che:
- le operazioni devono essere eseguite in maniera continuativa, senza alcuna sospensione, salvo che
questa sia disposta dal giudice, e che in nessun caso I'esperto puo sospendere o anche solo ritardare le
sue indagini su richiesta o invito di parte, sia creditrice che debitrice; eventuali “trattative” che le parti
volessero intraprendere spontaneamente non costituiscono legittimo motivo di sospensione delle ope-
razioni peritali, né dovranno essere oggetto di richieste di chiarimenti a questo GE da parte dell’esperto;
- le operazioni dovranno essere portate a termine con la massima puntualita, al fine di evitare il
rinvio dell’udienza gia fissata e la violazione del principio della ragionevole durata del processo
esecutivo ex artt. 111 Cost e 6 CEDU; solo per difficolta oggettive insorte nel corso
dell’incarico, non imputabili alla mancanza di diligenza dell’esperto, potra essere concessa una
proroga, purché la relativa richiesta venga inoltrata al GE tempestivamente rispetto
all’insorgere dell’impedimento e, ovviamente, prima della scadenza del termine originariamen-
te previsto per Pespletamento dell’incarico.
- la mancata risposta ad uno solo dei quesiti impedisce la liquidazione del compenso e delle spese
(incarico si considera non espletato) e rende necessario provvedere al suo completamento.

11 giudice dell’esecuzione dispone che il custode giudiziario — nell’eseguire il deposito telematico dei
propri atti — si attenga alle prescrizioni di seguito indicate:

e depositare I'atto in formato c.d. “PDF NATIVO”.
A questo riguardo:
ausiliario deve sempre procedere alla conversione dell’eventuale originario file Word utilizzato
per la redazione dell’atto in file PDF utilizzando un comune programma di conversione;
lausiliario non puo invece procedere — salvo che in relazione agli allegati all’atto — al deposito
del file in formato c.d. “PDF IMMAGINE” (ovverosia, alla stampa dell’eventuale originario file
Word utilizzato per la redazione dell’atto ed alla successiva “scansione” dello stesso ed allega-
zione alla PEC);

e indicare — al momento della creazione del file dell’atto telematico — un NOME FILE che con-
tenga I'individuazione dell’oggetto dell’atto.
ESEMPI:
Nome File: “controllo documentazione proc. n. / R.G.E.”;
Nome File: “perizia di stima proc. n. / R.G.E.”;
Nome File: “istanza liquidazione proc. n. / R.G.E.”;
Nome File: “relazione preliminare — problemi catastali”;

e indicare e numerare — al momento della creazione del file dell’atto telematico — i file costituenti
gli ALLEGATTI.
A questo riguardo:
lausiliario deve sempre procedere sia alla numerazione progressiva di tutti i file allegati all’atto
da depositarsi, sia alla denominazione dei file in questione.
ESEMPI ALLEGATI RELAZIONE DI STIMA ESPERTO STIMATORE:
Allegato n. 1: verbale delle operazioni;
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Allegato n. 2: certificazioni catastali;
Allegato n. 3: titoli di provenienza;
Allegato n. 4: titoli edilizi;

ecc.

e indicare — quale premessa dell’atto da inserirsi all’interno dello stesso — in forma sintetica
POGGETTO del contenuto dell’atto e, nel caso siano formulate istanze al G.E., riprodurre sin-
teticamente e con numerazione progressiva il contenuto di tali istanze al fine di consentire la
pronuncia del provvedimento da parte del G.E.;

e indicare — al momento della creazione della busta telematica per il deposito dell’atto secondo
uno dei modelli tipici predisposti dal sistema — nelOGGETTO della PEC il contenuto
dell’atto in forma sintetica e precisare se sia necessaria la trasmissione dell’atto al G.E. e
I'eventuale urgenza della trasmissione:

e indicare — al momento della creazione della busta telematica per il deposito dell’atto secondo il
modello atipico “ATTO NON CODIFICATO” — nella DESCRIZIONE AGGIUNTIVA
consentita dal sistema il contenuto dell’atto in forma sintetica e precisare se sia necessaria la tra-
smissione dell’atto al G.E. e 'eventuale urgenza della trasmissione.

COMUNICA
di essere reperibile presso i seguenti recapiti:

Citta / Via / Numero Civico / CAP /

Telefono / Cellulare / FAX / Inditizzo Posta Elettronica Certificata (PEC)

PROCEDE
infine alla sottoscrizione del presente atto di giuramento con firma digitale ed all'invio telematico alla
cancelleria dell’ufficio esecuzioni.

Luogo e Data
L’esperto stimatore
Arch./geom./ing.




