Es.n. 86/2023 R.G.

promossa da
nei confronti di

TRIBUNALE DI CUNEO
IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE

Visti gli atti della procedura di esecuzione immobiliare;
rilevato che i documenti richiesti dall’art. 567 c.p.c. sono stati depositati nel termine di legge;

visto I’art. 569 c.p.c.

DISPONE
la vendita dei beni pignorati,
NOMINA
esperto per la stima dei beni pignorati il geom. Alessandro Sorasio, con studio in Savigliano;
ASSEGNA
al CTU nominato il termine di giorni 90 per il deposito della relazione peritale;
DISPONE

che il predetto esperto provveda a depositare telematicamente I’allegato modulo di
accettazione dell’incarico con giuramento sul quesito trascritto in calce, entro 5 giorni dalla
comunicazione del presente provvedimento;

NOMINA
il custode dei beni pignorati con separato provvedimento;
inoltre, a norma dell’art. 569 c.p.c.,

FISSA
I’'udienza di comparizione delle parti e dei creditori di cui all’art. 498 c.p.c. che non sono
ancora intervenuti per il giorno
10.01.2024, alle ore 10,00

MANDA

il creditore procedente, laddove non vi abbia gia provveduto, ad effettuare I’avviso ex art. 498

c.p.c. ai creditori iscritti.

QUESITO PERIL CTU

Il giudice pone all’esperto il seguente quesito:
1. PROVVEDA l'esperto, prima di procedere ad ogni altra attivitd, esaminati gli atti del
procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, al controllo della
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completezza dei documenti di cui all’art. 567, secondo comma c.p.c., segnalando
immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei;

2. PROVVEDA quindi, ai sensi dell’art. 568 c.p.c.:

a. Alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove
opportuno, di uno o piu lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo,
previa autorizzazione del giudice, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento,
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;
b. Alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico e, in caso di esistenza di
opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilita e dei relativi costi, assumendo le
opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti, ai sensi dell’art. 173 bis, n. 7),
disp. att. c.p.c.;

c. All’identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza
dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando altresi gli
ulteriori elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed
eseguendo le variazioni che fossero necessarie per I’aggiornamento del catasto, ivi compresa
la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n.1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda
ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

d. Visto 'art. 6 D.Lgs. 192/05 come modificato dal DL 145/2013, DICA se I'immobile &
dotato dell’attestato di prestazione energetica; in caso negativo, provveda a redigerlo/ farlo
redigere e ad allegarlo alla relazione;

3. REDIGA quindi, limitatamente ai soli beni oggetto del pignoramento, la relazione
indicando, separatamente per ciascun lotto:

e [’esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione
della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano,
eventuale numero interno), degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali
pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni;

e Una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale saranno indicati tra
I’altro anche il contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di altro
complesso immobiliare con parti comuni ecc.) le caratteristiche e la destinazione della zona e
dei servizi da essa offerti;

e Lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed a che titolo, ovvero
dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, verifichi la
data di registrazione, e la scadenza del contratto, la data di scadenza per I’eventuale disdetta,
I’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;
e [ vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in sezioni separate
quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che saranno invece cancellati o
regolarizzati dalla procedura, indicando, per questi ultimi, i costi a cid necessari; il perito
dovra in particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o
negativo, sulla esistenza dei seguenti oneri ¢ vincoli:

Per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:

» Domande giudiziali ed altre trascrizioni,;

» Atti di asservimento urbanistici € cessioni di cubatura;

» Difformita urbanistico-edilizie;

» Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge

> Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso,
abitazione, ecc.), ai sensi dell’art. 173 bis, n. 8), disp. att. c.p.c.;

Per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita
a cura e spese della procedura

» Iscrizioni

» Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli. Per tali formalita, I’esperto precisera se
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gli stessi gravano solo sui beni pignorati oppure anche su altri beni e, quindi, se in sede di
decreto di trasferimento si potra procedere alla cancellazione oppure alla sola restrizione.

» Difformita Catastali

Altre informazioni, concernenti:

> L’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali
ordinarie);

> Eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

> Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia;

> Eventuali cause in corso e procedimenti giudiziali relativi al bene pignorato, ai sensi
dell’art. 173 bis, n. 9), disp. att. c.p.c.;

> La indicazione della provenienza con gli estremi dell’atto di acquisto (data, notaio, data e
numero di registrazione e trascrizione), e cid anche sulla scorta della eventuale relazione
notarile;

e La elencazione delle pratiche edilizie svolte relative all’immobile, la regolarita dello
stesso sotto il profilo urbanistico, I’esistenza della dichiarazione di agibilita e, in caso di
esistenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilitd e dei relativi costi,
assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti;

e La descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (ivi compresa la
consistenza e superficie commerciale), precisando per ciascun elemento I’attuale stato di
manutenzione e per gli impianti la loro rispondenza alla vigente normativa e in caso contrario,
1 costi necessari al loro adeguamento;

e Il perito indichera altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni,
giardino ecc.).

e La valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente i criteri di stima utilizzati,
le fonti delle informazioni utilizzate per la stima, esponendo poi il calcolo delle superfici per
ciascun immobile, con indicazione dell” immobile, della superficie commerciale del valore al
mq. del valore totale; esponendo altresi analiticamente gli adeguamenti e correzioni della
stima per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, la necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche, tossici o nocivi;
altri oneri o pesi, e quindi il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni;

e Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola quota, tenendo
conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise; precisi infine se il bene risulti
comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, gli enti che potrebbero essere
separati in favore della procedura.

4. ALLEGHI il perito alla relazione di stima documentazione fotografica del bene,
planimetria, visura catastale attuale, copia della concessione o licenza edilizia e atti di
sanatoria € la restante documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta
dal creditore con unica esclusione dei documenti di cui all’art. 567 c.p.c., che deve
necessariamente produrre la parte a pena di decadenza; depositi in particolare, ove non in atti,
certificato di destinazione urbanistica ed estratto di mappa del catasto, nonché copia
dell’eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni del terzo occupante;

5. provveda alla redazione dell’allegato riassuntivo A, per ogni singolo Lotto, contenente:

% Descrizione sintetica dell’ immobile (sito in...via...piano... vani, sup. comm., ecc.)

% Dati catastali (ed eventuale variazioni con indicazione delle nuove denunce ecc.), senza
indicazione dei dati anagrafici;

< Coerenze;

< Pertinenza (intera proprieta, quota di comproprieta, diritti reali, parziali, servitu,
usufrutto);

o,

*  Eventuali comproprietari,

N/

*  Provenienza - con gli estremi dell’atto di acquisto (data, notaio, data e numero di
registrazione e trascrizione),




% Situazione urbanistica;
% Stato di possesso;

% Valore di stima.

6. DEPOSITI la perizia in via telematica ai sensi dell’art. 16 bis DL 179/12 convertito con
legge n. 221/12, nonché una copia in forma cartacea ed una su un supporto informatico in
formato word (CD / DVD). oltre ai relativi allegati, nel termine di 10 giorni prima
dell’udienza fissata ai sensi dell’articolo 569 del codice;

7. In caso di impossibilita di accedere all’immobile, avverta tempestivamente il giudice.

8. Riferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle
operazioni peritali, informando contestualmente la parte che I’esecuzione potra essere sospesa
solo con provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli
altri creditori. Si ricorda che il CTU non pué sospendere le operazioni peritali in
mancanza di un esplicito provvedimento scritto del giudice.

9. Formuli tempestiva istanza di proroga del termine di deposito della relazione peritale, in
caso di impossibilita di osservanza del termine di deposito, indicandone con precisione le
ragioni.

Il G.E. autorizza sin d’ora I’esperto ad accedere agli uffici amministrativi competenti
al fine di acquisire i documenti mancanti necessari o utili per ’espletamento dell’incarico,
anche in copia semplice, con particolare riferimento all’atto di provenienza e ai contratti di
locazione o affitto registrati ed ivi comprese le informazioni anagrafiche e di stato civile

relative al debitore.

Il GE., in relazione al disposto dell’art. 11 lettera e) Codice in materia di protezione
dei dati personali (D. Lgs 196/2003), AUTORIZZA [’esperto a conservare la documentazione

contenente i dati sensibili fino alla completa definizione della procedura esecutiva, al fine di

consentire - in pendenza della stessa - lo svolgimento di tutte le attivitd eventualmente

connesse all’incarico conferito.

Si comunichi alle parti ed all’esperto nominato.
Cuneo 25/09/2023

I G.E.
dr. Rodolfo Magri



