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CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione
depositata ex art. 567 c.p.c.

In particolare, I'esperto deve precisare in primo [uogo:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IIL sulle
iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure;

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva,

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno
degli immobili pignorati:

e se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario
(sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

e selacertificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivativo
od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del
pighoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei
pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
immobili pignorati:

® se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivative od originario che sia stato trascritto in
data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, I'esperte deve precisare se il creditore procedente abbia depositato I'estratto catastale
attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio del documento) e I'estratto catastale storico
(estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle
trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell'atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno
venti anni la trascrizione del pignoramenta).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l'esperto deve precisare se i dati catastali attualie
storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile
dell’esecutato.

In difetto, 'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di controllo
lo stato civile dell'esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di rapporto di esistenza di rapporte di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo
restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) l'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio
rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indichera tale circostanza al
creditore procedente ed al G.E..
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QUESITO n.1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento

L’esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; intera proprieta;
quota di ¥, '4; ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), l'esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell'atto
di pignoramento corrisponda a quello in titolarita dell'esecutato in forza dell’atto d'acquisto trascritto in suo
favore.

Al riguardo:

- qualora I'atto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto pitt ampio rispetto a quello in
titolarita dell'esecutato (ad esempio: piena proprieta in luogo della nuda proprieta o dell'usufrutto o della
proprieta superficiaria; intera proprieta in luogo della quota di %; quota di %2 in luogo della minor quota di ¥;
ecc.), 'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale
effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini della stima);

- qualora I'atto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a quello
in titolarita dell'esecutato (ad esempio: nuda proprieta in luogo della piena proprietd conseguente al
consolidamente dell'usufrutto; quota di % in luogo dell'intera proprieta; quota di % in luogo della maggior
quota di %; ecc.), l'esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito l'esperto deve precisare
unicamente l'oggetto del pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati
nell’atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovra
invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2).

Al riguardo:

- nell'ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I'esperto
dovra precisare la difformita riscontrata:

@ nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bene con d
conipletamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona;
indicazione di p.la 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);

® nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bene secondo una consistenza catastale
non omogenea rispetto a quelia esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del
bene con i dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto
di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), I'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 I'atto 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. gi&d soppressa e sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e
sostituito da altro sub}, I'esperto precisera:
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente nominale (nel
senso cioé che non abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio,
variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso l'esperto proseguira nelle operazioni
di stima;
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere sostanziale (nel senso
cioé che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e
modifica), I'esperto informera immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo tutta la
documentazione necessaria per la valutazione del caso;
- nell'ipotesi 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.), I'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale
effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito n. 3 per l'esatta descrizione delle difformita
riscontrate).

In ogni caso, I'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente l'indicazione del comune
censuarlo foglm plla e sub catastah

nportate nel te sto deLla relazmn e.

Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, I'esperto stimatore deve
sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con
le mappe catastali elaborate dalla SOGEL

L'esperto deve darne espi:atamente atto nella relazmne m rlsposta al presente quesito ed inserire le
sovrapposizioni effettuate sia

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, l'esperto acquisira la relativa documentazione presso gli uffici
competenti e fornira adeguata descrizione delie porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla
descrizione).

In risposta a tale quesito, I'esperto deve poi procedere alla formazione - sulla base delle caratteristiche dei

beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi - di uno

o piu lotti per la vendita, mdlcando per ciascun lmmoblte compreso nel iotto almeno tre confini ed i dati di

identificazione catastale (con i 1zion ; li ide a7 1i).

1 confini del bene devono essere menzmnat: con pl‘ectsmne prefer;b:]mente medlante I esatta lndlcazmne dei

dati catastali degli |mmobﬂ| confl nanti (Fogllo p.lla, sub) od a]trl elementl certi (ad esempio; via; strada ecc.).
' ! - i d

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza scritta da rivolgersi al G.E.
(in cui siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilita) ed autorizzazione dello stesso,
procedera altresi alla realizzazione del frazionamento e dell’accatastamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) I'esperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei beni. In
particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove l'individuazione di un unico lotto renda pit
appetibile il bene sul mercato, In ogni caso, 'esperto deve evitare nei limiti del possibile Ia costituzione di
servit di passaggio.
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Figura 4 - Sovrapposiziohe ortefoto-mappa catastale - Fonte: Portale RSDI
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BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N. 48 (LOTTO N. 2)
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Figura 7 - Sovrappasizione ortofoto-mappa catastale — lndicaziane del fabbricato in cui & ubicato I'immobile (NCEU IR

N | g cito delia procedira — Fonte: Portale RSDI
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QUESITO n.2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla
descrizione materiale di ciascun lotto

L'esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante l'esatta indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero
d'interno), degli accessi, delle 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.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il
contesto in culi essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonche
le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procedera alla descrizione di beni dotati di
autonomo identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione nell’atto di pignoramento
e nella nota di trascrizione (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, '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 l'attuale stato di manutenzione e - per gli
impianti - la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento.

In particolare, l'esperto deve verificare se |'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica
(acquisendolo se esistente) e - in caso di assenza - provvedera ad acquisirlo. Il compenso per l'acquisizione del
certificato, forfettariamente predeterminato, & pari ad euro 250,00,

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 comungue
non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabhricati per i guali I'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 dESCI‘lZlDlle dello stato dei luoghi in nsposta al presente queszto, r esperto deve sempre inserire gia nel
) d : . I’inserimento
deile fotograﬁe nel corpo della relazmne mira mfatrl a renc[ere agevole la comp:ensmne della descrizione
fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite didascalie a quale
immobile di riferiscano, mediante la indicazione della ubicazione (comune, via, numero) e dei dati catastali.

In risposta al presente quesito, I'esperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato
reale dei luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere
agevole la comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

In base alla loro ubicazione, conformazione e interconnessa utilita funzionale, nonché della

sussistenza del gravame degli usi civici (“Usurpazione Legittimabile"), i beni
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PIANTA PIANO 2° - SOFFITTA
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PIANTA PIANO TERRA

Stato reale rilevato

Vano scala

Figura 11 - Planimetria dello stato reale dei luoghi — Piano Terra
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Figura 12 - Ortofote con individuazione planimetrica del bene staggito (Foglic |l p.lld - Suo. )
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QUESITO n.3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato

L'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, I'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),

In particolare, nell'ipotesi in cui il primo atto d'acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del
pighoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c) dovesse risultare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, l'esperto dovra produrre I'estratto catastale storico anche per il
periodo precedente la meccanizzazione;

- 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 fabbricato sia stato edificato.
A questo proposito, & sempre necessario che I'esperto precisi tutti i passaggi catastali intervenuti dalla
originaria p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.F. (producendo sempre la relativa documentazione di supporto);
- deve precisare I'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali
difformita (quanto a foglio, p.lla e subalternc);

- 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 ne
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 piti subalterni), nel qual caso I'esperto informera il G.E. per le determinazioni sul prosieguo;
® se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobile (ad
esempio, riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, l'esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale
dei luoghi e la situazione riportata nella planimetfria catastale corrispondente.

Al riguardo, 'esperto:

- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;

- in secondo luogo, 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 quantificare i costi per l'eliminazione delle riscontrate difformita.
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BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N. 48 (LOTTO N.2)
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Da tale sovrapposizione, sono state riscontrate difformita planimetriche, consistenti
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QUESITO n.4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto

L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto in risposta
ai precedenti quesiti - del seguente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTC UNICO): - piena ed intera (oppure quotadi 1/2, di 1/3, ecc.) proprieta (o altro
diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla via n.__,piano____ int ;e
composto da , confina con asud,con____anord,con___ adovest,con ___ ad est; é riportato
nel C.F. (o C.T.) del Comune di al foglio ,plla__(explla___ ogiascheda ). sub x
il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a
); vi & concessione edilizia (o in sanatoria) n. _ del , cui & conforme lo stato dei luoghi (oppure,
non & conforme in ordine a ); oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o difforme ) rispetto alla
istanza di condono n. ____ presentatail ,oppure, 'immobile & abusivo e a parere dell'esperto stimatore
puo (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt. ___ (per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di
demolizione del bene; ricade in zona ( peril terreno );
PREZZO BASEeuro ______;
LOTTO n. 2 : ecc.

Nella predisposizione del prospetto, I'esperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via di estrema

sintesi e secondo i criteri della pubblicitd commerciale, atteso che il prospetto & destinato ad essere inserito
nell'ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per

estratto sulla testata giornalistica.

L'esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

Inoltre 'esperto riportera la risposta di cui al presente quesito, oltre che all'interno della relazione di stima
secondo I'ordine dei quesiti, anche in apposito separato allegato, separatamente dalle risposte altri quesiti.

LOTTON. 1:

o L= — — L4 wr I

2,5 vani;
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L 11 LEerreno € gravdio udglil usli Liviul.

e [lterreno e gravato dagli USI CIVICIL.
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e Il terreno é gravato dagli USI CIVICL.

LOTTON. 1

PIENA E INTERA PROPRIETA PREZZO BASE in c.t. = € 91.800,00
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LOTTO N. 2:

LOTTO N. 2

PIENA E INTERA PROPRIETA PREZZO BASE in c.t. = € 28.700,00
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QUESITO n.5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al
bene ignorato.

L'esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieta
trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.

A questo riguardo, 'esperto:

- deve sempre acquisire in via integrale l'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a
socio di cooperativa; ecc.), atto od atti che devono essere inseriti tra gli allegati alla relazione;

- puo procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
I'opportunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificare - specie ai fini della regolaritd urbanistica - la
consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprieta; ecc.), procedendo in tal
caso all'inserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieta dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia
diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di una p.lla o sub diversi da quelli attuali), |'esperto segnalera
anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli atti di
alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell'esperto dovra consentire di comprendere se il bene pignorato
corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di proprieta.

In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, l'esperto deve specificare in termini esatti su quale
originaria plla di terreno insistano i detti fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con
evidenziazione della p.lla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
particolare riferire che l'atto riguarderebbe “i beni sui quali & stato edificato il fabbricato” senza ulteriori
specificazioni, occorrendo al contrario documentare i passaggi catastali intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di
comunione legale con il coniuge, 'esperto stimatore eseguira visura ipotecaria anche sul nominativo del
coniuge non debitore dalla data dell’atto di acquisto.

L'esperto seghalera tempestivamente al G.E. I'esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge non
debitore e/o l'esistenza 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 iscrizione e/o di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis causa.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto
mortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento),
'esperto dovra eseguire autonoma ispezione presso i registri immobiliari sul nominativo del dante causa,
individuando I'atto d"acquisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto inter vivos a carattere traslativo (ad
esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; ecc.).

Qualora l'atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tratti di atto inter vivos ma a
carattere non traslative (ad esempio: divisione), I'esperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad
individuare un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisati,

Qualora l'ispezione non sia in grado di condurre all'individuazione di un atto inter vivos a carattere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, 'esperto dara conto di tale circostanza nella
relazione.

In tal caso, l'esperto preciserd comungte se quantomeno l'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto inter vivos a carattere non traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto
inter vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovra parimenti eseguire ispezione
presso i registri immobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando l'atto d’acquisto in favore degli stessi




e risalendo ad un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita;
donaz;one, permuta cessione di dmtn reall, ecc)
Nel caso di fabbricati edlﬁcan su terrenl acqmsltl con prucedura di espropnazmne di pubhllca utilita (ad
esempio, nel caso di convenzioni per 'edilizia economica e popolare), I'esperto acquisira presso la P.A.
competente la documentazione relativa all'emissione dei decreti di occupazione d'urgenza e/o di esproprio,
precisando — in difetto dell'adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervenuta irreversibile
trasformazione dei suoli e comunque fornendo ogni informazione utile al riguardo (anche con riguardo ad
eventual; contenzms: in atto)
4) B i
Nel caso di beni in origine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sostentamento del
clero; mense vescovili; ecc.), I'esperto precisera se l'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.
5) Situazioni di comproprieta.
L'esperto avra sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignorati, anche
con riferimento al dante causa del debitore eseculato, con la specificazione della sua natura (comunione legale
tra coniugi oppure ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.
6) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorati.
Laddove poi '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 quest'ultimo.

e
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QUESITO n.6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio
ed urbanistico

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, tenuto
conto delle modifiche apportate all'art. 172 bis (numeri 7, 8 e 9] dis. Att. c.p.c., che di seguito si riportano: "7)
in caso di opere abusive, il contrallo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugho 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’'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, la verifica, ai fini della istanza di condono che
l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immaobhili pignarati si trovino nelle condizioni previste
dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto
del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificanda il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria; 8) la verifica che i beni pighorati siano gravati da cense, livello o uso civico e se vi sia statq affrancazione
du tali pesi, ovvera che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei
suddetti titoli;9) l'informazione 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®.”
Indichera altresi:

I'epoca di realizzazione dell'immobile;

gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n.

____:eventuali varianti; permesso di costruiren. ____;DIAn._____;ecc.);

la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

; concessione edilizia n.

Al riguardo, I'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

Pag. 80 | 115




Nell'ipotesi in cui 'ufficio tecnico comunale comunichi I'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignoeratoe, I'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; il) aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti
e societa private; iii) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, qualora l'atto contenga
I'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 l'esperto stimatore potra fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte contenuta
‘atto di acqui se do cui i hricat ebhe i to in data antece e 99,1967

Laddove l'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).

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

Nell'ipotesi in cui l'ufficio tecnico comunale comunichi I'esistenza 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.), I'esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso
(contenente altresi l'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 |'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 l'esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta
al quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

e 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 oerdinario in allegato alla relazione medesima;

L deve poi precisare l'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i 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 del D.P.R. n. 380 del 2001
e gli eventuali costi della stessa;

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

] il soggetto istante e la normativa in forza della guale l'istanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se si tratti di istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985;
oppure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994; cppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003
convertito in legge n. 326 del 2003);

® lo stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni; ecc.);
L] i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte ¢/o ancora da corrispondersi;
L 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
I'aggiudicatario potra eventualmente presentare - se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni
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previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del
2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).
A quest'ultimo riguardo, 'esperto deve:
® determinare la data di edificazione dell'immobile secondo le modalita sopra indicate;
® chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle
caratteristiche delle opere abusive — ['immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle
disposizioni di seguito indicate:
i. artt. 31 e seguenti della legge 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);
ii.  art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del
31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);
iii.  art.32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive
ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);
L verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento
nella procedura espropriativa,
Al riguardo, l'esperto deve far riferimento al credito temporalmente piti 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;
L concludere infine - attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate - se ed
eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate 'aggiudicatario possa depositare
domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, I'esperto deve indicare - previa assunzione delle
opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti - i relativi costi.

Ovel'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'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 l'eliminazione dello stesso.

infine, l'esperto deve verificare l'esistenza 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 comungque di risposta incompleta, 'esperto stimatore depositera istanza al giudice dell’esecuzione
per l'emissione del provvedimento di cui all'art. 213 c.p.c.

BENI UBICATINEL FOGLIO DIMAPPAN. il (LOTTO N.1)
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PIANTA PIANO 2° - SOFFITTA
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BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N. LOTTO N.2
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QUESITO n.7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile.

L'esperto stimatore deve precisare se 'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti
terzi.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I'esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia luogo
l'occupazione (ad esempio: contratto di locazione; affitto; comodato; pravvedimento di assegnazione della casa
coniugale; ecc.) oppure — in difetto — indicare che l'occupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove |'occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, I'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, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I'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, terzo comma, cod. civ.

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 mercate di un immobile appartenente al segmento di
mercato dell'immobile pighorato;

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; l'obbligo di immediato rilascio dell'immobile a richiesta degli organi della procedura;
I'esigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

BENI UBICATI NEL FOGLIO DIMAPPAN. lll (LOTTO N. 1)
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QUESITO n.8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

L'esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene,
In particolare ed a titolo esemplificativo, 'esperto stimatore deve:

a)

b)

verificare — 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, I'esperto ne dara immediata
segnalazione al giudice dell'esecuzione al fine dell'adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla
riunione;

verificare - in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pighorati - 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).

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

5

d)
&)

f)

acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
coniugale;

acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio — l'esistenza di regolamento
condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso;

acquisire copia degli atti impositivi di servitit sul bene pignorato eventualmente risultanti dai
Registri Immobiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risulting essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale
(anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), l'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.

In risposta al presente quesito, I'esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli che
restano a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della
procedura.
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In particolare, I'esperto indichera:

- " " x i atia ¥is

Tra questi si segnalano in linea di principio:

b
2)
3)
4)

5)

Domande giudiziali;

Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

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

Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti, uso, abitazione, ecc.), anche
di natura condominiale;

Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.

Tra questisi seghalano:

)
2)

3)

4)

Iscrizioni ipotecarie;

Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.);

Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n. 6 e 1a precisazione che tale costo é stato detratto nella determinazione del prezzo
base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura);

Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al
guesito n. 3 e la precisazione che tale costo é stato detratto nella determinazione del prezzo base d'asta
laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura).
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BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPAN. [l (LOTTON. 1)

NON sussiste alcun Regolamento Condominiale.

BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPAN. il (LOTTON. 2)

Sussiste il Regolamento Condominiale, non trascritto.
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QUESITO n.9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

L’esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se vi
sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPAN. [l (LOTTON. 1)

BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N. Il (LOTTO N. 2)

QUESITO n.10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

L’esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura
concessoria in virtl di alecuno degli istituti richiamati.

In particolare, l'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 privato).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetio privato (es. persone fisiche; istituti religiosi
privati quali mense vescovili e relativi successori) l'esperto verifichera - acquisendo la relativa
documentazione — se sussistano i presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per
usucapione (ad es., laddove l'originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per
atto tra vivila 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, '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 della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n.
222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 acquisendo la relativa documentazione).In tale ultima
ipotesi, laddove dovesse risultare I'assenza di atti di affrancazione del bene, I'esperto sospendera le operazioni
di stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa documentazione.
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BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPA N, OTTON.1

Per i beni oggetto di pignoramento risultano la presenza di usi civici cosi specificati:

BFF A %WA R WAALS AAR WA AR IUEIIU - HIII“I

& gravato dagli USI CIVICI, ricompre

Comunale e catalogate “Usurpazio

4.. Terreno in CT al foglioffff] p.lla

e gravato dageli USI CIVICI: ricompre
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5. Terreno in CT al foglioffil] p.lla
é gravato dagli USI CIVICI, ricompre

Comunale & ratalneate “Tlenrnazin

6. Terreno in CT al foglio il plla ——
e gravato dagli USI CIVICI; in partic

Demanio Civico Comunale e catalogat

BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N.lll (LOTTO N. 2)

QUESITO n.11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile e

su eventuali procedimenti in corso.

L’esperto deve fornire ogni informazione concernente:
1) limporto annuo delle spese fisse di gestione 0o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);

2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPA N. LOTTON. 1

La gestione del condominio ¢ affidata a “|| | | | Y o scde
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QUESITO n.12: procedere alla valutazione dei beni

L'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto dei criteri previsti dall’art. 568
c.p.c., come modificato pereffetto del DL 83 /2015 convertito nella legge 132/2015, il cui testo novellato qui
si riporta: (Determinazione del valore dell'immobile). “Agli effetti dell'espropriazione il valore dell'immohile é
determinato dal giudice avuto riguardo al valore di mercato sulla hase degli elementi forniti dalle parti e dall’
esperto nominato ai sensi dell'articolo 569, primio comma. Nella determinazione del valore di mercato l'esperto
procede al calcolo della superficie dell'immobile, specificanda 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 l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione,
lo stato di pussesso, i vincoli e gli oneri giuridici”

A questo rlguardo I espel to deve OBBLIGATORIAMENTE pmcedere 3lla espllclta sgeglﬁcazlone de-! dati

documentl ytihzzat [ad esemp:o contratti cll al:enamone d1 altli immoblli i‘lCO]’l{iUCIbll‘i al medesxmo segmento
di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immohili
riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell'Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).




Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatori;
ecc.), 'esperto deve:

e indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con
sede in )i

® precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo comunicati
da ciascuno di essi);

e precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei dati forniti
dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia
degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L'esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto
attivita di custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, 'esperto procedera a
reperire i documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che
saranio allegat: alla relazmne di stima.

L . Al i
ALLE PERSONALE ES ER]ENZ ALLA OCUMENTAZIONE AC UISIT 1CC."

Nella determinazione del valore di mercato I'esperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun
immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore totale, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo riguarde, l'esperto deve precisare tall adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiall insolute.

L’esperto NON DEVE MA] detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazmm delle iscrizioni e
p}gnoramentl, rrascrlz;om di seguestrl conservatlvxl,

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che - alla luce delle considerazioni svolte in risposta
al quesito n. 6 - siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, 'esperto procedera ex art. 173 bis disp.
atl. c.p.c. e come segue:

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

I'esperto determinera il

valore d usode] hene

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, |’ esperto propon‘a al giudice de[l esecuzione un
prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle diffe : ;
al libero mercato e la vendita forzata dell'immobile apphcando a questo rlguardo una rlduzzone rlspetto ai
valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportina in ragione delle circostanze del caso
di specie (misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere
comparabile e competitivo I'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all'attenzione dell'esperto come tali differenze possano concretizzarsi:

- nella eventuale mancata immediata disponibilita dell'immobile alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita
forzata;
nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita
forzata;
nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia
dalle caratteristiche e dalle candizioni dell'immobile (deperimento fisico, obsalescenze funzionali ed
obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.
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mercato.

LOTTO N.1:




NOTA: le U.l. sono state unite mediante le
lo stato di fatto é costituito da un'unica

Elemento
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Tipologia

Abitazioni civili

Stato consarvativo

Ottimo

SELLING - C.DA GALLITELLD - C DA DRAGONARA - CDASERRA

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mg x mese)
Min . Max Superficie (L/N) [ Max Superficie (L/N)
1500 1650 L 4 45 L

L 3,2 6 L

L 2 . 29 L
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€
4 X m_qBSU’ 00x 0,884 =€ 104.549,80



28 €/mq = € 2.52544

,28€/mq = € 2.045,44



,28€/mq = € 929,28

,28€/mq = € 487,68
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sta: € 107.523,22 - 10% = € 96.770,90

LOTTON. 1

PIENA E INTERA PROPRIETA PREZZO BASE in c.t. = € 91.800,00

NOTA: Si precisa che il prezzo a base d'asta stimato NON & comprensivo delle eventuali
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BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N. 48 (LOTTON. 2)

| LOTTO N. 2:

Liauw 1ciira
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)

Tipologia Stato conservativo i 1 Superficie (L/N) Min Max Superficie (L/N)
Centri commerciali NORMALE 1500 1800 L 6 8 L
Negozi Ottimo 2000 3200 L 11 20 L

POTENZA (PZ) Zona: Bl Semestre: 20231
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LOTTON. 2

PIENA E INTERA PROPRIETA PREZZO BASE in c.t. = € 28.700,00

QUESITO n.13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati
per la sola quota.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, 'esperto deve procedere alla valutazione della
sola quota.

L'esperto deve precisare inoltre se la quota in titolarita dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura
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terreno Foglio 20 part. 4
QUOTA INDIVISADI 12/96 = € 255,00

Poiché il terreno costituisce la corte comune di accesso al fabbricato formato dai beni staggiti

A Ada frmrrmaakill A smvAareiakd D Faeel mas o miamarabl o o Aiiara dea FEalasied dalllacaacibatr~ KIORT A

terreno Foglio 20 part. 394
OUOTA INDIVISADI12/96 = € 116.00

terreno roglo ZU part. 505

NITMTA TATMINITCA MY AN /INnr _ O ™M NN

BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N. LOTTON. 2
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QUESITO n.14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della
Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

Inrisposta al presente quesito, I'esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando certificato di
residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale.

L'esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell'esecutato.

[n particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, |'esperto deve acquisire certificato di matrimonio
per estratto so il Co e del luogo in cui & stato celebrato il matrimonio, verificando l'esistenza di
annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto,

Il regime patrimoniale dell'esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.

L'esperto non pud 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.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societa, I'esperto acquisira altresi certificato della Camera di
Commercio.
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