TRIBUNALE DI LIVORNO

ALLEGATO A delle “Direttive per esperti stimatori e linee guida per 1’utilizzo della
banca dati degli immobili aggiudicati”

VADEMECUM ESPERTO

¢ CONTROLLO PRELIMINARE (Check List): COMPLETEZZA DELLA
DOCUMENTAZIONE (art. 173-bis c. 2 disp. att. c.p.c.)

L’esperto deve:

1) controllare la documentazione depositata in atti dal Creditore procedente e/o da
quelli intervenuti.

In particolare, 1’esperto deve verificare, in relazione alla documentazione richiesta
dall'art. 567 c.p.c.:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della
Conservatoria dei RR.11. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;
oppure:

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

Perché la documentazione sia completa, in entrambi i casi, le certificazioni delle
iscrizioni e trascrizioni debbono estendersi per un periodo pari ad almeno 20 anni a
ritroso rispetto alla data del pignoramento e, quanto alle trascrizioni degli atti di
provenienza, fino al primo atto di acquisto antecedente al ventennio per valutarne la
continuita.

2) verificare se il creditore procedente abbia depositato 1’estratto catastale attuale
(relativo cio¢ alla situazione al giorno del rilascio del documento) e 1’estratto catastale
storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla
certificazione delle trascrizioni: il periodo cio¢ sino alla data dell’atto di acquisto
derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del
pighoramento), ovvero unico estratto che comprenda entrambi i periodi.

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, 1’esperto deve verificare
se i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta
certificazione.

3) verificare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile
dell’esecutato (purché non si tratti di coniugi entrambi stranieri).

In difetto, I’esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso, precisando
lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare,
I’esperto deve acquisire l'estratto dell'atto di matrimonio, rilasciato dal comune del
luogo in cui il matrimonio e stato celebrato, contenente a margine I'annotazione del
regime patrimoniale scelto dai coniugi.

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, 1’esperto indichera tale circostanza, al fine di consentire al giudice
I’adozione dei provvedimenti necessari.



4) verificare se I’'immobile pignorato sia stato realizzato in regime di edilizia
residenziale pubblica, convenzionata o agevolata, con vincoli ancora vigenti a carico
del proprietario-debitore, acquisendo 1’atto di convenzione urbanistica e sue eventuali
modifiche, e se la procedura ha avuto inizio su istanza dell'istituto di credito presso il
quale é stato acceso il mutuo fondiario, dando immediata comunicazione al custode ed
al Giudice della circostanza al fine di consentire al primo le ulteriori verifiche ed al
secondo di provvedere ad adottare i provvedimenti necessari previsti dai commi
376+379 dell’art. 1 della L. 178/2020.

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

Il controllo della completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c. dovra
essere fatto entro il termine per il deposito della perizia, e cioé 30 giorni prima
dell’udienza ex art.569 c.p.c., congiuntamente con il Custode, compilando, ciascuno
per le parti di spettanza, il modulo di controllo CHECK LIST che dovra essere
depositato entro tale termine in cancelleria a cura del Custode.

Nel caso di esito POSITIVO del controllo, il modulo rechera la dicitura
“DOCUMENTAZIONE COMPLETA”.
Nel caso di esito NEGATIVO del controllo, il modulo rechera la dicitura

“DOCUMENTAZIONE INCOMPLETA”.
In tale ipotesi, I’esperto e il custode devono segnalare analiticamente i documenti
mancanti o inidonei o le problematiche riscontrate

88888
¢+ PREDISPOSIZIONE DEL PROSPETTO RIASSUNTIVO

L’esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato
e descritto in risposta ai quesiti posti, come piu avanti precisato — del prospetto
riassuntivo, compilando il file editabile allegato allo schema di perizia.

88888
¢ REDAZIONE DELLA PERIZIA IMMOBILIARE

L esperto provvedera alla redazione della perizia immobiliare secondo lo schema
allegato alle Direttive.

In prima analisi I’esperto deve 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,

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’Agenzia delle Entrate-Servizi Catastali.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) 1’esperto deve assicurare la maggiore
appetibilita dei beni. In particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove
I’individuazione di un unico lotto renda piu appetibile il bene sul mercato (quale
esempio appartamento con garage, anche senza vincolo di abbinamento imposto da
norme comunali).




In ogni caso, I’esperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di servitu di
passaggio.

Nella stesura della perizia I’esperto dovra attenersi alle indicazioni della presente guida
ed in particolare, per ogni lotto che ha formato:

A.1) INQUADRAMENTO IMMOBILE OGGETTO DI ANALISI

L’esperto deve precisare quali siano i beni oggetto del pignoramento ed i diritti reali
(piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; intera proprieta; quota di %2, ¥%4; ecc.).

In risposta a tale quesito, 1’esperto in prima analisi deve fornire una breve descrizione
del bene staggito ed al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati ¢ dei terreni oggetto
di pignoramento, 1’esperto stimatore deve sempre effettuare una sovrapposizione delle
ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe catastali
elaborate dalla SOGEI.

L’esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito
ed inserire le sovrapposizioni effettuate sia nel testo della relazione, che negli allegati
alla stessa.

In ordine al secondo profilo (diritti_reali_pignorati), I’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.

Qualora I’atto di pignoramento rechi I’indicazione di un diritto di contenuto piu
ampio rispetto a quello effettivamente 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 ¥2; quota di % in luogo della minor quota di ¥;
ecc.), I’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), con segnalazione preventiva al G.E.;

Qualora I’atto di pignoramento rechi 1’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 consolidamento dell’usufrutto; proprieta
superficiaria rispetto alla piena proprieta; quota di %2 in luogo dell’intera proprieta;
quota di % in luogo della maggior quota di '4; ecc.), I’esperto sospendera le operazioni
di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul
prosieguo.

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), 1’esperto dovra precisare la difformita riscontrata:

e nel caso in cui I’atto 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);




e nel caso in cui I’atto di pignoramento rechi 1’indicazione del bene secondo una
consistenza catastale non omogenea rispetto a quella 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), 1’esperto sospendera le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

e nel caso in cui I’atto di pignoramento rechi ’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), 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 1’esperto
proseguira nelle operazioni di stima, indicando in perizia tale variazione al
punto A.2;
- 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), I’esperto
informera immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo,
producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso, con
breve nota esplicativa;
Nell’ipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale che non
incidono comunque nella identificazione del bene ai fini dell’emissione del decreto di
trasferimento (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 punto
A.2) per I’esatta descrizione delle difformita riscontrate).

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da
procedure di espropriazione per pubblica utilitd, 1’esperto acquisira la relativa
documentazione presso gli uffici competenti e fornira adeguata descrizione delle
porzioni interessate dalle dette procedure.

A.2) IDENTIFICAZIONE CATASTALE E VERIFICA COERENZA

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 pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo



comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto,
I’esperto ne dard menzione in perizia.

L’esperto deve altresi ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni
intervenute nel tempo e precisando nel caso di fabbricati realizzati in data posteriore
all’impianto meccanizzato del C.F. la p.lla del terreno sul quale ¢ stato edificato e la
storia della stessa.

Deve inoltre 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:

e 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), nel qual caso I’esperto informera il G.E. per le determinazioni
sul prosieguo;

e se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale
dell’immobile (ad esempio, riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, I’esperto deve precisare altresi le eventuali difformita
tra la situazione reale dei luoghi sia con la situazione riportata nella planimetria
catastale corrispondente che con i dati catastali.

Al riguardo, I’esperto:

- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato
reale dei luoghi con la planimetria catastale;

- in secondo luogo, 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 ordinario in allegato alla relazione medesima;

o deve indicare i motivi delle riscontrate incoerenze tra la situazione di fatto ed i
dati catastali;

e deve quantificare 1 costi per I’eliminazione delle riscontrate difformita e
incoerenze.

Infine I’esperto dovra indicare per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre
confini; detti confini del bene devono essere menzionati con precisione,
preferibilmente mediante 1’esatta indicazione dei dati catastali degli immobili
confinanti (foglio, p.lla, sub., desunti dall’elaborato planimetrico, che dovra essere
allegato) od altri elementi certi (ad esempio: via; strada; ecc.). L’esperto non deve
limitarsi a riportare genericamente la dizione “immobile confinante con fondo agricolo,
con proprieta aliena, ecc.”

A.3) IDENTIFICAZIONE PROGETTUALE E VERIFICA RISPONDENZA

L’esperto deve procedere alla verifica della rispondenza dei beni sotto il profilo
edilizio, indicando:
I’epoca di realizzazione dell’immobile;



- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ;
concessione edilizia n. ; eventuali varianti; permesso di costruire n.
; DIAN. ; cC.);
- la rispondenza dell’immobile staggito alle prescrizioni dei provvedimenti
autorizzativi.
Al riguardo, ’esperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio
tecnico comunale di copia dei provvedimenti autorizzativi, nonché prendere visione dei
grafici di progetto allegati.
Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima (se trattasi di
documentazione molto voluminosa, quanto meno gli atti 0 documenti ritenuti piu

importanti).

Nell’ipotesi in cui 1’esperto verifichi I’esistenza di provvedimenti autorizzativi sotto
il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, ma 1I’Amministrazione
Comunale non sia in grado di consegnare all’esperto copia di uno o piu di detti
provvedimenti 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 1’indicazione delle
ragioni della mancata consegna), certificazione che sara inserita tra gli allegati alla
relazione.

Nell’ipotesi in cui I’esperto non reperisca detti provvedimenti ne dara atto in perizia
dell’assenza. In ogni caso ’esperto precisera la presumibile epoca di realizzazione del
bene pignorato, tenuto conto di: 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
I’esatta descrizione del fabbricato nel quale e compreso il bene staggito); iv) elementi
desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad
esempio: centro storico della citta).

In nessun caso 1’esperto 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.

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 1I’esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
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 ordinario in allegato alla relazione medesima;

e deve poi precisare I’eventuale possibilita di sanatoria delle difformita
riscontrate ed i costi della medesima secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive I’esperto verifichera le possibilita di sanatoria e i costi della
stessa.



Ove I’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
I’eliminazione dello stesso.

Infine, I’esperto deve verificare I’esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire
certificato aggiornato di destinazione urbanistica, nei casi previsti dalla Legge.

Nel caso di riscontro di opere abusive 1’esperto dovra compilare 1’allegato Modello di
Comunicazione alla Procura della Repubblica.

A.4) GRAVAMI SULLA PROPRIETA’

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

a) verificare I’esistenza di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

b) acquisire copia degli atti impositivi di servitu sul bene pignorato
eventualmente risultanti dai Registri Immobiliari;

c) verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale (in particolare per
quelli ubicati nei comuni limitrofi alle zone costiere), precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso;

d) 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 virtu di alcuno degli istituti
richiamati.

In risposta al presente quesito, I’esperto deve inoltre indicare gli oneri ed 1 vincoli che

restano a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque
regolarizzati nel contesto della procedura.

A.5) STATO DI POSSESSO

L’esperto stimatore deve precisare se I’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 1’occupazione (ad esempio: contratto di locazione; affitto;
comodato; provvedimento di assegnazione della casa coniugale; diritto di abitazione
del coniuge ex art. 540 c.c., ecc.) oppure — in difetto — indicare che I’occupazione ha
luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove I’occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati,
I’esperto deve acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione, ove non gia in
possesso del Custode.

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, 1’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 quantifichera il canone di locazione di mercato
di un immobile appartenente al segmento di mercato dell’immobile pignorato.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi in forza di contratto d’affitto
d’azienda, nella quale sia appunto ricompreso I’immobile pignorato, I’esperto
determinera la quota del canone d’affitto d’azienda da imputare all’immobile (e cioe
alla sola struttura muraria) e che il conduttore dovra versare al custode.

A.6) VINCOLI ED ONERI DI NATURA CONDOMINIALE

L’esperto deve verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio —
I’esistenza di regolamento condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso;
L’esperto deve altresi fornire ogni informazione concernente:
1) P'importo annuo delle spese fisse di gestione o 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;

A.8) ALTRE TRASCRIZIONI O ISCRIZIONI

L’esperto deve procedere alla specificazione di eventuali trascrizioni o iscrizioni
gravanti sul bene, diverse dal pignoramento posto a fondamento della procedura,
come risultanti dalle indagini effettuate presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare
dell’Agenzia del Territorio.

In particolare ed a titolo esemplificativo, I’esperto stimatore deve:

a) 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;

b) verificare la sussistenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili
pignorati

c) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al
coniuge della casa coniugale nel caso lo stesso sia stato trascritto



In particolare, nell’ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti
di sequestro penale (anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento),
I’esperto acquisira — con 1’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.

A.9) CRONOLOGIA TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI

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, 1’esperto:

- deve sempre acquisire in via integrale I’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 l’opportunitd (ad esempio: laddove sia dubbio se
determinate porzioni del bene siano state oggetto di trasferimento; laddove sia
opportuno verificare — specie ai fini della regolarita 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.

In ogni caso, ’esperto NON DEVE MALI 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.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieta dovesse risultare che la
identificazione catastale del bene sia diversa da quella attuale, 1’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.

Nell’ipotesi 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 I’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.

La ricostruzione cronologica dei passaggi di proprieta deve essere operata
separatamente da quella relativa ai gravami esistenti sul bene pignorato



Ipotesi particolari:

1) Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.
Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di
pubblica utilita (ad esempio, nel caso di convenzioni per 1’edilizia economica e
popolare), ’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 eventuali contenziosi in atto).
2) Beni gia in titolarita di istituzioni ecclesiastiche.
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 1’intestazione
nei registri del Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri
Immobiliari.
3) 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 esecutato, con la
specificazione della sua natura (comunione legale tra coniugi oppure ordinaria) e della
misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.
4) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorati.
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 ¢ se tale riserva sia stata trascritta e se 1’'usufruttuario sia ancora in vita. A tale
scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di
quest’ultimo.
5) Mancata accettazione dell’eredita.
Ove I’esperto riscontri che non sia stata trascritta 1’accettazione dell’eredita nella
verifica della continuita delle trascrizioni il medesimo lo segnalera al Giudice,
proseguendo, in ogni caso, nelle operazioni di stima del bene.

L'esperto dovra altresi elencare in ordine cronologico le iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli che colpiscono I'immobile, indicandone oltre al tipo, data e n°
particolare, i soggetti a favore e contro.

Dovra altresi indicare quali formalita pregiudizievoli saranno oggetto di cancellazione
0 restrizione a seguito dell'emissione del Decreto di trasferimento e quali rimarranno in
carico all'aggiudicatario.

B) DESCRIZIONE GENERALE

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante 1’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 (con eventuale acquisizione delle carature millesimali presso
I’ Amministratore del Condominio), specificando anche il contesto in cui essi si trovano,
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le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le
caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, 1’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, I’altezza interna utile,
la composizione interna, la superficie netta, la superficie commerciale medesima
(indicando i coefficienti utilizzati per la relativa determinazione), 1’esposizione, le
condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche
interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento [’attuale stato di
manutenzione e — per gli impianti — 1’indicazione se presenti nel certificato di agibilita
0 se rinvenute le dichiarazioni di conformita e, in caso contrario, i costi necessari al
loro ottenimento, da detrarre dal valore di stima.

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 fabbricati
per i quali 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 descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, 1’esperto deve
sempre inserire gia nel corpo della relazione (e non solamente tra gli allegati) un
numero sufficiente di fotografie (da 2 a 5). L’inserimento delle fotografie nel corpo
della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della descrizione fornita.
Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione.

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.

C) STIMA DEL BENE

L’esperto deve indicare il valore di mercato dell’immobile nel rispetto delle direttive
pubblicate sul sito del Tribunale.

A questo riguardo, I’esperto deve precisare tali 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 condominiali insolute.

L’esperto NON DEVE MALI detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni
delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente:
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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 al punto A.3 — siano totalmente abusivi ed in alcun
modo sanabili, I’esperto procedera come segue:

nell’ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I’esperto
quantifichera il valore del suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive;
nell’ipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene,
I’esperto determinera il valore d’uso del bene.

Valutazione della Quota

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, 1’esperto deve procedere
alla valutazione sia della quota che dell’intero bene.

L’esperto deve precisare inoltre se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di
separazione in natura (attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore
esattamente pari alla quota).

L’esperto deve infine chiarire gia in tale sede se sia possibile la separazione in
natura della _quota del debitore esecutato, oppure se 1’immobile risulti
comodamente_divisibile in_natura in_porzioni_di_valore similare per ciascun
comproprietario, predisponendo _se del caso una bozza di PROGETTO DI
DIVISIONE.

MODELLI ALLEGATI

1) Richiesta all’A.d.E. per verifica esistenza canoni locazione
2) Dichiarazione dell’ Amministratore Condominiale

3) Dichiarazione dell’occupante

4) Dichiarazione scelta opzione 1.V.A.

5) Comunicazione all’A.d.E. per mancata successione
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