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TRIBUNALE ORDINARIO DI IVREA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

A tutti i periti estimatori in materia di esecuzioni immobiliari

Circolare in materia di relazione di stima e compiti dell’esperto ai
sensi dell’art.173 bis disp. att. c.p.c.

Come, certamente, Vi sara noto, in data 27.06.2015 & stato pubblicato
in Gazzetta Ufficiale il D.L. 83 del 27.06.2015 che ha apportato
significative modifiche alla normativa in tema di contenuto della relazione
di stima e compiti dell’esperto.

In particolare il novellato art. 568 c.p.c. (Determinazione del valore
dell'immobile} dispone che “Agli effetti dell'espropriuzione il valore
dell'immobile ¢ determinato dal giudice avuto riguardo al valore di mercato
sulla base degli elementi forniti dalle parti e dall’ esperto nominato ai sensi
dell’articolo 569, primo comma. Nella determinazione del valore di mercato
Pesperto procede al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, i
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 rnanutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridict.

Inoltre, il nuovo art. 173 bis disp. att. c.p.c. prevede che l’elaborato,
dovra contenere le seguenti specificazioni: “ 7) in caso di opere abusive, il
controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 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
PVistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte
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o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di
condono che laggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati 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,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 8} la verifica
che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 9}
Vinformazione sullimporto 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”.

Posto cio, si chiede, cortesemente, ai periti estimatori i quali abbiano
gia prestato il giuramento di rito di voler integrare gli elaborati sia in corso
di deposito sia gia depositati, la cui udienza ex art. 569 c.p.c. & successiva
al 27.06.2015, sulla base della novella normativa.

Per i giuramenti successivi all’entrata in vigore del predetto decreto, si
procedera alla stesura di un nuovo quesito integrato.

Grati per l'attenzione che Vorrete riservare alla presente ed a completa

disposizione per ogni opportuno chiarimento, l'occasione ¢ gradita per
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porgere i migliori saluti.
Si comunichi a tutti i periti estimatori.
Ivrea, 1 luglio 2015
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MODELLO PERIZIA

PRIMA PAGINA
CON CARTA INTESTATA E DATI PROCEDURA



QUADRO RIASSUNTIVO DELLA RELAZIONE PERITALE

[ Trascrizione atto pignora- notadel  ......... noi o

mento;

QUOTA COLPITA - UBICAZIONE - DESTINAZIONE - DATI CATASTALI

Quota colpita: ™ | ceiriiirirciiircre e

Destinazione Comune di Ubicazione e Indirizzo

{alloggio, box, ecc.)

Daticatastali = | ..o
VALORE MERCATO € e
BASE D’ASTA € e

SINTESI ACCERTAMENTI

Corrispondenza quota colpita e quota posseduta: corrisponde / non corri-

sponde

Comproprietari non esecutati: sussistono / non sussistono comproprietari

non esecutati

Documentazione ex art. 567 cpc: conforme / non conforme

Continuita delle trascrizioni ex art. 2650 cc¢: sussiste / non sussiste

Sussistenza di diritti reali, vincoli e oneri: sussistono / non sussistono vinco-

li di trasferibilita.

Sussistenza iscrizioni e trascrizioni: le formalita esistenti potranno esser tut-

te cancellate alla vendita / sussistono formalita opponibili all'acquirente

Stato di occupazione: libero / occupato con titolo opponibile / occupato senza
titolo / occupato con titolo non opponibile , ecc.

Note del CTU

Segnalare sinteticamente al G.E. quaisiasi problematica che possa pregiudica-
re la trasferibilita dei beni ed indicare il paragrafe di riferimento della perizia

ove tal problematica € indicata




TRATTAZIONE PUNTI DEL QUESITO PERITALE

QUESITO 1: “L’esperto identifichi gli immobili pignorati, indicandone ubicazio-
ne, tipologia, consistenza, dati catastali e confini, provvedendo altresi a pre-

sentare le denunce catastali eventualmente mancanti”.

Trattazione da suddividere in:
1) Individuazione beni
2) Situazione catastale

QUESITO 2: “L'esperto indichi i proprietari degli immobili alla data di trascri-
zione del pignoramento, nonché tutti i proprietari nel ventennio anteriore a tale
data e il primo titolo di acquisto per atto tra vivi anteriore al suddetto ventennio,
specificando se i dati risultanti dalla documentazione di cui all’art. 567, comma

2, ¢.p.c. corrispondono a quelli effettivi”.

Trattazione da suddividere in:
1) Titolarita alla trascrizione del pignoramento
2) Cronistoria del ventennio e primo atto tra vivi
3) Continuita ex art. 2650 c.c.
4) Corrispondenza documenti ex art. 567 ¢.p.c.

QUESITO 3: “L’esperto indichi 'esistenza di formalita (iscrizioni e trascrizioni),
diritti reali a favore di terzi, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gra-
vanti sugli immobili (ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sull’attitudine edificatoria dei beni e quelli connessi con il loro carattere storico-
artistico), specificando quali resteranno a carico dellacquirente e quali saranno

cancellati 0 comunque risulteranno non opponibili allacquirente”

Trattazione da suddividere in:
1) Diritti reali e di godimento
2} Limitazioni di natura condominiale
3) Informazione sullimporto annuo delle spese fisse di gestione
o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deli-
berate 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 proce-
dimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

4) Limitazioni derivanti da altri titoli
In particolare, I'esperto verifichi se i beni pignorati siano gravati da cen-
$0, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero
che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero deri-
vante da alcuno dei suddetti titoli.

5) Limitazioni di natura urbanistica o edilizia

6) Formalita pregiudizievoli da cancellare

7} Formalita che non potranno essere cancellate

QUESITO 4: "L'esperto accerti lo stato di occupazione degli immobili, con
lindicazione, se occupati da terzi, del titolo in base al quale cid avviene, con
particolare riferimento alla sua registrazione, alla sua scadenza e al canone
pattuito?”

Trattazione da suddividere in:
1) Stato di occupazione rilevato in loco
2) Verifiche sussistenza contratti presso Agenzia delle Entrate

QUESITO 5: “L’esperto descriva tali beni, anche mediante rilievi planimetrici e
fotografici”.

Nella trattazione descrivere sommariamente i beni (ubicazione, caratteristiche,

composizione, finiture, ecc.) ed allegare idonea documentazione fotografica

QUESITO 6: “L'esperto verifichi la regolarita edilizia e urbanistica e l'esistenza
della dichiarazione di agibilita e dell' Attestato di Prestazione Energetica degli
immobili, specificando in base a quali concessioni edilizie essi furono realizzati
¢, in caso di accertamento di irregolarita, se, con quale procedura e con quale
spesa esse possano essere sanate”.

Trattazione da suddividere in:

1 1| perito, in caso di immobile occupato da persona diversa dal debitore, sia con titolo
{locazione, comodato o altro) sia senza titolo, dovra darne nel pilt breve tempo possibi-
le comunicazione al GE al fine dell'adozione dei provvedimenti opportuni.




1) Situazione edilizia/urbanistica e regolarita

2) Regolarizzazione edilizia
In caso di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi
dellarticolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi
l'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto
istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria
e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro
caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle con-
dizioni previste dallarticolo 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, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria.

3) Attestato di prestazione energetica

4) Certificato di destinazione urbanistica (solo se trattasi di terreni)

QUESITO 7: “L’esperto determini il valore di mercato degli immokbili e il prezzo
base per la vendita (mediante diminuzione del valore di mercato nella misura
del 10 %)”.

In particolare, proceda al calcolo della superficie dell'immobile, specificando
quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi com-
presa la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia

per vizi del bene venduio, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta

per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione,

UO stato di possesso, i vincoli € gli oneri giuridici. J

Trattazione da suddividere in:
1) Valore di mercato
2) Valore base d’asta
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