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TRIBUNALE ORDINARIO DI GORIZIA

R.G.E.

VERBALE DI GIURAMENTO DELL’ESPERTO

Oggi_________________ore, innanzi al Giudice _____________________
è comparso il:_________________________________________________ già nominato esperto, il quale, dopo aver assunto l’impegno secondo la formula di rito, pronunciando le parole: “Giuro di bene e fedelmente adempiere alle operazioni affidatemi”, dichiara di accettare l’incarico.

L.c.s.____________________________

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE

visto l’art. 173 bis disp. att.  c.p.c., affida all’esperto il seguente incarico:

1) verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, c. 2 c.p.c. (certificati catastali ed estratti tavolari relativi alle iscrizioni ed annotazioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze catastali e tavolari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

2) predisponga, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle annotazioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento), distinguendo e indicando in sezioni separate quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura, indicando per questi ultimi i costi a ciò necessari; provveda altresì a pronunciarsi, in senso affermativo o negativo, sull’esistenza di atti di asservimento urbanistici, cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di  assegnazione della casa coniugale; indichi altresì l’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali), scadute ma non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

3) descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., dati tavolari e catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); 

4) accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e tavolari) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale e tavolare del compendio pignorato; 
5) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento dei dati catastali, provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento e, se necessario, all’aggiornamento tavolare delle unità immobiliari non regolarmente accatastate, facendo in tali casi presente al giudice se si renda o no necessaria la nomina di un custode giudiziario per la sottoscrizione –in sostituzione del debitore esecutato che non vi voglia provvedere– delle relative dichiarazioni;

6) indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

7) indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità, documenti che il debitore stesso dovrà fornire all’esperto, provvedendo, ove necessario, alla previa acquisizione od aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico–edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile, in base alla normativa statale e regionale; 

8) dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale e intavolabili;
9) dica, se l’immobile è pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Agenzia del Territorio) indicando il valore di ciascuno di essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo motivatamente il giudizio di indivisibilità, eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

10) accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; provveda ad immediata comunicazione al G.E. con apposita nota scritta, da depositarsi all’esito dell’accesso al compendio pignorato, in ordine alla sussistenza di  contratti di locazione o di altri titoli legittimanti l’occupazione senza titolo dell’immobile, allegando la relativa documentazione; verifichi se risultano registrati presso l’ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorità di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; esprima un giudizio di congruità/incongruità del canone fissato (ed indichi il deprezzamento subito dall’immobile in caso di offerta in vendita con locazione in corso), allegando copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti; 
11) ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca in copia il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 

12) indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di indivisibilità; accerti l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
13) determini –sulla base dei dati e delle informazioni di mercato, della rilevazione dei prezzi delle vendite di immobili collocabili, per ubicazione, condizioni e caratteristiche locazionali, nel medesimo segmento di mercato dell’immobile da valutare- il prezzo dal quale avviare proficuamente una procedura competitiva che determini l’acquisizione della migliore offerta di acquisto; in caso di quota indivisa, fornisca altresì la valutazione della sola quota, tenendo conto delle maggiori difficoltà di vendita;
14) determini, in caso di accertata sussistenza di illeciti urbanistici, i costi necessari per la sanatoria –ove possibile- o per la demolizione di quanto abusivamente realizzato e per l’esecuzione di eventuali opere necessarie al ripristino della funzionalità dei beni, detraendo tale costo dal valore dell’immobile;

15) determini il valore catastale dell’immobile, ove l’acquirente intenda avvalersi del regime agevolato di determinazione della base imponibile dell’imposta di registro gravante sul trasferimento, così come previsto dall’art. 1 c. 497 della L. 266/2005, come modificato a seguito della sentenza della Corte Costituzionale n. 6/2014;
AUTORIZZA

l’esperto ad estrarre copia degli atti della procedura e ad acquisire direttamente dal debitore esecutato o presso uffici pubblici e privati i documenti che si profilino necessari o utili per l’espletamento dell’incarico (anche in copia semplice).

DISPONE

che il creditore procedente e gli uffici pubblici interessati al rilascio della necessaria documentazione forniscano sollecitamente all’esperto ogni opportuna assistenza ai fini del migliore espletamento dell’incarico.

ORDINA

al debitore, quale custode ex lege del bene pignorato di consentire la visita dell’immobile all’esperto e di consegnare allo stesso tutta la documentazione in suo possesso relativa alla licenza o concessione edilizia, ad eventuali domande di “condono” non definite, ai certificati di abitabilità od agibilità dell’immobile pignorato;
DISPONE
che l’esperto riferisca immediatamente al giudice in caso di impossibilità di accedere all’immobile, ai fini della nomina del custode giudiziario
DISPONE
che l’esperto esponga i risultati dell’indagine in una relazione che fornisca schematica ma esaustiva risposta a tutti i suindicati quesiti, anche se negativa, corredata da documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pignorato, allegando la stessa la prova della comunicazione a mezzo PEC –o, se non possibile tale forma di inoltro, a mezzo telefax o posta ordinaria- dell’elaborato ai creditori procedenti e intervenuti, al custode, se nominato, al debitore, anche se non costituito, comunicazione da effettuare almeno 45 giorni prima dell’udienza fissata per provvedere sull’istanza di vendita, con contestuale avviso alle parti del termine di quindici giorni prima della citata udienza per far pervenire allo stesso esperto eventuali osservazioni; la relazione e gli allegati dovranno essere depositati in cancelleria almeno cinque giorni prima dell’udienza, sia in forma cartacea che in forma elettronica su supporto CD Rom ;
DISPONE

la comparizione personale dell’esperto stimatore all’udienza fissata per la vendita, in data __________________ad ore__________ soltanto se le parti, almeno quindici giorni prima dell’udienza, gli abbiano fatto pervenire note di osservazioni sulla relazione.

Si dà atto che all’esperto viene consegnata copia della documentazione allegata all’istanza di vendita, che l’esperto si impegna a riconsegnare in Cancelleria entro 10 giorni da oggi.

Per ricevuta

Il Giudice dell’Esecuzione
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