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al consulente tecnico

stabilire il valore commerciale
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Il Ctudeve
verificare il rispetto
delle licenze

urbanistiche
ed edilizie

i 11 giudice dell’esecuzione deve
provvedereallanominadell’esper-
to stimatore del bene immobile pi-
enorato, individuando un soggetto
iscritto nell’apposita sezione del-
I’Albo det Ctu (consulenti tecnici
d’utficio) presso il tribunale, cui
possonolscriversigeometri, archi-
tetti ¢ ingegnerl.

L’esperto stimatore, nominato
con 'ordinanza di cui all’articolo
569 del Codice di procedura civile,
dopo aver accettato l'incarico e
prestato il giuramento dirito, deve
rispondere al quesitoformulatodal
gindice depositando una relazione
di consulenza tecnica entro il ter-
mine indicatogli.

La consulenzatecnicad’ufficio ¢
certamente l'atto piu significativo
del processo esecutivo nonostante
il legislatore abbia mai regolamen-
tatoicontenutiin maniera puntua-
le, né all'interno del Codice di pro-
cedura civile né in leggi speciali.

E infatti soprattutto sulla base
deidati contenutinella consulen-
zatecnicad’ufficio cheipotenzia-
li acquirenti decidono se parteci-
pare alla vendita e che i creditori
verificano la capienza o meno del
loro credito. Una corretta stima
del valore commerciale del bene
permette inoltre di giungere alla
venditaintempirapidi, consensi-
bileriduzionedeitempiedeicosti
di procedura.

Collaborazione del debitore

Lo stimatore, deve preliminar-
mente intormare il debitore, con
raccomandata, dell’inizio delie
operazioni peritali invitandolo a
consentirgli 'accesso all’interno
del compendio pignorato per corm-

piere le sue valutazioni.

In caso di mancata collaborazio-
ne del debitore, 1l Ctudovra segna-
larlo al custode giudiziario 1l quale
formuleraal giudiceistanzadilibe-

razione dell’'immobile.

Verifiche e controlli

In primis deve essere verificata dal
tecnico la correttezza dei dati del
pignoramento e di quelli risultanti
dalla documentazione ipocatasta-
le, e riportato 1'elenco delle 1scri-

zionl ¢ trascrizionl gravanti sul-
I'immobile che andranno, poi, ordi-
natedicancellazioneneldecretodi
trasferimento.

Nella perizia va, inoltre, identi-
ficato puntualmenteil bene ogget-
todipignoramento, sottoil profilo
civico (Comune, localita, via, nu-
mero Civico, plano, numero mter-
no, metri quadrati), sottoil profilo
catastale anche di eventuali perti-
nenze ed accessori e sotto il profi-
lo condominiale indicando gli
eventuali millesimi di parti comu-
ni.

Previa acquisizione dell’atto di
provenienzaedellaschedacatasta-
lepressoicompetentiufficipubbli-
ci, il perito ha 'onere di etfettuare
un rilievo del bene pignorato che
gli consenta di verificare la confor-
mita o meno dei luoghi alla scheda

catastale e in caso contrario, indi-
care 1 costi per laggiornamento
della scheda catastale.

Il tecnico deve descrivere, inol-
tre, sommariamente, I'immobile
pignorato, indicando lo stato di
manutenzione e conservazione,
pregi particolari, caratteristiche
strutturali e degli impianti, alle-
gando a corredo documentazione
fotografica e planimetria, nonché
descrivere le caratteristiche della
zona, 1 principali collegamenti
pubblicieiprincipaliservizioffer-
ti dalla zona.

Eglihaanche I'onere di eseguire

controlli di conformita o meno
della costruzione alle autorizza-
71011 0 concessionl amministrati-
ve ed in caso di costruzione realiz-
zataomodificatainviolazione del-
la normativa urbanistico-edilizia
vigente, individuare la tipologia di

abuso riscontrato, indicando se
questosiastato omenosanatoosia
sanabile, e quantificare il costo
della sanatoria. E bene ricordare
che l'aggiudicatario gode della
norma di favore prevista dall’arti-
colo 31 della legge 47/85 che con-
sente la richiesta straordinaria di
sanatoriaentro12o giorni dallano-
tifica del decreto di trasferimento
a suacura ¢ spese.

Situazione dell’immobile
Nella Ctu deve essere indicato lo
stato di possesso e di occupazione
del bene. Qualora 'immobile sia
occupato andra verificato se I'oc-
cupazione sia 0 meno titolata e se
sia opponibile all’aggiudicatario.
Andranno, quindi, ricercati
eventuali contratti dilocaziene re-
gistrati o trascrittiin dataanteriore
al pignoramento o provvedimento
giudiziali di assegnazione della ca-
sa familiare al coniuge affidatario.

Il consulente tecnico dovrainol-
tre individuare ’eventuale presen-
za di vincoli artisticl, storici, con-
domuniali o alberghieri, di vincoli
di inalienabilita o indivisibilita,
nonché I'eventuale esistenza di di-
ritti demaniali (diritti di superticie
o servitu pubbliche) o diusi civici.

Qualora 'immobile oggetto di
pignoramento rientri fra quelli per
cui € prevista la certificazione
energetica prevista dal Dlgs
192/200¢, il Ctu deve acquisire l’at-
testato, ove esistente, o, 1n caso
contrarioprovvederea dotarel 11~
mobile dell’attestato «di qualifica-
zione energetica.

Seilbene pignoratofapartediun
condominioil consulente dovrain-
dicare aquanto ammontano le spe-
s¢ ordinarie annue e se vi sono spe-
se straordinarie deliberate e per
quale ammontare.

Valore

Daultimo il Ctu dovra individua-
re il valore commerciale del bene
oggettodipignoramentoindican-
doicriteridistimautilizzati, valu-
tare se sia possibile la divisibilita
dei beni pignorati in lotti ovvero
se sia necessario eseguire alcune
opere per lamigliore commercia-
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‘Chi acquista puo sanare le opere abusive

invirtua dellatacoltaconcessaglidal

i Chi ¢ interessato ad acquistare ve indisponibili» (sentenza Cassa-

dauna proceduraespropriativade-
vecalcolare, ancheicostiaccessort,
cheandrannosommatialleimposte
daversarsiperiltrasferimento, poi-
ché si tratta di valutazioni determi-
nanti per stimare l'effettivo prezzo
delbene.L’entitaditalispesedipen-
dedalleprevisionidelbandodiven-
dita, dal contenuto della Ctu e dalle
informazioni del custode.

Se I'immobile ¢ sito in condomui-
nio,l’aggiudicatarioinbaseal prin-
cipiodisolidarietatraacquirentee
venditore per le spese condomi-
niali maturate nell’anno dell’ac-
quisto, con il decreto di trasferi-
mento, e quello precedente (arti-
colo 63comma4delle disposizioni
attuative del Codice civile) e coob-
bligato al pagamento degli oneri
accessorineiconfrontidel Condo-
minio, saivo poi il suo diritto di ri-
valsa verso il debitore.

Qualora nell'immobile posto In
vendita forzosa siano presenti abu-
si sanabili, 'aggiudicatario dovra
sostenere le spese per la sanatoria
straordinariadiabusiediliziindica-
tidall’articolo 31 dellalegge 47/1085

combinato disposto dagli articolo
46, comma s, del Dpr380/2001 € 40,
commatdellalegge 47/1985. Saran-
no, quindi a suo carico gli onorari
del professionista incaricato, le
eventuali opere edili da eseguirsi e
onerl, sanzioni o oblazioni.

Sono inoltre a carico dell’aggiu-
dicatario glionorari,icompensiele

indennita notarili relativi alla regi-
strazione, trascrizione e voltura ca-
tastale del decreto di trasterimento
nonché quelli relativi alla cancella-
zione delle formalita pregiudizie-
voli ordinate di cancellazione nel
decreto di trasferimento (articolo
179 bis, comma 2 delle disposizioni
attuative del Codice di procedura
civile),restano acarico dellaproce-
durale spese per 'esecuzione delle
dette formalita.

[1 giudice dell’esecuzione, puo
porrele spese dicancellazione a ca-
rico dell’aggiudicatario, poiché «il
principio dell’obbligo di pagamen-
to delle spese predette a carico del
debitorenonéinderogabile,nones-
sendo tale inderogabilita sancitada
alcune normadilegge e nonavendo

zione 10009/2002).

A tal proposito le prassi seguite
daidiversitribunalinon sonouni-
voche. Taluni tribunalij, ad esem-
pio, impongono all’aggiudicata-
rio dianticipare anchele spesere-
lative adettiadempimenti,mapo1l
gli riconoscono il diritto di otte-
nerne larifusione dallaprocedura
in via privilegiata (articolo 2770
del Codice civile).

Se I'immobile al momento del-
Pemissione del decreto di trasferi- |
mento ¢ occupato senza titolo 'ag- |
giudicatario dovrasostenere anche |
le spese della procedura dirilascio.
Il decreto di trasferimento ¢ infatti |
titolo esecutivo per ilrilascio e con- |
tiene I'ingiunzione al debitore e a |
coloro che occupano 'immobile di
rilasciarlo libero da persone e cose
in favore dell’aggiudicatario. La :
norma prevede che la liberazione
dell’'immobile rientri tra 1 compiti
del custode giudiziario, tuttavia
aggiudicatario sara libero di eso-
nerarlo da tale adempimento e .
provvedervi autonomamente a |
mezzo diunlegale.

esso ad oggetto situazioni soggetti-
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e Spese condominialiin base al principio aisolidarieta traacquirente e
venditore per anno dell’acquisto, che é quello delV’emissione del decreto
di trasferimento e quello precedente (articolo 63 comma 4 delle
disposizioni attuative del Codice civile).

» Spese per sanatoria straordinaria abusi edilizi (articolo 31, legge 47/85)

« Spese per compensi notarili relativi alla registrazione, trascrizione e
voltura del decreto di trasferimento e, quando previsto, quelli relativi alla
cancellazione delle formalita gravantiibeni

» Spese per la procedura dirilascio dell'immobile se occupato
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