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I fromte fabbricati. U'impatto della riforma

Immobili da valutare
con criteri definiti

e La durata del processo ese-
cutivo immobiliare dipende
anche dalla rapidita dei credi-
torinel formulare le loro istan-
ze e nel presentare la docu-
mentazione necessaria. Assu-
me un rilievo primario quella
“ipocatastale”, che comprova
la titolarita in capo al soggetto
esecutato del bene pignorato.
Ilnuovolegislatorehaimpo-
sto al creditore che chiede la
vendita dell'immobile pigno-
rato di allegare alla richiesta
questa documentazione entro
il termine perentorio di 6o
giorni dalla presentazione del
ricorso, anziché nei 120 intro-
dotti con la riforma del 2005
(articolo 567 Cpc). Sono di-
mezzati (da 30 a 15) anche i
giorni concessi al giudice per
nominare l'esperto che dovra
valutare 'immobile.
Epropriosotto questo profi-
lo che la riforma ha maggior-
menteinciso,dettandospecifi-
ci criteri ai quali I'esperto do-
vraattenersinel determinareil
valoredell'immobile. Adessoé
il giudice che lo determina, ri-
ferendosi al valore di mercato,
sullabase degli elementi forni-
tidalle parti e, soprattutto, dal-
I’espertodaluinominato. Que-
stideveprocedereseguendole
linee dettate dal nuovo artico-
lo 568 Codice di procedura ci-
vile,calcolando cioe lasuperfi-
cie delPimmobile, indicando il
valore per metro quadro e poi
quello complessivo ed espo-
nendo infine, in modo analiti-
co, gli adeguamenti e le corre-
zioni della stima, tenuta pre-
sente anche I'incidenza sul va-
lore del fatto che 'immobile
viene venduto privo di qualsi-
voglia garanzia per i vizi. Non
menoimportantelostatod’uso
e dimanutenzione,'eventuale
occupazione e, non da ultimo,
le spese condominiali sia ordi-
narie e magari straordinarie
gid deliberate dall’assembleae
non ancora scadute, senza di-
menticare di quantificare 'im-

portodiquelle ancorainsolute
inerenti gli ultimi due anni che
precedono la redazione della
perizia (articolo-173 bis, n.9,
delle disposizioniattuative del
Codice di procedura civile).
Nemmeno va tralasciato il
controllosuopere abusiveese-
guite sulbene, conindicazione
semmai di possibilisanatorie e
dei relativi costi ovvero di
istanze dicondono, dettaglian-
done peroiriferimenti norma-
tiviin base ai quali possono es-
sere presentate e le eventuali
oblazioni da corrispondere.
Ilgiudice puo disporre cheil

oltre allo stato del bene
anche le spese insolute
degli ultimi due anni

ed eventuali opere abusive

versamento del prezzo avven-
ga ratealmente, autorizzando
nel contempo I'aggiudicatario
aimmettersidasubito nel pos-
sesso dell'immobile venduto
(nuovo articolo 574, comma,
Cpc), a condizione pero che
verga rilasciata, da parte diun
operatore professionale indi-
viduato dal giudice stesso, una
fideiussione irrevocabile e a
primarichiesta pariad almeno
i1 309 del prezzo divendita. Si
trattadiunagaranziaalrilascio
dell'immobile nel caso in cui
Paggiudicatario si renda ina-
dempiente nel pagamento del
prezzo , con conseguente de-
claratoria di decadenza dal-
Paggiudicazione. 11 mancato
pagamento anche di una sola
rata entro 10 giorni dalla sca-
denza del termine comporta
per Paggiudicatario la perdita
di quanto gia versato e il suo
obbligo di restituire il bene en-
tro3o giorni dal provvedimen-
todel giudice.
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