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TRIBUNALE DI ALESSANDRIA 

VERBALE DI GIURAMENTO DELL’ESPERTO 

Il sottoscritto ________________________, nominato esperto per la stima del compendio immobiliare pignorato, già qualificato nell’iscrizione all’Albo, il quale presta il giuramento di rito:

“Giuro di bene e fedelmente adempiere alle operazioni affidatemi al solo scopo di far conoscere al giudice la verità”.
L’esperto risponderà al seguente quesito formulato del Giudice dell’esecuzione:

“Esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno o posta elettronica certificata al debitore, al creditore procedente ed a quelli intervenuti, nonché ai comproprietari della data e del luogo di inizio delle operazioni di stima;
autorizzato sin d’ora l’esperto ad accedere ad ogni documento concernente gli immobili pignorati, ivi compresi i documenti relativi a rapporti di locazione, in possesso del Comune, dell’Ufficio del Registro, della Conservatoria dei Registri Immobiliari, dell’Ufficio del Territorio o del Condominio, ed a estrarne copia, non trovando applicazione, nel caso di specie, i limiti di cui al D. Lgs. 196/2003 sulla tutela delle persone e di altri soggetti rispetto al trattamento dei dati personali; autorizzato, altresì, il Perito a richiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo a qualsiasi occupante dell’immobile pignorato;

l’esperto:
a) controlli, prima di ogni attività, la completezza dei documenti di cui all’art. 567, 2° comma, c.p.c., segnalando immediatamente al Giudice quelli mancanti o inidonei;

b) rediga, previo accesso, altresì, all’immobile, una relazione di stima attenendosi, per la valutazione del bene, ai criteri e alle riduzioni previste dall’art. 568 c.p.c., come modificato dal d.l. n. 83/2015 e fornendo le informazioni ed effettuando tutti gli accertamenti prescritti dall’art. 173bis disp. Att. c.p.c., come da ultimo modificato dal D.L. n. 83/15, il cui testo per comodità viene qui riportato:
Art. 173-bis.

(Contenuto della relazione di stima e compiti dell’esperto).
L'esperto provvede alla redazione della relazione di stima dalla quale devono risultare:

1) l'identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

2) una sommaria descrizione del bene;

3) lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento;

4) l'esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;

5) l'esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente;

6) la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa;

7) in caso di opere abusive, il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 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 l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario 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'articolo 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica 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 proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

9) l'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie già 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…”
In particolare:

1 "Proceda alla esatta individuazione dei beni pignorati sulla base della nota di trascrizione del pignoramento che ha dato inizio alla procedura; riferisca della regolarità o meno della trascrizione stessa rispetto ai titoli di proprietà "

2 "Indichi il titolo di acquisto della proprietà e altro diritto sugli immobili pignorati in capo al debitore esecutato verificando la serie continua di trascrizioni ex art. 2650 c.c.; Dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti (p.e. omessa denuncia di successione o simili) ed i relativi costi"

3 “Verifichi l’accatastamento degli immobili pignorati e se la indicazione dei dati catastali corrisponde a quella attuale; qualora i dati fossero variati nei venti anni antecedenti la trascrizione del pignoramento indichi quali fossero detti dati nel periodo predetto; occorrendo provveda alla eventuale regolarizzazione dell’accatastamento, anche in relazione alla L. 1249/39 acquisendo la relativa scheda ovvero predisponendola, se mancante” 

4 “Provveda, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla correzione o alla redazione della planimetria medesima”

5 “Nell’ipotesi di comunione di beni, dica chi siano i comproprietari e se i beni siano o meno divisibili in natura, indicando la spesa necessaria ed evidenziando la perdita o l’acquisto di valore commerciale”
6 “Esaminati gli stati ipotecari, elenchi i pesi gravanti sugli immobili (iscrizioni ipotecarie e trascrizioni pregiudizievoli) indicando, per ciascuna iscrizione e trascrizione, gli estremi di identificazione della formalità (data, numero, beneficiario e importo garantito) e i beni pignorati interessati (se tutti o solo alcuni e in tal caso quali) e precisando, per le servitù attive e passive, il relativo contenuto"

7 "Indichi, nell'ipotesi di pluralità di beni, se sia opportuna la vendita di un solo lotto o di più lotti; descriva quindi, per ciascun lotto, natura e consistenza dei beni precisando i singoli dati catastali, le relative iscrizioni ipotecarie e quant’altro occorrente per procedere alla redazione del decreto di trasferimento e per la cancellazione delle formalità pregiudizievoli; dica se, ai fini del successivo trasferimento, gli immobili necessitino di frazionamento catastale e provveda, sentito il Giudice ed il Creditore procedente, all’eventuale frazionamento medesimo in relazione ai lotti proposti"

8 “Esprima il valore attribuito a ciascun lotto e ad ogni singolo bene compreso nel lotto medesimo, in conformità ai criteri e alle riduzioni previste dall’art. 568 c.p.c. come modificato dal D.L. 83/15 sopra citato”

9 “Proceda a rilievi fotografici del bene anche eventualmente da utilizzare nella pubblicità sulla stampa quotidiana o su manifesti, che dovrà essere espletata prima della vendita”

10 “Al solo fine del successivo inserimento nell’avviso pubblicitario predisponga una breve scheda contenente, in modo sintetico, per ciascun lotto, i dati necessari per l’avviso di vendita: ubicazione, natura, consistenza, tipologia e collocazione dei beni, descrizione catastale, servitù attive e passive, diritti reali gravanti sull’immobile e trascritti, occupazione dell’immobile da parte di persone diverse dal proprietario ed il relativo titolo, eventuale presenza di abusi edilizi”
11 “Alleghi inoltre alla propria relazione almeno due fotografie esterne e due fotografie interne di ciascun bene nonché la relativa planimetria, due copie cartacee della bozza della ordinanza e dell’avviso di vendita, e le giustificazioni di spese (ricevute fiscali, specifica spese postali e di viaggio etc.);

12 “Provveda a depositare presso la Cancelleria del Giudice dell’esecuzione una copia cartacea di cortesia della relazione peritale completa dei relativi allegati”;

13 “Formuli, ove assolutamente necessario, tempestiva istanza di proroga, in caso di impossibilità di osservanza del termine di deposito; la mancata osservanza del termine originario, o di quello prorogato, comporterà le conseguenze di legge circa la determinazione delle vacazioni e degli onorari, nonché l’applicazione delle sanzioni previste dal c.p.c.”;

14 “Dica l’Esperto, inoltre, se l’immobile oggetto di pignoramento rientri fra quelli per cui è prevista la certificazione energetica ex D.L.vo 19.8.2005 n. 192, come modificato dal D.L.vo  29.12.2006, n. 311 ed ulteriori eventuali modifiche, nonché ex lege Regione Piemonte n. 13 del 28.5.2007, ove già esistente detta certificazione e relativo attestato acquisendo i relativi documenti”;

15 “Verifichi, ancora, l’Esperto lo stato dell’immobile in relazione a quanto previsto dal D.M. 22.1.2008, n. 37 Ministero dello sviluppo economico, pubblicato sulla G.U. n. 61 del 12.3.2008, acquisendo, ove già esistente, la relativa documentazione.”
L’esperto terminata la relazione ne invia copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno trenta giorni prima dell’udienza fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c., (a mezzo posta elettronica certifica ovvero, quando ciò non è possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria).

L’esperto interverrà sempre all’udienza ex art. 569 c.p.c.
IL PERITO, per accettazione 
