RACCOMANDAZIONI GENERALI 

PER L’ATTIVITA’ DI ESPERTO PER LA STIMA DI IMMOBILI (MOD. 4/REV)
1. ASSUNZIONE DELL’INCARICO E RISPETTO DEI TERMINE 
E’ essenziale che il perito rispetti i termini posti dal giudice per la redazione dell’elaborato.
Il mancato deposito nei termini, infatti, comporta il differimento dell’udienza fissata per la comparizione delle parti, con evidente aggravio per queste ultime e per l’Ufficio. 
In questa ottica è essenziale che il professionista accetti l’incarico solo se ritenga di essere  in grado di osservare il termine assegnato da considerare perentorio.
Richieste di proroga possono trovare accoglimento solo se presentate prima della scadenza e  opportunamente motivate  da cause di impedimento  non imputabili al consulente. 
Il mancato rispetto del termine comporta la decurtazione dell’onorario in ragione del 25%. 
Per legge, il termine definitivo è al 45° giorno antecedente l’udienza di determinazione delle modalità della vendita indicata nel decreto di nomina (da maggiorarsi, se necessario, dei 45 gg. di sospensione feriale dal primo agosto al quindici settembre di ogni anno).
Il ripetuto mancato rispetto dei termini da parte del consulente è motivo di esclusione dall’elenco dei periti di questa Sezione e sarà oggetto di segnalazione al Presidente del Tribunale per le valutazioni di competenza.
L’esperto risponde esclusivamente al giudice che gli affida l’incarico; pertanto, ogni richiesta di sospensione o differimento delle operazioni di consulenza va indirizzata al giudice ed il consulente, in difetto di espressa disposizione del giudice medesimo, deve continuare nelle sue operazioni. 
Non sono ammissibili interferenze sull’esperto ad opera delle parti (costituite o meno). 
In nessun caso l’esperto sospende o ritarda, quindi, le sue indagini su richiesta o invito di parte.
In questi casi si premurerà quindi di invitare le parti ad inoltrare le richieste al GE .
Ove venga preannunciata la possibilità di deposito di una richiesta di sospensione concordata o di rinuncia inoltrerà al giudice richiesta sulla condotta da tenere attendendo la conseguente pronuncia 
2. ADEMPIMENTI PRELIMINARI ALLO SVOLGIMENTO DELL’INCARICO
a. Giuramento e ritiro del fascicolo
A seguito della nomina al professionista vengono comunicati il giorno e l’ora in cui dovrà comparire avanti al giudice per la formulazione del quesito e la prestazione del giuramento. Questi è tenuto a comparire a detta udienza, all’orario stabilito. 
Si avverte che la mancata comparizione senza giustificato e documentato  motivo importerà l’immediata revoca dell’incarico 
Al termine del giuramento il perito potrà prendere visione del fascicolo e potrà prelevare gli atti in originale per il tempo strettamente necessario a fotocopiare la documentazione ivi contenuta che non dovrà mai essere trattenuta in originale.
b. Avviso telefonico o invio di lettera raccomandata al debitore e al terzo occupante

c. AVVERTENZE PER IL DEBITORE 

Ricevuto ed accettato l’incarico, il consulente, prima della convocazione ufficiale delle parti dovrà cercare di  porsi in contatto con il debitore  prospettandogli con chiarezza l’incarico ricevuto e lo scopo di questo (e cioè la vendita dell’immobile). 
L’esperto provvederà, quindi, ad inviare (unitamente alla comunicazione di inizio formale delle operazioni peritali - vedi punto d) ovvero a consegnare a mani, ove possibile, al debitore esecutato copia del foglio contenete le cd. AVVERTENZE PER IL DEBITORE (reperibili in Cancelleria ovvero sul sito del Tribunale di Catania/Moduli/Sesta Sezione). 
Qualora il perito, contattato il debitore, apprenda che l’immobile pignorato è occupato da un terzo richiederà al debitore il relativo recapito, provvederà quindi a prendere contatto anche con il terzo, fornendogli le stesse indicazioni ed aggiungendo che, all’atto del sopralluogo, dovrà esibire: copia del contratto di locazione, i documenti comprovanti l’avvenuto pagamento dei canoni e, soprattutto quando il contratto non sia registrato, documenti con data certa anteriore al pignoramento che dimostrino che la detenzione  è iniziata prima del pignoramento (ad es. ricevute postali di pagamento dei canoni, bollette per la fornitura di acqua, luce, gas, certificato di residenza con indicazione della data di inizio della residenza all’indirizzo dell’immobile oggetto del pignoramento), avvisandolo altresì che, in mancanza di tali documenti, potrà essere disposto dal giudice, anche prima della vendita,  l’immediato sgombero del bene.
Ove non riesca in questo tentativo procederà direttamente alla comunicazione formale.
d. Comunicazione dell’inizio formale delle operazioni peritali.
Il perito fissa l’inizio formale delle operazioni peritali in una data che deve cadere entro 30 giorni dall’assunzione dell’incarico, avvisando i creditori a mezzo fax e il debitore e, ove possibile, il terzo occupante a mezzo raccomandata (unitamente alle cd. AVVERTENZE PER IL DEBITORE di cui al punto c).
Tra l’invio della raccomandata e dei fax e l’inizio delle operazioni peritali deve decorrere un termine di almeno 15 giorni.
Con la medesima raccomandata, il perito comunica al debitore e al terzo occupante l’immobile quanto ha già anticipato verbalmente o avrebbe dovuto anticipare ai sensi del punto 2.b. 
Ai creditori comunica invece: 
a) l’elenco dei documenti che il perito ritiene necessari per la redazione della perizia o per allegarli alla stessa e che i creditori potrebbero essere in grado di inviare spontaneamente al perito prima dell’inizio delle operazioni peritali, onde evitare inutili ritardi.

b) l’elenco delle notificazioni ex art.498 e ex art.599 c.p.c. che non risultino ancora effettuate.
3. ACCESSO ALL’ IMMOBILE
E’ indispensabile che il perito proceda al sopralluogo dell’immobile e ciò sia allo scopo di verificare la conformità dello stato dei luoghi alle risultanze documentali e di controllare le reali condizioni del bene, sia allo scopo di accertare da chi il bene sia occupato e in forza di quale titolo.
L’omissione di tale adempimento sarà valutata dal Tribunale ai fini della prosecuzione della collaborazione del perito con l’ufficio.
Nel caso in cui il perito non riesca ad accedere all’immobile (o perché questo non è abitato oppure perché chi lo occupa non assume un atteggiamento collaborativo) farà presente la situazione  al giudice  ai fini dell’eventuale autorizzazione ad accedere con l’ausilio della forza pubblica, ad esempio per l’ipotesi in cui non gli sia stato consentito, anche con condotte meramente omissive, l’accesso sui luoghi; in casi del genere, conseguita l’autorizzazione a seguito di presentazione di istanza in cancelleria, dovrà previamente compulsare la forza pubblica competente per territorio, da individuarsi caso per caso e, ottenuta da questa la indicazione della data di disponibilità, preannunciare l’accesso al debitore o a qualunque occupante dei beni da stimare con idonea comunicazione scritta e preavviso di almeno tre giorni, in analogia con quanto disposto dall’art. 608 cod. proc. civ., ma accedendo poi sui luoghi senza bisogno del ministero dell’ufficiale giudiziario. 
Nei casi in cui gli immobili siano occupati da terzi o insorgano particolare difficoltà, si potrà segnalare al Giudice l’opportunità di nomina di un custode giudiziario. 
4. IMMOBILE OCCUPATO DA TERZI
Qualora il perito riscontri che l’immobile è occupato da terzi dovrà darne subito comunicazione a mezzo fax ai creditori e al giudice affinché valutino l’opportunità di nominare un custode giudiziario per l’incasso dei canoni di locazione e per un’eventuale liberazione dell’immobile.
Il perito dovrà quindi in ogni caso richiedere all’occupante il titolo in base al quale occupa il bene e la data in cui è iniziata l’occupazione, raccogliendo la dichiarazione sul modulo allegato.
Se l’occupante afferma di godere l’immobile in forza di un contratto di locazione, il perito gli chiederà di indicare l’inizio del rapporto e di esibire copia del contratto registrato, chiarendo che, in mancanza della prova dell’esistenza di un contratto anteriore al pignoramento, potrebbe essere disposta l’immediata liberazione dell’immobile.
Se l’occupante afferma di essere conduttore dell’immobile, ma di non avere  copia del contratto oppure se il documento contrattuale  non risulta registrato, il perito chiederà la dimostrazione dell’avvenuto  pagamento dei canoni  e l’immissione nella detenzione in data anteriore al pignoramento (es. ricevute postali di pagamento dei canoni, bollette per la fornitura di acqua, luce, gas, ovvero certificato di residenza storico).
Se l’occupante non è in grado invece di provare il titolo che ne legittimi l’occupazione, il perito lo avvertirà che potrebbe essere disposta l’immediata liberazione dell’immobile. 
E’ indispensabile che nella perizia siano fornite indicazioni chiare ed univoche in ordine allo stato di possesso dell’immobile.

In particolare:

· ove l’immobile sia occupato  con contratto registrato anteriormente al pignoramento, il perito  indicherà in perizia la data di prima scadenza, precisando se risulta inviata la disdetta o se il contratto si è automaticamente rinnovato (utilizzando la seguente dicitura: “contratto della durata di…, registrato in data… anteriore al pignoramento; prima scadenza...; automaticamente rinnovabile; non risulta inviata disdetta (oppure risulta inviata disdetta in data…)” ; sarà inoltre cura del perito avvisare immediatamente il giudice e i creditori (senza attendere il completamento della perizia) nel caso in cui si avvicini la scadenza dei termini per intimare diniego di rinnovo alla scadenza; 

· ove l’immobile sia occupato in base a contratto, anche registrato, che risulti stipulato successivamente al pignoramento, il perito indicherà nell’elaborato che l’immobile è “occupato in base a contratto concluso successivamente  al pignoramento e dunque non opponibile”; 

· ove l’occupante affermi di occupare l’immobile in base a contratto di locazione da data anteriore al pignoramento ma non produca né il contratto registrato né documentazione idonea a dimostrare l’inizio della detenzione in epoca antecedente al pignoramento (bollette, quietanze ecc.), il perito avvisa immediatamente il giudice e i creditori affinché valutino l’opportunità di nominare subito un custode giudiziario al fine di chiarire il reale stato dei rapporti. Laddove tale chiarimento non intervenisse prima della redazione definitiva della perizia, il perito userà l’indicazione: “l’immobile risulta occupato da Caio che afferma l’esistenza di un contratto di locazione stipulato prima del pignoramento, non fornendo tuttavia alcuna prova in tal senso”;

· ove l’immobile sia occupato da un terzo che non allega l’esistenza di alcun titolo, il perito ne farà chiara menzione (“occupato da terzo senza titolo”)
· ove l’immobile sia occupato del debitore, il perito indicherà in perizia “occupato dal debitore senza titolo”

Attenzione: deve essere considerato terzo, ai fini di quanto sin qui indicato, anche un parente (es. figlio, genitore) o affine del debitore, qualora occupi l’immobile senza la convivenza del debitore.
5. VENDITA DI QUOTA – PROPRIETA’ SUPERFICIARIA – NUDA PROPRIETA’ – USUFRUTTO E  REDAZIONE DELLA PERIZIA
Si ribadisce la assoluta necessità che nel primo paragrafo della perizia (“Identificazione del bene”) sia indicata la esatta consistenza dell’oggetto della vendita.
In particolare, se oggetto della vendita è una quota parte del bene, è indispensabile l’indicazione “QUOTA di appartamento”, in maniera che l’acquirente abbia ben chiaro quale sia l’oggetto della vendita.
Se trattasi di immobile non in proprietà piena, ma con mero diritto di superficie limitato nel tempo, deve utilizzarsi la dicitura “ in proprietà superficiaria con scadenza il ...”. 
Nel caso che oggetto del pignoramento sia la nuda proprietà o l’usufrutto deve sempre indicarsi l’età dell’usufruttuario o la durata dell’usufrutto se a termine. 
Per i beni pignorati in quota si raccomanda di rispondere al quesito relativo alla divisibilità e, in caso di più beni, di predisporre ove possibile un progetto divisionale. 
Si sottolinea che le indicazioni nel  paragrafo in questione sono utilizzate dal giudice per la redazione dell’ordinanza di vendita: una errata indicazione in ordine all’oggetto potrebbe dunque essere indebitamente recepita nella ordinanza e pregiudicare la validità della vendita.
6. REGOLARIZZAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO
Le attività di frazionamento, accatastamento etc. vanno espressamente autorizzate.

Sono richiesti al perito i seguenti adempimenti:
· qualora risultino non corretti i dati contenuti nella visura catastale attuale o manchino la categoria catastale e la rendita oppure queste non siano coerenti con l’attuale destinazione del bene, il perito, dovrà effettuare la  variazione solo ove la difformità riscontrati comportino una variazione della rendita catastale;

· per la procedura DOCFA sarà riconosciuto un compenso complessivo di € 500.000.
7. RISPOSTA AI QUESITI 
Il consulente è invitato a redigere la perizia utilizzando una veste grafica che ne renda agevole la lettura, suddividendola possibilmente in paragrafi che rispondano ai singoli quesiti contenuti nel mandato e concludendo con una scheda riepilogativa per ciascun immobile pignorato così da consentirne la facile e immediata consultazione delle conclusioni.
La mancata risposta ad uno solo dei quesiti impedisce la liquidazione, poiché l’incarico si ha per non espletato, con conseguente invito formale al completamento. 
ll tempo necessario per il completamento – in difetto di istanza di proroga presentata prima della scadenza del precedente termine – è computato ai fini del rispetto del termine di consegna. 
E’ indispensabile che la prima identificazione dei beni avvenga secondo quanto indicato nel pignoramento.
Non è possibile per l’esperto stimare beni che non rientrano in quest’ultimo, salva espressa autorizzazione del g.e. da richiedersi volta per volta (ma vanno stimati i beni, non espressamente indicati nel pignoramento, che risultino edificati o modificati, anche in difetto di regolarizzazione catastale, su quelli correttamente descritti nel pignoramento stesso: ad es., costruzioni edificate su terreni, edifici diversi rispetto alle risultanze delle mappe catastali, etc.). 
Il reperto fotografico è parimenti indispensabile. Il relativo costo sarà peraltro calcolato à forfait. Si fa luogo ad un rimborso à forfait del materiale di cancelleria, mentre i rimborsi per auto propria sono limitati al costo di un quinto del prezzo di un litro di benzina super al momento della consegna della relazione per ogni chilometro (e sempre che gli spostamenti siano avvenuti in Comuni distanti almeno dieci chilometri da quello di residenza), per il numero di accessi congruo in relazione all’entità del bene ed alla complessità delle operazioni.
Allo scopo di rendere possibile e rapida la pubblicazione degli elaborati sui siti  internet individuati dall’apposita convenzione stipulata dal Tribunale, l’esperto deve attenersi scrupolosamente alle “INDICAZIONI PER I SIGG. ESPERTI INCARICATI DAL GIUDICE PER LA STIMA” - MOD. D1.
NEI FASCICOLI TELEMATICI L’ESPERTO E’ TENUTO A DEPOSITARE SEMPRE COPIA DI CORTESIA DELLA PERIZIA E DELL’ATTESTAZIONE DI INVIO DELLA RELAZIONE ALLE PARTI PER LE NECESSARIE VERIFICHE IN UDIENZA con i nomi in chiaro (tutti leggibili); trattandosi di copia da allegare al fascicolo non c’è, invero, bisogno di rispettare i limiti imposti dalla tutela della privacy.
L’esperto dovrà, altresì, depositare una versione completa in formato WORD modificabile ( vale a dire in un file con estensione.doc ), per uso dell’ufficio. 
8. LIQUIDAZIONE DEL  COMPENSO
Unitamente alla copia di cortesia della perizia il perito deposita la documentazione che dimostra la trasmissione delle copie alle parti unitamente ad una dichiarazione in cui, per ciascuna parte, indica la data di spedizione.
Per ottenere la liquidazione degli onorari l’esperto deve presentare una nota specifica.
Nella nota dovrà indicarsi sempre chiaramente l’importo complessivo di stima.
La liquidazione dei compensi avrà luogo secondo quanto previsto dall’art 13 DM 30.5.2002 che utilizza quale parametro per la quantificazione “l’importo stimato”.
In presenza di più beni si fa riferimento al valore  complessivo degli stessi (v. Cass. n. 126/2007).
Le spese sostenute dovranno essere documentate ed il Giudice potrà escludere quelle non necessarie ( art 57 DPR 30 maggio 2002, n. 115).
L’ausilio di un collaboratore deve essere espressamente autorizzato a seguito d’istanza che motivi l’assoluta necessità e indichi il compenso che si presume dovrà corrispondersi.

* * *

L’esperto è invitato a contattare personalmente il giudice dell’esecuzione solo ove sorgano particolari difficoltà che non trovino risposta nelle indicazioni contenute nel presente testo.
Per quanto concerne le varie istanze (es. di proroga o di concessione di specifiche autorizzazioni)  dovranno essere depositate  telematicamente. 
Sarà però cura dell’istante, decorsi almeno sette giorni (o anche prima in caso di urgenza) verificare che l’istanza sia stata tempestivamente posta IN VISIONE al giudice dalla cancelleria. 
