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RELAZIONE PERITALE ESPERTO ESTIMATORE

PREMESSE.

Il sottoscritto ing. Luciano Gioscia, con studio in Potenza alla Via Mazzini n. 17, iscritto all’albo degli
Ingegneri della Provincia di Potenza con il [} iscritto all’albo dei consulenti tecnici del Tribunale
di Potenza in data 28.01. 1988 con il n. [} ¢ stato nominato esperto nella procedura n. 692008
R.G.E. con provvedimento del G.E del 11.03.2024. In particolare, col provvedimento di nominaé stata
disposta, considerato che la precedente perizia di stima risale al 2012, la rinnovazione della perizia di
stima secondo i quesiti come pubblicati sul sito del Tribunale.

E' stato sottoscritto atto di giuramento in data 21.03.2024 provvedendo, nello stesso giomo, all'invie
ielematico dello stesso alla Cancelleria dell'ufficio esecuzioni,

A seguito dellincarico ricevuto, il sottoscritto ha dato inizio alle operazioni peritali con lo studio dei
documenti presenti nel fascicolo elematico e con Pacquisizione di tutta la documentazione utile per
Vespletamento dell'incarico (visure, estratti di mappa; planimetric catastali, titoli edilizi, ecc.) e
quant’altro necessario per verificare, alla data odierna, la comrispondenza o meno dei dati catastali con
quelli indicati nell'Atto di pignoramento. Inoltre, poiché non i i documenti sono presenti nel
fascicolo telematico,  stato esaminato il fascicolo cartaceo presso la Cancelleria del Tribunale,

In data 17.06.2024, a seguito di comunicazioni a mezzo pec alle pani, congiuntamente &l proprio
collaboratore |GGG <! ! Custode Giudiziario, avv. Monica Dea De Luca, si & recato
presso gli immobili oggetto della procedura siti nel Comune di Forenza alla C.da Reddito degli
Angeli,

In occasione del primo accesso sono stati visionati parte dei fabbricati facenti parte del compendio

immobiliare eseguendo i rilievi fotografici delle parti esterne degli stessi.

In seguito, previo contatti per le vie brevi con [
e o 05.12.2024 ¢ 02.07.2025, il sottoscritio, insieme al
proprio collaboratore | i proseguito le operazioni peritali. In particolare, in
data 05.12.2024 sono stati visionati i fabbricati che insistono sulle particelle 131, 132, 138 ¢ 157 del
foglio 73, mentre, in data 02.07.2025 sono stati visionati totti ghi aliri fabbricati, effettuando, in
entrambi gli accessi, un rilievo melrico ¢ foografico degli stessi. Inoltre, in occasione dell'ultimo
accesso, sono stati visionat i terreni facilmente accessibili facenti parte del compendio immabiliare,

In data 14.08.2025 ¢ stato richiesto il Centificato di destinazione urbanistica dei terreni.

Infine, in data 25.08.2025, & stato eseguito un accesso presso I'UMicio Teenico del Comune di Forenza
& stato nitirato il Certificato di destinazione urbanistica der temreni. Inoltre, sono- stati verificati, sulla
scoria della documentazione gid presente in atti, § titoli ediliz dei fabbricati.

Mellallegato 1 sono riportati 1 verbali delle operazioni peritali,

Nel seguito viene data risposta ai quesiti posti dal G.E.

e ——— —_—
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re la completerza  della  docomentazione

depositata ex art. 367 e.p.c.

In particolare, I'esperto deve precisare in primo hiogo:

= se- il creditore procedente abbia optato per il deposite del certilicati della Conservatoria del RR.IL sulle

iserizioni ¢ trascrizioni gravanti sul bene pignarata;

Dppare:

= s il creditore procedente abbia optate per il deposito di certificazione notarile sestifutiva.

Mel primo caso (certificati delle iscrizioni ¢ trascrizioni), Uesperto deve precisare in riferimento a ciascuno

degli immuobili pignorati:

« s5¢ ln w.m 51 estendn per um Fl:ril,:ul-:l pann ad almens ventl anni a ritross -dalla
trascrizione del pignoramenio ¢ sia siafa richicsia in relazione a ciascun soggetio che nsult proprietano (sulla
seorta del pubblici registri tmmabiliarnip per il periodo considerato;

* se la cerificazione delle Erascrizion] (sia o favore, che contro) nsalga sine ad un atto di scquisto denvativa od
originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni lo trascrizions del pignommento ¢
sia stata richresia in relarione a clascun sopgeito che rsuli proprietario (sulla scorta dei pubblici registri
immaobilian} per il periodo considerain,

el seconde caso (certificazione notarile sestitutiva), Pesperte deve precisare in riferimento a ciascuna degli

immeadhili pignorati:

# s la cedificarione risalga sino ad un atte di aequisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data
antecedente di almena venti anni la tmscrizione del pignoramento.

Insesondo luogo, |'esperio deve presisare se il creditore procedente abbia deposiiaio | esiraite catastale ativale

{relativa cioé alla situazione al giomo del rilascio del documento) e estratto catastale storico (estrafto che

deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazions dalla certificazione delle traserizioni: il periodo

ciod sino alla data dell"atto di scquiste derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizions
del pigiroramento).

Mel caso di deposito delfa certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare s¢ | dati catastali attual: ¢

storicl degli immaobili pignorati siano indicar pella deita cenificazione.

In teren luogo, |*espenia deve precisare se il creditore procedente abbia depositaio il centificato di stato civile

dell eseculabo,

In difetto, |"esperto deve procedere sl immediala acquisizions dello stesso, precisando nel module di conrollo

le stato civile dell”esecutato come msultante dal certificato.

Mel caso di mpporte di esistenza di mpporto di coniugio, sempre in sede di comtrolle preliminare (¢ fermo

restando quanto richiesto in nsposta al quesite n, 14) Vesperto deve acquisire il certificate di matrimonio

rilasciato dal Comune del lnoge in cui sia stato celebrate, con indicaxione delle annotazioni a margine.

Laddove risulti che alln data dell’acquisto ["esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il

pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, |'esperto indicheri tale circostanza al creditore

procedents ed al G.E..

In merito al primo punte, il ereditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile
sostitutiva emessa ai sensi della Legge n. 30298, redara ||| |
Dallesame della certificazione notarile sostitutiva & emerso che, per tutti gli immobili pignorati, fale
cerlificazione risale sino ad atti di acquisto derivativi, traseritti in data antecedente di almeno
venti anni ks trascrizione del pignoramento,

Si precisa che il verbale di pignoramento immobiliare del [ NG @ 520 rascriio in

| e

La certificazione notarile sostitutiva ¢ allegata al fascicolo d"ufficio.

Per quanio riguarda il secondo punto, sempre dalla cerificazione notarile si evince che i dati catastali
attuali e storied degli immaobili pignorati sono indicati in detta certificazione.

Si evidenzia che successivamente alla redazione della cemificazione notarile, il precedente CTU & stato
autorizzato ad effettuare I"accatastamento di alcuni immobili, Pertanto, alcune particelle sono state
variate ¢ saranno indicate in maniera puntualé nella nsposta al quesiton, 1.

Inoltre, si segnala che alcune particelle indicate nel verbale di pignoramento erano gravate da usi

civiei, ed il G.E., con provvedimento reso all’udienza del 11.09.2018, ha incaricato il precedente CTU
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di riformulare i lotti con esclusione dei beni rientranti nel Demanio. Anche in questo caso, i beni

gravati da usi civici da escludere dalla presente stima saranne indieati nel paragrafo successivo.

Infine, in merito al terzo punte, si evidenzia che, poichs [N o -
necessario scquisire | GG

UESITO n. 1: id i diritti reali ed i beni o oramento.
L"esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena propricti; nuda proprietd; usufrutio; infera propeieti
quota di ¥, % ece) ed | benl oggetto del pignaramento,

In ordine al primo profile (diritti reali pignorati), I"esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell*ato di
pignoramento corrisponda a quello in titolarith dell’ esecutato in forza dell"atto d"acquisto trascritio in suo favore,
Al riguardo:

- qualora I'atto di pignoramento rechi Pindicazione di un diritto di contenuto pili ampio rispetio a quello in
titolaritd dell’esecutato (ad esempio: piema proprietd in luogo della nuda proprieti o dell*usufrutto o della
proprietd superficiaria; intera proprieth in luogo della quota di Y quota di % in leogo della minor quota di %;
ecc ), 'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritte quale
effettivamente in titolaritd del soggetto esecutato {anche ai fini della stima);

« qualora I"atto di pignoramento rechi Iindicazions di un diritta di contenuito meno ampio rispetto a quello in
titelarith  dell’esecutato (ad esempio: nuda proprietd im lsogo della pienn proprietd conseguente al
consolidamento dell*wsufrutto; quota di ¥ in lsogo dell‘intera proprieta; quota di ' in luogo delln maggior quota
di ¥ ecc.), I'esperto sospenderd le operazioni di stima. dandone immediata comunicazione al GE. per le
determinaziond sul prosieguo,

In ordine al secondo profilo theni pignorati), in risposta al presente quesito I"esperto deve precisare unicamente

l'oggetio del pignoramento sssumendo come riferimento | dati di identificazions catsstale indicati pell atte di

pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovrd invece

proceders) separatamente in risposta al quesio n. 2)

Al mguarnda:

= nell’ipotesi di *difformita formali™ dei doti di idemificazione catastale (dati indicati mell’atie di

pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I"esperto dovrd

precisare la difformith mscontrata:

* nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi 'indicazions del bene con daii di identificazions catastali
completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispendente ad altra zona; indicazione di
p.lla catastabe inesistente o corrispendente a bene non in tholanth dell ssecutato; indicazione di sub catastale
ingsistente o corrispondente a bene non in titolarith dell’esecutato), 'espeno sospenderd le operazioni di
stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinaxioni sul prosieguo (depositando altresi la
documentazione acquisital;

* nel caso in cui 'atto di pignommento rechi indicazione del bene secondo una gonsistenza catastale non
omogenes nspetto o quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati
del Catasto Terreni laddove sul terreno wi era git stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma
individuazione al Catasto Fabbricati), 'esperto sospenderd le operarioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo {depositands altresi la documentazione acquisita);

* nel caso in cui atte di pignoramento rechi I'indicazione del bene secomde una consi 1
omogenca ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di plla del CF. o
del C.T. gid soppressa e sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del CF. gia soppresso e sostituito da akire
sub), "esperte preciseni:

- ¢ la variazione catastale imlervenutn prima del pignoramento abbia svute coratiere meramenie naminale (nel

senso cioé che nmon abbia componato variazione della planimetria catastale comrispondente: ad esempia,

variazione per modifica identificativo-allineamento mappe). nel qual caso P'esperto proseguirh nelle operazioni

di stkming

= 3¢ la vanazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia svito caratiere sostaviziale (el senso cioé

che abbia comportato variazione della planimetria catastale comispondente: ad esempio, fusione & modifica),

'esperto informerd immediatamente il GE. per ke detcrminazioni sul prosieguo, producendo futta la

documentazions necessaria per la valutazione del caso;

= nell'ipotesi di “difformitd sostanziali® dei doti i identificazione catastale {difformits della situazione di

fatto rispetto alla planimetrin di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente

non accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa distnbuzione di fatto dei vani, ecc.), Iesperto

e ——————
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proseguird nelle operazsoni di stima assumenda come oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente
csistente (rinviando alla nsposta al quesite n, 3 per esatta degerizione delle difformitd riscontrate],

In ogni caso, I"esperto deve assumere come dati di nferimemo umcamente 'indicazione del comune censuaria,
Firglice, prlla ¢ sub catastali.

| dati di alero tipo (remdita calastale; classamsnio; ecc.) ¢ le relative modifiche non devono essere presiin
comssderarione dallesperio.

are, quiiidi, le variaFion] i

ped testo dells relazione.

Al fine dell esatn individuasione dei fabbricati ¢ dei terreni oggetio di pignoramento, Pesperto stimatorg deve
sempre effetthunre una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le
mappe catastali elaborate dalla SOGEL

L'esperte deve dome esplicilamente atto pella relasione in risposta al presenmbe quesite od inserire le

sovrapposizioni effettuate sin ngl testo della relarions, che negli allegati alls giessa.

Mel caso in cui i beni oggetto di pigneramento siang interessati (in wbo od in parte) da procedure di
espropriagione per pubblica wtilith, |'ssperio acquisind la relativa documentazione presso gli uffici competenti
e fornird adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla deserizione).

. mien devonn essene H

In risposta a tale quesito, 'esperto deve poi procedere alla formazione —sulla base delle caratteristiche dei beni
pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiors appetibilith sul mercato degli stessi ~ di uno o pi
Intti per Ia vendita, indicando per ciascun immobile compreso nel lotio almens tre confini ed | dati i
identificazione catasiale tmigﬁu:til:lm: in tal caso, unicamente dei dati di identificazions astealil.

I confini del bene devono essere mensonati con precisione, preferibilmente mediante "esattn indicazions dei
dati catastali deghi |mnw’cr1|| .:-u;mf'qann Huglm-. pulla, 5.u]ﬂ ﬂ-d altrd el:m-:nu certi {ad esempio: via; EIIHII o),
L esperto non deve i i ; 3 e [ b A

proprietd alisna, soc.”, -
Mella formazione del botti, laddove sin indispensabile e comunque previa istanzs scritta da rivolgersi al G.E, (in

cui siano specificamente indicate ¢ motivate le -::ng:nz: di Irrdlsp:mhulllﬂ ed autorizzazione dello. stesso,
pm.g.;del-.h altresi alla realizzs azhona BCCH pllegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dal ' ﬂ'nm Tecnico Erunu.]:

Mella formagione dei lotti {unico o plurimi) 'esperto deve assicurare In maggiore appetibilita dei beni. In
particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove I'individuazione di un unico loto renda pii
appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, 'esperto deve evitare nei limiti del possibile ln costituzione di
servitl di passaggio,

| beni indicati nel verbale di pignoramento trascrino { A A
Bl oo i scguenti:
1) Piena proprietd quota 1/1 dei beni ||| | G : iccicamenie:

al terreni siti nel Comune di Forenza alla contrada Reddito degli Angeli, rportati nel Catasto Terreni:

- foglio 66 particella 6;
- foglio 72 particelle 81, &2, 83;
- foglio 73 particelle 18, 26, 105, 53, 55, 0, 35, 83;
= foglio 65 particelle 43, T2, 73, 74, 75,76, 84,
- foglio 64 particella 43;
= foplio 73 particelle 31, 38, 41,90, 117,118, 11%;
= foglio 65 particelle 103, 1046;
- foglio 66 particelle 22, 23, 27, 33, 40, 75;
- foglio 73 particelle 25,27;
= fpglio 63 particelle 2, 3;
= fpglio 64 particelle 39, 40;
= foglio 66 particelle 39, 5, 83, 84, 85, 38, 76, 93;
- fogtio 72 particelle 26, 27, 45, 49, 33,29, 42, 41, 89, 40,88, 46,°50;
= foglio 71 particelle 75, Ta;
- foglio 73 particelle 1, 2, 3, 28, 109, 20, 19, 110, 32, 54, B1, 82, 84, 43, 47, 85, 86, 7, 91, 92, 104, 103,
B7. 49, 48, 50, 51, 113, 115, 130, 77, 78, 79, B0, 95, 13, 36, 40, 45, 44, 46, 89, 37, 58, 68;
- foglio 66 particelle 32, 65, 67, 77, 55;

e
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- foglio &4 particelle 37, 44;
- foglio 66 particelle 1, 3, 4, 7, 97;
- foglio 72 particella 43;
b) fabbricati siti nel Comune di Forenza alla contrada Reddito deghi Angeli, riportati nel Catasio
Fabbricali:
- foglio &6 particella 94 (ex 37);
- foglio 66 particelle $9,90,91 (graffate) ex 26;
- foglio 66 particelle 96.¢c 98 (graffate) ex 38 e ex 26;
- foglio 73 particelle:

131 fex 57;

132 sub 1 (ex 5):

132 sub 2 (ex 5);

132 sulb 3 {ex 5);

132 sub 4 {ex 5);

132 sub 5 {ex %)
Come gid indicato nel paragrafo precedente, alcune particelle indicate nel verbale di pignoramento
erano gravate da wsi civich, ed il G.E., con provvedimenio reso all"udienza del 11.09.2018, ha
incaricato il precedente CTU di riformulare i lotti con esclusione dei beni rientranti nel Demanio,
Infatti, come risulta dal certificaio rilasciaio dalla Regione Basilicata in data 05.02.2015 allegato nel
fascicolo del procedimento, alcune particelle risultano iscritte nello statoe dei erreni demaniali Civic
“arbitrariamente occupafi”, e, penanto, tali particells non saranno oggetto di stima, cosi come
riporato nel citato provvedimento del G, E.
Di conseguenza, le particelle indicate nel verbale di pignoramento che non saranno oggetto di stima
sono le seguenti:
foglio 65, part, 43,72,73,74,75,76,84,103 ¢ 106;
foglio 66, pan. 6,22,23,27.32,.33,18,39.40,55.65,67,75.76,77 83,84 80.00,91 93,94 96,97 ¢ 98
foglio 73, part. 25,26 27,28 & 31,
Inoltre, il precedente CTU & stato awtorizzato ad effettuare Paccatastamento di aleuni immobili
ricadenti nei fogli 72 ¢ 73.
In particolare, con tipo mappale n. PEO132754 del 05.09.2013, la particella 81 del foglio 72 di mg
22,722 & stata soppressa ed ha generato le seguenti particelle:
-part. 109 di  mg 22716
-part. 110di  mgq & {Ente Urbano)
Con tipo mappale n, PZ0133026 del 05002013, sono state soppresse le parl. 2, 3, 53, 54 ¢ 130 del
foglio 73 ¢ zono state generate le particelle che di seguito si rportano;
La particella 2 di mgq 36,511 & stata soppressa od ha generato |e seguenti particelle:

- part. 155di  mq 36.486
-part. [39di myg 25 (Ente Urbano)

= La particella 3 di mq 27,896 & stata soppressa ed ha generato le seguenti particelle;

-part, 168 di  mg 27,492
part, 169di mg 404 (Ente Urbano)
= Lo particella 53 di mq 2.581 & stata soppressa ed ha generato e seguenti particelle:

-part. 159di mg 2308

e e | —————— -
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-part. 160 di mg 217 {Ente Urbano)
-part. 161 di  myg 38 {Ente Lirbano)
~part. 162di mq 17 {(Ente Urbano)

- La particella 34 di mq 460 & stata soppressa ed ha generato e seguenti particelle:

=part, 163 di  myg 413
-part. 164 di myg g9
-part. 165 di mg 18 {Ente Urbana)

- La particella 130 di mq 34.132-& siata soppressa ed ha generato le seguenti particelle:

=part, [36di mqg 33,264

-part. 157 di myg T (Erte Urbanio)
=part, 1538di myg 45 (Ente Urbano}
=part, 138di myg 737 (Ente Urbano)

Con lo stesso tipo mappale la part. 165 & stata soppressa ed unita alla pamicella 162 che ha una
superficie di mg 55.

Infine, la particetla 77 del foglio 73, che era un fabbricato rurale con una superficie di mq 166, ¢ stata
soppressa con denuncia di variasione n. PEOOSTEES del 14072023 ed & attualmente individuata nel
Catasto Terreni con la particella 171 (Ente Urbano) di mq 166. Invece, nel Catasto Fabbricati &
individuata sempre con la particella 171 con categoria F/2 (Unitd collabente),

Per quanto rigwarda i diritti reali, dallesame della certificazione notarile e dei relativi ami di scquisto
trascritti [ A ;i @ cccertato che § diritti reali pignorati (171 di proprieta),
corrispondono con la titelarits [ in forza degli atti di acquisto traseritfi in suo
favore.

Al fine dell"esatta individuazione dei fabbricati ¢ dei terreni oggetto di pignoramento, & stata effettuata
una sovrapposizione delle ortofoto con le mappe catastali elaborate dalla SOGEIL facendo riferimento

al Geoportale della Regione Basilicata (RS - Basilicata), che si riportano di seguito e nell'allegato 2.

Fs T3
Sempre nellallegato 2 sono riportate le sovrapposizioni delle ortofoto con le mappe catastali elaborate
dalla SOGEI relative a twitti i terreni oggetto di pignoramento ed inseriti nel lotto, facendo riferimento

al Geoporiale della Regione Basilicata (RSDI — Basilicata).

— e T e L . M . i i e e
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Si precisa che non sono stati indicati i confini di ogni particella, in quanto, considerato il rilevante
nuntero di particelle che compongeno il compendio immobiliare, ¢ stato predisposto un elaborato
specifico, ¢ precisamente Ia Tav, o, | dell"allegato 3, nel sono evidenziati tutti | beni facenti parte del
compendio immobiliare.

Sulla base delle caratteristiche dei beni oggetto del pignoramento ¢ per assicurare [a maggiore
appetibilita sul mercato degli stessi, considerando anche che i terreni ¢ fabbricati sono funzionali
B i citicoc opporiuno procedere alla formazione di un unico lotto per la vendita,
cosi costituito:

LOTTO UNICO.

Piena proprietd quota 1/1 del Compendio immobiliare sito nel Comune di Forenza alla C.da Reddito
degli Angeli costituito da fabbricati adibiti a scuderie con relativi sevizi, officina depositi, infermeria,
cantina, alloggio del custode e appartamento padronale, uifici, scwola cucina, bar ristoro, quatiro mini
alloggi, ¢ da terreni.

1l compendio immobiliare & costituito dai seguentt immobili nportat nel Catasto Fabbricati;

- Fg. 73 part. 131 - Cat. D/10
- Fg. 73 parl. 132 sub 1 - Cat. C2

= Fg. 73 part. 132 sub 2 - Cat. A4

- Fg. 73 pari. 132 sub 3 = Cal, A4

- Fg. 73 part. 132 sub 4 —Cat. A/4

- Fg. 73 part. 132 sub 5 - Cat. A/4

= Fg. 73 part. 138 sub 2 — Cat. A/4

= Fg. 73 part. 138 sub 3 — Cat. A3

- Fg. 73 part. 138 sub 4 - Cat. AT

- Fg. 73 part. 139 sab 2 - Cat. C/2

- Fg. 73 part. 157 {ex 130} grafTata con le part, 158 (ex 130), 160 (ex 53), 161 {ex 53), 162 (ex 54) ¢
169 {ex 3) — Cat. [V10

- Fg. T3 part. 171 {ex 77) - Cat. F/2

= Fg. 72 part. 110 {ex 81} — Cat. C/2

e el Catasto Terreni:

=Feg.63part. 2 myg 828 qualith pascolo

- Fg. 63 part. 3 mg 7711 qualith seminativo
- Fg. 64 part. 37 mq 13.055 qualitd seminativo
- Fg. 64 part. 39 mq 34.226 qualitd seminativo
- Fg. 64 part. 40 mg 2.224 qualith pascolo

= Fg. 64 part, 43 mq 13,130 qualith seminativo
= Fg. 64 part. 44 may . B.823 qualith seminativo
- Fg. 66 part. | my 15048 qualith bosco alto
- Fg. 66 part. 3 mq 13.754 qualitd seminativo
- Fg. 66 part. 4 mq 3.258 qualitd seminativo
= Fg. 66 part. 5 mg 79.259 qualita seminativo
- Fg. 66 part. 7 mg 38, 180 qualitd seminativo

«Fg.obpart. 85 porz AA mg 9.600 quealitd seminativio
B5 pore AR  mg 7.532 qualitd pascolo

-Fg. 71 part. 75 mg  5.040 qualitd bosco alio

-Fg. 71 part. 76 mq 16.640 qualita bosco alto

-Fg. 72 part. 26 porz AA mg 583 qualita incolto produttivo
26 porz AB mq 19.079 gualitd seminativo

- Fg. 72 part, 27 mg) 13,045 qualiti seminativo

= Fg. 72 parl. 29 porz AA i 45 qualitd incolio produttivo

—_—_—mm—m—m—m—m—m—m—m—mmm
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- Fg. 72 part.
=Fg. T2 part.

- Fg. 72 pari.
- Fg. T2 part.

-« Fg. 72 part.
- Fg. 72 part.
- Fg. 72 part.
- Fg. 72 part.
- Fg. 72 part.
= Fg. 72 pari.
= Fg. 72 pa.

- Fg. T2 part.
- Fi. 72 part.

= Fig. 72 part.
= Fg. 73 pari.

= Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.

- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 pan.
- Fg. 73 par.
- Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.

- Fg_ 73 part.
= Fg. 73 part.

= Fg. 73 part.
=Fg- 73 part.

- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
= Fg. 73 pan.
= Fg. 73 pan.

- Fg. 73 part.
- Fg. T3 part.
- Fg. T3 part.
= Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
~Fg. 73 par.
-Fg. 73 pari.
-~ Fg. T3 pari.
- Fg. 73 part,
- Fg. 73 part,
= Fg. T3 part.
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249 porz AH
A0
41 porz AA
41 porz AB
42
43 pore AA
43 porz AB
45
Al
49
30
53
82
83 porz AA
B3 porz AB
]
B89 porz AA
89 porz AB
09 (ex 81}
|  porz AA
1 porz AB
7
13 porz AA
13 porz AB
18
]
20
35
35
37 porz AA
37 porz AR
38 porz AA
38 porz AB
40 porz AA
40 porz AB
4]
43 porz AA
43 porz AB
44
45
46
47
48 pore AN
48 porz AB
44
Sl
5l
52
55
38
&
it
T8
79
&
Bl
&2
B3

mg 3.209
mq 28,226
mg 37,107
iy T4
mg 668
mq 10.267
mq 758
my 25.341
mq 15870
mq 5439
g 18,064
iy 21.260
mq  1.045
mq 6.000
mg 747
mg 11,100
mg 5,600
mg 360
mg 22.716
mig 11.407
my 89
mq 7.301
mg 2.000
mq 423
mg 14,980
mg 1470
mg 308
mg |72.920
mq 16.440
mq 7.748
mg |70
mq 19.555
mg 218
mig 10,367
mg 2.141
meg 10.384
mg 5514
mq (it
mg 9.469
mq 13.779
me 16,003
myg 5447
mg 10,000
mg 30,184
my. 8904
mg 2609
mg 16600
mq 520
myg 443
mg 36
mq 812
mg 3.202
i 39
i 9
15| 19
i B, 000
mag 11.240
myg 24.244

qualith seminative
qualitd seminative
qualith seminativo
qualitd pascolo arborato
qualitd seminativo
qualitd seminativo
qualitd incolto produttive
qualita pascolo

qualitd bosco alio
qualiti pascolo arborato
qualita pascolo

qualita seminativo
qualita uliveto

qualita ulivetno

qualita vigneto

qualith pascolo

qualitd seminativo
qualita incolto produttivo
qualiti seminativo
qualita seminativo
qualitd incolto produttive
qualitd seminativo
quealith seminativo
qualitd pazcolo

qualitd seminativo
qualitd pascolo

qualitd pascolo arborato
qualiti seminativo
qualiti seminativo
qualitd seminativo
qualith pascolo arborato
qualitd seminativo
qualitd pascolo arborato
qualitd seminativo
qualita pascolo arborato
qualiti pascolo

qualitd seminativo
qualitd pascolo arboraio
qualitd pascolo arborato
qualith pascolo arborato
qualitd pascolo arborato
qualita bosco alto
qualitd pascolo

qualita pascolo arborato
qualith pascolo arborato
qualith bosco alto
qualith pascolo arborato
qualitd pascolo arborato
qualitd seminativo
qualita seminativo
qualitd seminativo
qualitd boseo alia
qualith area rurale
qualita aren rurale
qualita area rurale
quilita seminativo
qualiti seminativo
quality bosco alto
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=Fg. 73 part. B84 mq 27.299 qualita bosco alto

=Fg. 73 part. 85 mq 27.721 qualita seminativo

- Fig. 73 parl. 86 mq 41.120 qualitd pascolo arborato
- Fg. 73 part. &7 ma 3457 qualitd pascolo

- Fg. 73 part. 89 myg 4.780 qualitd seminativo

- Fg. 73 part. 90 myg 7.191 qualiti bosco allo

-Fg. 73 pari. 91 mg 8270 qualita seminativo

- Fg. 73 part. 92 mg 11.970 qualiti pascolo arborato
-Fp. Tipart. 95 frig 20, 196 qualiti seminativo

-Fg. 73 part. 103 mi 7843 qualith bosco alto

- Fg. 73 part. 104 mq 11655 qualitd bosco alwo

~Fg. 73 part. 105 mi 15.454 qualith seminativo

- Fg. 73 part, 109 mq 25.080 qualitd pascolo arborato
«Fg. T3 part. 110 mq 16.981 qualitd seminativo

-Fg. T3 part. 113 mq 16.760 qualitd seminativo

-Fg. 75 part. 115 mq 11.120 qualita pascolo arborato
-Fg. 73 part. 117 mg 320 qualitd seminativo

-Fg. 73 part. 118 mg 195 qualith seminativo

=Fg. 73 part. 119 mg 144 qualitd seminative

=Fg. 73 part. 155{ex2) mg 36.486 qualiti seminative

-Fg-T3part. 156{ex [30) mg 33264 qualita pascolo arborato

-Fg. T3part. 15%9(ex53) mqg 2309 qualita pascolo arborato

-Fg- 73 part. 163 {ex 54) mg 413 qualitd pascolo

-Fg 73 part. 164 (ex 54) mg 9 qualith pascolo

-Fg. Tipart. 168 porz AA mq 18.750 qualith seminativo (ex 3)
|68 porz AR mg 5.707 gqualith uliveto (ex 3)
68 porz AC  mgq 3.033 qualitd pascolo arborato (ex 3)

cun lotto ¢ procedere alla

ESITO n. 2: elencare ed indivi
descrizione materiale di ciascun lotto.

L esperto deve procedere alla descrizione materinle di ciagcun lotts, mediante Mesatia indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citd, via, numero civico, piano, eventuale numero
d'interno}, degli accessl, delle eventuali pertinenze (previo accertaments del vincolo pertinenziale sulla base
delle planimetrie allegate alla denuncia di costruziome presentata in catasto, della scheda catastale, delle
indicazioni contenute mell*aito di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione € dei criterd oggettivi ¢
soggettivi di cui all*ar. 817 e.c.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificanda anche il
contests in cui essi i trovano, e caraiteristiche ¢ la destinazione della zona ¢ dei servizi da essa offerti nonché |e
caratteristiche delle zone confinanti,

Con riguardo alke pertinenze ed in linea di principio, esperto non procederd alla descrizione di bemi dotati d
autonemo identificative catastale che pon siane statl ogeetto di espressa indicazione pell atio di pignommenio ¢
nella nota di rrascrizione (salve che si tratti di beni censiti come “bent comuni non censibili™).

Con riferimente al singolo bene, devone essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto
comuni; glarding; ecc.), la tipologis, 1'altezzn inferna wtile, ln composizione interna, la superficie netia, il
coeificientz utilizzato ai fini della determinazione debla superficie commerciale, la superficie commenciabe
medesima, I"esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratieristiche strutturali, nonché le carattenstiche
interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento |'attuake stato di manutenzions ¢ — per gl impianti
— la loro rispondenza alla vigente normativa ¢, in caso contranio, i costi necessan al loro adeguamento,

In particolore, IMesperio deve wverificare e I'immobile sia dotaio di atiestato di prestazione energelica
{acquisendolo se esistenie) ¢ = in caso di assenza — provvederd ad scquisirle. [1 compenso per I"acquisizions del
certificatn, forfettarinmente predeterminato, & pari ad euro 250,04,

Per | terreni pignorati deve essere evidenzinta | boro eventuale situazzone di fond interclusi (laddove circondati
da fondi alinui ¢ senza uscita sulla via pubblica) da terrent limitrofi appantencenti @ erzi o cOMUNGUE NoR GEEERD
della esproprizzione in corso, anche s¢ di propricta dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per | quali ["aceesso con
mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprietd esclusiva di un terzo o
dell"eseculzto medesimo e che aon sia stabo pignorats,

——————  — — — — ———————————— — — ———————
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Nella deserizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, esperto deve sempre inserire gid pel
corpo della relazione (¢ non solamente fra gli allegati) un numers sulficiente di fotografie. L inseriments delle
fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevale la comprensione della descrizione fomitn

Le fotografie saranne altresi inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite didascalie a quale
mmatiale di nferiscano, mediante la indicazione della ubicazmone (comune, via, numero) e ded dati catastali

In nsposia al presente quesito, esperio deve provedere altresi alla predisposizione di planimetrin dello stata
reale dei lnoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione {in modo da rendere
agevole la comprensione della descrizione fomita), sia i fermato ordinario in allegato alla relazione medesima.

Gl immobili che costiluiscono il lotto unico sono ubicati nel Comune di Forenza e consistons in
terreni & fabbricati facenti parte [

In particolare witi gli immobili sono ubicati alla C.da Reddito degli Angeli del Comune di Forenza ¢
sono situati in prossimita della Strada Provinciale n. 10 Venosina.,

Il compendio immobiliare ha accesso dalla citata strada in commispondenza del km 48 + 200, dista circa
Km 8.0 dal centro abitato di Forenza ed & posto ad una quota di circa m. 570 slm.

Per accedere alla zona dove & ubicata la maggior parte dei fabbricati vengono utilizzate delle strade
interne asfaltate ed, in corrispondenza degli edifici sono presenti piazzali asfaltati e zone sistemate a
verde. | rimanenti fabbricati sono accessibili da sentieri interni che, allo stato attuale, non sono
facilmente individuabili in quanto, non essendo gli immaobili utilizzati da circa venti anni, sone coperti
da fitta vegetazione spontanea.

| fabbricati facenti parte del compendio immobiliare ricadono nel foglio 73; solo un piccolo manufatto
rientra nel foglio T2,

| terreni ricadono nei fogli 63, 64, 66, 71, 72 e 73, Ad eccezione di due particelle ricadenti nel foglio
63, tutti ghi altn terreni sono contigui tra loro come si evinee dalla Tav. n. | dell’allegato 3 dove sono
evidenziati tutti gli immobili facenti parte del compendio immobiliare.

L'intera area, trovandosi in una zona prevalentemente agricola, & dotata in minima parte delle opere di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria, nonché dei servizi essensiali,

Mel seguito viene effettuata la descrizione dettagliata dei beni facenti parie del lotto unico,
considerando dapprima i fabbricati ed in eseguito i terreni,

A — Fabbricati ubicati alla

| fabbricati facenti parte del compendio immobiliare sono atualmente cosi individuati nel Catasto
Fabbricati,

= Fg. 73 part. 131 = Cat. D/10

= Fg. 73 part. 132 sub 1 - Cat. 2
- Fg. 73 part. 132 sub 2 - Cat, A/4
- Fg. 73 part. 132 sub 3 - Cat, A4
- Fg. 73 part, 132 sub 4 = Cat. A/4
= Fg. 73 part. 132 sub 5 = Cot. A/4
= Fg. 73 part. 138 sub 2 — Cat. A/
= Fg. 73 part. 138 sub 3 - Cat. A3
- Fg. T3 part. 138 sub 4 - Cat, A

- Fg. 73 part. 139 sub 2 - Cat, C/2
e ————————————————
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- Fg. 73 part. 157 (ex 130) graffata con le part. 158 (ex 1300, 160 {ex 53), 161 (ex 53), 162 (ex 54) ¢
169 (ex 3) = Cat, ¥10

- Fp. 73 part. 171 {ex 77) = Cat Fi2

= Fg, 72 part. 110 {ex 81) — Cat. T2

Poiché gli immobili compresi nelle particelle graffate sono ubicati in fabbricati diversi ¢ distanti tra
loro, per una miglior comprensione, la descrizione sard effettuata per ognuno degli edifici facenti parte
del lotto ed indicande 1'unitd immobiliare corrispondente e su quale particella di terreno Acade, cosi
come si evinee dalle plante degli immaobili contenute nell”allegato 3

Mella tav. 2 dell’allegato 3 & riportata la planimetria genérale con |"individuazione dei fabbricati,
Ad-F abo Ficadente sulla part. 138.

L edificio ricadente sulla part, 138 del foglio 73 rappresenta il fabbricato pio datato dell’intero
compendio immobiliare. Infani, esso era [ GG ::|iooic
agli inizi degli anni “60 del secolo scorso, ¢ successivamente rstrutfurato negli anni *90 con le
destinazioni attualmente presenti.

1l fabbricato & costituito da due piani & copertura ed & realizzato con struttura portante in muratura e
solai in laterocemento.

L'accesso alle unitd immobiliad posizionate al piano terra avviene dal piazzale inferiore, mentre
quello alle uniti immobiliari del piano primo avviene dal piazzale superiore. | due piazzali sono
¢ollegati da una strada interna asfaltata e da una gradinata laterale.

& I I"- I
Vista fabbricato su par. 138 Vista fabbricato su part. 138
“ “
Wista fabbricats su part, 138 Vista fabbricato su part. 138

Le unith immobiliari presenti nel fabbricato sono le seguenti:

a) Deposito ¢ canting al piano terra,

_— M — —  — — —————_—_—— — —
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b} Alloggio al piano terra.
¢) Scuderia, sellerin, sala monta, infermeria, officing, deposin e servizi al piano terra.
dy U'ffici al piano primao.
e) Alloggio custode al piano primo.
f) Appartamento padronale al piano primo.
Mel seguito vengono descritte le varie unita immobiliari sopra indicate.,
= S @ canting af ferri.
Il deposito ¢ la cantina ubicati 2l piano terra del fabbricato hanno accesso dal piazzale inferiore del

fabbricato tramite portoni in ferro e sono ripertati nel Catasto fabbricati al fg 73 part. 157, 158, 160,
161, 162, 169 graffane,
La cantina & costituita da due ambienti, mentre il deposito si compone di un unico vano.

Cantina al plano tonma Deposiio al piano terra
Lo stato di mamslenzione ¢ conservarione ¢ scadente; infatti, sono presenti evidenti segni di umidita

sulle pareti ed il locale retrostante della cantina presenta distacchi di intonaco sulle pareti e sul soffito.
La superficie netta dei vani ¢ di mq 61,08, mentre quella forda & di mq 85,23 con altezza interna
variabile da m. 3,63 am 3,16,

Ai fini della stima, poiché i valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immeobili, si & fatio
riferimento all'allegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute le modalith di caleolo

delle stesse,

b) = Alloggio al piano terra,

L'alloggio al piano terra del fabbricato ha accesso dal plazzale inferiore del fabbricato tramite un
portone in legno ed & riportato nel Catasto fabbricati al g 73 part. 138 sub. 2.

L'alloggio & costituito da ingresso-soggiormno, due camere ¢ bagno ¢ presenta le seguenti finiture: le
pavimentazioni sono in marmette: il bagno presenta le pareti rivestite con mationelle in ceramica. Le
pareti interne sono intonacate ¢ tinteggiate, gli infissi sono in legno.

Lo stato di conservazione e manutenzione dell*alloggio & sufficiente; sono solo presenti lievi tracee di
umidita alla base delle pareti dovute alla circostanza che 1'immabile fion & utilizzato da molio tempo.

e —
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Allogglo plano e

Alloggio plano tema Alleggio planos tera
La superficie netta del piano terra & di mq 57,52, mentre quella lorda & di mq 73,06 con altezza interna

di m. 3,30. Ai fini della stima si fard riferimento alle superfici lorde.
Ai fini della stima, poiché i valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immobili, si & fatto

riferimento all'allegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute le modalitd di calcolo

delle stesse.
o= Senderio, sellerio, sala monta, infermerin, officing, depositi & servizi al piane fered,

Gli immobili destinati a scuderia, selleda, sala monta, infermeria, officina, depositi e servizi hanno
tutti accesso dal piazzale inferiore del fabbricato tramite portond in ferro ¢ legno e sono riportati nel
Catasto fabbricati al fg 73 part. 157, 158, 160, 161, 162, 169 graffate.

Mel seguito viens riporiaia una breve descrizione di tali immaobili.

La scuderia ¢ costituita da un unico ambiente nel quale sono collocati i box per i cavalli.

La pavimentazione & realizzata in battuto di cemento ¢ le pareti ed [ soffith sono intonacah e
tinteggiati,

Adiacente la scuderia sono ubicati | servizi costituiti da selleria, infermera, depositi, bagno, farmacia e
sala raggi X.

Tali ambienti hanno la pavimentazions in gres, le pareti ed i soffitti sono intonacatt ¢ tinteggiaty; nel
bagno & nei locali medici sono presenti rivestimenti in piastrelle di ceramica.

L officing & costituita da un unico vano con pavimentazions in battute di cemento,

EEE——
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Lo stato di conservazione ¢ manutenzione di tutti i locali & sufficiente; sono solo presenti lievi tracce

di umiditd sulle pareti del bagno e del disimpegno che conduce all‘infermeria dovute alla circostanza

che 'immaobile non & utilizzato da molto tempo.

Scuderia plana terra Intermaria planc terra

Locall piano terra Sala monta piana terra
La superficie netta complessiva di tutti gli ambienti & di mq 433,79, mentre quella lorda & di mg

514,55 con altezra interna variabile da m 3,30 a m 3,95,

Ai fini della stima, poiché i valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immobili, si & fatto
riferimento all’allegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute le modalitd di caleolo
dellz stesse,

) = LfHed al pigire prie,

Gl uffici del pimo piano hanno accesso dal piazzale superiore del fabbricato e sono riportati-nel
Catasto fabbnicati al fg 73 part. 157, 158, 160, 161, 162, 169 graffate.

Gili uffici sono costituiti da vari ambienti destinati a ricezione visitatori, segreteria, due uffici, sala
riunioni, archivio, disimpegni ¢ servizi igicnici.

L'immaobile presenta le seguenti finiture. Le pavimentazioni sono in monocottura, le pareti ed i soffitti
sono intonacati ¢ tinteggiati: nel servizi igienici sono presenti rivestimenti in piastrelle di ceramica.
Inoltre, sone presenti futti ghi impianti tecnologici

Lo stato di conservazione e manulenzione di tutti 1 locali & ottima,

e
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UHicl plang prima

Utficl piane prima Utici plano prima
La superficie netta complessiva oi tutti gli ambienti & di mg 170,78, mentre quella lorda & &i mg

210,78 con altezza interna variabile da m 3,20 am 4,53,

A fini della stima, poiché § valor di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immebili, si & fatto
riferimento all'allegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cul sono contenute e modalita di calcolo
delle stesse.

el =Alloggio custode af plane priv.

L alloggio del custode ubicato al primo piano ha accesso da una scala posizionata in adiscenza degli
uffici ed & riponato nel Catasto fabbricati al fg 73 part. 138 sub 3.

Esso si compone di un unico ambiente destinato a cucina pranzo ¢ camera ¢ da un bagne. Inolire, é

presente un piccolo baleone che i affaccia sul piazzale inferiore.

a

Alleggio custode plano primo Allaggie custode piana primo
w o
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L'immobile presenta le seguenti finiture. Le pavimentazioni-sona,in monocottura, le pareti ed i soffini
sono intenacati e tinteggiati; nel bagno sono presenti rivestimenti in- piastrelle di ceramica.

Lo stato di conservazione ¢ manutenzione & mediocre; infalti sono presenti macchie di umiditd sulle
pareti ed i soffimi dovute alla circostanza che I'immoebile non & wtilizzato da molto tempo.

La superficie netta complessiva di i gli ambienti ¢ di mq 35,80, mentre quella lorda & di mg 47.64.
la superficie del balcone ¢ di mq 4,00, L'altezza interna ¢ variabile da m 2,70 a m 3,80,

Ai fini della stima, poiché.d valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immohili, si¢ fatto
riferimento all'allegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute le modalith di calcoln
delle stesse,

La superficie commerciale dell'alloggio & calcolata considerando la somma della superficie lorda
dell'immobile ¢ della superficie del balcone maltiplicata per un coefficiente pari a 0,30,

Pertanto la superficie commerciale del piano terra & pari a:

- Superficie lorda alloggio mg. 47,64
= Buperficie balcone (mg 4,00 x 0,30) g, 1,20
Superficie commerciale me. 48,84

- Fiantenis romale af plane primo,
L appartamento padronale ubicato al primo piano ha accesso dal piazzale superiore tramite un portone
in legno ed é riportato nel Catasto fabbricati al fig 73 part. 138 sub 4.
Esso si compone di ingresso, disimpegno, cucina, soggiomo, due camere ¢ bagno. Inoltre, sono
presenti un ballatoio ed una ferrneza coperta.
L’'immobile presenta le seguenti finiture. Le pavimentazioni sono in monocotiura, le pareti ed i soffit
sone intonacali e tinteggiali; nel bagno sono presenti rivestimenti in piastrelle di ceramica. Sono
innltre presenti gli impianti tecnologici.
Tramite una botola posizionata nell“ingresso di accede al sottotetto adibito a soffitta che & utilizzabile
in minima parte in quante |'allezza massima al colmo & di-m 1,90, ed & di pochi centimedri alla linea di
gronda. Nella soffina & ubicata una terrazza.

Lo stato di conservazione ¢ manutenzione & soddisfacente.

Allegglo padronale plano prima Alleggio padrenals plans prime
La superficie netta complessiva dell’appartamento & di mq 118,70, mentre quella lorda ¢ di mq 147,00,
la superficic del ballatoio & di mq 26,85, la superficie della terrazza coperta é di mg 20,44, L'aliexa

e e—————————
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interna & di m 2,90, La superficie lorda della soffita & di mq 147,00, quella del terrazzo della soffitta &
di mq 20,44,

Ai fini della stima, poiché i valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immaobili, i ¢ fatto
riferimento all'allegate C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute le modalith di calcole
delle stesse.

La superficie commerciale dell’ appartamento & calcolata considerando la somma della superficie lorda
dell'immohile, della superficic della soffitta moltiplicata per un coefficiente pari a 0,10 e della
superficie delle terrazze ¢ del ballatoio moltiplicata per un coefficiente pari a 0,30 per | primimg 25 od
un coefficients par a 0,10 per la restante superficie..

Pertanto la superficie commerciale del piano terra & pan a:

= Superficie lorda appartamento myg. 147,00
= Superficie soffitta (mg 147,00 x 0,10 mg. 1470
= Superficie terrazzo, ecc. (25.0 x 0,30)p+(42,73x0,10) mag. 11,77

Superficie commerciale mqg. 17347

A1 - Fabbricato ricadente sulla part. 157,

L edificio ricadente sulla part. 157 del foglic 73 rappresenta un piceolo manufatto in muratura
posizionato in adiacenza al fabbricato principale descritio in precedenza.

Tale piccolo fabbricato & costituito da un sol piano realizzato con struttura portante in muratura @ sola
in laterocemento ¢d ha accesso dal piazeale inferiore.

Il manufatto & composto da due locali destinati a deposito e da un vano adibito a forno ed & ripertato
nel Catasto fabbricati al fg 73 part. 157, 158, 160, 161, 162, 169 graffate.

Limmaobile presenta le seguenti finiture: le pavimentarioni sono in marmene, le pareti ed i soffim

sono intonacati e linteggiati, gli infissi esteni sono in ferro,

Wista fabbricata au part, 157 Vista fabbricate su pan. 157

Lo stato di manutenzione e conservazione é sufficiente.

La superficie netta dei vani & di mq 54,92, mentre quella lorda ¢ di mq 81.20 con allezza interna di m.
2,80,

Ad fini della stima, poiché i valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immaobili. si ¢ fatto
riferimento all'allegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute le modalita di calcolo

delle stesse,

T e ————————— e —
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A3 - Fabbricato rlcadente sulli il 131,

Ledificio ricadente sulla part. 131 del foglio 73 rappresenta il fabbricato destinato a scuderia ed &

stato realizzato negli annd *90 del secolo scorso.

Il fabbricato, avente una forma ad *U", & costituite da un unico piano ed & stato realizzato con struttura
portante in cemento armato e copertura con capriate in legno ed orditura secondaria anch’essa in
legno.

Lo copertura ¢ a due falde ed ¢ costituita da un tavolato in legno ¢ manto di copertura con tegole in
cotto

L'immuobile & riportato nel Catasto Fabbricati al foglio 73 part. 131.

Esso ¢ destinato a scuderia ed ha accesso dal piazzale antistante pavimentato, All"interno vi & un unico
ambiente nel guale sono collocati § box per i cavalli

L'immobkile presenta le seguenti finiture: le pavimentazioni sono in battuto di cemento con finitura i

tipe industriale, l¢ pareti sono intonacate ¢ tinteggiate, e travi di copertura ed il tavolato sono trattati

oon prodotti antimuffa ed antitarlo e s5i presentano in buone condizion,

; =

Wista fabbricato su part. 131 Vigtla fabbricalo su part. 131

Vita scuderia Vista soudoria
Lo stator i manutenzsione & conservaziones & pid che sufficiente.

La superficie netta della scuderia ¢ di mg 932,30, mentre quella lorda & di mq 994,00 con  altexza
intema variabile da m. 4,50 a m 6.37.
Ai fini della stima, poiché i valori di mercato somo riferiti alle superfici lorde degli immobili, si & fatio

riferimento allallegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute le modalita di caleolo

delle stesse,
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A - Fabbricato ricadente sulla part, 132,

L edificio ricadente sulla part. 132 del foglio 73 ¢ stato realizzato negli anni *90 del secolo scorso.
i1 fabbricato, avente una forma ad “L", & costituito in parte ad un 5ol piano ed in parte @ due piani ed é
realizzato con struttura portante in cemento armato e copertura con capriate in legno ed orditura

secondaria anch’essa in legno per la porzione ad un sol piano, mentre il solaio intermedio della

porzione a due piani & in laterocemento.

Vigts fabbricsto su part. 132 Vista fabbricadn su part. 132
L'accesso alla unith immobiliare posizionata al piano terra avviene dal medesimo piazzale

pavimentato che da accesso alla part. 131, mentre quello alle unith immobiliari del prime_pianc
avviene dalla strada interna che collega i vari piazzali del compendio immaobiliare.

Le uniti immaobiliari presenti nel fabbricato sono le seguenti:

a) Scuderia al piano ferra,

by Alloggi al pians primo.

Mel seguito vengono descritte le varie unith immobiliari sopra indicate.

f) = Scwderia al piano ferrd,

Lia scuderia ubicata al piano terra ha accesso dal piazzale antistanie pavimentato ed & riportata nel
Catasto fabbricati al fig 73 part, 132 sub 1.

All'interno vi & un unico ambiente nel quale sono collocati i box per i cavalli.

Scuderia al plano torra Scuderia al plano terma
L'immaobile presenta le seguenti finiture: le pavimentazioni sono in battuto di cemento con finitura di

tipo industriale; nella porzione ad un sol piano & presente la copertura con capriate in legno ed orditura

secondaria anch’essa in legno; le parti in legno sono trattate con prodotti antimuffa ed antitarlo e si
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presentano in buone condizioni; tutte le pareti ed il soffitio della porzione a due piani sone intonacati ¢
tinteggiati,

Lo stato di manutenzione e conservazione & pid che sufficiente,

La superficie netta della scuderia @ di mg 397.88, mentre quella lorda & di mg 447,00. L'altezza
interna della porzione ad un piano & variabile da m. 4.50 a m 6,85, mentre quella della porzione a due
piani & di m 3,63,

Ai fini della stima, poiché.d valor di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immobili, si-é fatto
riferimento all'allegate C© del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute be modalitd di caléolo
delle stesse.

Bp = Allogei af pimra pris,

Gili altoggi ubicati al primo piano hanno accesso dalla strada interna del compendio immobiliare
tramite brevi percorsi pedonali ¢ sono riportati nel Catasto fabbricati al fg 73 part. 132 sub 2, part. 132
sub 3, part. 132 sub 4 ¢ part.132 sub 3.

L unitd immaobiliare identificata con la part. 132 sub 2 & quella pid grande, mentre le altre tre sono pit
piccole ed uguali fra loro,

L’alloggio pil gramde & costituite da ingresso, pranzo, cucing ¢ bagno al piano inferiore: tramite una
scala a chiocciola in acciaio 51 accede al piano soppalcato dove sono ubicate due camere da leto,

Le tre unitk immobiliari pid piccole, come indicato in precedenza, hanno le stesse dimensioni e sono
costituite da ingresso, cucina<pranzo; e bagno al piano inferiore; tramite una scala a chiocciola in

acdclaro 51 accede al plano soppaleato dove & ubicata una camera da letio.

Allogal & plana pima Alloggl &l plano prima

Il 'll!\lll‘a!ll’

Alloggl al plano primo Allaggl al piana primo

Tribunale di Potenza  Proc. . 69/2008 (ex Melfi}  Relazione peritale esperto estimatore pag. 11

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Furmata O GIOSCE LUGCIAND Emasss Da: BAMIRLAL CA FIMA CUALFICATA Serias o e L LS )

@



Le tre unitd immaobiliar pid piceole, come indicato in precedenza, hanno le stesse dimensioni ¢ sono
costituite da ingresso, cucina-pranzo ¢ bagno al plano inferiore; tramite una scala a chiocciola in
acciaio si accede al piano soppalcato dove ¢ ubicata una camera da letto.

Gli alloggi presentano le seguenti finiture. Le pavimentazioni sono in monocoffura, le paretl sono
infonacate @ finteggiate; nel hagno sono presenti rivestimenti in piastrelle di ceramica. G infissi sono
in legno con vetrocamerd. Sono, inoltre, presenii ghi impianti tecnologici,

Lo stato di conservazione e manutenzione ¢ buono.

La superficie netta dell"alloggio pid grande & di mq 66,14, mentre quella degli alloggi pid piccoli ¢ di
my 32,24, La superficie lorda complessiva di tutte le unitd immobiliari & pari a mg 98 20,

Al fini della stima, poiché i valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immaobili, =i & fatto
rifenimento allallegato C del DPE 138 del 23,03, 1993, in cul sono contenute & modalitd di calcolo
delle stesse,

A5 - Fabbricato ricadente sulla part. 158,

L'edificie ricadente sulla part, 158 del foglio 73 rappresenta un piccolo manufafio in muratura
posizionate a valle di quelli descrinii in precedenza,

Tale piccolo fabbricato & costituito da un 5ol plant realizzalo con struttura portante in muratura ¢ solai
di copertura on legno ed ha accesso da sentieri intemi al lotto che, allo stato attuale, non sono
facilmente individuabili in quanto sono coperti da fitta vegetarione spontanea.

Il manufatie é composio da un vane destinato a deposito, originanamente destinato a deposito
carburanti, ed ¢ riportato nel Catasto fabbricati al fg 73 part. 157, 158, 160, 161, 162, 169 graftate.
L'immobile presenta le seguenti fniture: le pavimeniazioni sono in marmette, le pareti ed | soffitti

song intonacati, IMinfisso esterno & in legno,

Vista fabbricaio su part, 153 Vista fabbeicato su part. 158
Lo stato di manuienzione ¢ conservazione ¢ mediocre.

La superficie netta dei vani & di mgq 28,73, mentre quella lorda & di mg 40,40 con  altezza interna
variabile da m 4,00 am 4,75
At fini della stima si fard nferimento alla superficie lorda

ALl - Fabbricato ricadente sulla pari. 160,

L edificio ricadente sulla part, 160 del foglio 73 rappresenta un fabbricato ad un sol piane posizionato
a valle di quelli descritti in precedenza, ed & riportato nel Catasto Fabbricati al fg 73 part. 157, 158,
160, 161, 162, 169 grafTate.
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Tale fabbricato ¢ costituito da un sol piano realizzato con siruttura portante in cemento armato ¢ solai
di copertura in laterocemento ed ha accesso da sentieri interni al lotto che, allo state attuale, non sono
facilmente individuabili in quanto sono copenti da fina végetazione spontanca.

| fabbricato & destinato a scuola di cucina ed ¢ composto da un"ampia sala dove sono ancora presenti
le amrezeature della cucina, dalla zona dei servizi igienici costituiti da bagni antibagni e docce, dal
locale frigonferi e disimpegno.

L' immobile presenta le seguenti-finiture: le pavimentazioni sono in monocottura, le pareti ed i-soffit
sono intonacati e tinteggiat, rella zona dei serviel iglenici le pareti sono rivestite con piastrelle di

ceramica, gli infissi esterno sono in alluminio,

| ] nigwrs

|

Vista fabbricato su part. 160 Vista fabbricato su part. 160
Lo stalo di manutenziong ¢ conservazions & sufficiente. 5i notano segni di umiditd alla base delle

pareti e dei pilastri in cemenio ammata.
La superficie netta dei vani & di mq 159,93, mentre quella lorda & di mq 192,20 con altezza interna di
m 3,00,
Al fini della stima 5i fard riferimento alla superficie lorda,
.7 - Fahbricato rica L L
L'edificio ricadente sulla part. 161 del foglio 73 rappresenta un piccolo manufatio in muratura
posizionate in adiacenza a quelle descritto in precedenza,
Tale piccolo fabbricato & costituito da un sol piano realizzato con struttura portante in muratura e selai

di copertura in legno ed ha accesso da sentieri interni al lotto che sono coperii da filla vegetazione

EWHHII'IEE.

e e T e e 2
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Il manufatto & composto da un vano destinato ad aula didattica ed & riportato nel Catasto fabbricati al
fg 73 part. 157, 158, 160, 161, 162, 169 graffate.

L'immobile presenta le seguenti finiture: le pavimentazioni sono in monocottura, le pareti ed i soffitt

sono imtonacati, 1'infisso esterno & in alluminio.

Wista fabbricato su part. 1681 Vista fabbricato su part. 181
Lo stato di manutenzione & conservazione & sufficiente.

La superficie netta dei vani & di mq 24,00, mentre quella lorda & di mq 33,16 con altezza interna di m
3.6,

Aj fini della stima si fard riferimento alla superficie lorda,

Al - cato ricadente sulla part. 162,

L edificio ricadente sulla part. 162 del foglio 73 rappresenta un fabbricato ad un sol piano posizionato
in adiacenza a quello deseritto in precedenza, ed & riportato nel Catasto fabbricati al fg 73 pan. 137,
158, 160, 161, 162, 169 graffate.

Si precisa che tale fabbricato ricade in parte sulla part. 162 (ex 54) ed in parte sulla part. 167 {ex 56)
non oggetto di pignoramento. Pertanto, sard valutata solo 13 porzione ricadente sulla panticella
pignorata, considerando, nella stima, i costi per la separaziond fisica delle due unith immobiliar.

Tale fabbricato & costituite da un sol piano realizzato con struttura portante in cemento armato ¢ sola

di copertura in laterocemento,

Vista fabbricato su part. 162 Vista inbbricato su part. 162
L immobile presenta le seguenti finiture: le pavimentazioni sono in monocottura, le pareti ed i sofTini

sono intonacati e tinteggian, gl infissi esterno sono in alluminio,

e ———————————
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Lo stao di manwlenzons ¢ conservarione ¢ soddisfacente,

La superficie netta dei vani & di mg 42,44, mentre quella borda & di-mg 53,60 con alezza interma di m

3.20.
Ai fini della stima si fard riferimento alla superficie lorda,
A9 - Fabbricaio | . 164,

Le opere ricadenti sulla part. 169 del foglio 73 rappresentano le gradinate ed il manufatto relativi
all"ippodromo e sono riportate nel Catasto fabbricati al fg 73 part. 157, 158, 160, 161, 162, 169
graffate.

Le gradinate sono realizzate in cemento, mente il manufatto & realizzato in cemento armato per il
piano terra ¢ con SUrultura in acciaio al piano superiore.

Il piano terra era composto da un vano ufficio e servizi igienici, il piano superiore, a cui 5 accede
tramite una scala laternle, era destinato a tribuna per la giura. Allo stato attuale & completamente
dismesso ed in uno stato di conservazione scadente, come si desume dalle foto riportate nell”allegato
4.

L'immobile presenta le seguenti finiture: le pavimentazioni sono in monocottura, le pareti ed i soffini

sono intonacati e tinteggiati, gli infissi esterno sono in alluminio:mei bagni sono presenti | rivestimenti

in piastrelle di ceramica.

Vista fabbricato su part. 169 Vista fabbricato su part. 168
Lo stato di manutenzione ¢ conservazione ¢ scadente. 5i notano segni di umidita diffusi sulle pareti e

soffiiti del piano terea,

La superficie netta des vani ¢ &i mq 74,04, mentre quella lorda & di mg 84,70, La superficie delle
terrizze & di mq 44,00, mentre quella della tribuna & di mq 340,55,

Ai fini della stima, poiché i valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immobili, si & fatto
riferimento all'allegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sone contenute le modalita di calcolo
delle siesse,

La superficie commerciale & calcolata considerando la somma della superficie lorda dei vani e della
superficie dei terrazzi e della tribuna moltiplicata per un coefficiente pari a 0,30 per | primi mq 25 ed
un ¢oefficiente pari a 0,10 per la restante superficie.

Pertanto la superficie commerciale del piano primo & pari a:

- Buperficie lorda dei vani mg. 84,70
= Superficie terrazr, ecc. (25,0 x 0,300+ 360, 15x0, 10} mg. 43,52

—_—m m m mw ms-sm — s—m— m—— oo
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Superficie commerciale mq. 128,22
A.10 - Fabbricato ricadente sulla part. 139,
L'edificio ricadente sulla part. 139 del foghio 73 rappresenta un piccolo manufatto in muratura
destinato a serbatoio idrico e riportato nel Catasto fabbricati al fg 73 part. 139 sub 2,
Tale piccolo fabbricato & costituito da un sol piano realizzato con strultura portante in muratura e

solato di copertura in [aterocemento,
Il manufatto & composto da un vano destinato a serbatoio idrico

Vista tabbricato su part. 135 Vista Fabbricato su part. 169
Lo stato di manulenzioneg ¢ conservazions & scadente,

La superficie netta del vano & di mg 16,31, mentre quella lorda & di mg 23,90 con  altezza media

interna di m 2,80,

Ad fini della stima si fard riferimento alla superficie lorda.

Al - Fabbricato ricadenie sulla pari, 171,

L'edificio ricadente sulla part. 171 del foglie 73 rappresemia un piccolo manufatto riportato nel
Catasto fabbricati al fg 73 part. 171 {ex 77) con categoria F/2.

Tale manufatto & collabente e rappresenta un rudere ¢, nel corso dei sopralluoghi, & stato difficile
individuare per la cospicua vegetazione spontanea presente intomo allo stesso.

Poiché, rappresenta un redere, esso non sard valutato, avendo un valore nullo, ma sard comungue

inserito nel lotio.

A.12 - Fabbricato ricadente sulla part. 110 del foglio 72,

L edificio ricadente sulla part. 110 del foglio 72 rappresenta un piccolo manufatto in-muraliura
destinato a deposito contatori € riportato nel Catasto fabbricati al fg 72 part. 110.

Tale piccolo fabbricato & costituito da un sol piano realizzato con struttura portante in muratura e
golaio di copertura in legno.

1l manufatto & composto da un piccolo vano destinato a deposito contaton.

Lo stato di manutenzione @ conservazione & sufficiente.

— - - —_——-——
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Wista fabbricado su part. 110 dol ig 72 Viwla fabbricalo su part. 110 del fg 72
La superficie netta del vano & di mq 3,86, mentre quella lorda & di mq 6,00 con altezza media interna

di m Z.00.
Ai fini della stima si fard riferimento alla superficie lorda

- i ¢ il Lotto Unico,
Come gid indicato in precedenza, i terreni facenti parte del Lotto Unico seno funzienali [N N
==
| terreni sono ubicati alla Contrada Reddito degli Angeli del Comune di Forenza e sono il contigui
tra di loro ad eccezione di due piccole particelle ricadenti nel foglio 63.
Tuiti gli altri ricadono nei fogli 64, 66, 71, 72 e 73.
La qualith colturale dei terreni ¢ prevalentemente seminativa, con alcuni appezzamenti carnfterizzati ‘da
uliveti, pascolo & bosco.
La vista aerea con I"individuazione dei suoli ¢ riportata nell*allegatoe 2.
Mel seguito vengono indicati tutti i terreni facenti parte del lotto con i dati catastali, la superficie e la
qualiti colturale che corrisponde in linea generale con quante indicato nelle visure catastali,

- Fg-63 part, 2 meg B2 qualitd pascolo
=Fg- 63 part, 3 mg 7,711 qualiti seminativo
- Fg. 64 part. 37 mq 13.055 qualitd seminativo
- Fg. 64 part. 39 mq 34.226 quilith seminativo
=Fg. 64 part. 40 mq 8.224 qualith pascolo
-Fg. 64 part. 43 mq 13.130 qualita seminativo
- Fg. 64 part. 44 mg 8823 qualita seminativo
-Fg. 66 part. | mg 15.048 qualita bosco alto
- Fg. 66 part, 3 mg 13.754 qualitd seminativo
- Fg. 66 part. 4 mg 3.238 qualitd seminativo
-Fg. 66 part. 5 mq 79.259 qualith seminativo
-Fg. 6bpart. 7 mq 38.180 qualitd seminativo
-Fg. Ghpart. 85 porz AA  mg 9.600 quilita seminativo
BS porz AB  mg 7.532 qualita pascolo
-Fg. 71 pari, 75 mg 5040 qualitd bosco alio
=Fg. 71 part. 76 mg 16640 qualitd bosco alie
«Fg. T2 parl. 26 porzAA mg 583 gualitd incolie produttivo
26 porz AB mq 19.079 qualitd serminativo
«Fg. T2 part. 27 mi 13,045 qualith seminativo
-~Fg. Tl part. 29 porz AA  mgq 45 qualiti incolto produttivo
29 porz AR mgq 3.200 qualiti seminativo
- Fg. 72 part. 40 mq 28.226 qualitd seminativo
-Fg. T2 part. 4] porzAA  mq37.107 qualitia seminativo
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- Fg. T2 part.
« Fg. 72 part.

= Fg, 72 part,
= Fi, 72 pari.
- Fg. 72 parL.
- Fg. 72 parL
- Fg. 72 parl.
= Fg. 72 part.
- Fg. T2 par.

= Fp. T2 part.
- Fg. 72 part.

- Fg. 72 part,
- Fg. 73 part.

- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part

- Fg. 73 part
- Fg. 73 par.
- Fg. 73 part.
- F. 73 part.
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part,

e Fg, 73 part.
= Fg. 73 part.

-Fg. 731 part.
- Fg. 73 part.

=Fg: 73 part.
- Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
=Fg. 73 part.
-Fg. 73 part.

- Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
= Fg. 73 par.
=Fg. 73 parl.
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
=Fp. 73 part.
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
-Fg. 73 part.
-Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
= Fi. 73 part,

Tribunate di Pofenza Proc. n. 6972008 [ax Melf)

41 porz AB

43 porz AA
43 porz AB

B3 porz AA
B3 porz AB
53

B9 porz AA
B9 porz AB
109 (ex 1)
| porz AA
1 porz AB
-

13 porz AA
13 porz AB
18

19

20

15

36

17 porz AA
37 porz AB
38 porz AA
38 porz AB
40 porz AA
40 porz AB
41

43 porz AA
43 porz AB
-k

435

46

47

48 porz AA
48 porz AB
49

S0

51

52

55

58

il

68

78

%

B0

&l

B2

a3

&4

B3

b

g 74
mq 668
mq 10.267
mg 758
mq 25341
mq 15,870
mg 5459
mi 18,064
my 21.260
mg  1.045
g G, 000
mq 747
e 01000
mg 5600
mg 360
maq 22.716
mq 11.407
mg B9l
mq 7.301
m 2000
myg 423
myg 14.989
mgq 1.470
mg 308
mig 72.920
g 16440
mg 7.748

mig O 170
mqg 19.555

mg 218
mq 10.367
mq 2.141
mg 10,384
mg 5514
mg 69
mg 9469
mg 13.779
mg 16.013
mg 5447
mig 10000
miq 30,184
mgq 8.904
mq 2669
mq 16.600
mg. <520
mg 443
mg e
mg B2
mq 3.202
mg 3
m 5
mij 19
gy 14,0400
mg 11.240
meg 24,244
mej 27294
mg 27.721
mig 1,120

qualith pascolo arborato
qualith seminativo
qualitd seminativo
qualitd incolto produttivo
qualita pascolo

qualita bosco alto
qualitd pascolo arborato
qualiti pascolo

qualita seminativo
qualiti uliveto

qualiti uliveto

qualiti vigneto

qualith pascolo

quilitd seminativo
qualitd incolto produttivo
qualita seminativio
qualith seminativo
qualita incolto produttivo
qualitd seminativo
qualitd seminative
qualitd pascolo

qualitd seminativo
qualitd pascolo

qualitd pascolo arborato
qualiti seminativo
qualitd seminativo
qualith seminativo
qualith pascolo arborato
qualith seminative
qualith pascolo arborato
qualitd seminativo
qualitd pascole arborato
qualitd pascolo

qualitd seminativo
qualith pascole arborato
qualith pascolo arborto
qualitd pascolo arborato
qualitd pascolo arborato
qualitd bosco alto
qualitd pascole

qualitd pascolo arborato
qualith pascolo arborate
qualith bosco alto
qualitd pascolo arborato
qualitd pascolo arborato
qualitd seminativo
qualith seminativo
qualitd seminativo
qualita bosco allo
qualita arca rurale
qualita area murale
qualiti area rurale
qualitd seminaivio
qualith seminativo
quilitg bosco alio
qualitd bosco alto
qualitd seminativo
qualitd pascolo arborato
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= Fg. 73 part, 87 myg 3.497 qualitd pascolo

-Fg. 73 part. B9 mg 4.780 qualith seminative
=Fg. 73 part. 90 mg 7.191 qualith bosco alto
-Fg. 73 pan. 91 mq 8.270 qualith seminativo
-Fg. 73 pan. 92 myg 11.970 qualitd pascolo arborato
-Fg. 73 pari. 95 20,196 qualitd seminativo
=Fg. T3 part. 103 myg 7.845 qualitd bosco alto
=Fg. 73 part. 104 mq 11.655 qualitd bosco alto
=Fg. 7 part. 105 mq 15.454 qualith seminativo
-Fg. 73 parl. 109 miq 25,080 qualith pascolo arborato
-Fg. 7Tipan. 110 mq 16.981 qualith seminativo
-Fg. T3part. 113 mig 16.760 qualita seminativo
~Fg. Tipart, 115 mag 11120 qualita pascolo arborato
=Fg Tipart, 117 mqg 320 qualita seminativo
=Fg 73part. 113 mg 193 qualita seminativo
-Fg. 73part. 119 mg 144 qualith seminativo

«Fg. 73 part. 155 (ex 2} mig] 36,486 qualith seminativo
-Fg. 7hpart. 156 (ex 130} mq 33.264 qualita pascolo arborato
-=Fg. 73 part. 159 {ex 33) mg 2309 qualitd pascolo arborato
~Fg: 73 pari. 163 {ex 54) mg 413 qualitd pascolo
«Fg. T3 part. 164 (ex 54) myg 9 qualitd pascolo
=Fg. Tipart. 168 porz AA mqg 18750 qualitd seminativo {ex 3)

168 porzAB mq 5.707 qualitd uliveto (ex 3)

168 porz AC  mg 3.033 qualitd pascolo arborato (ex 3)
Mell'allegato 3 sono riporiati- ghi elaborati grafici dello stato attwale dei luoghi comprendenti-la
planimetria generale e le piante degli immobili ubicati alla C.da Reddito degli Angeli.
Nellallegato 4 & riporiata [a documentazione fotografica, nella quale ke foto n. | ¢ 2 rappresentano la
vista serea dellarea con Pindividunzione degli immobili in esame, le fto dalla n. 3 alla n 8
individuano I"accesso al compendio immobiliare ¢ le strade interne allo stesso, le foto dalla n. 9 alla n,
17 mostranc la vista esterna del fabbricato ricadente sulla part. 138, la folo dalla n. 18 alla n. 45
rappresentano la vista degli immobili del piano terra del fabbricato ricadente sulla part. 138, le foto
dalla n. 46 alla n. 62 individuano la vista degli immohbili del piano primo del fabbricato ricadente sulla
part. 138, le foto dalla n. 63 alla n. 66 mostrano il fabbricato ricadente sulla part. 157, le folo dalla n.
67 alla n. 76 individuano il fabbricato ricadente sulla part. 131, le foto dalla n. 77 alla n. 110 mostrano
il fabbricato ricadente sulla part. 132 con la vista degli immobili ubicati al piane terra ed al primo
piana, le foto dallan. 111 allan |14 rappresentano il fabbricato ricadente sulla part. 158, le foto.dalla
n. 115 alla n, 124 individugno il-fabbricato ricadente sulla part. 160, le foto dalla n. 125 alli n. 128
mostrano il fabbricato ricadente sulla part. 161, le foto dalla n. 129 alla n. 134 mapprésentano il
fabbricato ricadente sulla part. 162, le foto dalla n, 135 alla n. 146 individuano il fabbricato ricadente
sulla part. 169, le foto dalla n. 147 alla n. 149 mostrano il fabbricato ricadente sulla part. 138, le foto

dalla n. 150 alla n. 154 rappresentana il fabbricato Acadente sulla part. 110 del foglio 72,

R
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LES : a identificarione catastale del bene pignorato.

L. esperty deve procedere all identificazbone catastale dei beni pignorati per ciascun lotio,

Al riguardo, Pesperto:

= deve acquisire estratio catagiale anche siorieo per ciascan bene agpiomato all’attualita. nonché la

planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposite della stessa tra gli allegati alla

relazione o precisands eventunlmente I"assenza della stessa agli aeti del Catasto).

In particolare, nell’ipotesi in cui il prime site o scquiste ameriore di wventi anni alla trascrizione del

pignoramento [come indicato nells certificazione ex am. 567, secondo comma, cpe.) dovesse risuliare

antecedente alla meccanizzazione del Catasto, |'esperto dovra produrre I"estratte catastale storico anche per il

periodo precedenie la meccanizeazions;

- deve ricostruire la steria catastale del bene, indicands le vananoni intervenube nel tempo @ precisands — nel

caso di immobili rportati in CF; — la plla del terreno identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato

edificate.

A questo proposito, € sempre necessario che |'esperto precisi tulli i passaggi catastali intervenuti dalla originaria

pla del C.T. alta p.lla attuale del C.F. (producendo sempre la relativa documentazione di suppoaok

- deve precisare ['esafta rispondenza formale dei dat indicati nell®atio di pignoramente ¢ nella nota di

trascrizione, monché nel negozio di acquiste, con be risuliance catastali, analiticamente indicando le eventuali

diffarmita {quanto a foglio, pdla e subalterns);

- deve indicare ke variaziond (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune censuario,

foglio, p.lla ¢ subalterno) che siano state eventualmente nl:hn:n: -:In!l esecutato o da 'I=m 0 dI!PﬂIﬂE di uffics e

che siano inbervenuls in un mome 5 111a : F

pignoramento, precisando:

» 3¢ a tali variazioni comisponda unn modifica nella consistenza matenale dell’immabile (ad esempio, soorporo
o frazionamenta di un vanoe o i una pertinenza dell*unity immobiliare che vengono accorpat ad un’alim;
fusione di pib subaliemi), mel qual caso esperto informerd il G.E. per be determinazioni sul prosieguo;

# s¢ a tali variazioni non corrisponda una modifica mella consistenza materiale dell immobile (ad esempic,

rinllingamente delle mappe ).
In risposta al presenge quesite, 'gsperto deve precisare aliresd le eventuali difformita tra la sitwazione reale dei

luoghi ¢ la situazione riporiais nella planimetria eatastale corrispondente.

Al riguarda, |'espento:

- in prime lwego, deve proceders alln sovrapposizione dells planimetria delle stato reale dei luoghi

{predisposta im risposta al quesio n. 2) con |a plamimetria catastale,

- in secondo leoga, nel caso di riscontrate difformiti;

® deve predisporre apposita planimetria dells stato reale dei luoghi con spperiume indicazione grafica delle
riscontrate difformity, inserendo la detta planimetria sin in formate ndetto nel testo della relazgione in
risposta al presente quesito, sia in formate ordinario in allegate alla relazione medesima;

¢ deve quantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate difformith.

In‘merito a tale quesite, il sottoscritto ha acquisito gli estrafti cotastali storici ¢ le planimetrie presenti
negli atti del Catasto,

Come gid indicato in precedenza, dopo il pignoramento, il precedente CTU & stato autorizzato ad
effettuare | accatastamento di alcuni immobili ricadenti nei fogli 72 e T3,

In particolare, con tipe mappale n. PL0132754 del 05.09.2013, [a particella 81 del foglio 72 di myq
22,722 & stata soppressa éd ha genérato le seguenti particelle:

-part. 109 di  mq22.716

part. 110di  myg & (Ente Urbano)

Con tipo mappale n. PZ0133026 del 05.09.2013, sono state soppresse le part. 2, 3, 53, 54 ¢ 130 del
foglio 73 & sono state generate le particelle che di seguito si riportano:

La particella 2 di mq 36.51 1 & stata soppressa ed ha gencrato le seguenti particelle:

=pat. 155 di  mqg 36,486
-part. 139di  myg 25 (Ente Urbana)

- La particella 3 di mq 27.896 & stata soppressa ed ha generato le seguenti particelle:

- part. 168 di  mq 27.492

-part. 169di mq 404 (Ente Urbano)
D —
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- La particella 53 di mq 2.581 ¢ stata soppressa ed ha generate le seguenti particelle:

=part, |39 di  mg 2309

«part. 160 di mgq 217 (Ente Urbano)
=part. 161 i mq 38 {Ente Urbana)
- part. 162di  mg 17 {Ente Urbaneo)

- La particella 34 di mq 460 & stata soppressa ed ha generato le seguenti particelle:

-part, 163di mg 413
=part, 164 di mg B
-part, 165 di  mg 35 {Ente Urbana)

= La particella 130 di mq 34.122 & stata soppressa ed ha generato le seguenti particelle:

- part. 156 di  mq 33.264

-part. 157di  myg 76 (Ente Urbano)
-part. 158di mg 45 (Ente Urbano)
-part, 138di mq 737 (Ente Urbano)

Con lo stesso lipo mappale la part. 165 & stata soppressa ed unita alla panticella 162 che ha una
superficie di mg 55.

Infine, la particella 77 del foglio 73, che era un fabbricate rurale con una superficie di mq 166, ¢ stata
soppressa con denuncia di variazione n. PAO047589 del 14.07.2023 ed & attualmente individuata nel
Catasto Terreni con la particella 171 (Ente Urbano) di mg 166, Invece, nel Catasto Fabbricati &
individuata sempre con la particella 171 con categoria F/2 (Unitd collabente),

Dall'esame delle certificazioni notarili in atti & stata riscontrata Pesatts rispondenza formale dei
dati indicati nell’atto di pignoramento e nelln nota di trascrizione, nonché nei negozi di acquisto,
con le risultanze catastali.

51 precisa che nelle predene centificazioni notarili sono indicati in maniera puntuale tutti | passaggi
catastali intervenuti nel tempo, dalla data di acquisto dei beni alla situazione relativa alla data del
pignoraments, che sono stati verificati compiutamente dal softoseritto.

Per quanto riguarda i fabbricati, il quesito richiede di precisare eventuali difformita tra la situazione
reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.

Dalle verifiche eseguite si & accertato che gli immobili individuati nel Catasto Fabbricati ai foglio 72 e
73, non sono state riscontrate difformita tra la sitwazione reale dei luoghi ¢ la situazione
riportata aella planimetria catastale corrispondente.

Mell"allegato 5 sono riportate le planimetrie catastali,

Mell"allegato 6 sono riportate le visure catastali storiche di tutti gli immobili.

1 rittivo del lotto,

L esperto stimators deve prcedere alln predisposizione — per ciascun lotto individuato ¢ descrito in risposta ai

precedenti quesiti — del seguente prospette sinteticn:

LOTTO n. | (sppure LOTTO UNICO): - piena ed intera (oppure queta di 12, di 1/3, ecc.) proprieth (o aliro

diritlo reale) dv appa riaments (o terrena) ubicato in allawia n___ . piano int.
i & composto dn . confina con asud con __ amord, con __ ad ovest, con

_ md est; @ riportate nel C.F. (0 C.T.) del Comune di al Toglio s plln ___ fex plla
o gid scheda } . 2l » il descritto stato dei luoghi comisponde alla consistenza catasiale

{oppure, non comisponds in ordine a b vi & concessione edilizia (o in sanatoria) no __ del ;

cui & conforme lo stato dei luoghi (oppure, non & confirme in ordine a k. oppure, lo stato dei luoghi &

e ———————————————————————————————
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conforme (o difforme } rispetto alla istaneza di condono. m, preseniata il , Dppure ,

["immeodile & abusivo e a parere dell’espenio stimatore pud (o oo ped) ottenersi sanatorin ex art. {per il
fabbsicata); risulta (oppure mon fisulta) erdine di demolizione del bese: ricade in 2oma [ per il
NErreno )

PREZED BASE euro

LOTTO m 2 ; ece.

Mella predisposizione del prospeiio, |'es) i it ia di 3
MMMJMW atteso che il Fmpﬂw & dﬁlmﬂﬂ Bd essere inserit

nel " ordinanza di avtonizzazione alla venditn ¢d a costitaire o schema per la pubblicazione di avviso per estratio
sullas testata giomalisticn.

L espemo deve quindi evitare descrizioni di carattene discorsive od eccessivamente lunghe.

Inolire 'esperto riporterd In msposta di cul al presente quesito, ohise che all'interno della relazéoie di stima
secondo ['ordine del quesiti, anche in apposito separato allegato, separatamente dalle risposte altri quesiti.

Con riferimento al lotto individuato e precedentemente descritto, nel seguito viene riportata |o schema
sintetico=descrittivo del loto,

LOTTO UNICO,
Piena proprietd quota 1/1 del Compendio immobiliare site nel Comune di Forenza alla C.da Reddito

degli Angeli costituito da fabbricati adibiti a scuderie con relativi sevizi, officing depositi, infermeria,
canting, alloggio del custode e appartamenio padronale, uffici, scuola cucing, bar ristoro, quatire mini

alloggi, & da terrent.

1l compendio immaobiliare & costiluite dai seguentt immobili fporati nel Catasto Fabboicati:
= Fg. 73 part. 131 = Cat. D710

- Fg. 73 part. 132 sub 1 — Cat. /2

- Fg. 73 part. 132 sub 2 — Cat. A/4

= Fg. 73 part. 132 sub 3 - Cal. A4

= Fg. T3 part. 132 sub 4 - Cal. A

= Fp. 73 part. 132 sub 5 - Cal. AM

- Fp. 73 part. 138 sub 2 - Cat. A4

- Fg. 73 part. 138 sub 3 - Cat. A3

- Fg. 73 part. 138 sub 4 - Cat. A3

- Fg. 73 part. 139 sub 2 - Cat. C2

- Fg. 73 pari. 157 {ex 130) graffata con le part. 158 {ex 130, 160 (ex 53), 161 {ex 53), 162 (ex 54) ¢
16% [ex 3) = Cat. VID

= Fg. 73 part. 171 (ex 77) = Cat. F/2

- Fg. 72 part. 110 {ex 81) = Cat. C/2

[l descrifio stato dei lupghi comisponde alla consistenza catastale.

| fabbricati somo stati pealizzati con | seguenti titoli autorizzativi:

= Concessione Edilizia n, 371992 del 18.07,1992

- Concessione Edilizia n. 33/1998 del 01,01.1999 ¢ successiva DA n, 49 del 04.01.2012

= Concessione Edilizia n. 17/199% del 13081999 ¢ successiva Concessione Edilizia in varianie n.
SIVZ000 del 12.03.2001

= Concessione Edilizia n, 30/ 2000 del 11,04.2001

Dall’esame dei progetti si & constatato che le piante attuall degli immobili comispondone con le
planimetrie allegate ai titoli autorizzativi.

Le piante attuali degli immobili corrispondone con quelle allegate ai titoli autorizzativi sia per la
disposizione degli ambienti che per la destinazione d'uso.

Presso il Comune di Forenza non state rinvenuto il certificato di agibilit.
T —— 3
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Mel Catasto Terreni | beni sono | seguenti:

= Fg. 63 part.
~Fg. 63 parL.
- Fg. &4 part.

= Fg, T2 part.
- Fg. 72 part.

- Fg. 72 part.
- Fg. 72 part.

- Fg. T2 pari.
= Fg. 72 part.
- Fg. 72 part.
- Fg. 72 part.
- Fg. 72 part.
= Fg. 72 part.
- Fg. 72 part.

- Fg- 72 part.
=Fg. 72 part.

-Fg. 72 part.
- Fg. 73 part.

= Fg. 73 part.
=Fg. 73 part.

-Fg. 73 part.
- Fg. 73 pan.
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.

= Fg.73 part.
= Fg. 73 part.

- Fg. 73 pari.
- Fg. 73 part.

Tribunale di Potenza  Proc. o, 692008 (ex Melfi)

i

3

17
39
40
43
44

85 porz AA
B35 porz AB

26 porz AA
26 porz AB
27
29 porz AA
29 porz AB
40
41 porz AA
41 porz AB
42
43 porz AA
43 porz AB
45
46
49
S0
53
82
B3 porz AA
83 porz AB
B8
B9 porz AA
29 porz AR
109 {ex 81)
1 porz AA
| porz AB
7
13 porz AN
13 porz AB
18
1%
2
35
i
317 pore AA
37 porz AB
18 porz AA
38 porz AB
40 porz AA
40 porz AB
41
43 porz AA

myg  H28
mg 7.711
mq 13.053
mg 34,236
mg 8.224
mg 13130
my 8823
my 15.048
mq 13.754
mg 3,258
mg 79,259
g 38,180
mg  F600
mqg 7.532
mgq 5040
mq 16.640
mqg 583
mig 19.079
mi 13.045
i 45
mg 3209
mq 28.226
mq 37.107
myg Tl
mg 9.668
my 10.267
mg 758
mq 25.341
mi 15870
myq 5459
mq 18.064
mq 21.260
mg 1045
g 6,000
myg 747
mi 11.100
mg  5.600
mg 360
mq 22.716
mg 01407
mq  B91
myg 73401
mg | 2.000
mg 423
mg 14,989
mgq 1470
mg 308
mg 73.920
mg 16440
mq 7.744
mq 170
mg 19.555
mq 218
mi 10,367
meg 2141
meg 10,384
my 5514

qualitd pascolo

qualitd seminativo
qualith seminativo
qualitd seminativo
qualitd pascolo

qualitd seminativo
qualita seminativio
qualitd bosco alto
qualitd seminativo
qualith seminativo
qualita seminativo
qualita seminativo
qualita seminativo
qualita pascolo

qualitd basco alio
qualita bosco alio
qualith incolio produttive
qualita seminativo
qualita seminativo
gualitd incolto produttivo
gualitd seminativo
qualitd seminafivo
qualitd seminaliivo
qualith pascolo arborato
qualith seminativo
qualiti seminativo
qualiti incolto produttive
qualita pascolo

qualita bosco alto
qualitd pascolo arboralo
qualitd pascolo

qualitd seminativo
qualitd ulivets

qualitd uliveto

qualita vigneto

qualiti pascolo

qualitd seminativo
qualitd incolio produftive
qualith seminativo
qualitd seminativo
qualitd incolto produttivo
qualitd seminativo
qualitd seminativo
qualitd pascolo

qualitd seminative
qualith pascolo

qualith pascolo arborato
qualith seminativo
qualita seminativo
qualita seminativo
qualitd pascolo arborato
quealitd seminativo
qualitd pascolo arborato
qualitd seminativo
gualita pascolo arborato
qualith pascolo

qualita seminativo
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- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
= Fg. 73 part,
- Fg. 73 part.

= Fiz, 73 part.
= Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
- Fg. 73 part
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part
= Fg. 73 pant.
= Fg. 73 pan.
= Fg. 73 pari.
- Fg. 73 par.
- Fg. 73 par.
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
= Fg. 73 par.
= Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
= Fg. 73 part,
= Fg. 73 part,
- Fg. 73 part,
- Fe. 73 part.
- Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
- Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.
« Fg. 73 part.

43 porz AR mg 6%

&4 mgq F465
45 mg 13.779
46 mq 16.013
47 myq 8447

48 porz AA  mgq 10.000
48 porz AB mq 301584

49 mg B.904
30 mq 2.669
5l g 16,600
52 my, | 520
55 ma 448
] mg 506
L mq B2
it myg 3.202
8 mqg 39
79 mdg 29
B0 g 19
81 mg 14,000
82 mq 11.240
83 mq 24.244
84 mg 27.299
85 mq 27.721
a6 g 41,120
87 miq 3.497
29 mq 4.780
90 mq 7.191
21 mg 8270
92 mq 11.970
95 g 20,196
103 mg 7.845
104 mg 11.655
105 mg 15.454
102 mq 25.080
1o mq 16.98]
13 mq 16.760
115 mig 11.120
17 mg 320
kS mg 195
12 mg 144

155 (ex 2) mq 36.486
156 (ex 130) mg 33.264
159 (ex 53). mg 2.309
163 (ex 54y  mg 413
164 (ex 54) mig 9
168 porz AA  mq 18.750
168 porz AB mg 3.707
168 porz AC mgq 3.035

qualith pascolo arborato
qualith pascolo arborato
qualitd pascolo arborato
qualitd pascolo arborato
qualitd bosco alto
qualitd pascolo

qualitd pascolo arborato
qualité pascolo arborato
qualitd bosco alto
qualitd pascolo arborato
qualita pascolo arborato
qualita seminativo
ualitd seminativo
qualitd seminativo
qualitid bosco alto
qualitd area rurale
qualitd area rurale
quealitd area rurale
quealiti seminativo
qualitd seminativo
qualitd bosco alto
qualitd bosco alio
qualitd seminativo
qualita pascolo arborato
qualiti pascolo

qualitd seminativo
qualitd bosco alte
qualith seminativo
qualith pascolo arborato
qualith seminativo
qualiti bosco alto
qualiti bosco alto
qualith seminativo
qualith pascolo arborato
qualith seminativo
qualith seminativo
qualith pascolo arboratc
qualiti seminativo
gualith seminativo
qualith seminativo
gualith seminativo
qualitd pascolo arborato
qualitd pascolo arboraio
qualiti pascolo

qualitd pascolo

qualith seminative {ex 3)
qualith uliveto {ex 3)
qualith pascole arborato (ex 3)

Tutti i terreni ricadono in "Zona agricola ordinaria” secondo quanto indicato nel Regolamento

Urbanistico del Comune di Forenza approvato con DUC.C.ne 6 del 19.01.2010.

PREZZD BASE: € 2.675.000,00 (eurn duemilioniscicentosettantacinguemila/ (0}
B e ]
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QUESITO n. 5: procedere alla_ricostruzione dei passaggi di proprieth in relazione al

€ pignorato,
L'esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di turti i passaggi di proprieti relativi ai beni pignorati
intervenuti fra ln trascrizione del pignoramento e risalendo, 8 ritroso, al primoe passaggio di proprietd
traseritto in data antecedente di ventl anni alla traserizione del pignoramento.
A questa rguards, "esperio:
- deve sempre acquisire in via integrale Iatto o gli atti di scquisto del bene in favore del soggetto esecutata
(#d esempio: compravendita; domamions; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a socio di
cooperativa; eoc.), atte od atti che devono essere inseriti ra gli allegati alka relazione;
= pud procedere ad acquisice in via integrale altresi ghi atti d°acquiste precedenti laddove ne sussista
"opportunith (ad esempio: laddove sin dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggeto di
trasferimento, laddove sia opportuno verificare - specie ai fini della regolarith urbanistica — la comsistenza del
bene al momento di un determiinato’ passaggio di proprieth; ece.), procedendo in tal enso all inserimente degli
stessi tra gli allegati alla relazions,
Qualora nella ricostruzione dei passaggi Ji proprictd dovesse risultare che |a consistenza catastale del bene sia
diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di una p.lla o sub diversi da quelli attanli), |"esperto sepnalerd
anche i frazionamenti ¢ le variaziond catastali via wia eseguiti, incrociando i dati risultant dagli awi di
aliennzione con le risultanze dei registri catastali,
A questo riguardo, la ricostruzions dell"esperto doved consentire di comprenders s il beine pignorato cormsponda
i beni oggetio dei passaggi di proprietd,
In ogni caso, poi, nell*ipotesi di pignoramento di fabbricati, Pespene deve specificare in 1ermini esatti su quale
ofiginaria p.la di terreno insistano i@ detti fabbricati, alfegando altresi foglic di mappa catastale (con
evidenziazione della plla interessata),
Nella ricostruzione dei trasferimenti, esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generice ed in
particolare riferire che I'atto riguarderebbe “i beni sui quali @ stalo edificato il fabbricato™ senzn ulteriori
specificaziont, occormendo ol contrario documentare | passagel catastali imervenuti,
Nell"ipatesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di comundone
legale can il coniuge, ['esperte stimatore escguird visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge npon
debitore dalla data dell"atto &i acquiste.
L'esperte segnalend tempestivamente al GE. 'esistenaa i atti di disposizione compiuti dal coniuge non debitore
&/o |'esistenza di iscrizioni ipotecaric od altre formalith pregiedizievoli (ad esempio, trascrizione 3 sequestro
conservalive; trascrizione i sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della nota di iserizione
e'o di trascrizione.
Ipotesi particolari:
11 Anto anteriore al ventennio avente natara i atto mortis causa,
Mel caso in cui il primo ablo antecedente di venti anni la trascrizione del pignoraments abbia natura di atto
mtortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento),
I'esperto dovrd eseguire autonoma ispezione presso [ registrl immobiliar sul nominativo del dante causa,
individuando I"ato d"acquisto in favore dello stesso e risalendo ad un alts inter vivor 2 carattere traslativo (ad
efempio: compravendita; donazione; permiuta; cessione di diriei real; eoe, )
Qualora I"atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis cansa oppure si tmatti di Ao feer vives ma a
carattere non fraslative (ad csempio: divisione), esperte dovrt procedere ulteriormente a ritroso sino ad
individuare un afto infer vives a caratbere traslative nel termini sopra precisati.
Cualors Uispezione non sia in grado di condurre all'individuazione di un atto fnfer wivas a caratiere traslativo
sebbene condotia a ritroso per un considerevole lasso di tempo, Uesperto dard conto di tale circostanza nella
relazione,
[n tal caso, I'esperio preciserd comumque se quantomeno I'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al
nominativo del soggette indicato dai Registr Immobiliari.
2) Atto anteriore al ventennio aveols maur di atte infer vives a carattere non traslative.
Mel cago in cui il primo atio antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atie frer
vives o corafters non fraslative (ad esempio: divisione), Pesperto dovr parimenti eseguire ispezione presso i
registri immaobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando I'atto d'acquisto in favore degli stessi e
risalendo ad wn alto jofer wivas a caratere Iraslative ned termini anzidetti (ad esempio: compravendita;
du-nn.aln:ln: pemmita; cesabone di diritti reali; ecc.).
3 ri di esproprinzione di
Mel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura i espropriazione di pubblica wtilith (ad
esempio. nel caso di convenzioni per I'edilizia economica ¢ popolare). I'esperio scquisira presso ln PLA,
competente la documentazione relativa all’emissione dei decreti i occuparione d'urgenza elo di esproprio,
precisando — in difeiwo dell’adozione di formale provvedimento di espeoprio — se sia intervenuta irreversibibe
trasformazione dei suoli ¢ comunque fomendo ogni informazione wtile al riguardo (anche con riguardo ad
eventuali contenziosi in agleh,

4) Beni gid in titolantd di istituzioni geclesiastiche

-—
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Mel case di beni in origine in titolarith di istituzioni ecclesinstiche (Istituti diocesani per il sostentamento del
cler; mense vescovili; ecc), 'esperio preciserd se intestazione nei-registn del Catasto comisponda al
nominalivi del soggetta Indicats dai Regiztei Immaobiliari.

5) Situazioni di comproprieti.

L esperto avra sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di compropricti dei beni pignorati, anche con
riferimento ol danfe causa del debilore esceutate, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra
mmugl oppure crdinarin) ¢ della I'I'I-IEI.!I'!- -dv.'llr.: quate d: ciascuns dei partecipanti.

)

t:ddmt poi I"arto di acquisio del bene in capo all® :sl::ul'-ﬂm contenga una riserva di usufirutto in favore del
dante cansa o di un terzo, I"esperto dovrd avere cura di verificare sempre ¢ se tale riserva 3ia stata trascritta e se
I"usufruttuario sia ancora in vita, A tale scopo acquisind il certificato di esistenzs in vitn ed eventualmente di
marbe di guest ultima.

Per quanto riguarda la ricostruzione dei passaggi di proprietd in relazione ai beni pignorati facenti
parte del lotio, si & accertato che nella relazione notarile redatia [
B v si rimanda, sono riportati, per tutti gli immobili, gli atti di acquisto traseritti in
data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

I sottoscritte ha provveduto a verificare accuratamente tutlo quanta contenuto nella relazione notarile.

La cerificazione notarile sostitutiva & allegata al fascicolo d'ufficio.

LVESITO n. 6: veri

Lagistico.
L esperte deve procedere alla verifica della regolarith dei beni sotto il profile edilizio ed urbanistico, fenuto
conto delle modifiche apportate all*art. 172 bis {numer 7, § e %) dis. Al ¢.p.e., che di seguito si riportano: “7) i
oo df opere abusive, I contralle della possibilitg of sanaforia af sensi dell‘articelo 36 del decreto del
Presidente della Repubblica del ¢ ghugmo 2000, n 380 ¢ gli eventuali cossi della siessa, altviments, o verifica
aill eventnale presentazione o stanze di condowa, indicands il soggeite istante ¢ fa noreativa i forza della
quale Iistanza sia stafa presentara, lo state del procedimento, | cosii per il conseguimento def tiiofo tn sanatoria
¢ de everiuali oblazionl gid corrisposre o da corrispondere; in ogni aiiro caso, fa verjfica, af fini della isntanza df
comdone che aggiudicatario possa evemtualmente preseniare, ol gl immobili pignorati si trovimo nelle
condizioni previste dall‘articolo 40, comma sesio | della legge 28 febbraio 1955 n 47 owvverc dall'ars, 46,
comma quinfo del decreto del Presidente deila Repubblica del 6 glugre 208, r. 3580, specificands if costo per il
comsegndonemia del titolo fn sanetorta; 81 la verifica che | bend plgrorar] slana gravatl da censo, fivello o uxo
chvica e se vi sia stala qffrencazione da rali pesi, overo che I diritie sl bene del debitore pignovate sia df
proprietd ovvero derivante da wloimo del sivddents il 3] informazione sull fmpordo anrun delle spese flese di
gestione o of mardenzione, su evertuali spese straordinarie gia deliberate anche se i relative debita non sia
ancord scadulo, s eventuall spese condominiall non pagote megli wltimi dwe aani anteriors alla dara della
perizia, sl corso d eventinal] procedimenti gludiziari relativi al bewe pignorata’. ™

Indicherd altresi:

= I'epoca di realizzazione dell*immaobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. i cancessione edilizia n,
: eventunli varianti; permesso di costruire n. DA n Leee;

= la rispondenza dells costruzione alle previsioni del provyedimento autorizzative.
Al riguardo, I'esperto deve proceders ol acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia del
provvedimenio auumzz.ltwn rr:lnn:h: dei grnﬁl:a cli progetio JUEgalL

: . s

5: smmlmea al rlguardﬂ mm: in mp-niti al pw:-:nh: qu:ﬁlm. I ﬁp:rln NON DEVE MAI limitarsi 3 ripetere
ado precedere autonamamente agli opportuni

:H:l.':rlm:n!l di #:g,mtt‘l indicati {%Pcﬂﬂ mn IIHMMMWL&i

i del il aulorizEalive .
I
—_—_— e
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Mell'ipotesi in cul 'ufficio fecnico comunale comunichi I"sssenza di provvedimenti sutorizzativi sotto il
profila edilixic-urbanistica per il fabbricato pignorato, F'esperio-preciserd anzitutto la presumibile epoca di
realizzazione del fbbricato,

A guesto mguardo ed a mero titolo esemplificativo, I"espento potrd utilizzare a1 fini della datazione dell”epoca di
costruzsone; 1) schede planimetriche catastali; i) acrofologrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti ¢
socketd private; Qi) informazioni desumibili daghi ani di trasferimento (ad csempio, qualora Matto contenga
I'esatta descrizione del fabbricato) iv) elementi desumibili dalla tipelogia costruttiva utilizzata; v) contesto i
ubicazione dtl bcnre {ad ezempio: centro storico delln crmu

Laddnw: I experia :nm:ll.llh = sulln-base dell amnam:nh:r Eﬂpﬂ mmpmm per 'edificazione del bene im data
antecedente al 1.9.1967, i cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello
stato dei luoghi che siono intervemute in data successiva, in relazione alle quali I"esperto procederd ad un
autenoma  verifica della legittimitd  wrbanistica delle siesse & — i difeto - all’scceraments  della
sanabilitdcondonabilith di cui in prosicgus).

Laddove I"esperto concluda - sulla base dell'sccertamento soprm compiuto = per Uedificazione del bene in daia
successiva al 191967, in difetto di provvedimenti aulorizzativi il cespite sard consideraio abusivo ¢ |'egpenio
procederd agli accertamenti della sanabilitd’condenabilied di cui in prosicguo.

Mell'ipotesi in cui 'ufficio tecnico comunale comunichi Mesistenza di- provvedimenti auborizeativi sotto il
profile edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorto ma non sia in grado di consegnare all’esperto copia del
detto. provvedimento od anche delle sole planimetric di progetio (ad esempio: per smarrimento; inagibilita
dell’archivio, sequestro penale; ece.), 'esperto deve richiedere al relative dirigente certificazione in fal senso
(contenente altresi I"indicazione delle mgioni della mancata consegna), certificazione che sard inseritn tra gli
allegati alta relazione,

Nell“ipotesi di difformitd efo modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in risposta al
presente quesito "esperto deve precisare analiticamente le difformita tra [a situazione reale dei lnoghi e la
situpzione riportata nella planimetria di progetio.

Al riguarda, i fini dell’ opportuna comprendione I"esperto:

= deve proceders alla sovrapposizione della planimetrin dello stato renle dei luoghi (predizposta i naposta al

quesito n. 2) con la planimetria i progetto;

= mel caso di riscontrate difformith:

* deve predisporre apposite planimetria dello state reale dei lnoghi con opportuna indicazione grafca delle
riscontrate difformith, inserendo la detta planimetria sin in formato ridotio el testo della relazione in
risposta al presente quesite, sia in formato ordinanie in allegato alla relazione medesimag

* deve poi precisare "eventuale possibilith di sanaroria delle difformith riscontrote ed i costi della medesima
secondo quanto di seguite precisalo,

In caso di opere abusive | esperto procederd come segue:
anzitutto, verificherd la possibilita di sanatoria e, ordinaria ai sens dell*art, 36 ded DUPR. n. 380 del 20801 &

gli eventuali costi della stessa;
in secondo luogo ed in via subordinata, verificherd 1'eventuale avvenuta presentazions di istanze di condone

(samatoria cd. speciale), precisando:

* il soggetto Btante ¢ la normativa in forza della quale ["istanza di condono sia stata presentata (segnatamente,
indicando se si tratti di istonza ai sensi degli ant. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi
dell’art, 3% delln lepge v, 724 del 1994; oppure ai sensi dell*art, 32 del DL, . 269 ded 2003 converilta in
legge n. 326 del 2003

* Lo stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; delibernsioni; ecc.);

* i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte efo ancora da corrispondersi;

* |a conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando, anche in tal
case graficamente, le eventuali difformita);

i terzo lvoge od in via ultericrmente subordinata, verificherd inclire = ai fini della domanda in sanatoria che

I"aggindicatario potrd eventualmente presemtase — se gl immeobili pignorati si trovino o meno pelle condizion

previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall*art. 46, comma 5 del D.P.K. n. 380 del 2001

{gia art. |7, comma 5, della legge n, 47 del 1935),

A quest ultimo riguardo, esperto deve:

* determinares [a data di edificazione dell’immobile secondo le modalith sopra indicate;

® chianire se - in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle caratteristiche
delle apere abusive — |'immohbile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di
seguite indicate:

e ——————————————————————————————————————
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i, artt, M e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di pringipio; imniobii ed opere abusivi ultimat entro
In data del 1.10.1'9E3 ed alle condizioni ivi indieate);
ih, @t 39 della legge n, 724 del 1994 (in linea i principio, opere abusive ubtionate entro ba data del 31,12.1993
&d alle condizioni ivi indicate),
i, art. 32 del DL, 0o 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive
ultemiate entro la deta del 3132003 ed alle condizoni ivi mdicate);
e verificare la data delle ragioni del credite per le quali sia staio eseguite il pignoramente o intervemio nella

procedura espropriativa,
Al riguardo, Iesperto deve far riferimento al credito temporalmente pid anteco che sia stato fatlo valere nella
procedura espropriativa (sin dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti}, quale risulante dagli
atti della procedumn;
= concludere infine < atiraversa il combinato disposto delle verifiche sopra indicate - se ed eventualmente in
base a quali delbe disposizioni di legge sopra indicate "aggivdicatario possa depositare domandn di sanatoria,
In tutte be ipedesi di sanatorin di immokili od opere abusive, Mesperto deve indicare = previa assunzone delle
apporune informazioni presso gli uffici comunali competenti — I relativi costi.
Ciwve 'abuso non sia in alcun modo sanabile, "esperto deve precisare se sia stale emesso ordine di demolizione
dell’immaobile, ascumends le opportune informasioni presao | competenti wificl comunali ¢ quantificare gli eneri
ﬂmmmﬁ.:l AECEEan per |.'1:|imina.'r:i|.1r!|: delbo stedsn,
Infine, I'esperto deve verificars 'esistenza della dichisrazione di agibilith ed acquisire certificato aggiornate
di destinazione urhbanistica, /
Mel ease di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole dalla richiesta
inoltrata o comunque Ji risposta incompleta, esperto stimatore depositerd istanza ol giudice dell’esecusione per
I"emissione del provvedimento di cui all"art. 213 cpc.
Per quanto riguarda [a regolaritd dei beni sollo il profilo edilizio ed urbanistico, dalla documentazione
in atti ¢ dalle verifiche effetiuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Forenza, si & accertalo cle
tutti gli immobili sono stati-autorizzati con i seguenti titoli edilizi.
A) Concessione Edilizia n. 31992 del 18.07.1992 riguardante la costruzione dei due fabbricati
destinati a scuderie ed alla ristruiurazione dei fabbricati esistenti di antica realizzazione.
B} Concessione Edilizia n. 3371998 del 01011999 ¢ successiva DIA n. 49 del 04012002
riguardante la costruzione della zona servizi con scuola cucina, aula didattica e bar ristoro,
) Concessione Edilizia n. 17/1999 del 13.08.1999 ¢ successiva Concessione Edilizia in variante n.
S0/2000 del 12.03.2001 riguardante la realizzazione di quatiro alloggi al primo piano del fabbricato
ricadente sulla part, 133,
D) Concessione Edilizia n, 302000 del 11042000 riguardante la realizzazione dell"ippodromo,
Dall’esame dei progetti si & constatato che le piante attuali degli immobili cormispondono con le
planimetrie allegate ai titoli autorizzative.
Presso il Comune di Forenza non stato rinvenuto il certificato di agibilita,
Melfallegato 8 sono aportate e copie delle Autorizzazioni Edilizie.
[n merito ai terrend, & stato acquisito il cemificato di destinarione urbanistica, prot, n. 0005430 del
22082025,
Dal Centificato di destinazione urbanistica si evince che nel vigente strumento urbanistico del Comune
di Forenza, e precisamente il Regolamento Urbanistico, utti gli immobili in oggetto, ricadono in
"Zona agricokn ordinana”, con gli indici indican in detto certificato,

Mell'allegato § & riportato il certificato di destinazione urbanistici,

—
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L esperto stimatore deve precisare se I'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggett]
terE

Nel caso di immobile occupato da soggettd terzl, I'espento deve precisare il Wiolo in forza del quale abbia luogo
Poccupacione {ad esempio: contratio di kocazione; affiito; comaodato; provvedimento di assegnazione della casa
coniugale; ece.} oppure ~ in difetto — indicare che "occupasione ha leogo in assenza di fitobo.

In ogni caso, loddove "occupazione abbia luoge in Forea di uno dei titoli sopra indicati, "esperto deve sempre
pcduisire copia delby stesso ed allegarlo alka relazione.

Laddove si tratti di contratte di locazgione o di affitto, "esperio deve verificare [a data di registrazione, la datn di
seadenza, 'eventuale data di rilascro fissata o o stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Mel case di immobile oecupatoe da soggetts tere, Mesperto deve inoltre acquisire certificato storico o residenza
dell"secupante.

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di lacazione opponibile alla procedura (od
esempio, contratio di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), I'esperto verificheri se il canone
di locazsone sin infersore di un terzo al valore locativo di mercato o a quetlo risultante da precedenti bocazioni al
fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all'eventuale aggivdicatario di procedere alle determinazioni di
cul all’art, 2923, terzo comma. cod. siv.

Mel caso i immobile occupato ds sepgetti tersi senea aleun titols o con titolo Bon opponibile alls
procedura (ad csempio, occupante di fwtto; ocoupante in-forza di coatratie di comodato; ece.), IMesperio
procederd alle determisazioni di seguito mdicate;

in primo luogo, quantificherd il canone di locariong di mereato di un immobile appartenente al segmento di
mercate dell'immabile plgnormbo;

in secondo luogs, imlicherd 'ammontare di unn eventuale indennith di occuparione da richiedersi al terzo
oecupante (fenendo conto di Wit | fattori che possano ragionevolinente suggerire Ia richiesta di una indenmitd in
misura ridotta rigpetio al canone di locazione di mercato, quali a titalo di esempio: la durnta ridottn ¢ precaria
dell"occupazione; "obbligo i immediato rilascio dell'immobile a richiesta degli organi della - procedura:
I"esigenza di assicurare la conservazions del bene: ece.).

Al momento dei sopralluoghi effettuati, [N SE N b= rifcriic che parte del compendio
immaobiliare ¢ nella disponibilivs | R (o
del contratto di locazione del 2007 gid agli atti della procedura, e si impegna a versare I'indennita di
occupazione che sard determinata, precisando che si occupa di ttta la manutenzione ordinaria e
straordinaria dei terreni, delle aree verdi ¢ dei fabbricati, Inohre, ha precisato che ||| NG
utilizza solo i terreni per la coltivazione dei cereali, e che i fabbricati ¢ le stalle sono nella disponibilita

dellzs [N csccutata

Mell'allegato ¥ & riportato il contramo o aflivio,

L'espento deve proceders alla specificanione dei wincoli ed onerd giuridici gravanti sul bene.

In particolare ed a titodo esemplificativo, I"esperto stimatore deve:

a)} verificare — in presenza di trascrizioni i pignoramenti diversi da quello originante In presente procedura
espropriativa = In pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo
state delle stesse (assumendo le opporiune informaziont presso ln concelleria del Tribunale).

Mel caso in cwl sin ancora pendente precedente procedwrn espropriativa, I'esperto ne dark immediata
segnalazione al giudice dell’ssecuzione al fine dell’adozions dei provvedimenti opportuni relativi alla
rianione;

blverificare ~ in presenza di trascrizioni di domande gindiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di
procediment giudiziali civili relativi & medesimi beni pignosati, acquisends copia dell’stto imroduttivo &
riferendo circa bo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del
T'ribumale).

La documentazione cosi soquisita sarh allegata alla relazione;

¢} aequisire copia di eventuale provvedimento gindiziale di assegnazione al coniuge della casa coniugnle;

d) sequisire copia di provvedimenti impositivi di vimeoll storieo-artistici;

e —
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¢} verificare — per gh bmmobili per | quali sia esistente  un -condominio l'esastenza i regolamenta
condominiale e |a eventale rascrizione dello stesso,
I acqquisire copia degh atti impositivi i servith sul bene pignorate eventunlmente misultantl da Regesin
Tmmobiliar.

In particolare, nell"ipotesi in cui sul bene Asulting essere slati eseguiti provvedimenti di sequestro penale {anche

in data successiva alla trascrizione del pignoramento), |'esperto acquisird ~ con "ausilio del custode giudiziario —

In relastiva documentazione presso gli uifici competenti, depositande copin del provvedimento e del verbale di

esecurione del sequestro (nonché, cventualments, copia della nola di trscrizione del provvedimento di

sequestro), informandone tempestivamente il G.E. per I'adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle

operazion di st

In risposta al presente quesito, I'esperio deve inolire indicare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli che restan

a carico dell’acquirente ¢ quelli che sono mvece cancellsti o comunque regolarizzati nel contesto della

procedura.

In particolare, I"esperte indicheri:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell'acquirente.

Tra gquesti si segnalanc in linea di principie;

1y Domande giudiziali;

2% Art di asservimento urbanistici ¢ cessioni di cubatura;

3} Convenamoni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al conuge;

4)  Alri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servith, uso, abitazione, ecc.), anche
di maturs condominiale;
Provvedimenti di imposizione di vineoli storico-artistici e di altro tipe.

SEZIONE B: Onerd e vincoli cancellati o rizzati nel contesto dells procedura,

T questi & wegnalano;

17 Iscrizioni ipotecarie;

2} Pignoramenti ed alire irascrizioni pregiudizievoli (sequesin conservativi; ect.k

3 Difformita uhbanistico-gdilize (eon indicarione del costo delln regolarzmzione come debermenato m
risposia ol quesito n, 6 ¢ la precisarione che tale codto & stato detratio nella determinazions del prezzo base
d'asta laddove non si sia procedwto alln regelarizzazione in corso di procedural;

4y Difformitd Cotastali {con indicamiaone del codto defla regolarizzazione come determinato inrisposta
quesito n. 3 ¢ la precisazions che tale costo & stato deratto nella determinazione del prezzo base d’asta
laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corse di procedura),

[n merito alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, dalle verifiche eseguite,
5l & accerlato quanto Segue,

- Mon sono pendenti altre procedure esecutive,

- Non seno procedimenti gindiziali civili relativi ai beni pignorati,

- Non vi sono provvedimenti impaositivi di vincoli storico-artistici.

= Non esiste un regolamento condominiale.

- Non vi sono atti impositivi di servith sul bene pignorato.

= Mon vi sono provvedimenti di sequesiro penale.

SEZI LA ri e vincoli a carico dell acquirente,
Non vi sono Oneri e vineoli a carico dell’acquirente

ti nel contesto della

FZIONE B: Oneri ¢ vineoli cancellati o co

procedura.
Dalla certificazione notarile risulta che gli oneri ¢ vincoli cancellati o comunque regolarizzati

nel contesto della procedura sono i seguenti:
1) IPOTECA VOLONTARIA

e —
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PRIVILEGIO INDUSTRIALE

[IPOTECA VOLONTARIA,

IPOTECA legale

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI,

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.
L esperic deve procedere alla verifica 3¢ i bem pignorati ncadano su seclo demaniale, precisando se vi sk st
provvedimente di declassamento o se $ia in corso I pratica per fo stesso,

In nferimento agli accertamenti effettuati, i beni pignorati non ricadane su swvolo

demaniale, ¢ non vi & stato un provvedimento di declassamento,

OQUESITO n. 10: verificare 'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

L'espento deve procedere alla verifica se 1 beni pignomti siano gravati da censo; livelle o uso civies e g2 vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di propricth o i natura
concessoria i virl di alewno degls istituti mchizmaii

In panicolare, I"esperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali — il titolo
costitutiva ¢ la natura del soggetto a favore del quale sia costitwito il dirito (se pubblico o privato).

Al uepo, laddove il diritto sia costituito 3 favore di soggetto privato (es. persone fsiche; istituti religiosi privati
quilt mense vescowvili e relativi successorn) 'espento verificherd — acquisends la relativa documentazions - se
sussistano | presupposi per ritencre che vi sia stato acquisto della piena proprigia per uwsucapione (md es,, lnddove
"onmginario enfiteuta o lvellars, od un 3o succesqone, abbia ceduto ad alin per afto tra vivi la piena proprictd
del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comungue garantendo I'immobile come
libero da quolundue gravame ¢ siano decors almeno venti anni dall’stto di pcquisio).

Laddove il dirftio sia costituito a favore di soggetto pubblics, I"esperto verificher se il sogpetio concedente sia
un'amminisirazione statale od un'arienda avtonoma dello Stato (nel gual caso verificherd se sussistano |
presupposh per condaderare ol dintio esfmio a gensi degli artt. | della begze no 16 del 1974 o 60 della legge n
222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di prowwediments di quotizrazione ed assegnazione,
eventuglmente o sensi della legge n. 1766 del 1927 acquisendo la relativa documentazione).In tale wliima
ipotesd, lsddove dovesse rsultare |"assenza di atti di affrancazione del bene, 1" espento seapenderd |e operazon di
stimin e depositera nola al G.E, cormedata della relativa documentazione,

In riferimento al presente quesito, a seguito di accertamenti presse I'Ufficio Tecnico del Comune di
Forenza, i beni pignorati oggetto della presente perizia non sono gravati da censo, livello o usi
civieli, Per quanto riguarda gli altri beni gravati da usi civici, si rimanda a quanto gia esposto nella

naposty al quesito |
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su eventuali Ernw.-dimentl in corso.

L esperto deve fomire ogni informazione concernente;

1} importe annua delle spese fisse di gestione o manutensione (25 spese condomeniali ordinarie),

2} eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancorn scadute;

3)eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anterior alla data della perizia;
4 Jeventuali procedimenti gindiziar in corse relativi al cespite pignorato,

Relativamente alle spese di gestione degli immobili pignorati, si precisa che gli siessi non fanno pare
di Fabbricati condominiali e, pertanto, non ¢ sono quote condominiali e spese di gestione,

Si ribadisce che non sono stati rilevati altri procedimenti in corso.

£ ¥
Lesperto deve indicare il valore di mereato dell’immaobile nel vispeto dei oriten previstl dall®art. 568 ep.e.,
come modificato per effetio del DL 832015 convertito pella legpe 1322003, il cui testo novellato qui si riposa:
{ Determinazione del valore dell'immobdle). "Agh effeinl dellespropriazions i velore dellimimolile & deterninane
dial gindice ave rigwards af valore of mercaio sl bave deghl efementi formitl dalle pord e dall” esperto
nominalo ai senst dell ‘articalo 369, prime comma, Nella determinazione del valore di mercato 'esperio proceds
o coleolo delle muperficie dell'immobile, specificands quella commerciale, del valore per metro quadre ¢ del
valory complessivg, exponendo aaalificamente gl adeguamenti ¢ le correziond della stima, v compresa la
ridrzione def valore di mercato praticata per ['assenza della garanzia per vizi del bere vendito, e precisands
Iali adegwamenty in mamiera distinig per gl omeri o regolarizzasione wwbanistica, fo stade dure e o
mrEERnione, o sialo df posseso, | viscall € gl cmerl glieridici ™
A questo riguarde, "esperto deve DBBLIGATORIAMEMNTE procedere alla gsplicita specificazione del dati
utilizzati per Ia stima ¢ delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei

documenti wiilizzsii (ad esempio: contratti di alienazione di alird imemobili riconducibili al medesimo segmento
di mercato del cespite pignorato; decreti dil trasferimento emessi dal Trbunale ed sventi ad opgetto bmmaobili
neanducibili al medesimo segmento di mercate del cespite pignorato; dabi dell"Ouservatorno del Mercato
Immohiliare dell® Agenzia delle Entrate: ecc. b

Mel caso di dati acquisiti presso operaton professionali (agenzie immohilian; studi professionall, mediaton;

eci ), esperta deve;
« indicare il nominativo di clascun operatone interpellato (2d esempio: agensia immobiliare con sede
m I

& precisare i dati forniti da ciagcun operatore (con indicarions dei malorl minkmo e massimo comunicati da
crascwnd di ew1);
L] sare in mianiera saffclentemente dettagliata le modalith di determinge el dati formiti

dall*aperatore (abfiraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipobogia degli
immabili ogeetto di tali st ecc. b
L esperto polrd inoltre acquisire informaziond al find della stima anche presso soggett che abbiang svolia
miv':u‘; di custede giudiziano efo professionista delegato alle vendite forzate, In tal casa, |'esperto procederd a
reperire | documenti di riferimento (segnatamente, | decreti di trasferimento rlevanti ai fini della gtima), che
SArAnn ull:ph alla wlmtm: di stima.

Ntlla dﬂumuu.uunc del \'B]-DI‘I: |:I| ru:ml:n I npcrln:- dm-t pm:-nd:rc al -::lmh:- dcllc supcrfm l:u:r ciascun
immobkite, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mgq e del valore totale, esponemdo
mmliu’ﬂmmm gli adeguanvenii ¢ le correzioni della stima.

A guestn riguardo, Pesperto deve precisare fall adeguamenti n mandera distinia per gli oneri di
regolarizrarione urbanistica, lo sato d'uso e manutenzione, o stato di podsesso, | vincoli ed onerd giurdici non
-.-Jrrnlrnbllldnlll procedurs, nonché per eventuali spese ﬁml:l-urrlmall insolute.

. ] ¥ l W I

Mella determinazions del valore di mercato di immobili che = alla huee delle considernzioni svelte in risposta
al guesito . & — siano fotalmente abasivi ed in alcun modo sanabili, "esperio procedera ex art, 173 bis disp.

AfL. C.p.C. & Come Segue:
d I . V'esperto quantificherd il valore

del suols ¢ dei costi di demolizione delle opere abusive,
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nell ipodesi in cul non zione del bene, |'I:'3pt|'m- determinerd il
vialere d'uso del bene,
Sulla scorta del valore di mercate determinate come sopra, Uesperto propored al giwdice dell’esecuzione un
prezzo base dasta del cespite che tenga conte delle differenze esistenti al monento della stima tra la vendita al
libero mereatn ¢ 1n vendia forzata dell immobile. applicands a questo riguardo una riduzione rispetio al valore
i mercate come sopra individuaio nella misura fitenuta opportuna m ragione delle circostanze del caso di specie
(misura in ogni case compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) ol fine di rendere comparabile ¢
competitivo I'sequisto in sede & esproprinzione forzata rispetio all acquisto nel libero mercato,
In particolare, 51 osserva all’attenzione dell*esperto come tali differenze possano concretizzarsi:

= nella eventuale maneats immediatn disponibilits dell"immebile alla dota i apgivdicazione;

« nelle eventuali diverse madalita fiscali tra gli ncquisiti a libero mercato ¢ gli acquisti in sede di vendita
forzala;

= pella mancatn operativits delln garanzia per vizi e mancanza i qualith in relazione alla vendita foreata;

= nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercate (rvalutazione/svalutazione), sia dalle
coratteristiche ¢ dalle condizioni dell*immaobile {deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
esterne) che possana intervening tra la data della stima ¢ la data di aggiodicarone;

= mella possibilitd che la vendita abbia luogo mediante rlane in sede di gar

La stima degli immobili in oggetto viene eseguita col metodo sintetico — comparativo, con il quale i

oftiene il valore di mercato di un bene in condizioni di ordinarietd-confrontando il prezzo pagato per

beni simili a quello oggetto di stima o applicando il prezzo medio di mercato per immobili similari

desunto da indagini di mercato o da listini accreditan {per es. O.M.L).

Tali walori devono poi essére rapportati al bene oggetto di stima, considerando principalmente le

condizioni estrinseche ed intrinseche del bene stesso, ciod il grado di conservazione, di finitura, la

posizione, e [a sua appetibilita

Le condizioni a contorno, essenziali nella decisione di procedere all’acquisto di immaobili destinati ad

attivita agricola consistono essenzialmente nella facilith di accesso ai terreni, nella potenzialita

colturale degli stessi @ nella disponibilita infrastrutture di collegamento e servizi.

Gli immobili in oggetio sono ubicati nel Comune di Forenea e consistono in terreni ¢ fabbricati facenti

parte di un comprensorio agricolo [

In particolare sia fabbricati chi i terreni sono uhicati alla C.da Reddito degli Angeli e distano cirea km

8,00 dal centro dell'abitato di Forenza. La qualitd colturale dei terreni ¢ prevalentemente seminativa,

con alcuni appezzamenti caratterizzati da vigneti ed uliveti, bosco ¢ pascolo.

Per la stima del bene con il metodo sintetico-comparativo si ¢ tenuto conto che il mercato, per la

particolare congiuntura economica attuale, non & particolarmente dinamico.

Per la stima dei fabbricali facenti parte del compendio immobiliare, considerato che essi'hanne

destinazioni  differenti, si € considerato il valore unitario relative alle quotazioni immobilian

dell" ML (Osservatorio del mercate Immaobiliare) dell’Agenzia del Temitorio per il Comune di

Forenza, relativo alla Microzona 1, Zona extraurbana-agricola ¢ zona urbana. In particolare sono stati

presi in considerazione i valori relativi alle costruzioni inserite nell’area suddetta, per le tipologie di

abitazioni, uffici, laboratori ¢ magazzini.

Pertanto, per le zone sopraclencate si considera il listino dell"DMI che indica | seguenti valon unitari

riferiti al metro quadrato di superficie lorda:

= Abitazioni di tipo civile allo stato conservativo normale: min. €'mg 340,00 - max €'mq. 385,00, 5i
assume il valore di €/myg. 385,00,

- Attivith commerciali allo stato conservativo normale: min. €/'mq 350,00 - max €/mq. 460,00, si
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assume il valore di €/mag, 460,00;
= Uffici allo stato conservativo normale: min. €/mg 400,00 - max_ €/mq. 550,00, si assume il valore di
E'mg. 550,00;
- Magazzini allo stato conservativo normale: min. €'mq 140,00 - max €/mq. 200,00, 5i assume il
valore di €/mq. 200,00;
= Laboraton allo stio conservative normale: min, €mq 230,00 - max €mg. 290,00, si assume il
valore di Efmg. 290,00;
L Allegato 10 contiene i listini dell'OMI da cui sono stati desunti | valori unitari di meréatlo sbpra
riportati.
Si precisa che per tener conto della sistemazions esterna del compendio immobiliare, caratterizzato da
strade interne, piazzali e verde & stato considerato un coefficiente di miglioramento pari a 0.20.
Per quanto riguarda i terreni sono stati consultati | valori ricavati-dall’ Istituto Mazionale di Economia
Agraria (INEA, oggi denominata CREA), che riporta’le quotaziomi dei terreni agricoli ed | Valori
Agricoli medi della Regione Basilicata — Provincia di Polenza per la Regione Agraria n. 12, dove
ricade il Comune di Forenzaa, che sono rporati nellallegato 100 Inoltre, ¢ stata considerata anche
lincidenza del soprassuolo.
Pertanto, da tali indagini si ¢ determinato il valore unitario al metro quadrato dei terreni agricoli, e per
i terveni coltivati a seminativo si-é assunto un valore di €/'mq 1,40, per quelli coltivati a vigneto un
valore di €/mq 1,20, per quelli coltivati ad uliveto un valore di €myg 110 ¢ per quelli destinati a
pascolo un valore di €/mq 0,60 ¢ per quelli destinati a bosco un valore di €/mqg 0,50,
Di seguito viene effettuata la stima per il lotto unico, apportando ai valori unitari sopra indicati, dei
coefficienti di adeguamento per tener conto delle caratteristiche intrinseche degli immaobili, quali lo
state di conservazione ¢ di manutenzione e la funzionalita,
LOTTO UNICO.
Fabbricati ¢ terreni wbicati nel Comune di Forenea ¢ costituiti dai seguenti immobili, indicati di
seguito secondo lo stesso ordine della loro descrizions.
A.l - Fabbricato ricadentc sulla part. 138,

Le unita immaobiliar presenti nel fabbricato sono le seguenti:

) = Deposito ¢ canting al plano terra,

Il deposite ¢ la canting wbicati al piano terra sono riportati nel Catasto fabbricati al fg 73 part 157,
158, 160, 161, 162, 169 graffate.

Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €'mq 200,00 deve essere applicato un
coefficiente di riduzione pari a 0,30 per lo stato di conservazione delle parti interne descritto nefla
risposta al quesito 2, ed un coefficienta di miglioramento pari a 0.20 per tener conto della sistemazione
estermna (strade, plazzali ¢ verde)

Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della’ valutazione del bene scaturisce dal
seguente conieggin:

- €fmg. 200,00 x (1-0,30+0.20) = Efmgg, 180,040,

L.a superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a mg.
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85,23,
Quindi il valore di mercato ¢ pari a :
- mq. 85,23 x €/'mq 180,00 = (in C.T.) € 15.300,00,
i) — Al al plase fer
L alloggio al piano terra del fabbricato € niportaio nel Catasto fabbricat al fig 73 part. 138 sub. 2.
Al valore unitario assunio come riferimento di stima, pari a €mg 385,00 deve essere applicato un
coefliciente di riduzione pan a-0.10 per lo stato di conservazione delle parti interne descritto nella
risposta al quesito 2, ed un coefficiente di miglioramento pari a 0.20 per tener conto della Sistermazione
gsterna (sirade, piazzali e verde)
Di conseguenza il prezzo unitano da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguenle conleggio:
= E/mg. 385,00 x (1-0,10+0,20) = €/mg. 425,50,
La superficic commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a mq.
73,06,
Cuindi il valore di mercato & pari a .
- g, T3.06 & €/mqg 423,50 = {in C.T.) € 31.000,00,
ol = Sewderin, sellerin, sala monta, infermeria, officing, depositi e servizi al [
Gli immaobili destinati ' scuderia, selleria, sala monta, infermeria, officing, depositi e sepvizi sono
riportati nel Catasto fabbricati al fg 73 part. 157, 138, 160, 161, 162, 169 grafTate,
Al walore unitario assunto come riferimento di stima, pard a €'mg 290,00 deve essere applicato un
coefficiente di miglioramento pari a 0.20 per tener conto della sistemazione esterna (strade, piazzali ¢
verde)
Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
saguente confepgio:
- €/mq. 290,00 x {1+0,20) = E/miag. 348,00,
La superficie commerciale caleolata nella risposta al quesito n, 2 come superficie lorda & pari a mq.
514,35,
Cruindi il valore di mercato & pari a
- mg. 514,55 x €/mq 333,50 = (in C.T.) € 179,000,000,

- ol il pina prinmm
Gili wffici del primo piano sono riportati nel Catasto fabbricati al fg 73 part. 147, 158, 160, 161, 162,
169 graffate,
Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €'mq 550,00 deve essere applicato un
coefficiente di miglioramento pari a 0,20 per le rifiniture interne di buon livello ed un coefficiente di
miglioramento pari a 020 per tener conto della sistemazione esterna (strade, piazzali ¢ verde)
i conseguenza il prezzo unitario da assumere a base delia valutazione del bene scaturisce dal
seguenie conteggio:
= E/fmg. 330,00 x (1+0.20+0.20) = Efmag. 770,00,
La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a mq.
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210,78,

CQuindi il valore di mercato & pari a :

-mq. 210,78 x €/mq 770,00 = (in C.T.) € 162.300,00,

el = Altoggio custode al piane prime.

L alloggio del custode ubicato al primo piano & riportato nel Catasto fabbricati al fig 73 part. 138 sub 3.
Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mg 383,00 deve essere applicato un
coefliciente di riduzione pari a 0,10 per lo stato di conservazione delle parti interme descritto nella
risposta al quesito 2, ed un coefMiciente di miglioramento pad a 0,20 per tener conto della sistemazions
esterna (strade, piazzali ¢ verde)

M conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguente conteggio:

- €fmq. 385,00 x {1-0,10+0,20) = E/mg. 423,50,

La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a mq.
48,84,

Cuindi il valore di mercato & para :

-mg. 48,84 x €'mq 4235 =(in C.T.) € 20,700,104,
Ml = Appartaments padronale al plang prim,

L appartamenio padronale ubicato al primo piano & riportato nel Catasto fabbricati al fg 73 part. 138
sub 4,

Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 385,00 deve essere applicato un
cocfficiente di miglioramento pari a 0.20 per tener como della sistemazione esterna (strade, piazzali e
vierde)

DN conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
Seguenie conleggio:

= E/mq. 385,00 x (1+0,20) = E/mg. 462,00,

La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a mag.
173,47,

Chiindi il valore di mercaio & pari a ;

=g 173,47 x €/mg 462,00.= (inC.T.) € 0, 100,00.

Il valore complessivo del fabbricato ricadente sulla particella 138 & pari a € 438.400,00.

Al valore sopra determinato devono essere detratti | costi per la redazione dellAPE, per gli immobili
b, ¢, d). e}, ) che ammontane complessivamente a € 1,800,000,

Pertanto il valore complessiva del fabbricato fcadente sulla part. 138 sard par a:

€ 435.000,00 - € 1.800,00 = € 486.600,00.

A.l - Fabbricato ricadente sulla pari. 157,

I depositi ed il fomo ricadenti sulla part. 157 del foglio 73 & riportato nel Catasto fabbricati al fg 73
part, 157, 158, 160, 161, 162, 169 grafTate.

Al valore unitario assunto come riferimento i stima, par a €/mq 200,00 deve essere applicato un
coefMiciente di riduzione par a 0,10 per lo stato di conservacions delle parti intferne descritto nella
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risposta al quesito 2. ed un coefficiente di miglioramento pari-a 0.20 per tener conto della sistemazione
esterna (strade, piazzali ¢ verde)

Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguenie conleggio:

= Efmag. 200,00 x (1-0,10+0,20) = Efmag. 210,00

La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda @ pari a mq.
£1.20.

Quindi il valore di mercato & paria :

- mg. 81.20 x €/mq 220.00 = (in C.T.) € 17.900,00,
A3 - Fabbricato ricadente sulla part, 131,

11 fabbricato destinato a scuderia & riportato nel Catasto Fabbricati al foglio 73 part. 131.

Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari-a €mg- 290,00 deve essere applicato un
coefficiente di miglioramento pari a 0,20 per tener conto della sistemazione esterna (strade, piazzali e
verde)

Di conseguenza il prezzo unilario da assumere a base della valutarione del bene scaturisce dal
seguentes conteggio:

- €E/img. 290,00 x (140,20} = €/mp. 348,00,

La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari-a mq.
D4, 00,

Quindi il valore di mercato & pari a :

= g, S9u, 00 x €/mag 34800 = {in C.T.) £ 3, (00,00,
A4 - Fabbricato ricadente sulla part. 132,

Le unita immobiliar presenti nel fabbricato sono le seguenti;

a} — Senderia al plana terra.

La scuderia ubicata al piano terra & riporiata nel Catasto fabbricati al fg 73 part. 132 sub 1.

Al valore unitario assunto come rferimento di stima, par a €mg 290,00 deve essere applicato un

coefficiente di miglioramento pari a 0.20 per tener conto della sistemazione estemna (strade, piazzali ¢
verde)
Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguente conteggio:
- €img. 290,00 x (1 +0.20) = €/mq. 348,00,
La superficie commerciale calcolata nella rsposta al quesito n. 2 come superficie lorda ¢ pari a mq.
447,00,
Quindi il valore di mercato & pari a ;
=mq. 447,00 x €/mq 348,00 = (in C.T.) € 155.500,00.

= Al '] 1,
Gli alloggi ubicati al primo piano sono riportati nel Catasto fabbricati al fg 73 part. 132 sub 2, pant.
132 zub 3, part. 132 sub 4 & part.132 sub 5.
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Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari-a €/mg 385,00 deve essere applicato un
coefliciente di miglioramento pari a 0,10 per le rifinire imerne di-buon livello ed un coefficiente di
miglioramento pari a 0.20 per tener conto della sistemazione esterna (strade, piazzali e verde).

Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguente conteggio:

- Efmq. 385,00 x (1401040200 = €/mu. 500,50,

La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & paria mq.
19820,

Quindi il valore di mercato & paria:

= mig. [98,20 X €myg 500,50 = (in C.T.) € U9, 200,00,

Il valore complessivo del fabbricato ricadente sulla particella |38 & pari a € 254.700,00,

Al valore sopra determinato devono essere detratti i costi per la redazione dell'APE, per i 4 alloggi del
primo piano che ammontano complessivamente a € 1.300,00.

Pertanto il valore complessivo del fabbricato ricadente sulla part. 138 sard pari a:

€254, 700,00 = € 1.300,00 = € 253.400,00,

A.5 - Fabbricato ricadente sulla part. 158,

L’immobile destinato a deposite ricadente sulla part. 158 & riponato nel Catasto fabbricati al fg 73
part. 157, 158, 160, 161, 162, 169 graffate.

Al valore unitario assunlo come riferimento di stima, pari a €/mq 200,00 deve essere applicato un
coefliciente di riduzione pari a 0,10 per lo stato di conservazione delle parti inteme descritto nella
risposta al quesito 2, ed un coefficiente di miglioramento parl & 0.20 per tener conto della sistemazione
esterna (strade, piazzali ¢ verde)

Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal

seguente conteggio
- E/ma. 200,00 % { 1-0,10+0,20) = €/myq. 220,00,
La superficie commerciale caleolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a mg,
40,40,
Quindi il valore di mercato & pari a :
- my. 40,40 x €'mq 220,000= {in C.T.) € 8,900,040,
= enibe s art. 16dh

11 fabbricato destinate a scuola di cucina e ricadente sulla part. 160, & riportato nel Catasto fabbricati al
fg 73 part. 157, 158, 160, 161, 162, 169 graffate,

Al walore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 460,00 deve essere applicato un
coefficiente di miglioramento pari a 0,20 per le rifiniture interne di buon livello ed un coefficiente di
miglioramento pari a (.20 per tener conto della sistemazione estema (strade, piazzali ¢ verde).

Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valufazione del bene scaturisce dal
seguenie conteggio:

- E/mq. 460,00 x (1+0,20+0,20) = €/mq. 644,00,

La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a mqg.
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192,20,
Chrinedi il valore di mercato & pari &
= mg. 192,20 x €/mq 644.00 = {in C.T.) € 123.800,00,
AT - Fabbricate ricadente sulla part, 161,
1l fabbricato destinato ad aula didattica ¢ ricadente sulla part. 161 ed & riportato nel Catasto fabbricati
al fg 73 part. 157, 158, 150, 161, 162, 169 graffate.
Al vilore unitario assunte. come riferimento di stima, pari a €/meg 460,00 deve essere applicato un
cocfficiente di mighoramento pac 20,20 per e rifiniture inferme di buon livello ed un coefficiente di
miglioramento part a 0.20 per tener conto della sistemazione estemna (strade, plazzal ¢ verde).
Di conseguenzn il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguenie conteggio:
= Efma. 460,00 x (1+0,20+0.20) = Efmp, 644,00,
La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito-n. 2 come superficie lorda & pari a mq.
33,16,
Quindi il valore di mercato & pari a :
-mqg. 33,16 x €'mq 644,00 = (in C.T.) € 21.400.00.

= Fabbricato ri
1l fabbricato & destinato @ bar ristoro ¢ ricadente sulla part. 162, & riportato nel Catasto fabbeicati al fig
73 part. 157, 158, 160, 161,162, 169 graffate.
Al valoré unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 460,00 deve essere applicato un
coefficiente di miglioramento pari a 0,20 per le rifiniture interne di buon livello ed un coefficiente di
miglioramento pari a 0.20 per tener conto della sistemazione esterna (strade, piazzali e verde).
i conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valuiazione del bene scaturisce dal
sepienie COnieggio:
- Efma. 460,00 x { 140,2040,20) = €/mu. 644,00
La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a mq.
53,60,
Cruindi il valore di mercato & paria :
- mg. 53,60 x €/mq 644,00 = (in C.T.) € 34.500,00,
A tale importo devono essere detratlh 1ocosti per la separazione fizsica delle due unitd immobiliam,
mediante la realizzazione di un muro di separazione che & stato stimato pari a € 2.500,00.
Pertanto il valore complessivo del fabbricato ricadente sulla part. 162 sard pari a:
€ 34.300,00 - € 2,500,00 = € 320000,
A9 - Fabbricato ricadente sulla part, 169,
Le opere ricadenti sulla part. 169, le gradinate ed il manofatio relativi all*ippodromo, sono riportate
nel Catasto fabbricati al fig 73 part. 157, 138, 160, 161, 162, 169 graffate.
Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mg 290,00 deve essere applicato un

coefliciente di rdusone pari a 0,20 per lo stato di conservazione delle parti componenti I'opera
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descritio nella risposta al quesito 2, ed un coefficiente di miglioramento pari a 0.20 per tener conto
della sistemazione esterna (strade, piazeali ¢ verde).
¥ conseguenzn il prézzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
SeEuEnle conleggio:
= E/mig. 290,00 x {1-0,20+0,200 = €/mq. 290,00
La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a myq.
128,21,
Ouiinedi 11 valore di mercato & paria ;
= mq. 12822 x €/mqg 290,00 = (in C.T.) E 37.200.00.
A.1D - Fabbricato ricadente sulla part, 139,
Il manufatto destinato a serbatodo idrico & riportato nel Catasto fabbricati al fig 73 part. 139 sub 2,
Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mg 200,00 deve essere applicalo un
coefficiente di riduzione pari a 0,10 per lo stato di conservazione descritto nella risposta al guesito 2,
ed un coefficiente di miglioramento pari a 0.20 per tefier conto della sistemarione esterna (strade,
piazzali e verde)
¥ conseguenza il prexss unitarie da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguente confeggio:
= €/mig. 200,00 x {1-0, [0-+0,20) = E/mq. 220,00,
La superficie commerciale calcolata mella risposta al quesite n. 2 come superficie lorda & pari a mg.
23,90.
Cruindi il valore di mercato & pari a;
- mg. 23,90 x €/mq 220,00 = (in C.T.) € 5 300,00,

= o ricadenie sulla part. 171.
L edificio ricadente sulla part. 171 del foglio 73 rappresenta un piccolo manufatto riporiato nel
Catasto fabbricati al fg 73 part. 171 {ex 77) con categoria F/2.
Tale manufatto & collabente e rappresenta un rudere e, nel corso dei sopraliuoghi, & stato difficile
individuare per la cospicua vegetazione spontanea presente intormno allo stesso.
Poiché, rappresenta un rudere, esso non sard valutato, avendo un valore nullo, ma sard comungue
inserito nel lotto.
A.11 - Fabbricato ricadente sulla part. 110 del foplio T2,
Il manufatto destinato a deposite contatori & riportato nel Catasto fabbricati al fg 72 part. 1 10.
Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €'mq 200,00 deve essere applicato un
coefliciente di riduzione pari a 0,10 per lo stato di conservazione descritto nella risposta al quesito 2,
ed un coefficiente di miglioramento pari a 0.20 per tener conlo della sistemazione esterna (strade,
piazzali e verde)
Di conseguenza il prezzo unitario da assumere o base della valutazione del bene scaturisce dal
SEgLenle conleggio:
= €. 200,00 x ( 1=0, 10+0,20) = Eimg. 220,00,
La superficic commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a mq.
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i, M0,

Quindi il valore di mercato & pari a :
= mi. 6.00 x Efmg 220,00 = (in C.T.}

Il valore totale dei Fabbricat ubicati alln C.da Reddito degli Angeli & di

B = Terreni facenti parie del Loito Unicio.

Come gid indicato in precedenza, i terreni facenti parte del Lotto Unico sono funzionali || NNEGN

I  sono tutti ubicati alla €.da Reddito degli Angeli.
Sulla scora di quanio indicato nelle premesse al presente capitelo, nel seguito viens déterminato il

valore dei terrent secondo 'ordine di descrizions,

= Fg. 22 pant.
- Fg. 22 part.
- Fg. 22 part.
- Fg. 22 part.

= Fg. 63 pari.
= Fg 63 par
- F;. fud part.
- Fg. 4 part.
- Fg. &4 part,
- Fg. 64 part,
= Fg. 64 part.
- Fg. 66 part.
- Fg G part.
- Fg. G part.
- Fg. 56 part.
- Fg. b pam.
- Fg. tdh par,

- Fg. 71 part,
= Fg. 71 part.

= Fg. 72 part,

=Fg. 72 part.
=Fg. 72 part.

= Fg. 72 part.
-Fg. T2 part.

- Fg. T2 par,
- Fg. T2 part,

- Fg. 72 part,
=Fg. 72 part,
=Fg. 72 part.
= Fg. 72 pari
- Fg. 71 pon.
- Fg. 72 pani.
- Fg. T2 part,

- Fg. T2 part.
- Fg. T2 part.

- Fg. 72 part,
- Fg. 73 part,

= Fg. 73 part.
= Fg. 73 part.,
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Valore = (mg 10.714 x €'mg 0,95 ={in C.T.)
Valore = {mg 9887 x €'mq 0,500 = {in C.T.)

Walore = (mg 19,110 x €'mg 0,50) = {in C.T.)
Valore = (mg 22.3% x E'mg 0,50} = (in C.T.)

Vabore = (mqg 328 x E'mg 0,60} = {in C.T.}
WValore = (mq 7.711 x &'mgl )= {in C.T.)
Yalore = {mq 13055 x £magl 40} = {in C.T.}
Vabore = (mg 34,226 x €/mqgl 400 = {in C.T.)
Valore = (mag 3.224 x €/mg 0,60} = {in C.T.}
Walore = (mq [3. 130 x €/mql 400 = (in C.T.)
Walore = (mq 8.823 x E'magl 40) = {in C.T.)
Valore = (mq 15048 x Efmg 0,500 = (in C.T.)
Valare = {mg 13.754 x €/mg1,40) = (in C.T.)
Valore = (mq 3.258 x €mql 40) = (in C.T.)
Valore = {mg 79.23%9 x €'mgl,40) = (in C.T.)
Valore = (mg 38,180 x Emgl,40) = (in C.T.)
Valore = {mq 2.600 x €/'mql 40} = {in C.T.}
Valore = {mg 7.532 x €/mq 0,60) = {in C.T.)
Yalare = [maq 3.040 x E'mg 0,50) = {in C.T.}
Walare = [myg 16640 x Efma 0,50 = {in C.T.)
Valore = (mg 383 x €/mg 0,600 = {in C.T.)
Vabore = (mg 1%.07% x €mgl 400 =(in C.T.)
Valore = {mgq 13045 x €mql 40) ={in C.T.)
Walore = (mg 45 x E'mg 0,60) = {in C.T.)
YWalore = (mq 3. 3040 x E/mgl 40) = (in C.T.)
Valore = (mg 28.226 x €'magl,40) = {in C.T.)
Valore = (mq 37,107 x €'mg ) 40} = {in C.T.}
Valore = {mq 74 x €'mq 0,60) = (in C.T.)
Valore = (mayg 9,668 x €'mgl 400 = (i C.T.)
Walore = (mg 10,267 x E'mgl, 401 = {in C.T.}
Valore = (mg 758 x E'mq 0,60} = {in C.T.}
Valare = (mq 25341 x €/ms 0,60) = (in C.T.)
Yalore = {mq 15870 x €mq 0,30) = {in C.T.)
WYalore = {mq 5459 x €/mq 0,60) = {in C.T.)
Valore = (mq 18.064 x Efmg 0,605 = {in C.T.)
Valore = (mg 201.260 x €mgl 40) = (in C.T.}
Valore = (mg 1.045 x €mgl, 10) = {in C.T.)
Walore = (mq 6.000 x Efmq .10} = (in C.T.)
Valare = (mg 1757 x €/mg),20) = (in C.T.)
Valore = (mag 1110 x Ermg 600 = (in C.T.)
Valore = (mq 5.600 x €'mql 40} = (in C.T.}
Valore = (mq 360 x €'mg 0,600 = (in C.T.)
Valore = (mg 22716 x €'mgl 40 = {in C.T.)
Valore = (mg 11407 x E'mgl 40) = {in C.T.}
Valbore = (mg 891 x €/mig 0.60) = (in C.T.)
Valore = {mq 7301 x €mql 40 ={in C.T.)
Valore = (mg 2000 x €'mgl,40) = (in C.T.)
Valore = (mq 423 x €'mg 0,60) = (in C.T.}

£ 1.300.00.

& 10.200,00
£ 4.950,00
€ 9.530,00
£ 11.200,00

£ 4497 01
€ 1080000
€ 1B 300,00
€ 4790000
A4 950,00
€ 1840000
£ 12.350,00
& T Mk
€ 19250,
€ 4,500 04
€ 1105460 04
€ 5345000
£ 1344000
€ 452000
€ 252000
€  E320.00
E 200,00
£ 26, T, 0k
€ 18.200,00
E X3 b
£ 4500000
€ 30 510y
£ 51.950.00
L) 45 00
£ 1355000
€
£
€
E
£
£
3
€
13
£
£
€
[3
£
€
3
E
€
€

-

14.570,00
380,00
15.200,00
7.950,00
3IT75,00
10.E40, 040
29, To0,00
1. 150,00
oo M, (M}
D104
G.660.00
T.840,00

[ 80,00

31 800,00
[ 5.970,00
450,00
10.250,00
2.500,00
250,00

E 1.333. 8040040,
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-Fg Tipart. 18 Valore = (mq 14.989 x €/mgl,d0) =(inC,T.} € 21.000,00
~Fg. T3part. 19 Valore = (ing 1.470 x €mg 0,600 = (in CT.) € 230,04
-Fg. 73 part. 20 Valore = (mg 308 x E'myg 0,601 = (in C.T.} £ (35,00
=-Fg. 73 part. 33 Valore = (mq 72,920 x E/mq1.40) = (in C.T.) € 102.100,00
-Fg. 73 part. 34 Valare = {mag 16440 x €mgl A0y = (in C.T.y € 23.000,00
-Fg. Tipart. 37 porz AA Valore = (mg 7.748 x Emgl 40 = (in C.T.) € 10.850,00
37 porz AR Valore = {mq I T0 x €/'meq 0,60) = (in C.T.) € 100,00
-Fg. Tipart. 38 porz AA  Valore = (mq [9.555 x Emql 40) = (in C.T.} € 27,330,00
38 porz AB  Valore = (mq 212 x Emq 0600 =(in C.T.) € 130,00
«Fg. Vi part. 40 porz AA _ Valore = (mq 10367 x Emgl40) = (in C.T.) € 14.500,00
40 porr AB - Valore = (mg 2141 x Emgq 0600 = (in C.T.) € 128000
=Fg 73 part. 4] Walore = frmeq 10384 x €/mg 0600 = (m C.T.) € 623000
~Fg. Tipart. 43 porz AA | Valore={mq 5504 x €mgl 40) = (in C.T.} € 7.720,00
43 porz AB Valore = (my 69 x £/mqg 0,60) = {in C.T.} £ 40,00
-Fg. 73 part. 44 Valore = (mq 9,468 x €/mg 0,60} = {in C.T.) € 563000
-Fg. 73 past. 4% Valore = {mg 13.779 x Emg 060) = (in C.T.}) € &270.00
-Fg. 73 parl. 46 Valore = (mq 16.013 x E'mg 0,60) = (in C.T.} € 960000
-Fg 73 part. 47 Walore = (mq 3.447 x €fmig 0.60) = (in C.T.) € 422000
=Fg Tipart, 48 pore AA  Valore = {mg 10.000 x €'mg 060} = (in C.T.) € 600000
48 porz AB  Valore = (mg 30,184 x €/mg 0,60) =0n C.TF € 18.110,00
- Fg. 73 part. 49 Valore = (mg 8004 x €/mq 0,600 = (in C.T.) €  5.340,00
- Fg. 73 part. 50 Valore = (mg 2.669 x €/mq 0.50) = (in C.T.) . € 1.350,00
=Fg. 73 pant. 5l Valore = {mg 16600 x €'mg 060} = (in C.T.y € 996000
-Fg. 73 pan. 52 Valore = (mg 520 x E'mg 0,60) = (inC.T) € 310,00
-Fg. 73 part. 35 Valare = {mg 448 x €'magl 403 = {in C.T.) £ 630,00
-Fg Tipart. 58 Valore = (mg 506 x £'maq1.40) = (in C.T.) £ 10,00
-Fg. Tipart. 60 Valore = (mq 812 x €/mql,40)=(in C.T.) € 1.140,00
-Fg 7ipart. 6% Valore = {mq 3.202 x €mq 0,30) = (in C.T.) €  1.600,00
-Fg Tipart. 7% Walorz = (mq 39 x €'mq 0,00) = {in C_T.) £ 0,00
-Fg. 73 par. 79 Walore = (mg 29 x €'mq 0,00) = {in C.T.) E 0,00
= Fg. 73 parl. B0 Walore = {mg 19 x E'mg 0,00} = (in C.T.) E 10,06
=Fg. 73 part. 81 Valore = {mqg 14.000 x €mgl40) = (in C.T.) € 1960000
=Fg 73 part. 82 Valore = (mq 11.240 x €mql40) = (n CT.) € 15.740.00
=Fg. T3 part, B3 Valore = (mq 24.244 x €/mq 0,50) = (in C.T.) € [2.100,00
-Fg. 73 part. B4 Valore = (mq 27.299 x Emq 0,50) = (in C.T.) € [3.700,00
-Fg. T3part. 85 Valore = (mq 27.721 x €mql 40) = (in C.T.} € 3R.810,00
-Fg. 7l part. &6 Valore = {mq 41,120 x €'mq 0,60} = (in C.T.) € 24.670,00
-Fg. 73 pari. &7 Valore = {mg 3.497 x E'mg 0.60) = {in C.T.). € 2.100,00
~Fg. 73 pan. &9 Valore = (mg 4.780 x €mgl40) = (in C. T}~ € 670000
=Fg. 73 part, M) Walore = (mg 7.191 x €'mg 0.50)={in Ty € 360000
=Fg. T3part, 91 Valore = (mig 8.270 x €'mg 1,400 = (in C.T.) € 1 1.580.00
-Fg. Tipart, 02 Valore = {mq 11.970 x €/mq 0,60)= (in C.T.) € 7.180,00
= Fg. 73 part. 95 Valore = {mg 20196 x &'mgl 400 = (in C.T.) € 28.270,00
=Fg. 73 part. 103 Valore = (mg 7.843 x Emg 0,500 ={(m C.T.) € 3920,00
-Fg. 73 part. 104 Valore = (mg 11655 x Emg 0.50)= (in C.T.} € 583000
= Fg. 73 part. 105 Valore = (mq [5.454 x €/mqgl 400 = (in C.T.) € 21.630,00
-Fg. 73 pari. 109 Vabore = (maq 25080 x €/mq 0,60) = (in C.T.) € 15.030,00
-Fg. Tipart. 110 Valore = (mq 16.98]1 x €/mql 40} =(in C.T.}) € 2377000
-Fg Tipart. 113 Valore = (mq 16.760 x €/mql 40)=(in C.T.) € 23.460,00
-Fg. Tipart. 115 Valore = {mg 11120 x €mg 060} ={in C.T.) € 667000
«Fg. Tipart. 117 Yalore = {mq 320 x €'mgl 40} = (in C.T.} [ 450,00
=Fg Thpart. 118 Valore ={mg 195 x €'mgl 40} = (in C.T.} £ 270,00
«Fg. Phpast. 119 Valore = (mg 144 x €lmgl40) = (in C.T.) £ 200,00
= Fg. 73 parl. 135 (ex 2) Valore = {mg 36486 x €'mql 40) = (in CT.) € 51.100,00
-Fg. 7T3part.  [364ex 130) Walore ={mg 33.264 x €'mq 0,60} = (in C.T.} € 19.960,00
-Fg. Tipart. [3%{ex 33} WValore={mg2309x €'mq060}=(inC.T.) € 1380,00
-Fg Tipart. 163 {ex $4)  Valore = {mg 413 x €'mqg 0,60) = (in C.T.) e 250,00
~Fg Fpart. 164 (ex 3]  Valore = {mg 9 x €'mq 0,600 = {inC.T.) E 500
-Fg. Tipart. 168 porz AA Valore = (mq 18.750 x €/mgl 40 ={in C.T.) € 2625000
168 porg AR Valore = (mg 5707 x €'mg 10 =(in C.T.) € 628000
168 porz AC Valore = (mg 3035 x E'mg 060} =(in C.T.} € 1.820,00
1l valore totale dei terreni facenti parte del Lotto Unico & di € 1.330.810.00.
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Il valore complessivo del lotto Unico ricavato con il melodo sinfetico-comparative, & pari a:
€ 133380000 + € 1.339.810,00 = (in C.T.) €£2.673.610,00
che il sottoscritio arrotonda a € 2.675.000,00.

Pemanto, il prezzo base d*asta, & il seguente:
£2.67 i i tosettamiacinguenila/ ()

UESITOY n. 13: procedere alla valutazione di guoia indivisa per gli immahili |

per la sola guota.

Mel caso il pignoramento abbia od oggetto una quota indivisa, I'esperto deve proceders alla valutazione della
sola quota,

L 'espenio deve precisare inelire s¢ la quota in titolaritd dell®esecutato sia suscettibile di separnzione in natura
{ sitraverss ciod la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla guota),

JSesperto deve infine chiarire gid in tale sede se 'immobile adamente divisilvile in porzioni di

Gli immobili facenti parte del loito sono stati pignorati per linfera quota 1f] e, pertanto, non si é

proceduto ad individuare la quota indivisa.

le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe ¢ della
isare il regim trimoniale in caso di matrimonio,

In risposta al presente quesito, |'esperte stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore

esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuales, scquisendo e depositando certificate di residenza

storico ritasciate dal competente uificio comunale,

L esperto deve inolire acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell'esecuiato,

In pnrliml‘pn:. mocaso di esstenda di rappano di L:uﬂiugi.-:h, I'q.'ﬁpﬂ't-:‘:l e a::qui!irt certiftcate di matrinionie

per estratto presso il Comune del luoge i cui @ stato celebrato il matrimoenio, verificando I'esistenzs di

mnmeazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelio,

[l regime patrimonizle dell esecutato deve essere SEMPRE venficato alla fuce di tali certificazioni.

L'esperte non pud inwvece fare riferimente ad clementi quali fa dichiaraeione di parte contenuta nell®atwo

d"acquisto del cespite,

In ogni caso, in ordine al regime pafrimoniale dell’esecutate, qualorn dagli elementi complessivamente i atli

risulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonie oppure di scioglimenio o cessazione degli

effetti civili oppure i separazione personale ¢ tale sentenza non risulti essere stata anncdata 3 margine dell’atio

di matrimonis, esperto procederd — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza ¢ a verificamne il passaggio in
nndacatn,

iEnI'in-:. ladddove il debitore esecutato sia una societd, 'esperto scquisird altresi certificato della Camera di

C'ommercio,

ONCLUSHONI.
Il softoscritio CTL, con la presente relazione, ritiene di aver assolto-all'incanco conferitegli ¢ rimane a
disposizione del Giudice per qualsiasi ulieriore chiarimento. La presente relazione viene irasmessa,

insieme agli allegati, in via telematica,
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