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B Data della valutazione
venerdi 31105/ 2024

¥ Data del rapporto
lunedi 18/09/2023

Rapporto di valutazione immobiliare -
Integrativo

¥ Numero della pratica
Procediments n 108/2021 RLG.E.

B Richiedenta valutazione
TRIBUNALE O POTENZA - SEZTONE CIVILE - AREA ESECUZIONE

B valutatore

N Tipe di Valutazione B Stato della pratica

| Giudiziaria Consegnata

B DOggetto

Rapparta di valumazione immabilizee relativa @ unitd Immobiiar wbicate nel Comune
di Madfi (PZ).

B Valore

205, 100,00 € Dicons Euro dustantacinguemilaoents
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Geam. Guseppe Araneo

COMPENDIO IMMOBILIARE

B Lotto Unico

1 [Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 - 85025 - MELFI (PZ)
Classificazione Apgartaments .
Comune MELFI

Tndirizzo Via Antonic de curtis, 4
Ewm In condominio con alitre units,

Utilizzo In progrieta

Diati catastal Fg. 74 Parl, 563 Sub. 19

Superficie [m?) 182,40

Valore unitark (E/m?) 1.075,66

Valare di mercato {£) 196,200,

2 | Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS,

Classificazione | Butorimessa - Garage perinenziate
Comane MELF]

Indirizza Yia Antonio de curtls,

Proprieta In condominia con altre unita.
Utz [ propriets

Daki calastali Fg. 74 Part. 983 Sub. 11

Suparficia (m?) 18,12

Valore unitaria {€'m?2] 491,17

Valore di mercato {E) 2.900,00
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Geam, Gilseppe draneo

ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

(M. |Compendio immobilliare e Valutazione richiesta
1 Par limmabile classificatn come Appartamente, sizo in via ANTONIO DE CLRTIS, 4,

Palazzina Scala L - Intermd 6 - MELFT [P7), BASILICATA, (Subject) di seguito denominato *Appartamentn
Wia AKNTOMNIC DE CURTIS, 4 - BS025 - MELFIL (#2)" & determinato il Yakore di mercato aita data 4i stima dal
020372035,

Riferimenti catastali - Bene principale

Comuna Ammintstrativo di MELFL Comne Catastale di MELFI

Catasto Fablyricati
Fo. 74 Part. 963 Sub. 19 Categoria: & 2 -Ahitazlond di tipo civle, Classs 4. 7 vanl, Rendita 433,82 €

2 ﬁ fimmabile chssificato come Autorimessa - Garage pertinenziate, sito in Via ANTONIO DE curTIS, |Gz

Palazzina Scala L = MELFI (PZ), BASILICATA, (Subject) di saguito denaominato “Autarimessa -
Garage partinenziale Via 1 DE CURTIS, - 85025 - MELFT (FZ)" & determinato § Valore di mercato alla data
di stima ded 03/02/2025.

Riferimenti catastali - Bene principale

Comune Amministratiee of MELFT Comune Catastale di MELFT
Cakasto Fabbricati
Fg. 74 Part. 963 Sub. 11 Catggorial C 6-Box o pasti auto pertinenziali, Classe 3, 16 m, Fandita 28,97 €

PREMESSA
Il Giudice del Tribunale di Potenza, Serione Civile, Esecurione Immobiliart dott. Davida Wi i, i o 2023,
conferiva al sottoscritte geom. Gluseppe Araneo, con studia in Iscritto
al Coflagio dal Geomatri & Gaceristr i della Prowincia di Patenza M iscritto all'dlbo del Consulent
Tecrdel ded Tribunale 4 Pobenza al lncarico di Esperto Stimatore ex art, 568 &.p.c. al fine delfa valukazione di

stima def benl plgnoratl di ol &l procedimento n, LOE 2021 RAG.E,
In data D5 giugro 2023 acoettaes 'incarico e prestavo givraments o Ato con ke madalitd telematiche,
In data 21 febbraio 2025 veniva depasitato il rapporto di vahitazions immobiiare del benl oggette di pignaramente.

All'udienza del 26 marm 2035 || Gudice dell'ssecuzione immobillase dalt, Duside Viscontl, rlevato chea @ creditore
procedente ha formulate osservazioni alla perizia depositata dalle scirvente CTU, ha "ritenuto, pertants, appartuna che

ko stassg CTU fomisca | chiariment richiesti®.
Il pre=enta rapporto di valutazions immobdane integrativo wiene redatto af fina di chiarire le ossarazien| richioste,

MANDATO E ASSUNZIONI PRELIMINARI

SEZICME a: CONTENUTD DELLTNCARICD DELL'ESPERTO STIMATORE

1l giudice dell'asecuzions ncarica 'esperte’ stimatore 4 provwedare agh adempimenti ex art. 173 bis disp. att, cp.o e
di saguito indicak:

CONTRCLLD FRELIMINARE: verificare fa completezza della docurmentazione depositata ex art, 567 c.p.c.

In particolare, 'esperts deve precisars in prima lwogo:

- 52 Il creditore procedente abbla optato per  depesito dei cerificati defla Conservatona del RRLIL sulle iscrizanl e
trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

Ll Pl U

=52 [P preditors procedente abbia aptabo per il depasito di certtificazione notarle sostibdtiva,

Mel primo caso (certificad delle iscrizienl e trascrizionl), Fesperto deve precisare in riferimento a dascuno degl immaokbll
pignarati;

" s la cerfificacions delle Iscrizioni 5 estenda per un periode pari &d almens venti anni a ritroso dalla trascrizione
ded plgnorament & sa stata richiests in relazione & Gascun soggetto che Asult proprietario (sulla scofa dei pubblici

reqistri immobiliad) per i perindo considerata;
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Gegm, Givseppa Aranes

" se ka certificazioms delle tresoriziond (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto dervative od
ariginario che si stato brascritha in data antecedents di almeno venti anni b rascrimone del pignorarmento @ Sia $263
richiesta in relazicne a dascun soggetto che risultl proprietarks (sulla scora del pubblicl registri Fmmchiliari) per il
periody consderats,

Mal secondo caso (certificaziona nofarla sastitutva), Fesperto deve precisaze m riferdimento a dascuno degli immabili
pignarati:

" se'la certificazions risalga sino ad un atbe diacguisto derivatws od criginarie che s stato tresontto n dato
antecedante di almend venti anni la trascrizione del pionoramento.

In seconds lusgo, Fesperte deve precisare sa il creditore procedente abbia depaositate |'estretto catestale attuale
(relativo cioi alla skuazione al giorr del rilascio de documents) & Festratto catastale storico {estratto che deve
riguardare || medesimo periodo presa in considerazione dafla certificazione dalle trascrizioni: || pariodio cioé sing alla data
dedlatto di aoquisto derfvative od originario antecedente di almend vanti anni @ trascrizione del pignorsments).

Mel caso di degosito della certificazione notarile sostibutiva, lesperto dewe precsare se i dati catastali attuali & starici
degli immobill plgnarati sizna indicati nella detta certificazione,

in terzo kuogo, Nasparto deve procisars s& || craditore procedenta abbia dapositato B certificata & stato avily
delflfezacutate,

In difetto, lesperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso, precisando ned moddo o controllo |o stato
chvlle dellesacutato carme risultante dal certificato.

Mal caso di rapporta di esisherea dF rapports di coningio, sempra in sede di controlia praliminera (& lerme restands
quante richéesto In risposta al quesita n. 14) Fesperto deve acquisive Bl certificato di matrimonio rkasclato dal Comune del
bioge in oul sia stato celebrate, con indicazione delle annotazioni & margine.

Laddove risulti che alla data deffacquists 'esecutato fosse coniugato in regima 4 comumions kegals ad @ plonaramd it
nian sia stato retificabo al conluge comproprietarle, Mesperto indichera fede clrcostanza al oreditore procedente ed al

G.E..

QUESITO n. 1: Identificare § dirtttl reall ed | benl oggetto del plgnoramento.
L'esperta deve predsane quall siana | difkt] reall (pena propriets; nuda proprieta; wsufnatos; intera progeieta; guota di

vy, % ecc.) od | beni cggettn del pignaraments,

In orclires &l prime profile (diritt reali pignorati), 'ssperto deve precsare s | dirtto reals ndicato nell'atto di
pagnoramanto cormspenda & quello in ttolanita dell'esecutato in forza dellatbo d'acguisto trasonitto n sk favare,

Al riguerck

= guabara Fatto di pignoramento rechi Findicazione di un dirtto Jf contenuto pid ampio dspetto a quells in teolarita
dell'egecitato (ad esamplio! plena proprieta in luogs dellz nuda proprieta o dell'ssafrutto o defla propriet? suparficiaria;
imtera progrictd in kiogs della quoka di Ve, quota di Yz in luego della mirer quoks di % e, Fesperts proseouird nelle
aperazipni & stima agsumands come oggetto del plonoramento | dirtta guale effettivamente in tiktolarka del soggetto
esecutato (anche &l fini della stemal;

- fualora l'atte di pignorasmente rechi Mndicazane di un dirtie di contenute mena amplo rspetto a guello in Stolarita
deil'esecutato (ad esempio: ruds propaets in luogo dells piens proprietd conseguents al consoldaments delfusufrutta;
guata di ¥z in kiopo dell'intera proprieta; quota di % In lucgo della maggior quota di Ve; ecc.), l'esperto sospendera le
pparaziani i sima, dandane immediats comunicaziane 8 G.E. per ke determinasion sul prosiegue.

Ir ardine ol seconde profilo (beni pionorati); in risposta al presente quesito F'esperto deve precisare unicameante
Foggettn del pignoramento assumendo come riferimanto § dat di identificazions catastale indicati nell’stto di
pignerarments (senza proceders alla descrizione materale ded bene, descrizions alla quale devrad Invese proceders
separatamente in fisposta al questo n. 2

Al riguarda:

= nelipotesi & "difformith formal™ dei dati di Mentificazions cataskale (dati indicati nelfatto 4§ pignoraments diversi da
quelli agl atti dal catasto alla data del plgmoraments medesimo), 'esperts dowra precisare la difformita dscontrata:

" el caso in cul atto di pignoramento rechi Nndicazione ded bene con dati di dentficacions cetastali
completamente errsdl (Indicaziona di foglio catastale inesistente o comispondente ad altra zona; indcazione di palla
catastale nesitente o corrispondents & bane non in titolarith deil'esecutate; Indcazions di sub catastale inesistene o
coerispondente a bena nan i titolarith dell'eseoutato), Fesperto sospenderd be operaziond di stima, dondone mmediatas
comunicazione &l G.E, per le determinazionl sul prosieguo {depositando altresl la documentazione acquisita);

* el casg in cui Fatto di pignoramento rechi Findicazione del bene secondo una consistenza catastale non
ormagenss rispetto & quella edistente alla data del pignoramentn (segpatamente: indicazione del bene con | dati del
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Cataste Terreni faddove sul termeno vl era gla stata edificazione di fabbwicats oggettn & autonoma Individuazione al
Catasto Fabbricati), lesperto sospenderd le oparazionl di stima, dandone immadiata comunicesione 8l G.E, per |&
determénzzion! sul prosieges (depostands altres la decumentazione aoquisita);

" mel case in cui Fatto di pignoraments rechi |'indicazions del bene secondo una consistenza catastale omogenea

ma gefforme rispatio a guella esistents alla data del pignoramanto (indicazione di p.ta dal CF, o del C,T. gid soppressa
& sostituita da altra p.k; indicezione di sub ded CF, gl soppresss ¢ sostituito da aliro sub), Mesperto preciserd:

- 58 |a varkazione tastale ntervenuta prima del pignoramenta abbéa avuto caratters meramente nominale (nel senso
cité che nan abibia comportato variazione della plnimetria catastale corrspondente: ad esempio, variazione per
modifica identificativo-allineamento mappa), ned qual caso Fesperto praseguird nella oparazioni di 2tma;

- 22 |3 varazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbiz avute caratters sostanziale (nel senso cloé che
abbia comportato varlzzone della planimetria catastade cormispondente; ad esempio, fusione e modifica), ['esperto
informera immediztamente il G.E, per le determirazioni sul prosieguo, producends bistta b docementazione necassaria
per Fa valutazicne el Gaso;

= nell'ipotesl di "diffoemitd sostanziali” ded dati di identificazione catastale (difformitd defla sifuazione di fatto rispatto alla
planimetria Ji cui al dati di identificazione catastale: ad esempip, fabbeicato interamente non accatastate af C.F_; vani
rec indicedi nelfa planimetris; diverss distribuzione di fatte del vanl, ecc.), l'esperto prosegiscd nelk: operazioni & stima
assumestdo come oggetto del pignommento I bane quale effettivamente eskstents (rinviando alla isposta al quesite n. 3
per l'esatta descrizione delie diffarmitd riscortrate),

In ogni caso, l'esperto deve essumers come dati di riferimento unicamente I'mdicazione del comune sensyario, fogha,
plla & sub catastali,

T dati di akro tipo (rendita catastale; classarmenta; eoc) e le relathve modifiche non devono essere peasi in
conzsiderazicne dalf esparts,

In particetare, quindi, ke variazionl inkercorse quanto alla rendita; classamento; ecc. non dewono essere riportate nel
testo defia relazione.

Al fine dell'esatia individuazione dei fabbricati & dei terreni oggetto di pignoramenta, 'esperto stimatare deve sempre
effattisare una savrappasitian: delle orbofote o defla foto satellitar], reperibdi anche sul web, con b mappe catastali
elabarate dalle S0GET,

L'esperto deve dame esplictaments stto nella relazione in risposta al presente quesite ed Inserine = sowrappasizion|
effetbuste sia nel besin della refasione, che negh allegati alla stessa,

Hel caso in cul | beni oggetto di pignoramanto sano intaressati (in tutto ad in parte) da procedure di espropriazione par
pubblica Wilita, Fesperte acquisia a refative decumentazione presso gli ufficl competent] e fornird adeguata desorisione
delle porzioni inkeressate dalke dette precedura (stralcandola dadla decorizions),

In risposta a tale quesits, Mesperto deve poi procedere alla formazione - sull2 base defls caratteristiche del beni pignoran
edd in ognd caso in modo da asskourare la maggiore appetibility sul mencato degli stess - d uno o pit lott per | vendita,
Indscanda per dascun immodile compreto nel lakta aimano tre confint ad | dabl di identificariane catastals {oon
indicazine in tal ceso, unicamenbe dei datl di identificazione altuali),

I canfini del bene devand essere menzionali can precisione, preferibdments mediante Pesatta ndicazions dei dasi
catastali deoli immobili confinanti (foglo, p.la, sub) od altr elemeanti certi (20 esempio: via; strada; ecc.). L'esperto non
deve limitarsi a riportare genericaments [a dizizne "immebie confinante con fondo agricolo, con proprietd aliena, e,
Melfa formazione dei lotti, laddove sia indispensablle e comungue previa stanza scritts da rivolgers al G.E. {in cul gano
specificamente indicate e mathvate be esigenaze of indispensabiits]) ed sutorizzazione deflo stessn, procadard altresi alfa
realizzazione del frazionamentn & dellfaccatastamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erarale.

Nella formazione ded Jotti (unioo o plerimi) lesperto deve assicurare 3 maggiore appetibilith dai beni. In particolare, la
sudkdvisione in loth dewe essere evitata ddove Findividuazone di un unico lotto renda pit appetibiis il bene sul
marcata. In eqni case, Mesperts deve avitare nei limiti del possiblie la costituzions & servitt & pessaggis.

QUESITO n. Z: elencare ed individuare | beni component! ciasoun lotto e procedare alla descrisane materiale di ciascun
oo,

U'espenin dave procedere alla descrizione rmateriale df ciascun lotto, mediante |'ssatta indicazione defla tipcfogia di
ciasoun immobile, defls sus ubicazione (otta, via, numare civico, plano, esentuake nemero dinternc), degli accessl, delle
avntuall pertinenze (previo accertamento del vincslo pertinenale sulfa basa delle planimetrie alleaate alla demmeia di
cagtrizians presentata in catasto, della scheda atastale, delle indicazioni contenvte nellatto o acquisto nanché nella
relativa nota di trascrizione e del oriter oggeltivi ¢ sogoettivi di ol alfart. B17 c.c.), degl accessor, degl eventuak
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rrillasimi di parti comund, specificanda anche | cortesto in ol ess sl movans, ke camiteristiche e la destinazione della
zona e dei servizi da essa offert nonche le caratberistiche delle zane confinanti,

Caon riguarda alla partinenze ed in nea di principio, I'esperto non procedard affa desonzione di benl dotati di autonaomo
identificativo catastale che non slano stati sggetto di espresga indicezione nell'atto di pignocameito e nalla nota d|
trascrizions (safvo che S tratt 8 benl censt come "bend comund non censibili™ ).

LCon nferimento al #ngole bene, devone essere Indicate eventuall detarioni condominial {as. postl auto comumi;
giarding; e}, la tipologia, Faltezza inkerna v, |2 compesizions interna, ka superficie netta, il coefficients ubilzzato i
finl della determinazione delia supedficle commerciale, la suparficle commerdale medesima, Fespasizione, le condizionl d
manutenzions, e caratteristiche strutturali, nonche le caratteristichs intarme & ciascun immobile, preécisanco per clasain
glemento Fatuale stato di manutenziona @ - per gli impianti - & koo rispondenza alla vigente normativa €, in cass
entran, i costi necassard &l loro adeguamento,

In particolare, Fesperto deee werificare se 'immobds s dotato o atbestabo di prestazone energetca {aoqusendolo =
esktante} & - In caso di assenza - provvederd ad acquisirke. I compenso per 'acquisizione ded cerficato,
Farfettaramente predetermingta, & pari ad euro 250,00,

Per | terrenl plgnorat] deve assere evidenziata la loro eventuale situazione di fondl inerclusi {laddowve clrcondat! da fondl
aitrid B fenra wscity sulla via pubbica) da terreni limitrofi 2ppartenenti a terei o comunnue nen sggetta della
espropriszions In corss, anche se di propriata dello stesso esecur@to

La medesima circostanza deve essere evidenziate in relaone ad esempic 8 fabbricati per § qual l'accessa con mezs
rotabili sia posshile solamente attraverso d passaggio su codile di proprieta esdusiva di un terzo o deffesecutato
medasime e che nan Sa stato plgnarate,

Walla descrizione dello stato del luoghi in rsposta al presente quesito, 'esperto deve sempre inserire gia rel corpo della
refasane (@ non solements tra gif aleqati) un numer sufficiante di fotagrafie, Linserimenta dalle fektografie nel arpa
della refazlene mira Infatt a rendera agevale la comprensione della descriziene fornia,

Le fotografie saranno alinesl insarite tra o allegati alla relazions indicando con appasite didascalie 8 quale rmmobile i
riferiscann, mediante la indicazions defla ublcazione {comuna, va, numena} e dei dati cataskall,

In rispasta & presente quesito, Mesperto deve proceders altresi alla predispesizione di planimetria delle stato reale dei
lucghil.

Ancha [a planimetrla dave essena ingerita s in formato ridalto ned testo defia relasone [In moedo da rendang agaeeds b
comprensione della descriziona farnita), sia in formate crdinario in allegato alla relazione medasima,

QUESTTC n, 3; procedars alla identificagone cabastal del bene pignaratos.

L'esperto deve procedere allidentificazicne catastae dal benl plonorati per clascun hotts.

Al rigugrdo, 'esperto:

= dewe acqulsire estratto catastale anche storkco per clascun bemre aggiommata alfattealitd, nonché lz planimetria catastale
corrispondents {procedends SEMPRE al deposite dells stessa tra g sflegati alla refazione o precisando eventualments
Faz=enga della stessa agll atii del Catasha).

In particolare, netfipotest in cul il primo 2o d'scouisho aaterone 6 venli anni alla rascrizione del ponoramenta (come
inchcato nela certificazions ex art. 567, secondo comma, ¢.p.c.) dovesse fsulae antecedente alla meccanizzazions del
Catasto, l'esperto dovrd produrre 'estratto catastale storico anche per i periodo precedents | meccanizzazane,

- deve ricastruire [a storia catastale del bene, indicando le varamoni intervenute pel tampo e precisando - nal caso di
immobik Fportat] in C.F. - b pJllz ded terrend Hentifcato & CT. sul guade 3 fabbeicate sia stata edificato,

A quesho proposta, & sempre necessano che lesperto precisi tuthi 1 passaqai catastali intervenut dalla originaria pulla del
C.T. alla pla attuale del C.F. (producendo sempre la relative documentazione di suppoeta);

- dive precisane 'esstta rispondenzs Tormabe dei dabl indicati nell'stto & pigneramento ¢ rella nota & trascrizione,
nonché mal negezio di acquista, eon ke risultanze catastali, analiticamente indicando bz eventuall differmdts (guants a
foglic, p.llb & subalterna);

= dewe Indicare le variazion| {riguardanti escusivamente | datl dentificatvi esseraall; comune censuania, fogho, plia e
subalterna) cha slang stata eventualments richisste dalfesacitabe o da torzi o disposte di ufficio @ dhe dana [nlerveniba
im un momento successiva rispette ala tasorizione del dati rigortatl correttamante nel pignoramento, precisanda:

" se a tali variarioni corrisponda una modifica nella consistenza materiabe deflimmobile (ad essmpio, Scorpor o
frazionamento of un vano o di una partinenza dell'vnitd iImmabiliare cha vengono accorpati ad un'altra; fusione di pio
subaltarni), nel qual caso I'asperta informerd (| G.E, per e daterminazoni sul prosiégu;

" se & tadi variazioni non comispenda una modifica nells consistenza materiale dellimmabile {ad esempio,
riallineamento delle mappal.

In rispocta al presente quesitn, l'espertn deve pracisare altres e eventusll diffcemitd tea |z situagione reale dal kioghl @
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la gituazione riportata nelfa planimetta catastale comispondenta,
Al riguarda, 'esperto:
- i primo |usgo, deve precedere alla sewappasizione dalla planinestria dello stato reade dei luoghl (predisposta In
risposta ol guesio n, 23 oon la planimetria catastale;
- In s2condo loga, nel case di secontrate difformita:

dave predispome apposka planimetra dello stato resfe dei luoghi con copartuna indicazione grafice delle
riscontrake difformita, Inserendo fa detia planimetria s& in formato ridotto nel testo della refazione In risposta-al
prsente guesko, sisin formabe ordnario in allegato alla refazions medesima;
" deve quantificare | costi par leliminazions dedle riscontrate difformita.

QUESITO n, #; proceders alla predisposzone di schema sintetico-gescrittvo del katto,
L'esparts stimatore gave procedere alla predieposizions - per dagsoun lotto individuats & descritto in rspoeta al
precedent quesiti - def sequente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICOY: - piena ed intera {oppure quota dif 172, di 1/3, ecc.) proprieta (o altro dirtto reale)
di appartamanto (o terrena) whicats in lla via Ao, piano int, ;& Compesto
da , confina con a sud, can amord, con __adovest, con___ ad est; é riportato nel
CF. (o CT.Y del Cormune di &l foglic Shlls _ fewplia o gid scheda 1. 5b

- i descritto stato del luogh! coerisponde alla conslstenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a

T: i & concesssane edilizia (o in sanatora) n, _ ded . eul & eandormea lo stale dei lusghl {eapure, man

¢ conforme in ordineg a i oppura, lo stato del luoghi @ conforme (o difforme } rispetto alla stanza di
comdann n. _____ presentata il , oppure | limmobile & abisive & a parere dell'esperto stimatore pud (o non
pus) chteners sanatoris ax att {pear B fabbricats); rsulta (oppure non dsueka) ondine di demasizione dal bene;
ricade in 2ona ____ { per il terreno J;
PREZZ() BASE euirn i
LOTTO . 2 @ eac,

Mella predisposizione del prospetto, Fesperto deve fornire ke informazioni sopra indicate in via di estrema sintesi 2
sacnida | crited dedla pubblictd commercliale, attesn che il prospetto & destinato ad esssre inserito nell'ordinanza d|
dutcrizmaziand olla vandita od a costituing lo schema per [ pubblicazione & awvise per estratto sulla testata gomalistica,
L'esperta deve quindi evitare descrizionl i carattere discorslve o eccessivamente funghe,

Ingltre Fesperta riparterd la risposta di cui al presente quesita, oltre che alfinterno della relazione & stima secando
Fordina dal quesitl, ancha in appesito separato allegato, separatamente dalle risposte alrt guasitl,

CHIESITO 0. 5: procedere alla ricostruzione del passaggi di propriet? in refazione al bene pignorato,

L'azpartn stimatore deve procedare alla ricostruzione di tuttl | passaggl di propréeta rellath al banl pignarati intervanuti
fra la rasorizione del pignoramanta ¢ risalendo; a ritroso, M primo passaggio di praprietd trascritto in data ankecedents
di wenitl annl alfa trasorlzicne del plgnoramentao.

A guesto riguando, Pesparta

- deve sampra acguEre in via integrale l'atho o gli att di acquésto dal bena n favore dal soggetto esacutato (ad
esempio: cormprevendita; donazione; perrmubs; cessione di dintti reali; assegnazione & socio i cooperativa; ece.), stto
o attl che deveno essere nserltl tra gli allegatl afla relazione;

- pud procedere ad Boguisive i via integrabe alteesi gh 2tk 4" aoquiste precedentd laddove e sussista lopportunizd
i{ad esempuo: laddove sia dubbic se daterminate porzionl del bene sanc state oggetto di tasferimeanto; laddove sa
opprtunn verificans - specie ai fini della regolarith urbanistics - la consistenza del bene al momenite di un determinain
passaggio di proprieta; ecc.), procedanto in t caso allnserimento degl stessl tra gl abagati alls relazions,

Qualora nela ricostruzione dei passaggl di proprieta dovesse risultare che |2 consistenza catastade del bere sia diverss
dz gualla stuale (ad esempic: Indicarions di una plla o sub diverst da quelli attuzll), 'esperto segnalerd anche |
frazionament & le variazions catastali via via esegul, incrociands | dabi isultants dagli atti di alienazions con lg Asultanee
dai reglatr catastall,

A& guesta dguerdo, la neostredone dell'esperta divr congentire di comprenders s | bene pignorato cortspanda ai beni
oggetto del passagg! di proprietd.

Im ognd causo, poi, nelliootesi & pignaramento di febbricali, 'esperto deve spedificars i termini esedti su quale arignasia
polla di terreno Insistana | datti fabbricad, allegando altres] foglio di mappa catastale (con evidenziazione della pulla
nteressata)

Mella ricostruzions dai trasferimenti, I'esperto non deve bmitars| ad mdicazioni i carattere generico ed In particalara
riferire che Fatto riguarderebbe *i beni sui quali & stato edificato § fabbricato” senea ulterion specificazioni, occomenda al
contrario docwmentare | passagyl catastali intarvenuti,
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Geom. Glusappe Araneo

Nall'ipates di beni pignarati in danne del debitore eseculato ma sppartenent] allo stisso in regime di comunione legak
can || coniege, Mesperte stimatond esegquird visura ipotecara anche sul nominativo del coniuge nan dabitare dalia data
dall'atto di acquisto.

L'asperto segnalara tempestivaments ol G.E. 'esstenca di atti di disposizone compiuti dal coniuge non debdtore 2fo
I'esstenea di iscrizioni ipotecane od altre formalita pregludizevoll (ad esermpio, trascrizions ¢ sequestr canserativa;
trasorixiome di sentenza dichiarstiva di falfiments; &), producends copia deffa nota di Bcrizione efo di trescriziene.

Ipotes| partioodari:

1] Ao antericne 8l vanbennia dwente natura di atto mortis caes,

el caza in cul il primo atto antecadente di venti anni b trascrizione ded pignoramento abbia natura di atto martis causa
{tresorisane di derangia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamenta}, Fesperto dowvrd eseguine
automoma Epenone pressa | registri immobilar sul norénative del dante causa, Individuandn Fatto & soquists in Favare
delly stesso e risabenda ad un attn inter vives & corattere traslative (ad esempis; tompravendita; donazione; permuta;
cessione di dirftt reali; ecc.].

Qualora Fatto individuato abiia pariment] natuea & atta morts causa oppure si tratt 4i atto fnker vives ma a carattare
ror brastitiva (ad esampis: divisions), Fesperto dovra procedere ultenarmanta 3 ritroso o ad individuare un atba inter
WivDs a carattere traskrtive nes terming sopra precisati.

Chuadars Nspesiane non sia in grado & condurre all'mdividuazione di en atto inbar wvos & carattere traslativo sehbane
condatta a Atroso per un conskderevels Bsse di tempe, Fesperte dard cants di tale circeestanza nella relazione,

In tal caso, l'esperts preciserd comumnue se guantamena llintestazione nel registn del Catasto comisponda al nominatve
del soggeto ndicato dai Registr Immobdar,

2) Ao ankerions al ventennio avents nabura & 3is inter vivas & carattere non traslatha,

Mel caso in cwi il prime &tho antecedente di wenti anné la rascrizione dal pgnerarmeants abbia natura di atba inker vives 3
carattere nan traslativa (ad esempio: divisione), l'esperto dourd pariment sseguire Bpesione presso i reglstd immobiiari
sul norminativi dei canti causa, Individuandn Fatbo dacguisto in fevore degll stessi e risalendo ad un atto inter wWivas a
carattare trasfativa nal barmini anzidettl (ad esemplo: compravendita; danazions; parmuls; cetsions di dirith reali; o),

3] Terreni acquisitd con procedusa di espropriazions di pubblica wtdgs.

Ml caso di fabbriceti edificati su terrenl acquisit con procedurs di espropriazione di pubblica utilith (ad esemplo, nal
caso di comvenzioni per Pedilizia pconomica @ popolaral, "esperts acquisika presse la PA. compatents |8 documentarans
refativa all'emisslone del decretl di occuparione d'isgenza efo i espropes, precsands - i difetts dell'adozione di
faprale provvedimento di esprognio - 22 sia intervenuta irreversiblle trasformazione del suoll & comungue fornenda ognl
informaziane utile al iguardo (anche con riguardo ad eventuali cantengios n atta),

47 Beni gid in titedarita di istibuoni eocles astiche,

Ml caso di beni in origine in titofarita di Istituziond ecclesiastiche (Istitutt diacesanl per 1l sostentamento del clen;
mense vescovill; ecc.), l'esperto preciserd se intestazions ngi registn del Catasts comisponda al nominativa del soggetts
indicatn dai Begistr Immobdiari,

51 Suazion| di comproprietd.

L'esperts aved sempre cird & iscontran: la eventuale stuazione & comproprieta dai bend pignorati, anche con
riferiments al dante causa dal debitore esecutato, con la specificazione della sua natura {comunione legale tra coniugi
appure ardinaria) & dells misuera delle quote di ciascuno del partedipant.

&7 Eststenza di dintto di wsufrutio s benl pigroratl.

Laddove poi 'atto A scquists del bere in cape all esecwtate contenga una riserva di usufrutto in favore del dante causa
o di un terzo, l'esperto dovrd avers cura di verificare sampre e se tale riserva sia stata trascritta & s& usufrattuenc sia
ancora in vita, A tale scopo acquisied | certificate diesistensa in vita ed eventualmente & morte di quest'sitmo.

QUESTTO n, &: werificare fa regolaritd del bene o del pignorati sotto il profilo edilizio ed vrbanistion,

L'espernte deve procadere alla verifica dialla regolanitd ded benl sobta il profils adilizio ed urbanistics, tanuba conto della
midifiche appartate all'art. 172 bis (numeri 7, 8 & §) dis. Att. c.p.c., che di seguito sl riportano: *7) in caso di opere
abusive, Il controfio della possibilics di sanatoria ai sensi dell'articoks 35 ded decreto del Presidente della Repubblica del &
givane M, 0380 & gl eventuali costi delly stess; altiment, b venfica sull'eaventuale presentamone di istanze di
condano, indicande || soggetts Istante & l2 normativa in forza della quale 'itanzs Sia stata prasentats, lo stato del
procediments, | cosli per il conseguimento del titols in sanatora e ke eventuali oblaziond gid comrisposte o da
cormispondere; in ognd altre caso, la werifica, al finl della stanza di condong che Faggiudicatanis possa evenlualments
presantare, che gll immobili pignerati i trovire melle condizioni previsbe dalfarticolo 40, comma sesta |, della legge 26
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Geom. Giuseppe Araneo

380, specificando ¥ costo per i conseguiments del Bioly In sanatoria; B) la verifica che | beni pignorati sano graveli da
censn, livello o uso cvico @ sa vi ga stata affrancaziona da tli pesi, oweero che i diritto sul bene dal debitore pignorato
sia di proprietd ovvero derivants da alcuno dei suddetti #oli;3) Mnfermaziens sullimporte snnue delle spese fisse di
gestiong o di manutengions, 5u eventuall spese streordinarie gy deliberabe snche se || relatreo debito non sia ancora
scaduto, = evartuali spesa condaminiall non pagate negll ultimi dua anni antsrion alls data dalla parizia, sl corso dl
evertuali procedirmenti giudizies relativi al bane pignorato "

Indicherd alresi:

= Tepoca di realiarnne dall'immobde;

= gli estremi esatti del provadiments autorizzative (licenza ediizia n. |} concessiane ediliza n, :
eventuall variantl; permesso di costruire n, S DIA n, SEC);

= & rispondenga della costruzions alle prevision| d2l provedimento autarizzativo,

Al riguardo, l'esperto deve procedere alfacguisizions presso f compatente uffico tecnacn cormunals di copia del
provvediments subdrizzatre, nonche dei grafic di progetto allegati.

Tada documentazione deve essere sempre allegata alla relazione 4 stima.

5i sattelinea al riguards corme, in risposta al prosente quesits, Nesparts NOK DEVE MAT limitarsi a ripatara
pedissaquamante quanto riferite dagh ufficd tecnicl comunall, dowvendo procedere autonomarmente aoli oppartun
accertamenti di secuito ndicatl (specie com riguarck ala verifics della fspondenzs dells costruzione alle previsiond del
prosvedimento auktonzzativa)

Mell'ipatesi in cul Fuffido tecrico comanale comunichi 'assenza di provwedimenti autorlzzativi sotto | prafile
adllizo-urbanistics per il fatbbricata pignorate, Fesperte preciserd anzitulto la presumibile epoca di realizzaziona ded
Fabbricato.

& questo riguardo ed a meno Hiode esemplficativg, Fesperto potrd utiliezare & fini deffa datazione dell'epoca di
costrudnne: 1) soheds manimatrichs catastall; i) asrafalogrammetre acqisishill pressa gl ufficd competent e sodeta
private; ili) informaziond desumibill dagli atti-di trasferimanta {ad esempio, qualora Fatho contenga lNesatta dascriziang
ded fabbricato); ) elementl desurmbili dalls Hpologia costruttiva ulilizzats; ) contests & ubicazione del bena (ad
EsEmpio: centro sorice della dita),

In nesswen caso l'espernto stimatoss potrd fare affidaments escdusive sulla dichiarazions di parte contenata nel"atto di
acrjuists seconda cul il Fabbricato sarebbe stato edificato in gata antecedents A 1.5.1967.

Laddove lesperto concluda - sulla base dell'accertamento sopra compiuto - per 'edificaziene del bane n data
antecedents al 1.9,1957, il cespite sard considerato regolers (salvo che per ke eventuali accertate modifiche deflo steto
diai luoghi che siano intervenute in data swooasdva, in refanone abe quall Mesperto procederd ad un autoaoma vertfic
della leqittimita wrbanistica delle stesse e - in difetto - allaccertamento dells sanabibth/condonabiita di cui in proseguo).
Laddave l'ssperto conchuda - sulla base delaccertamento sopra compiuto = per ledficazione dal bene In data suocessiva
al 191957, In difette di provwedimenti autorzzativi il cespite sard considerato abusho & l'esperto procederd agli
#coartamenti delta sanabilith/condorabilita @i cui in prasiegue.

Pl ot in cul I'uffick tecrics comunale comunichi Fesistenza di provvadiment] awtonzzathd sotto il profils
ediliziz-urbanistico per il Fabbricata pignerato ma non sia in grado & consegnare allesperts copla ded datte
pravvediments ad anche delke sole planimetrie &i progetto (8d esempio; per smamimenta; inagibility dell ardhivio;
sequestro penale; ecc.), 'esperto deve richiedene al refativo dirfgenta certificazione in tal ssreo [contenents altresi
findicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sach inserita tra gl allegati alls retaziona,

Mefipotas di difsrmith efo mediliche ded fabbricatn rspetio al prowsadimento autarizzativa, in rtpests al presents
guesits 'esperto deve precsars analticaments e difformita tra |a situazione reale dai uoghi e |3 skuazions ripariata
relfa plendmeatria di progetta.

Al riguardp, ai fini dall'opportuna comprensione l'esperto:

= deve procedere alla sovrapposizicne defla planimetria deflo stato reale dei lueghi (predispnsta in risposta al questa n.
20 can fa pRaninetha di progetto;

= nel case di riscontrate difformita:

* o deve predaporre appodite plonimetra dello Stato neale deés lueghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformita, inserends la detta planimetria sla in formate Adotto ned testo della relazione in Aspesta &
presante questa, s in farmato ordinario in allegato all relagions medesima;

" ' dewe pol precisane |'sventuale possibilich di sanatoria delle diformita riscontrate ed | costl della medesima

secondo quants o seguits precisatn,

In caso di opere abusive l'esparko procedend come Seque;
anzitutto, werificherd la possiblita di sanatoria o.d. ordinaria al sensl dall'art. 36 del DEE. n. 380 dal 2001 e gl eventuall
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costi della stesa;

in secondo luego ed in wia subordnata, verilichera Meventuale avsenuta prasentazions 4 istanze di condono (sanatoria
c.d. speiale), precianda:

* il soggetto istante & kB norrnatha n foiza della quale Mstenza di condaono sia steta presentats (segnatamente,
indicando 52 si tratti di istanza al sensi degliartt, 31 e seguenti defla begge n. 47 del 1585; oppure al sensl dalfart. 39
diefla legge n, 724 del 1994; oppure al sens! dell’art. 32 del DL o 369 del 2003 convertito In leoge n. 326 del 2003);
" o stato della procedura presss ol ulfic tecnici competenti {parer; delberazieni; oo );

" i costi della sanatoria e le eventuali oblazionl g cormsposte efo ancora da corrispondess;

¥ Ia conformdté ol fabbricate & graficl di progetto depos@tati & corredo dell'stanza (segnalando, anche in tal caso
graficamente, ke eventuali diffarmita};

in berzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verficherd inaltre - gi fini della domanda in sanatoria che
lapgiudicatario potrd eventualmente prasentame - s2 g immobili pigrorati sl trovino @ mena nelle condizionl pravista
dallart. 40, comma 6, della legge n, 47 dal 1985 o dallart. 46, comma 5 ded DUP.R. f, 380 def 2001 (g art. 17, commia
5, della legae n, 47 del 1965),

A quest'ultmo dguardo, 'espeto deve:

"~ determinare |a data di ed¥ficazions dall'immobis seconda ke medalith sopraindicate;

" ghiarire 5e - in ragione della data di edficamone come sopra detenmenata o comungue delle carstteristiche dalle
opere abusive - Fimmodile avrebbe potuto Bereficiare di una delle sanatarie di cul alle disposizioni di seguito indicate:
I artt, 31 e seguenti defla oge n 47 dal 1985 (in linea di principic, mmobill 2d opena abusivi ultimati entro &
data del 1.10,1983 ed alla condizioni i ndicate],;

Il &t 39 della legoe o, 724 del 1954 {in linea di principio, opene abusive uldmate entro ka data del 31.12.1953 ed
alle condizioni ivi indicabe);

fli; art 32 del D.L. 0. 259 del 2003 convertite in bagge n. 326 del 2003 {in inea di prindpio, opare abusive ultimate
entro ks data dal 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicata);

" werificare la data delle giani del credito per e quali sia stato eseguito || pignoraments o Intersente nella
procedura esprapriativa.

Al riguardn, l'esperta deva far riferimento al credito termparalmente pild antico dhe sis stato fathe valere nella procedura
espropriativa (sia dal creditors pignarante, sia da uno dei cediton intersenuti}, guale rsulanta dagh atd della
procedurs;

" conduders Infine - atiravarse || combinato dispesto delle verifiche sopra indicate - 52 ed aventualmente in base

& quali dalle disposizioni di legge sopra indicate Fapgiudicataric possa depositare domanda df sanateria,

I tutte le ipokesi di sanataria di immobill od oper: abushe, 'esperto dave Indicare - previa assunzione delle opoostune
mformazioni presso g uffid comunall competani - | relativi costl,

Coed |'abileso non sk in aloun modo sanabile, Fespertn deve predsare se sla stabo emesso afdine & demoliziona
dellimmabile, assumendo le opportune informazfoni presss | competenti uffici comunall e quantificare gl oneri
ELAnemIc necessan per Pelminazione dello stessa,

Infine, l'esperto dave verificans 'esistenza della dichiamsone di agibdic ed acquisire certificato agglormats &
dastinaziona urbanistica.

Mel case di mancata risposta da parts daghl uffc tecnict compatent] entro un temipe ragionevale dalla dchiesss inckrata
o oormamnue & rispesta mcompleta, [esperto stimatore depositers istanza al giudice dell'esecuzione per l'emissicne del
provvedimento di cul affart, 213 cpoc

QUIESTTCI M. 7: indican: lo stato di pessesso attuale delfimmabile.

L'esperta stimatore deve precisane se Iimmodile pignorsto sin cooupato dal debitore esecutato o da sopgetti terzl.
Mel caso di immuobis gcoupsto da soggett terzi, Pesperto deve precisace il tbodo in forza del quale abhia leoao
locrupazione (ad esempéa: contratte & Incazione: affitto; camadato: provesdiments di asseqnazicna della caza
caniugale; soc,} oppure - in difetto - indicare che 'occupadone ha lucgo in assenza di titolo,

In ogni caso, laddove Moccupazione abbila luego i forza di o del titali sopra indicst, Fespertn deve senpne acquisine
copia dello stesso ed allegarlo alla refanione,

Lackhove 5 tratti di contratto di lecaziane o di affitto, Pespests dove verilcare |a date di registrazions, la deta di
scadenza, |'eventuale data i rilescio fissata o ko stato defla causa eventualmente in carso per i rilasda.

el caso di immobile cooupato da soggett terd, Mesperto deve incdre acquisire certificatn storico «F residanna
dall'oocupante.
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Mal caso dl Fmmobile occupato da soggetti tarzl con contratto di locazione cpponibile alla procadera (ad esempio,
contratte di lecazione regestrato in data antacedente al pignoramenta ), Fesgerto verificherd s i canone di locazione i
inferione di wn terzo al valore locative di mercato o a guells dsweltante da precedent] locaziond af fire & consantie al
giudice dell'esecuzione ed all'sventuale agaludicatario di proceders alle detarminazioni di cul all'ar. 2923, ferag comma,

cod, i,

Med caso o immabile ocoupato de soogettl e sena alcun titoko o con titels non oppanibde alle procedura (ad
esempin, cocupante di Fatto; ocoupante in forza di contratto & comodata; eoc), 'esperto procederd alke determinazioni
di Segiste ndicake:

in prima lwogo, quantifichara il canone di locazione di mercato di un mmcblle appartenantes al segmento di mencato
dell'immabile pignorato;

in saoondo luago, indicharsd l'armmantare di wna eventuale indennitd di occupazione da richiedersi al tarzo occupants
(e conbe df uttl i Fatborl che possana agisnevolments seqoeding 3 richiesta & una ndenanith in misurs ridotta
rispatto al canone di Incaziona di mercato, quali 3 titolo & esemplo; la durata ridotta e precaria delfoccupazions;
Fabbbgo 4 immediata rilasclo delftmmcdile & dchiesta dagli argeni dells procedura; fesigenza di assicurare la
oanservazione del bene; ecc.,

CRIESTTO n. 8: gpecificane | vinool ad aner giuridic gravanti sul bena,

L'esperto deve proceders alla specificaziene del vinooli ed enerl giurkdict gravanti sul bene,

Tn particolare ed a titobs esemplficative, lesperto stimatore deve:

a) varificare - in presenza di trascrizion) di plgneramenti diversl da guelly criginante |2 presente procedura
ecprapriativa - |a pendanza di altve procedure esecutive refative ai medasimi bard pignorall, riferands lo stato defie
stesse (assumenda ke cpportune inforrmazioni pressa la cancelleria del Tribunale).

Mef caso in cul sla ancora pendente precadants procedura espropriativa, l'esperto ne dard mmed|iata segnalazione af
giudice delesacioions al fine dell'adesiona del provvedimenti apportuni relativi alla dunione;

b} vesificare - in presenza di trascrigani di domande giudiziall segl Immob@ pignorati = la pendenza di
procedimenti giudiziali civili refativi ai medesimi beni pignarat, acquisemnds copia dell'atto introduttivo & riferends circa ke
state del detto procedimento (assumando ke spportune informazéoni prasso la cancelliaria dal Tribunale).

La documantzmane cosi aoquisita sard allegatz alla relaziame;

)  acgulsire copia di esentuale provvedirmento gudiziale di assegnazicne al conluge defla crsa coniugale;

d)  =cquisre copla di provwediment impositivi di vincoll starico-artisticl,

@} verificars - per gl immobill per i quak sia esistente un condaminio - lesistensa & regolaments condominiale &
la eventuale trascrizione dello stesso;

M Bcquisie copia degll attl imgositivi di s2rvith sul bene pignerato evenbualmente rsultanti dai Ragictri
Immabliasi.

In particolare, nellipobesi in cul sul bene risulting essera stati eseguii proveediment] di sequestro penale (anche in data
successiva alla trascriziona del plgroramento), Pesperto acquesies - con Pausilio del custode gludizians - la relative
documentazions presse gf uffich competenti, depositende copia del proveedimente & del verbale di esecuzione del
saquestro (nonché, eventualmente, copla della nota di trascrizions del provvedimants & sequestro), Informandone
tempestivaments || GE. per Fadozions dei provwedirmenti circa i prosieguo dels operarion) di stima.

In risposte al presente quesite, l'esperto deve inaltre indicare in sezioni separste gl onerd ed | vincoli che restano a
carico dell'acquerente o guell chie sono imeece cancellab o comunoue regolanzzatl nel contesto defla procedura.

In particodare, Fesperta Indichesd:

SEZTONE A: Oneri e wincoli a carico dellacquirente,

Tra guest] & sagnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali;

2y Ao di asservimento urbanisticl e cesshanl di cubatura;

3y Convenzicnl maktrirmanioli & provvedimenti di assegnacione della casa coniugale al coniuge;

4)  dltrl pesi o bmianonl d'usse (es. onerl reall, obblgeazionl propter rem, serdtil, weo, abdadons, acc. ), anche di
natura condominiabs;

5} Provvediment! dil Imposizione & vincoll storico-astisticl e di altro tipo,

SEZEIOME B: Oneri e vincoli canceliati o cormungue repolarizzati nel conbasto Salls procadura,

Tra quest = seqnalano:

1) [Iscriziani ipotecarie,

21 Pgnorament] ed altre trascriziond pregiudizieesd] {sequestn conservativl; ecc);

3] Difformitd wrbanistioo-ediizie {con indicaziona del coste della regalarizrarone come determinata in rispesta 2
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guesite n. & & |la precisazione che tale costo & state defratta nella determinazione del preszo base dasta laddove non i
sia proceduts alla regolarizzaziong in corso di procedura);

4% Diffoomita Catastali {con indicazione del costo della regolarizzazione come determingto in risposta ol quasita n.

3 e la precisazions che Bale costo & stato detrattn nella determinazione del prezzo base d'asta laddove non sl sa
procedutn alla regalarzzazione In corsa di procadusa ).

QUESTTO m, B; werificara 22 i beni pignorad ricadanc su sucko demanizle
L'espartn deve proceders alla verifica se | benl gigrosati nicadann su sunk demaniale, precisando se v sla stato
pronvedimento di declassaments o s sia in corso |a prabca per o stesso.

QUESTTD . 10; verificane 'esistenza di pesl od onerd di albro Hpa,

L'esperto dewe procedere alla verifica s2 | ben! pignorati slano gravati da censeo, Ivello o uo civien @ 52 v 5ia stala
affrancazione da 2l pesi, ovwero e il diritbe sul bens del deb®ore pignorato sia di proprietd o di natura concessonia in
wirts di alcuno degli istiuti richiamati,

In particalare, Fesperto verifichara lddove passibike - per il tramite di spportune indagire catastali - d titolo costitutivo 2
la matury del soggetto a favore ded quale sia costiuito d diritts {se pubblico o private),

AN uopa, laddove il diritto sia costtulte & favore di sopgetto prveto (es, persone fische; istitut religiosi privati quali
rreenss vescowill e relativi suooessor) Mesperto verifichera - acquisendo la relativa documentazions - e sussistana |
presupposl per ritanare che v sia stato acquisto della plena proprietd per wocapiong (ad es., laddoee 'osiginarin
enfiteuta o lvellaris, od un sun successore, abbia cedute ad altri per atto tra vivi la plena proprietd del fondo senza fare
ghouna menzione degll cner su di esse gravantl o comunges garantendo Fimmmabile come libero da qualungue grévame
& slano dacorsd almeno venti anni dalfatie di acoguisto),

Laschderv il dliritta sin costitutto a favora di sogqoetto pubblico, I'esperto verificherd ga il soggette concadente sia
un'amministrazione statale od un'azdends autonoma delfo Stata (nel gual caso verificherd se sussistano | presuppost] per
considerare il diritta estinko i sensi degh artt. 1 deffa kegge n. 16 dal 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985) oppire a
favore di ente locale in forza di prowwedimento di guotizzazisne ed essegnazions, eventualmente ai sens della legae n,
1766 dal 1927 acquidgenda b relative decumantaziona).In tebe wlima ipotesi, laddove dovesse rsultare Passenza di attl
di affrancazione def bene, l'esperto sospendera e operazioni di stima e depositerd nota &l G.E, corredata dalla relative
documentazione.

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestions dellimmobile & su eventuali procedimend in
Corsct.

L'esperto deve fomire ognd informazione concementa:

1} Firmgorts annuo dells spese fisse & gestione o manubenziona {es, spese condominiall cedinarie];

2 eventuali spess straordinarie gid deliberata ma non ancora scaduta:

3} eventuali spese condorminiall scadute non pagate negl witimi due anni anteror alla data della parizia;

4)  eventudl progedimenti giudizian in corso relativi al cespite plgnorabo,

QUESTTO s, 12: procedens alla valiamione del beni.

L'asperio dave indicare # valora di mearcato dellimmobile nel dspetto dei criberd prevish dalfart, 588 c.p.c., come
medificate per effetto del DL B3/3015 convertito nella legge 13272015, il cui testo novellato qui =i riporta:
{Determinazione del valore dellmmobile). "Agl effett dell'espropriazgione Il valore deffimmobile & detarminato dal
gaudice avuto riguardo al valore di mercato suils base degli alemanti fomisi dalle parti e daif esperto nominata ai sang
dellarticolz 569, primo comma, Nella deberminazicne del walore & rarcato Fesperts procade al caloalo della superficie
delfmmobde, specificando quellz commersiale, del valore per metm quadn ¢ del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adequamenti @ ke corrazioni della stima, wi compresa ka rduzione del valore di marcato praticata pes
F'aszenza della garana per vizi def bene wenduba, @ precisarda tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizracione urbanistica, ko stato d'uso e di manwtenzione, ko stato di passasso, | vincoli e gh onerl giuridicr

A questo riguarda, Fesperto deve OBBLIGATORIAMEMNTE procedens alla esplicita specificazione dal dati utilizmati pes
la stima & delle fonti i sequisisane di tali dati, dapasitando in allegato alla perizia copla dei decument whiizzed |ad
esemphz: contrattl di allenaziene di altrl Immob® Aconducibib & medesimo sagments di mercato del cespite pgnosate;
decreti di trasferiments emassi dal Trbunale ed avent ad ogpetto immabill doonducibili al medeskme segmento di
merzatn del cespite pignorata; dat dall'Osservatoro del Mercabo Imnobilisre dell'Agensia delle Entrate; eoe.),

Mel caso o dabi perquisti presso operator professionali [agense immabiliar; studi professionali; mediaton; eoc ),
Mesperto deee:

" indicare il normingtivo & clascun aperatone interpeliate (ad esempio: agenzia immabiliare oon seda in
I
" precisare § dati fornitl da clascun operatons (con indicazione del valori minima & massimo comunicat da
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Clascuna o essi);
T predisang in maniars sufficientements dettagliata b modalta di determimazione det dat forniti dall'operatore
{attraversa il riferimento ad atti di compravendta; alla data degli stessi; alla tipokaia degli mmmobili cgoette di tali atti;

&L,

L'esperto potrd inolire acquisire sformazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto attivita d
custode giudiziark efe professhonista defegato alle wendite Forzate. In tal caso, 'esperto procedera a reperire |
documenti di riferimento (s2anatemente, | decreti di tragfarimento ilavanti ai find della stima ), che saranno allegati alla
relazione di stima.

IN MESSLIN CASO L'ESPERTD PUD LIMITARST A FARE RICORSD & MERE FORMULE DT STILE QLIALT "TH BASE ALLE
PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECCS

Mels determinanane dal valora di mencato 'ssperto deve proacedere al caboolo delle supestici per ciaseoun immobie,
con indicanione della superficie commerdabke, del valere al mg @ dal valore tobake, esponendo analiicamente gli
adeguament! e e comezion| della stima.

A Guesto riguards, Nesperte deve precisars tall alaguamenti in manara distinta pec gli anen di regalariczanions
urbanistica, by stabo d'uso & manutenzione, lo stato di possesso, | wincollad oneri glurkdic] fon eliminabili dala
procedura, nanchd per eventuali spess cordaminiali inslute.

L'esperto NOM DEVE MAL detrarre dal valpre o marcato # cosio delle cancellazonl delis Ecriziont e trescrizion|
pregiudizavall a caron dedla procedura (segratamente: scrizioni ipotecarie; trescrizioni di planorameanti; traserizioni di
SEOUEST ConSE rvativil,

MNilla determanarione del vakeg di mercato di mmobili che - ala lce delia considaraziond svolta in nsposta al guesim
. & = slano totafmente abusi ed in alcun modo sanabill, Pesperto procedend ex art, 173 bis disp. sl cpc, & came
sl

neffipobas in cu rsult essere stabo emesso ordine di demolmone del bane, Fesparts guantfichera d valone def sualo
& daj costi dil demalizione delie opere shisive:

reell'ipotesi in cul non risulti essere sto emesso ordine di demclizione del bene, 'esperto determinens il valore d'uso
del bens.

Suilla scorta del valore di mercato determinate come sopra, Fesperto progorma al gludice dell'esecuzione un prezzo
base d'asta del cespite che tenga conto dele differenze esistenti &l momento dels stima tra b vendita ol liberm mercato
e |a wendita forzata dellimmohile, applicando a gquesto riguardo una nduzone rispatte al valore & mercato come sopra
indviduata nella risura ritenuta oppartuna in ragione delle creostanze del caso di specie (misura in ogni chsn compresa
tra il 105 ed il 20% def vadore di mercata) al fine di rendere comparabile e competitivo Facquista in sede di
espropriazione forzata rispatte alfacquisto nal libaro marcatn,

In particolare, 5 amerva all'attenzicne dell’esperts come tali differanza possans cencretizzars:
= nedla eventuale mancata immediata disponibilita dall'immehile alla data di aggivdcazione;

- nede eventuali diverse modalith Frecali tra gli acquisiti 4 libers mercato e gli acquist in sede di vendita forzata;
= nefla' mancata operativita della garanda per vl & mancarza di qualita in relazione alla vendita forzata;

nedle differense indotte sis dalle fasl cidiche del segmento di mercabo (rivalutadons/svalutazione), sia dalle
mattsﬂ:u:t‘rz & dafle condizioni defflimmaobée (deperiments fisico, obsolescenze funzionall ed obsdlescenze esteme) che
possang intervenine tra la data della stima e |2 dafta di agaiudicazians;
= mella pessibilita che o vendita abbla lwoge mediante riland in sede di gara,

QUESTTS my 130 procedens alla validamians o quata indvisa per g8 immobdi pignorati par la sofa queta,

kel caso il plgnoramanto abbda ad eqootte una queta indivisa, l'asperto deve procedane alla valutazions dells sala guata.
L'esperto deve predsane inoltme 5o la quota in tiolarts dellesecutato slz suscettibile di soparazione in natura {attraversa
e la materiale separazione di una porzone di valore esattamente pa 283 quotal.

L'espertn deve irfing chiasirg il in tale sede se Mmmabie risulti comodamenta divisibile in porzieni di vabore similare
per dasoun comproprietario, predisponendo se ded caso una bozza di PROGETTO DI DIVISIONE o altriment! esprimendo
compistaments i giudizio di mdvisiblth,

QUESTTO n, 14: acquisire e certificamani di stata civike, delluffiie anagrafe e della Camers di Commerdo @ precisares il

regime patrimeniale in caso di matrimonio,
In rsposta Al presente quesito, Mesparts sfimatore deve anstutts indcare |3 residenza anagrafca del debitore esecutals
alla data del pignoramento, renche affa data attuale, acquisendo e dapasitands certficabo di residenza storico nlasciats

dal competents wWficio comunale,

PFESCOPAGANG (FE), data ropporto lunedh 18091023 Pagina 13 di 114

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

Fimate Da: ARARED GIUSEFPE Eretan Da: ARLURBAPEC 5P & NG GO 3 Soro: 48621807000 | sl Bo0besToe 1 0e 048

v



Gegm, Guseppe Sranes

L'esperta deve inollre acquidire SEMPRE ceriificato di stato civile dell'ssecutato.

In partcalare, in caso o esstene di repporta i confuglo, 'esperto deve acquisire certificata di matrimonio per estratto
prasso || Comune del luogs in cul & stato celebrata @ matrimanio, verificando 'esistenze di annokagioni & marging in
ardine @ regime patrimoniale prescelto,

1l regime patrimoniale dell'esecufats deve essere SEMPRE verilicato alla |uce oF [l cestificazioni,

Lasperto non pud invece fam fdfedments ad elemanti quall la dichiarazicne di parte contenuta nell’atto d"acquisto del
cespits,

In cani case, in erdine al regime patrimoniale dell'esecutato, gualora dagli elerments complessivamente in atti risult
eszere inbersenuta sentenza di annullamento del matrimonie oppure di sclogimento o cessazione degh effett] ol
oppure di separazione personaie e tale sentenza non risulli essere stata annctata a manging dellatte di matrimenio,
I'esperin procedera - laddove possibile - ad acguisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in gludicata.

[nfim, |laddove il debitore esecutato sia una societa, l'esperto acquisird altresi certificato della Camera df Commercin,

Tl Gludics avtorizes Fesperto shimatore a:

ay accaders ad ognl documento concerente gl nmoalll pignorat, kcomprest-documentt refativi a rrpport di
hacaziang, in possessa del Cormune, delllificio del Regstra, delly Conservolona dei Registr Immabiliar, dellUfice dal
Tarritorio o def Condominio, ed a estrame copa, non trovande applicazhone | bmitl di cul alla keoge 31,1296 n. 675 sulla
"Turela dalle persone e di a8tF soqgetti rspetts 8l trattamenta dei dati personali®;

b} richigdera al Comune compatente certificato starico di residenza relativo a gualsiasi occupanta dell'immokbds

plgnorats.

S0GGETTI

Ruaolo Descrizions i
Hh&hléﬁ!l’ltﬂ valutazione TRIBUNALE 01 POTENTA = SEFIOME CIVILE = AREA ESECOUTIONE
Valusatore Eaoim. Gilsea ARANED

Cuente Ghdiziario [Dott, Francesco CARRETTA
¥Wia FOMA, 28 - 85024 LAVELLC - PZ
Tel. (+39) 972 §3380
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FASI E OPERAZIONI PERITALI

Data [Fase e Operazione paritale/Soggstis/ Comments Ml
03705y 2023 r'h’l:lrnina Esparto Stimatars
TRIBUMALE DI POTENZA - SEFIONE CIVILE - AREA ESECUZIONE {Richiedente valutazione]
1 Giigfice dil Tribunale di Potenza, Sezione Civile, Ufficis Esecuzione Immobillan dott. Dawide W
con ardinanza dal 03 gugno 2023, confieriva al sottoscritto geam. Giuseppe Aranes, con studio
iscritto al Collegic del Geometri & Geometri Laursati delia
Prowvinca di Potenza al nonche mcritto allAlbg dei Consulenti Tecnici del Tribunake di Patenza al
l'incarico di Esperts Stimatone ex art. 568 c.p.c. al fine defla valutazione di stma dei bani pignarati
di cui al procedimento n.108/2021 RLG.E.
0506/ 2023 | Accettazione Incarico Esperto Stimatone
I ARAMED Gluseppe (Valutatore)
L'accettazions dellncanics da parte del softosonitto Esperto Stimatore ex. art. 568 cp.c. @ stata
|depositata in data 5 giugno 2023 con le modalith telermatichs.
05/06/2023  |Dota delludienza dincarco & guramento
ARANED Gluseppe [Valutatore)
L'udienza di companziane delle parti, degll eventuall comproprietan € creditord iscritti non inbervenuti, per
l'esame delle regolarits degli att] e per ke determinazioni in ordine alle modalitd della vendita & fissata per
il giarme 13 marze 2024, 11 relativo giuramento della nomina da parte del sottoscritto Esperto Stmatone &
stato depositatn in data 5 giugno 2023 con e madalith telermatiche.
0/06/2023 |Esame documentale
ARANED Gluseppe (Valutabare) -
T sottoscritta Esperto Stimatore in data 20 glugno 2023 ha estratto coola def fascicolo della proceduwsa ed
ha provveduto ad effettuere ung verifics circa |g completerza ipo-catastale prodotta dal creditors
pracedente, agglomata fing afa trascrizione del bena pignorats,
LH06/202]  |Accesso allLUifficio del Territaria
'.ﬁmr-.IED Gleseppe (Valutatore)
;I} sottoscrity Esperto Stimatore in deta 12 giugne 2023 ha acquisito Pestratte & mappa, Pelaborato
| planirmetrico, Felenco del subalteni @ e planimetrie catastali $a) sistema SISTER defrAgensia delle Entrate
i, risultang cormispondant alla dascrizione contenuta nalla Hiolaritz dat banl
21/06/2023 [ ccesso |
ARANED Giuseppe [‘l.l'ulutltnrﬁll
21/06/2023  |Accesso allMUfficio edilizia privets Comunals
ARANED Gluseppe (Valstatore)
Tl sobtoscritte Esperto Stimatore in data 21 givgno 2023 ha effeltuato rcerche e richéesta copia prassa il
Comaune di Medfi (PE] - Uffico Tecnico ded diol abilitativi ediiz del compendio pignorato,
21052023 |Accasss all' Uficio urbanistica Comunale
ARAMED Glusappe (Valutators)
Il sottoscritta Esperto Stimatore in data 21 gugno 2023 ha aeffethuats richesta presso | Comune & Malfi
(P2 - Uficky Urbanistica del Certificate di Destinazione Urbanistics del lolto contenants [immabils del
beng pignorato.
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220 2023

eecess [ '

ARANED Givseppe (Valutatore )
f| softnscoritto Sthmatore in data 22 ai
3082033 | Accesso sllUfco del Termtorio
AEANED Gluseppe (Valutatore)
1 sottascritta Esperto Stimatore in data 31 agosto 2023 ha acquisito le visare catastali atbual dei beni
oggetto o plignoramento dal sistema SISTER dell'Agenzia delle Entrata.
D IAR2E  |Accessa all'Ufficio urbanistica Comunala
ARANED Guseppe (Valutatore)
[l sottoscrittn Esperto Stimatore in data 03 ottobre 2023 ha rirato copia dal Comune di Melfi (P2} -
| Ufficks Urbanistica del Hioll abligativi edilizi del compendia pignarato,
29/04/ 2034 | Ascesso s Ucio del Territario
ARANED Gluseppe (Valutatara)
1l sedtascritto Esperto Stematore in data 25 aprige 2024 ha acquisito b visura catasiali storicha dei beni
[ oggetts di pignoramento dal sistema SISTER dell'Agenzia delle Entrake.
03022025 |Ricerca dati immoabidian comparabil
|ARAMED Giuseppe (Valutatore)
T sothoscritto Esperto Stimatore in data 3 febbraio. 2025 ha effettuato ncerche ed acquesio
melermaticamante | banl companabill neces=ari ad adottare par b stima del compendio pignorata, | metods
|Market Comparison Approach (MCA) (o metads del confronts &i marcata) che 5 svolge atbraverss il
confronte tra Fimmaobile cggetto di sima 2w insierne dil immobil di confronto simil, contrattati di
recente e di prezzo odl reddite noti e ticadenti nello stesso segmento di mencato,
0025 |Acceiss all'lfficio ded Termtono = Servizio Pubblicita Immichiliare
ARANED Glusapoa (Walutabore)
Tl sotteseritto Esperto Stimatong in data 3 febbraio 2025 ha acquisito-all'Ufficio delle Entrate - Servizio di
Fubbbcita Immobiliare, copla delle trascrizione degli athl di provenlenza del compendic pignarato e
EBperane ipotacana degh esacutati.
10/02/2025  |Verifica onerl condominiali
{ARANED Gluseppe [Valutatore)
I} softoscritho Eirtn Stimatore in data 10 febbralo 2025 ha effettuato rl-dﬂlE.la-
17022025 |Ispazione dell'immabde
ARAMELD Ghuseppe (Valutatore)
Tl sotioscritin Espertn Stimatoee in data 17 febbeaio 2025 afe ore 09:30 || | N |
I - b it
18/023/ 2025 |Due Dillgence
ARANED Giuseppe (Valutatore)
Gl immobili oggetio dil velutazione sono dassificatl immediatasments valutabili in quanto | decument in
possesn dal valutstons song conformi alio stato dl fatto riscontrata in fase di sopralleogo,
Al momento non sond pravisti cost di nan canfarmita.
IEI02025  |verdica omesi condominiali
ARAMNED Guseppe (Walutatore)
4 matee ig 2025 ha ortencitn [ ‘
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Geom, Guseppe Aranes

11/10/2025 |Consegna finale
ARAMED Giuseppe (Valutatore)
La presente versione dal documento & da considerarsi definitiva,
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Gean. Giuseppe Aranca

CRITERI E PROCEDIMENTIL

Med presents rapporto i valutazione & apglicheranna i seguenti criten (aspeth economici} & relativi procedimant
estimativi:

M Valore di mercato

[l criteric valare di mercato delly meng proprieth si dfefsce concetfualmente al prezzo di mercats come punto d'incontro
della domanda g dellofferta,

L'adozione del presente criterio & valutazione da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico
ricavtn,

Secondo Pnternational Valuation Standards (IvS), il wvalore di mercato @ Fimporto stimato al guale un detarminato
frmmpbile pud essare compravenduts alla data della stima, posto che 'acquirente el venditors hanng operato n medo
indipandante, nan condiionata & nel proprio inkéresse, dopo un‘adeguata aftivits di marketing durante la quakz
entrambe le parti hanno agito con eguale capacta, con predenza & sanza alcuna costrizione,

La definiziond coincide sestanzalmeanta sia con quella contenuta nel Codice defla Valutazionl Irmebiliar di TecnoBorss,
ed & significativaments analoga a quela fornita dalla Banca o Ttakia nelle circolare 263 del 27 dicembre 2006 dal titolo
"Mugne dispasizoni & vigilsnza prucknziaie per be banche® Titelo I, Capitalo 1, Sazicne 1v, Punko 1, si@ con quella
contenuta nel Regolamento (UE) 5752013 del Padamenta Europen @ del Cansiglia del 26 giugna 20173 relatico ai
requisitl prudsnziali per gl enti credtizi & le imprese di investimento e che modifica il regofamento {UE) n. 5482012
denominaty CRR Art. 4 par. 1 lett. &,

Cgni elemento della definizioneg pus cszam illustrate separatamente al fine & comprendame &l raglioe Il significato:

“importo stirmatn,.”

si rifarisce @ un prazzo espressa In denaro, pagabile per Fimmesile in wn'operasions & mercato ¢ daterminats da un
soqgetto che possiede la qualifica, la capacith ¢ l'esperienza

per compien: la vakitazione;

*alla data defla velutagone. ™
fichiede che Il valore di mercato si rifersca a una definiia data, in quanio | marcati 2 le lore condiziond possons verfare &

i valore pud risultare scorelto o inappropristo in un momento dfferants, La definizions del valore di mercato suppone
anche cha ko scamibio e |3 stipula del contratto di compravendita awvengano simultaneamants, senzs aluna vararans

di prezag alrimenti poasibile;

"_.Jn uroperazione swoltz fra un venditone & un aouirente consenzienti alle normali candizioni di mercats.,.”

enkrambi i confraenti non sono dispost @ venderefcomprare per un prezzo conskderato nan raglonavale el mencato,
L'acquirente non paghera un prezzo pid afto di guelks rickiests dal mercato, [ venditors & motivato a venders mmatile
ol miglics prezzo ottenibile sul mercata. La transazions deve avvendre tra parti non in refazione tra boro, che agiscono
ciascuna indipendentemente dalaltra;

"...dopo un‘adeguata promazione commerciala. .

per la quale Fmmshile & afferts sul mércato nella manizra piu appropriata affinché sia venduto al miglior prezzg
raganevodmente ottenibde. La durata i esposizione sul mercato pud varare secande Mimemabile e Fandemento def
mercato, ma deve essere sulficiente da permetterd allimmabile di essers posto all'attenziona i un adeguato numers di
potanzall acquiranti, [l perinda di esposizione a antanore al momento della valutazions;

. .nelambite della quale entrambe l2 part hanmo agito con cognizien| di causa, con prudenza e s2nza alcuna

costrizione, "
presuppong cha i contraent siano miformad su tutt gli elemant! che possono Infiuenzare la compravendita e che
clascuna parte sia mothata a partecipare alfopsrarions, ma che fon S8 foreata b indehitaments costretts 8 portarda &

Eampirnents.

La definizione di valore di mercato sssume che;
Mon siano computate nel valore di mercato |e spase di transarane (notaio, Imposke, ecel) e | spage di rascrtone,

Il vakore di mercato esclude specficataments 8 dfermants a un prezzo melatho a termini o dreastanze particalart o
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specili, come ad esermpio un fmanziamento atipioa, una vendita con patte & locazions, una concessine speciaia
garantita da wna parte neffa transaziona,

Valore di mercato

[Stima par Punti di merito]-{Costi non conformita)

PFrocedimante

 Descricione

Costi non confarmits

Casti dovit! alle non conformita

Costi non confarmitsy

Crsti doveti sfle nan conformdd rilevate fra o stato o fatn delfimensahile e | dooument
approvati.

‘Stima per Puntl di merito ‘Valore determinato mediante punti di menito applicati alle guotazioni medie

Stima per punti di meriba
Eitlma per punt! di merka

LOTTI

Numero Lotto

Descrizione - Motivazione

Lotts Linico

H. |Penominazions immobile oggetto di stima

Appartaments Vie ANTONID DE CLIRTIS, 4 - 85025 - MELFI (PZ)

e

| Butorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONID DE CURTIS, - B5025 - MELFI (PZ)
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Geer, Gilsapps Arango

SCHEDA TMMOBILE
LOTTO UNICO-Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 - 85025 - MELFI
B Denominazione
Data inserimento|03/07/2023 {Data ultima modifica |10/10/2025
Codice|Sutject_108/2021
Classificazione| Appartarmento
Denominazione Uniti Inmabiliare
Duﬂmﬂu-uinﬁidmzlala B
Fmprilh|Ii1 condominio con altre unita. |
Utilizzo|In progrieta
Categoria| Usato in normale stato di manutenzione
Eumﬁdu|lﬂ~2,-1ﬂ m? Civi - Superficie Estemna Londa (SE...
M Ubicazione
|'|.I'Ia ANTOMED DE CURTIS, 4 -
5025 MELFT - (P2}
| Zona OMIL: D2/PerifericaC.04 BICOOCA, C.0W INCORONATA

B Unita Immobiliare

Condominio Palazzina [ 5= L

Piano di accesso| T Intermo |6

M Descrizione principale

I compendio immobdiare oggetto defla presente indagine valutativa & costituito da un appartamento con annesso locale
cantinola ubicabo nel Comume & Melfi (F2) alla Via Antonie De Curtis, dvica 4, censito al MCEU del Comuna di Melfi (FZ}
al foglic di mappa #4 particalla 963, sub.19, 5cala L, interno 6, plano 51, secondo e terzn, categoria A2, classe 4,
corsssterza 7 vani, rendita € 433,32, L'unith immobiiare ogoetto di indag va & situata al piano 51, secondo g
terza di un complesso resdenziale a carattere condominlale denominato che =i swiluppa su
qualtra piani fuor benrg, o saminlenrato @ un vano Scala nsislents su un jdestinato, per le partl non edificate, ad
araa cartiva comune), Al compendio immabillare = accede dad vano scala "L in comume con B2 altre unifta abitatve
presenti ned fabbricats, Ledifico che contiene i compendio fmmsobiliare pignarato & un fabbricato costruity nell'anng
2001, realizzato con strutfura portante irtelalata in cemento armato ordinario, solal in latero-cemento, trasetti
prafabbricatl e pignatte In laterizio. Alfimmoblle sl accede da Wia Ankonde De Curtis, givicn 4, Esso & ubicato a Melfl {PZ)
in zona periferica contious ailsbitato; l'ares ha caratters prevalenbamenta residenziale ed @ dotata di opere di
urbanizzazione primaria e secondaria. Lunitd abiativa oggetto di stima, si compone 4 iNngresso = Sogginmaypranzo con
balcone & terrarza a livelle, cudng con balcone, ripeatigho, bagno e studio &l plano seconds & dus camers da lelta con
baloana, guandascba, due bagni & disimpegne al plana terzo. 11 locala daposito & ubicato al planc 51, Prasenta un livallo
di finitura bono & ung stato di menutenzions adeguets; in particolare & carstterizzata da pareli inkerne dipinte,
pavimenti in parguet, le bussole inbeme sono reslzzate in legno, gli infissi in pvc con vetro camera, L'unitd immabiliare &
dotata di buona esposzione, ban duminato. E dotato ol impdanta elattrico, implante idrcc-sanitario @ impianto &
riscaldamento, L'albezza dei vari ambienti & par a 2.70 metr,

tion esiste attestato di prestazione energetica. Per redigere take attestato sono necessan & 350,00
{trecentocinquenta/ o) oltre T & Cassa come per kegge.

B Descrizione pertinenze

Locale garage ublcato al plane semintermato con @acoesso sla dal wano scala "L" ded con accesso sla dal vano scala "L In
comane can le altre unitd present] nel fabbricato, sia dal cortile condominiale che collega direttamente Via Antonio De
Curis.

Esso € cormposto da unkco amblente ed ha altezza parl a 2,60 mt,

B Parti comuni

L'umith imemabilizes cqoetto & stime & & i intarrato, secondo @ tarzo di un complassa residenziala a
carattere condominlale denominato con le conseguanti comunikoni, pesl, sendtl altive afo passive
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L. GRISEppe Aranen

dervanti da tzle cantesto,
¥ Provenienza e titolarita

Il compendio immcbillare aggetto defla presente indagine valutativa 2 costiuito da un g 7 ressn |ooal
itn ubicalte nel Camure o8 Malfi (P2 ada ia Anfanio De Curtls, civico 4, intastako
er la quota 100071000, in Farzadel

M Highest and Best Use
ﬂauiﬁuﬂnu&'.l.ppartamenm
Destinazione| Residenzial
"~ Proprieta|In condominio con akre unith
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GAgN, Giuseppe Araneo

GEOGRAFILA
LOTTD UNICO-Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 - 85025 - MELFI
BN Ublcazione
Regione| BASILICATA |Provincia| FZ
Eﬂlmr!|l'ﬂ.1=t
fona
Indirizzo|Via ANTORIO DE CURTIS
Civica |4 I‘mplEEJ:IEE

Latitudjne |40° 59° 42 0756

Longitudine|15° 33’ 4 6548

M Confini
COMFING

L'unita immabiliare oppetto di mdagine valwative confina a:

- moed con settostante core comung saho Se aitr,
- g5t con sottostante corte comune salve, se alixi;
< sud gon seffostante coe comune sakee se pltr:
= gvast con mappake 963 sub, 18 sabéo 52 altn.

MANLUFATTI CON TERMINI
Lladificka & Isodato, staticamente autocnomio.

MODALITA' [ ACCESSD
_Alfirmabile 8 accede dala Via Antonio De Curtis.
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[Fe0m. Glusepps Araneo

CONSISTENZE SUPERFICIARIE

LOTTO UNICO-Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 - B5025 - MELFI (PZ)
M Descririone consistenza

Tipo di consistanza,

i - Superficie Esterna Larda (SEL)

La milsura delle aree. che costtutscong un immabilks risponde alla recessita di quantificane in
un'unitd di misura condivia (m2) le superficl definite sia mtemaments che esternamente
niel fabbricatn,

ali irmchill song oggetti compasti e complessi @ quindi necessario defirine guall tipi di
superfid sl possann incontrare nella loro misurezione al fine di dassficards comattamente.

1 tipe di superficl che possonoe comporme un Fmmobile seno;

* La superfice prncipabe (513 &) un imemobile, sasero Nnslems delfares utlizzate o
utikzzahill par ke funzioni & maggior imoortanza o primade dellattivith 2 'immobde e
durstinaba,

Lo superfid secondarie di un immobile (SUB, SUZ; ste), ovvers le ares utilzzate o
utifizzakili per fureon| integrative, complementar o accessanie dell'attivita primaria cui
I'eramosile & destinata, identifcate per singala area secondo la destinazions € Il legame con
la supedicle principale.

* Le superfic comuni {indss] dil un immebile in condamings (5), oveero [ area utilizzate o
itilizzabill ad use comune o con compitl struttusali, morfologicl & funsionali, identificate par
gngofa ared secondo B destinazions, [a collecazone o la funzgione e || kzgame oon &

superficl asclustve {divise),

{Per superficks estema lords, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni ImmobBari di

i+ 1 balconl, terrazzl e semdl;

It criterin-di misurazione adottato nel seguents rapparto & la Superficie Esterna Lorda
{SEL).

TecnaBorsa [ ediziona a pag. 35, sl intende l'area di un edificio o & ura unitd immaobiliare
chefirnitati da efement parimetsall verticali, misurata esternamente su dascun pard fuor
tesra o entro terra alla guota convenzionale di m 1,50 d& pisno pavimento,

Mella determinazione del var tigl i superficl la SEL indude:

* o spessora dei mur perimetrali 1Bend ed un mezse (1/2) dely spessare delle muratusre
contigue confinant! con altr edificl, lo spessere dei-mun intemi portanti @ dei tramezzi;

- i pilastrifcokenne inteme;

* ko spazo di circolazione verticale (scale, ascenson, scale mobili, impianto di solfevamenta,
o] ed arizzontaie {oorridal, disirmgegnl, eoc.);

* la cabina trasformazone elettrica, |a cenbrale termics, le sake mpianti internl a contigul
alledilicn;

* | pondetd vertcali delfania o di altes tips;

mentre nella determinazione della supeficle princigala (517 non include;

* | rampe daccesso estome non coperte;

* Il porticato ricavato all'interne della projezione dell'edificia;
‘gl apgettl 3 solo scope di omamenta architettonico;
* e e scoperbe dElimilate da mur & Fabbrica.

I Riassunto consistenza

Metodo di mi.wrl| Rilieve sul campe sccurate

Caratteristical|  Acronimo|Sup. Misurata (m2)|  Indice Sup. Commerciale (m?)
Superficle principake 51 167 BS 1,00 167,85
Suparficie balooni SUE 17,73| 030 532
Superficie cantine SUC 13,54/ 0,25 3,39
Superfice terrazze SUZ 19,50 aaal 5,5
Totale Superficie (m?) 218,62 162,41 |

Totale Volume Commerciale (m?)| -|
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Gaom, Gusappe Araneo

B Consistenza per il Piano Seminterrato

Comitents Sup. Misurata (m?}( Acronimo, Indice Sup.Comm. {m*
Cantinola 1354 SUC| 0,35 3,39
Totale per piano 1354 .59
[ Consistenza per il Piano Secondo
Comments Sup, Misurata (m?2)] Acronime| Indice Sup.Comm. (m?)
Appartarnanto 102,15 ] 1,00 103,15
Balcone Cugina Sl Sug| 0.3 1,74
Balcone Ingresso 305 =g 03 0,52
Terrzza 19,50 SUZ| 0,30 5 BS
Eﬂg_lmnﬂ-.hanm
Totale per piano 130,51 | 110,65
[l Consistenza per |l Plano Terzo
Commuento Sup. Misurata (m2)] Acronima| Indice Sup.Comm. {m*}
Appartamento 65,70 st 1,00 b5, P
Balcone 583 08| 030 1.7%
Bakcane 3,I:I4i- 5LIB 0,30 (18 3]
| Tatale per piana. 74,57| | 66,36
Pagina 24 o 110
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Geam. Gluseppe Asaneo

I Planimetria
Subject_ 108/ 2021-Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 MELFI-PZ
| Tipo di consistenza|Covi - Superficie Esterna Lorda (SEL)
Metodo di miswra|Rilievo sul campo acourato
Piane| Panc Semanterrato Scalall : 200

Provanienza planimetria CTU N* Documento| 7

FLAMNMETR STATO DI SATTG
P K

E s R R

Lrmruns 3 Hal 7]
Py i g o Wi (B

PESCOPAGAND {FZ), data rapporta lunedi 18/05/2023 Fagina 25 di 110

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

Frmaio Da: ARAMNED SILUEEFPE Emessa Da: ARLIBAFED B PA. RGTA 3 Sansld 405 MOca 1aBScBat o Tol 1 Scida

-



Gedim, Gluseppe Araneo

B Planimetria

Subject_108/2021-Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 MELFI-PZ

Tipe di consistenza| Cdvi - Superficke Esterna Lorda (SEL)

Metodo di miswra| Rilievo 2l campa accurat
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Geom, Gluseppe Araneo

¥ Planimetria

_ Subject_108/2021-Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 MELFI-PZ

IR T T S e T T

Tipo ¢ dlmrﬂﬂml Cavl - Sugerfice Esterna Lorda | qE-ELJ
Matode di misura fllkeyo =il campo acowato

Piano|Pigno Terzo Scalal1 : 200

Provenlenza phrlhwh'la||:'ﬂ1 | ME Dn:umqﬂ:ﬂl&

— S S — ———

FLAMPBET A S1ARCLE FAT D

AN =TT

b =k TIRE] T - _ S

Sperwarw i Vel ]
T 0 e T e, 1R
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Gepm, Gluﬁeipe Araneg
CARATTERISTICHE

LOTTO UNICO-Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 - 85025 - MELFI [PZ)
Il Locazionali - Ubicaziona

Carattaristica Acronimal  QuantitaUnita di Misura Indice mercantiie
Prezzo marginale [£)
Zona urbanizzata I8 1{0=ne =5 :
Rebe aletirica ELE 1|i=assente 1= presenta
Rete tedafonica RTL 1|D=assente {=presenba =
|Rata gas GAS 1|0=assente 1=prasents -
Reta Fagnante FM L|0=assenbe 1=prasante
Reta idrica 1IOR L {0=azsante l=prasante
Prossimity & strade di grande V1A 2l 1=min temed 3=max
COMARICAZIone
ESmato di manutenzione prevalants P 2| E=min 2=med 3=max
M Fabbricato o Edificio -
Caratteristica Acronima  Quantitas|Unita di Misura Indice marcantila
Prezzo marginale (£)
Stato del fabbricata SDF 5| =da-demolire =
1 =da-ristrubtLrare
2=da-costrire
3=in-fistrutturazions
#=in-coEiruzione
E=costrulto
Srate di manstenzione genaralo del EMF 4|1 =5carsn 2=meadiocme
fabbricata I=gufficlanite 4 =d@erets
S=buono
Epoca di costruzions BCT 2001 [annefi -
M Unita
Carattoristica Acron Q Unita di Misura Indice mearcantile
Prezzo manginale ()
Stato di manutenzione delunita ST 4| 1=scaran 2=mediacre [ -
immabifiars F=sufficiente 4=discrete
S=hanans
Qumlita dalla manutanzione defl'unid| QM 3|l=min 2=med J=max -
immehiliane
|Panoramictd dell'vmitd immabiliane PUI 2 |0=nille 1=min 2=mead =
| Jmmax
I Impianti dell'unita
Caratteristica Acronima  Quantita|Unita di Misura Indice marcankibas
Prezro marginale (€)
Impiante nscabdamentn IR 2 |b=assente 1=centralfizzato -
d=aulonomne
Impsants di condimonameanta 1 1|d=assante 1=prasante -
{cEmakizzazione) ]
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G, Giusepge Araren

M Superficiarie
|Caratteristica Acronime  Quantith|Unitd di Misura Indice mercantile |
Prezzo manginale [€)
Superfickr principale g1 IE:T-‘..BIer-1 1,I:rl].ri
Superficia bakon| SUB 17,7 {m3 030
| Superfice cantine SUC 13,5|m? 6,25
Superficie terrazae ST 19,5(m3 0,30
Superficle commerdale sup 182,4|m?2 -
M Auto
Caratteristica |Acronima  Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€]
MNumerg di I:u:u:-c 0 arage | BOX 1|n.
¥ Tipoleglche
Caratteristica Acronima  Quantits Units di Misura Indice mercantle
| Prezzo marginale [€)
Stato di ukilizm Ly 1| =abbandonata 1=utilizzate - |
in parte 2=utlizzats
I=visitabile & scopo turistico
1 Compravendita - Valutazione
Caratteristica Acronlma  Quantitd | Unitd & Misurs Indies marcantila
| Prezzo marginale {€)
Dt | DAT | 03/02/2025 |giome/mese/anno |
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Geam. Euseppe Aranso

U Denominaziona

SEGMENTO DI MERCATO
LOTTO UNICO-Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 - 85025 - MELFI (PZ)

Classificarion= Appartamenta

|Eu:thnhne Residenziale

B Localizzazione/Ublcazione

[Comune MELFI Provincia Pz 1
\Lacalita/Fraz./Zona

‘Posizione |Periferica

I Tipologia immobiliare

rfhulunil Unita immobdiare in condarminic | Categoria|Usato in normale stato di
|Fr¢|;lrhﬂl In condaminig con alre unita.

(Unitd Immobiliare Abitazione i lipo chile |Dimensions unita Grande

Il Tipologia edile

|Edﬂ'|du |Emﬂﬂ55:r immabiliare

Indice Superficiario Rapporto Indice tipologico (%)

Sup. commenciale (SUP) SUR{SUP 182 40/ 182,40 100
Superficie prindpale 71 . 167, 85/ 182,40 92,02
Superlice balconi SLIB/SUP 17,73/162 40 872
EA.rFI-Ei'fl:I-E cantine SUCSUP 135418240 Tz
Supericic wmmazze SUZ/SUP 19,50/182 40 10,65
I Rapporti di posizione

Rapporte di posizione dells Superficie principale (51) [Sigma] | 1,00
H.Ippﬂh di pﬂhm}df?jm_ﬁhh esterna esclusiva (Se) (Sigma &) 1,00

Rapporte di pasizione della Superficie esterna condominiale (5} (Sigma c}

1,00

’
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Gem.. Giuseppe Armneo

DOCUMENTI
LOTTO UNICO-Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 - 85025 - MELFI (PZ)

M Elenco Visure catastali
M. 1 Foglie 74 part.lla 963 sub. 19_Storica del 29052024
1l docurmento proviensa dal Cakatha,

Autenticita; Originale
La prima paging del documents & stampata nelie Immagini delle Visure catastall,

I Elanco Mappe di localizzazione [ ubicazione

M. 2 Ortofoto_NCEU_Foglio 74 part.lla 963 del 16/06/ 2023

Tl dacuments proviena dal CTLL

Autentiold: Originale

1l dooemento & stampata relle Immagini delie Mappe d beafizzazians fubicasan:,

[ Elemco Planimetrie catastali

M. 3 Estratto di Mappa_Foglle 74_partlla 963 del 12/06/ 2023

1 documanto proviane dal Catasin.

Autenticitd; Originale

Il documento & ampato nelle Tmmagini delle Manimetrie catastali.

M. 4 Planimetria Catastale_Foglic 74_part.lla 283 _sub.19 del 12/06/2023
[l documents proviens dal Catasto.

Autenticta; Originale

T decurmenite & staenpato nefle Immagini delle Planimeatrie catastzli,

1 Elenco Documenti catastali

N, 5 Elaborato Planimetrico del 12/06/2023

T documento proviene dal Catasto,

Autanticita: Orignala

L2 prima pagina ded documento & stampata nelle Immaging dedls Documenti cataskyd,
. 6 Elenco Subalternl del 1206/ 2023

I documents prowiene dal Catasto,

fuitenticita: Originale

T decumenta & stampata nells Tmmagini delle Documenti catastali,

Il Elenco Planimetria

N. 7 Planimetria Stato di Fatto_Cantinola dal 18/02/ 2025

[l documento proviene dad CTU,

BAutanticta: Criginake

Flanirmetriz Cdvi - Superficie Estarna Lorda {SEL) Mana Seminterato
Tl docurrernts & stampato nells Sagione Canskdbense,

M. B Planimatria Stato di Fatto_Piano Secondo del 187022025
1l dacumentd prowianse dal CTU,

Autenticita: Originale

Planimetria Cdwl - Superflicie Eqterna Lorda (SEL} Plans Secaniis

[l documents & stempato nella Sezions Consistenze,

M. 2 Planimetria Stato di Fatto_Plano Terzo del 1LB/02 )/ 2025
Il documents proviene dal CTU,

Bubenticts: Originale

Flanimetria Cdvl - Superficie Edterna Londa {SEL) Pieno Terzo

Il documanto & stampata nella Sazione Consistenze,
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Geam. Gluseppe Aranao

M Elenco Fotografia

M. 10 Accesso Fabbricato del 17,/02/2025

1 docurnento proviene dad CTL,

Autenticita: Originale

Tl dacumenta & stampato nelle Immaginl delle Fatografie.
M. 11 Ascensore Condominiale del 17/02/2025

Ti decumients proviene dal CTL,

Autenticia: Originale

1! docismento @ stampato nelz Immagini delle Fetoarafie.
M. 12 Accesso Appartamento del 177022025

Il docurmenite prowiene dal CTU.

Autenticitd: Criginale

[l decumants & stamgpats nelle Tmmegin delke Fatografe,
M. 13 Ingresso del 17 /022025

Il documento proviens dal CTUL

Autenticitd: Originale

Il documentn & stampato nefle Immagini delie Fotografie,
M. 14 Seggiore/Pranzo del 17 /0272025

1l docisrments proviena dal CTU,

Autenticits; Griginale

1l decuments & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
M. 15 W.C. Piano Secondo del 17 /032025

[l documento proviene dall CTLU,

Autenticita: Originale

1l documentn & stampato nelle Immagind defle Fotografie.
M. 16 Cucina del 17,/02/2025

N docwmento proviens dal CTU,

Aubentota: Criginaie

Il documento & stampato nefle Immaginl dalle Fatografis.
M. 17 Studio Piano Secondo del 17 /022025

[l documento prowene dal CTL.

Autenticita: Driginale

I documents & stampato nelle Irmmagin delle Fotografie,
M. 18 Scala di acceso Plane Terzo dal 17/02/2025
1 documento proviene dal CTU.

Aubenticitd: Originale

T decurmarto & stampate nefle Tmmagini dell: Fotoorafie,
M. 19 W.C, Piano Terzo del 17/02/2025

Il daciimenta proviens dal CTL,

Auterticita: Originale

[l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 20 Letto del 17702/ 2025

T documiento proviene dal CTU.

Autenticita: Originale

1l documeenito & stamgato nelle Immegini delle Fotegrale,
M. 21 Letto del 17 /022025

Al documento praviene dal CTLL

Autenticitd: Driginale

Il documento & stampato nelle Tramagini delle Fotografie,
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GEmm. Gius.ei Aranen

B Elenco Interventl (Lic. / Conc. /| Perm. [/ DIA)

M. 22 Domanda di Concessione Edilizia del 161272024

1l docwmento proviens dal Uifico teeniog comius ake.

Ayibenticith: Copla aubentica

La pima pagina del documants @ stampata nelie Immagini delle Intervent! {Lic. | Conc. / Parm. / DIA),
M. 23 Concessione Edilizia del 16/12/2024

Il decuments proviene dal Ufficic becnica comunale,

Autenticka; Copla autentica

Loy prima pagina dal documento & stampata nelle Immagied dedls [ntervents (Le. § Cane, / Parm, / DIA).
M. 24 Deposito Genio Civile del 1671272024

Tl dlocmento proviene dal Ufficio tecnico comunale.

Autenticita: Copia autentica

Il 'documento & stampato nelle Immagini delle Interventi (Lic, J Conc, / Penm, [/ D185,

M. 35 Progetto Esecutiva del 16122024

1l documento proviena dal Liffido teondoo comunale,

Autenticied: Copia autentica

La prima pagina del documentn & stampata nefle Trsmaging delke Intérvent (Lic. f Conc. | Parm. / DIA)
M. 26 Richiests Variante del 16/12/2024

I documents proviens dal Ufficie tecnice comunake.

Auenticita; Copia autentica

La prima paging del documento e stampata nelle Immagini delle Intarventi {Lic. £ Conc. / Parr, / DTA),
M. 27 Comunicazione Inizio Lavori del 16,/12/2024

1 dencuimento proviens dal Uficin tecnisa camunak,

Autenticita: Copla autentica

Il documento & stampato nefle Immagini defe Intervent {Lic. / Conc. [ Perm. [ DIA&).

M. 28 Certificabo Wimaziona Lavori del 16/ 1272024

Il documento proviane dal Ufick temico comunale.

Autentidta: Copla autenitica

I documanto & stampato nella Immagini dalle Interventi (Lic. / Cone, /) Perm, [/ DIA)

M, 29 Agibilita del 16/12/2024

1l documento proviena dal Uificlo tecnico camurale.

Autsnbictd: Copis sutentica

Il documento & stampato nelle Immaging defle Tnterventi {Lic. / Conc, ¢ Perm, [ DIA)

M. 30 Certificate di Destinazions Urbanistica del 27/07 /2023

Il documenta proviens dal Uficka tecnico comunala,

Aukenticita: Originale

La prima pagna del deaurméanto & stampata nellz Immaginl dalle Interventi {(Lic, / Conc. / Parm. | D&}

[ Elenco Documenti generici

M. 31 Attestato Condominiale dael 18/02 2035

fl d:u:urna_nt{r prostiene dal Altro,

Autanticta: Originale

Il docesmanta & stampato nelle Immagini delle Doourmenti generi,
M. 32 Annuncl Immobiliad del 10/10/2025

It documento proviena dal CTU.

Bubenticith: Orignale

T dociments & gampats nelle Tmmagini delke Documaenti generic.
M. 33 Comparabili del 10/10/ 2025

Il dacuments proviene dak CTLU,

Autenticta: Originakie

La prima pagina dal docemento & stampata nelle Immagini delle Documenti geperic,
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Gaom. Gluseppe Aramao

Elenco Titoli di provenienza (TITOLARITA")

K. 33 Compr aves i« I

1l docurmenty proviene dal LEFcio pubibcts mmebiliane (e conseratorta)
Autenticita: Copia autentica

La prima pagina del docements & smmpata pele Immagini delle Titoll di provendenza {TITOLARITA').

! Elenco Certificazion|

M. 35 Cartificato

il | I:Il:r'.:1.-rnl:_1'|tl:n proviene dal

fuitenticiia: Originads

I decurmente: & stampats nells Imim
M. 38 Cortificato
1l documants proviene dal
Auterticitd: Originale

Il documenta & stampata malle Immagin delle Ceddficananl,
M. 37 Certificata
Il documento proviensa d.al_
Butenticta: Originake

Il documento & stampato nele Imemaging delle Certificazioni,
N. 38
I decurmeenbes proviens dal
Autenticita:. Originale

[l documents & stampato nelle Immagini delke Certificazionl,
M. 39 Certificato

0 documento provien |

Auberticita: Qriginale
1 documento & stampalo nelle Immagini delle Certificazioni.

il delle Cartificazioni.
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Geom. Giuseppe Araneo

Visura catastali
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GEam. Guic Araned

¥ Mappe di localizzazione | ubicazione

|]"i.. 2 - Ortofota_NCEU_Foglio 74 part.ilz 863

———— -
| i — -_rh-d—" L A= = = 2 i
* - o : k- Era gt " [ ]

—— B = Teegicim
e~
; T "‘"““#"" Comune di
Ll Maealfi (PZ)

HCEL faghe T4,
parl Fa BED
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Geom. Glseppe Aransn

¥ Planimetrie catastali

N. 3 - Estratto di Mappa_Foglic 74_part.lia 963 &
=== = =11
=
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Geam. Glisepoe Araneg

I Planimetrie catastali
N. 4 - Planimetria Catastale_Foglio 74_part.lla 963_sub.10
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Geom. Guseppe Aranen

M Documenti catastali

_"I';I'."E:-Elahnmtn Flanimetrico —
@ WO, [P = Ol
MPESIERDS  DELLE  FisusMgt
DEad Ty DEL  TEWM AN
[1 L E N | POTICNEA
CLADDEATFD  FLANRATTRCD
'L_r i
| B @ Gl ireieE D ke
- = H E !r FJ' . 0T P
P uos Cfe MOOCTA n. BRE | TFH WRD g M W
Ty e - FOOR N S U e - St
A
S

—
b ooms ipn. s s
| [

PESCOPAGAND (PZ), data rapparta luned) 18/09) 2023 Pagina 39 d 110

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

o1 =2 ba

3 Firmaio [a: ARAKED QILEEFRE Erweso Do ARUBAPEC 5P A NG GA 1 Sorale: 4863 181073405 1 sl 8c0850



Geom. Gluseppe Arango

M Documenti catastall
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M. 12 - Accesso Appartamento M. 13 - Ingresso
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| |M.15 - W.C. Piano Sacondo

M. 16 - Cucina
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GEom, Gluseppe Araned

N. 12 - Scala di acceso Piano Terzo M. 15 - W.C. Piano Terzo

(M. 20 - Letto
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B Interventi (Lic. f/ Conc. /] Perm. / DIA)
M. 22 - Domanda di Concessiona Edilizia

OMUXE DI MELFI

l:-?." T L I_“t.l

orranr TECMLD
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Genm. Glseppe Araneo

Imterventi (Lic. / Conc. / Perm. / DIA)
[M. 23 - Concessione Edilizia
[

[ R R T LT TSR By
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FRam. GiLseppe Aranan

| Intervent] (Lic. [/ Conc. / Perm. / DIA)
[N, 24 - Deposito Genio Civile .
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(zeam. Gluseppe ARneo

| Interventi {Lic. / Conc. f/ Perm. / DIA)
R R e -

PRGN NIRRT P

PESCOPAGANG (P2}, data rapparto luned] 18/05/ 2023 Pagina 47 di 110

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

PFE Emesain D AFURMAPED S PoA. NG CA 1 Esnab: 4582 18T 34 0 108500 BEST 6 1deTdn

Famgia Da; ARANED GILE

b A



Geom, Giksappe Aranes

Intervent (Lic. / Conc. [/ Perm. [ DIA)
|M. 26 - Richiesta Varlante

PESCOPAGAND (P}, data rapporto kuredl 187092033 Pagina 48 i 110

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

4862180 T 00 n 1 aBocREES TS 190D da

EC S P A NG Ca d Serst

IUSEPPE Emesso Do ARLIEBAPE

- ¥
Lhis

&* Fimmms Da: ARAREL

X

i



Eam, Giuseppe Amneo

B Interventi (Lic. / Conc. [/ Perm. / DIA)
M. 27 - Comunicazione Inizio Laveri
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Interventi (Lic. f/ Conc. /| Perm. [ DIA)
M. 28 - Certificato Ultimaziona Lavori il
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B Interventi (Lic. / Conc. / Perm./ DIA)
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Geam, Gilseppe Ananesg

B Interventi (Lic. / Conc. / Perm. /] DIA)
|M. 30 - Certificato di Destinazione Urbanistica
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Documenti generici
[M. 31 - Attestato Condominiale
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B Documenti generici

M, 32 - Annunci Immobiliari

ANNUNCI IMMOBILIARI
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B Documenti generic

M. 33 = Comparabiii
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M Titoli di provenienza (TITOLARITA')

N 34 - Compravendit [
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3eom, Giuseppe Araneo

Il Certificazionl

m. 3t - canificat: [
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Geom, Giuseppe Aranesd

Certificazioni

36 - contircato |
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Geom. Giuseppe Araneo

Cartificazioni

i as - cortificat [
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Certificarioni

. 38 - Cetiticato I
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W Certificazioni
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Gedm. Eusepne Araned

CONSISTENZA CATASTALE
[Comune amministrativa di] MELFL S Provincia di[P? ]
I Fabbricati - Comune catastale di MELFI (F104)
| M.| Sez| Fg.| Part| Sub.|Categoria | Classa|Consistenza Rendita (€) | Sup. (m3)
1 74 '55:1 E9| A 2 -Abitazion di tips 4 7 van 433 82 177,00
civile
Totali 433,82 177,00

B Dettagli catasto fabbricati

(1) - Dettagli Particella Fg. 74 Part. 963 Sub, 19 (Bene principale) Situazions in st & 26/04/2024
Péano di accesso: 51-2 - 3

Tipa o particella: Edificia

Supedficie catastale: 177,00 m?2

Conduzione: Proprieta dal:

CHritti Rﬁll

per 1000/ 1000

2 Valore Normale Fabbricati - ( Provvedimento AJE 2007120811 del 27 luglio 2007)

N.|Ser.Fg.Part. |Catk. Tipologia OMI | Sup.[m*)} Piano Stato [?H[ﬂmi] Fﬁl}
Sub. lconsarvative
I.74.963.15. |A/2 |Abitzzion celi 177,00 prima Barmaie 802,00 142.131,00

Valore Normale complessivo 142.131,00
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Geom. Gluseppe Araneo

VALUTAZIONE
Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 - 85025 - MELFI (PZ)

1 Yalore di mercato dallimmobile, clastificata come Appartamients sito in MELFL [FZ2), Via BNTONIO DE CURTIS, 4,
vvlene mediante la sequente formuk;

Vabore di marcate = [Stima per Puanti di merita]-[ Costi non conformita)

La soluzione del crigerio si ottiene mediante Pappicaziones des singoll procediment estimativi
La data di stima & lunedi 03,02/ 2025,

DUE DILIGEMNCE
LOTTO UNICO - Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 - 85025 - MELFI (PZ)
DUE DILIGENCE

(Data |Due Diligence / Analisi di conformita Conformita | Costo ripristino (€)
17/02;2025 [Rilleva metrico delle consistenze superficianie Conforme I o000
Lo stato ded lueghi del compendic immabilare pignorata, e
distanze dai confing, la forma, l'alterza da terra, Il nemero di
miani fuori terra @ sberrakl oftre 13 distribuzione interna dogh
spazl, la loro destinazione duse, laltezza Intarna, &
pedizione delle aperhura {porte @ finesire) rsultanoe canfarmmi |
ai dooumend catastali ubilizzati per §a verifica di conformilz,
Mulla asta per la circelazione gluridica del bene,

(30202025 |analisi della provenienza del bens Conforme [,

io immaobiliare pigrorats, aunartnene--

{Confarme ':I,':]'E',

03/02/2025 | Analisi della titolarita ded diritt reali

I compesio immobiliar

w -

Propriets per [a quota

(R - - llju-u'll :.ﬂutl| - - - | o
170202025 |Verfica dello stato di possassa del bene e dal ttolo in base |Conforme 0, 0¥
al quale & cooupato

; [l compendio Immabillzre ogoette daliz presente mdagine
{valutativa & pooupato
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Ged, Giusappe Araned

erifica della conformita {repolarita) catastale

Lo statn dai heoghi del compendio immobiliare pignorats, &

distanze dad confinl, B forma, I'a¥arza da terra, § numero d

piand fuor terra  interrat] oltre |2 distribuzicne interna degli
spazi, b boro destinazicne d'usc, Maltezza interna, la

[ posizione delle apertura (parte e finestre) rsultano carforemi

|Mulla csta per la circolazione gluridica del bene.

ai dacwmenti catastali utilizzati per @ verfica di conformits,

a,00)

17/02/2035 Verifica della conformia (ragodarita) edilzia

stato di fatto riscontrato in faza di sopralluogo.

Il compeindin immobiiane pignorats ¢, oggetto di valutazione
& classificato Immediatamante valutabile in guanko i
dacuments in passesso del valutabone sone conformi allo

Al mormante non sono previst costi di non canforrrikd,

iod

17402 X325 |Verifica delia canfarmits {regalasil) implantstica

possibile raparire relativa decumentaziane.

TR S

PFer gl implanti & componenti dal fabbricato non 2 stato

Confare

0,00

Totale costi ripristine Non conformita)

o P ] S L T T i T e .S o e e e ey

o, 0

o o
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Geom, Giuseppe Aranes

STIMA PER PUNTI DI MERITO
LOTTO UNICO - Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 - 85025 - MELFI (PZ)

B Stima per Punti di merito

I Quotazioni/prezzi medi

Le quotazioni medie o i preza medi non rappresentans ver mmobili compasabili ma un attesa genericamants
riconosciuta del valore della caratteristica prindpale che contribuisce alla determinozions del valore degli imenohif],
supierficie commerciale,

Le quotazanl sons elaborate da divarse font, anche autorevoli, cha genericarmante purtroppo nan utilizzans ertad
candiwisi per la determingzione del valone unario, Tale eterogeneda dchlede che | valar espressi vengano ponderati 2
mediatl per meglio smulare lmmobile oggetts di stima, oltre a poter cosi esprimere un unico prezse medio ponderato,
Wi eags in Specie b quotarianl @ | ralabivi peal seno dportatl nelia tabellz sottostante,

QuoatazionsPrezes medio (Desedziona Valore unitaria (€/m?) Paso

Yalore OMI massimo Anma 2024 = 2 Semestre - Comune di B30,00 100
MELFT - Fona 02/ PerilericaC.0MA
BICOCCA, C0A INCORIDMNATA -
Destinazgione Resdenziale - Abitazoni
ol ~ Stato consenvateeg Nommale
Walara CM] minimao Anno 2024 « 2 Samestra - Camune di Tr3.00 1,00
MELFT - Zona D2/ PerifiericaC.0A
BICOCCA, C.0A TROOROMNATS -
Destinaziona Residenzlale - Abitaziond

civili - Skato conservabivo Mormals

Prezza misdio ponderato (€mt) 825,00 2,00

1 Punti di merito/coefficienti
Il prezim medio ponderato rappresenta Nimmabile con carattenstichs ordinare per lazona incul & ublcato § Subject.

I considerazione dele particolan carattanstiche che appartengono allimmedbile oggetto ol walutazione si apportano
pagiustamenti mediants lapplicazione di coefficenti correttivi o punti gl merito,

[l punteggie & asseqnato 3 cosffcientl In mado simtatics, In base allapprezamento soggettivo dal parito avuto mguardo
alle differenze tra Mmmaobile da valutare e guello riferito al prezzo medio ponderato,

[ wabore dei punti di merite esprime il variany del prezzo al variang della caratteristica rispetto alfordinaniata, prevedendo
che il prezes medio ponderate rRppresent Immobi con punkeggl par a 1,00, per ammorntan superan a 1,00 [ prezzo
aumenta, per srmmontor inferion allunitd il precoo dminuisce,

|Prezzo medio, caratteristica & commento  [Punto di merito Agglustamento (€/m?} [Incidenza (%)
Prezza medio ponderato - - 825,00 -
Data = 03/02/2025 ) 1,000 0,00 0,00
Superficie prindpale = 167,8 m? 1,000 0,00 0,00
Superfice balconl = 17,7 m? 1,000 0.00] 0,00
Superfice cantina = 13,5 m? 1,000 0,00} 0,00
Suparfice terrazze = 19,5 m? 1,000 ) 0,00
Superficie commearciole = 162,4 m? voeal o 0D 000!
Zora Grboniezats = 5 1,038 18,50 2,00
Skate di rmanutenzions prevalente = Med 1,030 26,25 3,00
Purnero di box o garage = 1 o 1,040 3,67 4,20}
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Gieem, Giuseppe Aranes

Statn di manutenzione dafl'unita mmohillare = 1,030 7.0 328
Discnetn ) i —
Parcramicikd delunitd immobiliare = Med 1,050 36,42 5,63
Impianto riscaklamentn = Aanomo 1,050 4874 581
Implanto di condigonaments (dimatizzazione) = 1,020 20,47 248
Frosente (U]
Cualitd della mamsenzione ded'unita 1,030 11,32 1.E]
Immictilizre = Max
Stato o utdizzo = Utilizrato 1,004 0,00 0,00
RE'I:-E elettrica = Presents 1,004 0,00 0,00
Rete telefanica = Presente 1,000 0,00 0,00
Rete gas = Frasante 1,000 0,00 0,00
Fiete-fogrante = Presente 1,000 0,00 0,00
Raste: idrica = Presente 1,000 0,00 0,00
mﬂw & strace di grande comunicazone = 1,000 0,00 0,00
\Stata del fabbricato = Costruito 1,000 0,00 0,00
Stato di manutenziona generale del faobricato =| 1,000 0,00 0,00
Discreto
Epoca di costruzions = 2001 1,000 0,00 0,00

Priezo miedio cormetto 1.075,41|€/m2

Superfice (SUP) 1AZ,40 m?

La Stima per Punt o merito & posta parl al prodotto del prezzo medio comatto [ 1.075,41 €/m?) per |a superficie

commerciaia [LBZ 4 m2) dellimmobie da valutare,
Tale valore & pguade a 198.154,78 €
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GeEaim. Glusappe Aranec

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE

LOTTO UNICO - Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 - 85025 - MELFI (PZ)

M Valore di mercato

Valore di mercate [[Stima per Punti di menta]-[Cost non conformiti)

Variabile = [Procedimento Valora (€}
Costi non confarmita | Casti non confarrit 0,00
Stima per Penti of merite 5tima per puntl di merlto 196.154, 78
In condusiene il Velore di mercato dallimmobibe sggetts di valutazione & amrotondato per ecoesso a

18650154, 78-0,00 = 196, 200,00 £

Diconsi Eurg centonovantasaimiladuecents
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Gogm, Guseppe Aranes

SCHEDA IMMOBILE
LOTTO UNICD - Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, -
85025 -MELFI (PZ)

{5 Denummazlune

|_ Data inserimento|03/07/2023 |E:In'ﬂ ultima mn-dlﬂ::aTJ.]."ll:h'E[rEEJ
Codice Subject_108/7021
Classificazlone Autarimesss - Garage pestinenzial
| Denominazione|Unitd Immobiliare
Destinarione| Fasidenzinle
Proprieta| In condominio con alfre unita,
Utilizzo|In proprietd
Cabagaria| Lsato n unrmalp stato di manutenzione

 Superficie| 18,12 m? Cdvl - Superficle Esterna Lorda (SEL...
¥l Ubicazione ' -
MWia ANTOMNIC DE CURTIS,

B5025 MELFI - (FZ]

Zona OMT: D) Periferca C.0& BICOCCA, CI0NM TNCOROMATA

N Unita Immuaobiliare
Condomini N |Palazzina - Scala L
| PFiano :Iiaa:mnh‘.an:- Semantarrato Inberme

U Descrizione principale

1 compendio immobiiare oggetto dells prosentes indagine valutativa & costituito da kcale garage pertinenziale ubicato al
plang 51 ad & cansmo al NRCEU ded Comune di telfl {FZ) al foglo 4 mappa 74 particella 963, s L1, mano 51, calegonia
Ci6, clasee 3, consishenza 16 mg, rendita & 2, Lunitd immobiliare & sitwata al piano 51 del complesse residanziabe a
carattere condaminiabe dencminato con accesso sig dal vang scalz "L in comune con e alire
umitd presenti ned fabbricato, sie del cortile condominiale che colegh dnettamente Yie Antonio De Curtis,

I locirks garadqe risulta in buona condizioni ed & fomito di amplanto elettrico, Laltezza inkarma € pari @ 2,60 meatr.

B Parti comduni

1l Ipcale garage oggetta & pignoraments, fa parte di un contesto condominiate dencrinzte |GG o
e conseguert! comunianl, pesi, serdil attive o/ pacsive dedvanti da tale contesto,

P Provenienza a titolarits

I compendio mmobikare oggetto della presente indagine valutativa @ costituito da I-:-cale garage pertinenziaie ubicato al
p-ranc- Sledé censio al NCEU dal Cu:-r'm.ﬂe dl Melfi (Pz}al caflies dli mapps .
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[ Highest and Best Use

e

I:Iﬂtinl:ilum|ﬁ.e5idl:ndnll:
Frn-prllt.!l'!n condarminio con altre unith,
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Giearm, Ghseppe Arane

GEOGRAFIA
LOTTO UNICO-Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, -
AR 85025 -MELFI (PZ)

& Ublcazione

Reglone|BASILICATA |Provincia|Fz

Comune MELFT

Zona,
Indirizzo|Via ANTONIO DE CURTTS
Civico| Cap (85025
, Latitudine|40° 55" 42,0756 | Longitudinel 15° 33 4,5543"

B Mappa

W Confini

CONFINI )
L'unita immabiliare opgetio di indagine valutativa confira a:

= nord con cofridoio carrabile condominiake {BCNG mappahs 963 sub, 2) salvo se altri;
- ek gon mappabe 563 fib, 12 salva =3 altr;

- sud con corridolo pedanale condomdnizle [BONC mappale 963 sub, 7) salve se akd;
- awesl con kocake condomindale (BCRC mappale 963 sub. 3) sahmo se altri.

MANUFATTI CON TERMINI
L'edificia & isclato, staticamente aubonama,

I'-'IT.II[IIN.II'A‘ DI ACCESSD
Al'immabile si accede dalla Vie Antonio De Curtis,
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Geom. Gaseppe Araneo

CONSISTENZE SUPERFICIARIE
LOTTO UNICO-Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, -
85025 -MELFI (PZ)

N Descrizione consistenza

Tipe di consistenza|Cdvi - Suparfick Esterna Lorca (SEL)

La miésura delle aree che costiuiscona ua immobile rsponde alla necessith di guantificare in
' unith di misura candivisa {m?) e superfici definite sia internamente che astemaments
'nel fabhrcato,

| Gli immobili sano osgett composti & complessi & guindi necessanio definire quali tipi di
superfici st passono Incontrare nefla ko misurazions & fine di dassificarle cosrettamente,

| 1 tipi di superfici che possons comparrg un immodile sano:

* La suparficie principale (51} di un immobile, severo linsleme dell'aree wilizzate o
wtzzabili par ke funzioni o maggior mpartanks o primarie dell'attvita cui Nmmobis &
dastinato,

* Le superfid secondarie di un rmmebile (SUB, SUZ, abe), ovwers le aree utilizate o
utilizzahili per fundani integratiee, comolementan o acoessore deffattivitd primarla ol
lmmoile & destinato, identificate per singola area secondo & destinasiane & || kgame oo
L supedice principals,

* L superfici cormuni {indivise) di wn immobile in condominga {59, ovvero e ares ubilizzate o
utilizzabili & =0 cofmline o can campiti strutturali, morfalogici & funzionall, identificate per
singola area-setands la destinazione, la colocazione o la funziona e |l lagame con le
superficl esdushve (divise),

[l eriteria di misurazione adottato nel sequents rapparts & la Suparfics Esberina Locda
{SEL).

Per superfide esterra lorda, cosl come desoritta dal Codice delle Valutasoni Tmmobilian o
TecnoBEorsa ITT edizione a pag, 35, & intende Farea & un edificie o di una unita immobiliare
dalimitati dia alermnanti perimatral verticali, misurata astamarmanta su clagcun plans fuan
terra o entro tarra alla quota conwanzionada di m 1,50 dal Fana paviment.,

Melfa determinasions dei vari tipl di supesfici la SEL include:

* b spessore dal murd perimetrall libarl ed wn mezzn {12) dallp spessore delle murature
contigue confinanti con altn edific, lo spessore dai mur interni portant e dai tramezz|;

= i pllastrifcolenne Interne;

* o spazio di drcolaziene varticale (scale, ascensor, scale mobl, impianto di sollavamanto,
ecr.) ed orizzontala {oomvidol, disimpegni, ecc.);

' & cabina trasformasions shettrica, la centrale termica, |e sale impiandi interni o contigui
all'edificio;

* | condottl verticali delfanla o di altro tipa;

mantre nellz determinazione delfa superficie prindpale (517 non Inchede:

* e rampe d accessa esterne non coperte;

* i baoni, berrazs @ simili;

= il porticate ricavate alfintemo della proiesione dell'edilica;

“ gli aggetli & sale seapo di ornamenko architetionion;

- e aree scoperte delimdtate da muri di fabbrica,

I Riassunto consistenza
Metodo di misura o
Caratteristica AcronimalSup. Misurata (mz)[ Indice. Sup. Commarciala {m?)
Suparfice principale JJ 51 16,12 1,00] 18,12
Totale Superficie (m?) 19,12 18,12
| Totala Volume Commerciale (m?*) -
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Seom, Giuseppe Aranep

!!_ Cnrﬁisl:un.!:apa!' _il Piano Saminterrato

Commento | Sup. Misurata (m*)| Acronima| Indice] Sup.Comm. (m*)
BGarage 18,12 St| 1.00 18,12
Totale per plano 18,12 18,12

T —
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Gepm, Giuseppe Araneo

[ Flanimetria

Subject_108/2021-Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, MELFI-PZ

Tipo di consistenza|Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL)

PESCOPAGANG (PE), deta rapports luneds 1652073

Metodo di misura
Piano| Plamo Semdnkarrakn Scalal1 : 200
Provenienza planimetria o N" Documento §
PLANBETRA STATS DIFATTD
[LTEE Y
|
|
I
o i sl TS . 1 |
[
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i
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GESM. Guseppe Araneo

CARATTERISTICHE
LOTTO UNICO=-Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, -
B5025 -MELFI (PZ)
Il Fabbricato o Edificio
Caratteristica Acronimg - Quantita Unita di Misura 'Iirﬁ'ﬁa'iiﬁii{ﬁ; """ jra
Prezzo marginale (€)
Access0 da streda poncipale ASP 1| 0=assente 1=prasents -
M Unita
Caratteristica Acronlma  Quantith(Unith di Misura Indice marcantila
il‘rﬂm marginale (€)
{Akezza uille interna HUT 2,60|m _ '”“|' =7
M Superficiarie
Caratberistica Bcronima Queantita Unitéa di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)
Superfice principale [ si 18,1|m? 1,00
Superficie commeriale SUP 18,1|m?
W Auto ) S
Fﬁ’ﬁﬂm Acronimd Quantith|Unith di Misura Indice mercantile
Prerzo marginale [€)
Wuwmers posti aute o=l box o garage PAR iln. e |
¥ Tipologiche o
Caratteristica Acronimal  Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale ()
Aocessibata | acs | 1]0=no 1=¢ |
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Geom, Ginseppe Araneo

SEGMENTO DI MERCATO

LOTTO UNICO-Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, -

B Denominazione

85025 -MELFI (PZ)

|¢h¢ﬂl‘iﬂ=hm Autorimessa - Garage pertinenzniale

| estinazione Resideniale

¥ LocalizzazionafUbicazione

Comung MELF1 qulndlille

Localita/Fraz. [Zona

Posizione [Per!'eru:a

M Tipologia immobiliare

Tipologia Unita mmeiliare in condominia | Categoria|Lizato in nommale stato di
Propriata In condamitio con albre: unita,

|l.lrﬂE Immaobiliare 1I:Ivlrhuuhha tmitirl-'ledia

i Tipologia edile

[Edsficio | Complessn wmmobilise

Indice Superficiario Rapperto Indice tipolegico (%)

Sup. commenciale (SUP) SUPSUE 18,12/1E,12 [0, 0o
Supefficle primdpale S1/5UP 18,12/18,12 1EII],I:I'J|l
[ Rapporti di posizione

|Rapporto di posizione della Superficie principale (51) [Sigma] 1,00
Rapparts di posizione della Suparficia estarna esclusiva (Se) (Sigma e) 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale (S) (Sigma c) 1,00
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DOCUMENTI
LOTTO UNICO-Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, -
85025 -MELFI (PZ)

I Elenco Visure catastali

M. 1 Foglio 74 part.lla 963 sub. 11_Storica dal 29/04/2024

Tl documento proviens $al Catasto,

Autentidiz: Originale

La prima pagina del dooumento € stampata nelle Immagini defla Visure catastail

i Elenco Planimetrie catastali

M. 2 Estratto di Mappa_Foglio 74_part.lia 963 del 12/06/2023
[I'documenta proviene dal Catasto,

Avtenticity: Originale

Il docuimento & stampatc nelle Immagin dede Manimetrie catastah,

M. 3 Planimetria Catastale_Foglio 74_part.lla 963 _sub,11 del 12/06/2023
Il dacumento proviens dal Cakasta.

Sutenticts; Originake

1 decwrents & stampabo nelle Immagini delle Planimetrie catastali,

M Elanco Documanti catastali

M. 4 Elaborato Planimetrico del 13/0672023

Il dacurmantd proviens dal Cathsln,

Autenticita: Originale

La prima pagina dal documento & stampata nefle Immagini delle Docurmaniti catastali,
M. 5 Elenco Subalterni del 1206/ 2023

Il documento proviens dal Cakasta,
Autenticta: Originale
1l documento & stampato nelie immagni dalle Docurment! catastall

1 Elenco Planimetrie

M. & Stato di Fatto_Garage del 20/02/ 2025

Planimetria Cdwi - Superficie Esterna Lerda (SEL) Plano Samintarrata
Il documento & stampato nella Sezione Consistenze.

I Elenco Fotografie

M. 7 Ingresso Carrablle del 17 /02,2025

11 docwmento proviene dal CTU.

Autenticity: Originalk

Ingresso da Via Antonlo De Curtis

1l documanta & stampate nelie Immaginl delle Fotografia.
M., B Passaggio carrabila del 1702/ 2025

Il documento praveere dal CTUL

Autenticitd: Originale

[l documentn & stampato felle Imeeaainl delle Fotagrafie,
N. 9 Garage del 17/02/2025

I docwmento proviens dal CTLU.

Autenticitd: Originale

T docurments & stasngato nele Immaging delle Fotografie,
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Geom. Gluseppe Araman

M. 10 Garage dal 17 /0272025

[l dacimenta proviene dal CTLL
Aptenticra: Criginabs
Il documento & stampato nelle Immagind delle Fotagrale,
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Beom. Gisseppe Aranep

M Visure catastali
[M. 1 - Foglio 74 part.lla 963 sub. 11_Storica
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Gearn. Ghiseppe Sramen

B Planimetrie catastall

N. 2 - Estratta di Mappa_Faglic 74_part.lla 963
=]
&
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[ Planimetrie catastali

N. 3 - Planimetria Catastale_Foglie 74_part.lla 963_sub.11 = =
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ear. Giusappe Ararne

I Documentl mtm!l
M. 4 - Elaborato Planimetrica
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Goom, Glesappa Araneo

¥ Documentl catastall =
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(3o, GlsEppe Aranso

CONSISTEMZA CATASTALE
[Comune amministrativo dilHELFI [leﬂnﬂ:&u dI]F'E = |
I Fabbricati - Comune catastale di MELFI (F104)
M. Sez. Fg.| Part.| Sub. Categoria Classe| Consistenza Rendita (€) | Sup. (m2)
1 74| 961 11| C 6 -Box o post auto 3 16 m 18,92 16,00/
[ pertnenzial |
- Tatali 28,92 16,00|

W Dettagli catasto fabbricati
(1} - Dettagli Particedla Fg. 74 Part, 963 Sub. 11 (Bene principale) Situazione in atti al 29/04/2024

Plano di accessa: 51
Tipo di particella; Edificio
Supearfice @tasale: 16,00 md

Conduzione: Proprietd dal || NG
|

Y e

par 10001000
# Valora Normale Fabbricati - (Provvedimento AJE 2007 /120811 del 27 luglio 2007)

H.E:I..Fu.hrh_rm Tipologia OMI ‘qu-.(m‘frlm ‘ Stato  [VN(€/m?) [VN(€)
‘|

16,0 mamintemrais Normala 05, 0| J.640,00
Valore Normale complessive 7.840,00

. M.963.11 (Cf6 [Box

PESCOFAGAND (PZ), dafa rapparto fumedi 1808/ 30023 Pagima 24.dt 114

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

Fmaio Dg ARANED GIASEFPE Emedie De SRUDAPES S P4 MO 04 3 Sariai®; 4302 1000 T34 0o 108 BB RE T e

e



Geoam, Ginseppe Aranso

VALUTAZIONE

I Valore ci rmercato d-EF."uﬂﬂ'-Ghllﬁ Jassiicetd corme AuEorimessa - GArage L:t:rtil'i&ﬁf.{ll[‘- sty i MELFT (F2 ), awignge
mizdiznie la seguente formula:

Valore di maercato = [Stima per Purti di meritol-[Casti non conformita]

La soluzicne del criterio s ottiens mediante Fapolicazions del singali procadirment] estimativi,
La data di stima & lunadi 0302/ 728,

DUE DILIGENCE
LOTTO UNICO - Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, -
85025 -MELFI (PZ)
DUE DILIGENCE

Data Due Diligence | Anallsl di conformita Conformitd Costa ripristing (€
350272025 [Analisi della tiolarta dei dirith real Conforme 1,00
[l campendis immahillare plgnocats &

per la quata

Canlformme 0,00

0128095857 d51deldn

C

17/02/2025 |Rilieva metrico defle consistenze superficianie |Conforme 0,00

(Lo stato des iu-r:-ﬁhi del -:E-ﬁpéﬂl:lln immahikare pignorata, le

PR NG TR 3 Bariai®; 45682 18MFa0

distanze dal confind, la forma, I'a8ezza da terra, | pemers di
piani fuori Berra ¢ int@rrati oftre b distribuzione interna degl
spazi, la lore destinazione duso, Falbezza interna, b _ o
posizicne defle apetura (porte @ firestre) rsultano conformi ¥
# documentl cazctali vifizzatl per ka verifica di confarmita. E
| |Mulla osta per la circolazione giuridics del bene i | _ ':'E
L7 22025 verfica dello siato di possesen del bend @ del tkake in base  |Conforme 0,00 3
|al guale & cocupato . P
1l compendss immabiliare {
| walitativa o) uw
¥ w
[t
o
B
|
&
=
Z
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17/02/2025 |Vertfica della conformitls (regolarith) cotastale Confarme
Lo stafo del lwaghl del compendio immobillare pignecateo, e
detanze dal canfini, 1 forrma, Makersa da terra, § numens dl
pianid fuor terra e Interratl cltre | distribuzione interna degli
apas, la ko destinazione d'uso, lalterza interns, o
|posizione delle apertura {porte e finestre) rizultano carforml
ai document catastall utilizzati par b veritica di conlfoemita,
Mulla osta per ka circolazione giuridica del bene.

0,0

(17j02/2025 |Verifica della confarmit (regolarith) edilzla “|conforma

Il comipanidia Immobiliare pignorats e, oggetio di vakitarone
€ classificato immediatamente vaduiabile in guanto |
document in possesso ded valutatoe sone conformi alla
rato di fate riscontrate in Fase & sopralluoga,

Al moments non sond pravist costl di nen conformita,

LR

170342025 |venfica della conformita (regalaria) implantistica Conforme
Per gl implant] & companenti del fabbricato non & stato
possibile raperira refativa documentaziene.,

0,00

Totale costi ripristing Mon conformita

0,00

PESCOPAGAND (PT), data rapporto lunedi 18/09,2023
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STIMA PER PUNTI DI MERITO
LOTTO UNICO - Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, -
85025 -MELFI (PZ)

i Stima per Punti di merito

¥ Quotazioni/prezzi medi

Le quatazionl medie afo | prezzl mad non rappresantano el mmobill comparabill ma un attesa gerericameants
riconoscivts del valors dells ceratteristica principake che contribuisce alla determinazione del valore degli immchili, la
superficia commerciaka,

Le guatazion] sono elaberate da diverse fonti, anche autorevcli, che genaricamante purtrappo nan ebilizzane criterd
condivisl per la determinazione dal valore unitarlo, Tale eterogeneita richiede chie Fvakor espressi vengano penderati e
rrediat per meglio simulare Pmmoebile oggetto & stima, oftre & pater Cosi esprimens un Unks prezeo medio penderats,
Mef casg in specie ke quotazioni @ i relativi pesi sono nportati nella tabella sottostante,

Quotarzianse/Prezzo medio |Descriziona Valora unitario (€£fm*) Thsu

Valore OMI massims Anng 2024 - 2 Sernastre - Cormune di G, DD 1,40
MELFL - Zona D:2fFerfericafiC,DA
BICOCCA, C.0A TNCOROMATA -

|Destmazione Resdenziale - Box -
Stakn carmanysativa Marmals
Walore O mininss Anmo Hi24 - 3 Semestre - Caming o 420 30 1.00
MELF - Zana D2 Parifericay CDA
BICOOCA, C.00 TNCORDNATA -
Destinazione Aesidenziale - Box -
[ Stato conservative Mormale
Prezxza medio ponderats (€/m?) 450,00 2,00

B Punti di merito/coefficienti

1| prezzo medio pondarato rappresenta l'immaoble con caratteristiche ordinarie per la z2ona bn culd & ubscato il Subject,
In considerazions delle particodar carstteristiche chi appartengons alfimemobile pggeto 8 valutazions: 5 appotanc
aggiustamenti mediante 'apphazione di coefficient] comettivi o punt! di marito,

T punteggio @ assegnato al coefficient] in modo sinketica, in base all'apprezzamento sogoettiva del pesito avuto Aguards
gile differenze tra 'immobile da valutare & quiello riferits a8l prezze medso pandarats,

Il valore del puntl di merito esgrime § varisre del prezeo al variare della caratteristica rispetio all'ordinarieth, prevedenda
cha il prazm medio ponderatn rapprasant] immablli con punteggi pas a 1,00, per ammpntas suparion a 1,00 i prezza
aumenta, per ammongar| Bfesor allunita il prezeo diminuisce,

|Prezzo medio, caratteristica e commente  [Punto di merito Agglustamento (€/m?) [Incidenza (%) ]
|Prezzo medio ponderato ) : T Aae0,00 -}
Prezzo medio cometho 450, 001Efm*
Superficde (SUP) 18,12 m?

La Stimna per Furti di mento & posta pan al prodatto ded prezzo medis corretto (490,00 £/m?) per la superficie
commerciale (18,1 m2} dell'immobde da valutare,
Tale walore & uguale a 3,878,B0 €

PESCOPAGAND {PZ), dats rapports luned] 18082023 Fagina &7 di 114
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RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO UNICO - Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, -
B5025 -MELFI (PZ)

¥ Valore di mercato

Valore di mercato [StEma per Punti di merito]-[Costi non conformitd] |
Variabile Procedimenta ] Valare (€]
Costi nan conformita Costi nan conformita | 0,00
Shima perPunhdlnBtn Stima per punti di rmerito | 3,878,850

In conclusiene il Valose i mercato dellimmebile oggetto di valutazions & armabondato per eccesso a;
8878 E0=0,00 = 5.900 0] €
Dicensi Euro attomilanovecents

QUADRO RIASSUNTIVO

¥ Lotte Unico

|H. |(:-umpand|n fmmobiliare & Valutazione Valore (€)
1 Per l'mmobile dassificato come Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 - ﬁ'
B5035 - MELFI {PZ) &
Il valore di mercato alla data di stima del 03,/02/ 2025 i 1506, 200, 00 8
& pari a 196,200,00 € per 162,4 m® paria 1.075,66 &/m? g
2 Per Fimmabile clessificeto come fsorimesses - Garage pertinenziale Vin ANTORIO =
DE CURTIS, - 85025 - MELFL (P2} -
il Walore di mercake alla data di stima del 03702/ 2025 H.900,00 g
& parl 8 B.900,00 € per 18,1 m2 par & 431,71 Em? g
Totale 205, 100,00 %
Totale Lotti 205,100,00 E
RIPARTO PER CONSISTENZA CATASTALE 3
¥ Lotto Unico i
‘Compendio catastale | Valora (€] | v
Azpartamento Sto in Via ANTONIC DE CURTIS, ¢ MELFE {PZ) g
Valora di marcato (03]02/2025) ]
Fg. 74 Part, 063 Sub. 10 A 2 -Abitazieni di tipo civile Rendita 433,82 & g
Swparfcee di 177,00 m? per 110847 &/'m? paria 105,200.00 2z
Totale 196.200,00 3
Alftarimiessa - Garaga pertinanziale sito in Via ANTONIO DE CURTLS, MELFI (P2) ,ﬁ
Valore di mercato (03/02/2025) g
Fa, 74 Part. 963 Sub, 11 C 6 -Box 6 posti auto pertinenziall Rendita 28,92 € H
Suparficie di 16,00 m? per 556,25 €/m? par a £,900,00 2
Totale 5.900,00 &
PESOOPAGAND (FZ), data rapports luned 16002073 Fagine 88 d 110 %
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RIPARTO PER DIRITTI REALI

B Lotto Unico ACT
[Compendio immabiliare ok [ Valore (€)|

Per 'immobile classificatn come Appartamento sito in Via ANTONIO DE CURTIS, 4 MELFT (PZ)

il valere di mercato alla data di stima del 03702 2025
Proprietaris

Comune di MELFI Fg. /4 Pard, 963 Sub, 19
& 2 -Abitazical di Hpo civile Rendita 433,82 € Quoks 10030/ 1030 o 196,200 00 196.200,00
Totale in propricts NN 196.200,00

Prr Mimmobile dassficaty come Adorimessa - Gaaos pertivenziale sito in Via ANTONID DE
CURTIS, MELF (PZ)

il valore di mercato alfla data di stima del 03/02 72025

Frogrictano
Camure di MELFI Fg. 74 Part. 953 Sub, 11
C B -Bax o postl auto pestinenziali Rendita 268,92 € Quoka 1000/ 10400 di £.%00,00 8,900,000
Tetale in praprieta [ R 8.900,00
Totale - Lotto Unico 205.100,00
o LettoUnice [ . o
[Compendio immabiliare | Valars (€)|

Per limmebile classificats come Appastaments sito in Via ANTONIO DE CURTIS, 4 MELFI (PZ)

il Valore di mercate alls data di stima del 03/02/2025
Praprietario
[N
Comune ol MELFT Fg, 74 Par. 963 Sub. 19
A 2 -Abitazioni di tipo civile Rendita 433,62 € Quota 1000/1000 di 196.200,00 166.200,00
Totale in proprieth || NG 196,200,00

Per limmabile dassificato come Autorimessa - Garsge pertinensiale sits in Via ANTONIO DE
CLIETIS, MELF] {F‘I}

il ¥alore di mercato alla data dl stima del 03702/ 2025
Proprietario

[ —ion |

Comuane di MELFI Fg, 74 Part. 963 Sub. 11

C & -Box o posti auto pertinenziali Rendita 28,52 €  Quata 100071000 di 8,500, 03 B.900,00
Totale in propriet: [ 8.900,00
PESCOPAGAND (PZ), data raoporto luned] 16/ 0972023 Bagina B9 01 110
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Lotto Unico 205.100,00
RIPARTO PER ANAGRAFICHE

i [Denominazione g
i1 EIJE.IEID,DEI'|

Totala 205.100,00
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RISPOSTE AI QUESITI

1) SEZFIONE A: CONTEMUTO DELL'INCARICO DELL'ESPERTO STIMATORE

Il giudice dell'esecuziona incarica I'esperto stimatore di provvedere agh adempimenti ex art, 173
bis disp. ath. c.p.c. e di seguito indicati:

CONTROLLO PRELIMIMARE: verificare la complaterza della documentazione depositata ax art, 567
C.fhC.

!nn\'.;».mrtia.ml.tref Fesperte deve precisare in primo luogo:

= ga il craditore procedente abbia optato per il depasito dei certificati della Conservatoria dei RR.IL
sulle iscrizioni e trascrizlonl gravant] sul bene plgnorato;

oppura:

=g || creditore procedente abbla optato per il deposite di certificazione notarile sostitutiva,

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni & trasedzionl), l'esperto deve pracisare in riferimanto o
clascurs degll immobill pigrorati:

" sa la certificarione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a

ritroso dalla trascrizione dal pignoramento @ sia stata richiesta in relazione & ciascun saggetto che
risulti proprietario (sulla scorka del pubbliel registrl immabiliar) per il periodo considerato;

*  sa la certificazione delle trascrizioni (sia & favore, che contra) risalga sino ad un atto di
acqulste dervativo od originario che sia stato trascritto in data antecedante di almena venti annl la
trascrizions del pignoramento & sia stata richiests in relazione a clascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta del pubblicl registri immiobiliari) per il periode considerato.

Mal sacondo caso (certificazione notarile sostitutiva), ['esperto deve precisare In riferimentoa
ciascuno degli immobili pignorati:

" g la certificazions rsalgs sino ad un atto di scquists derivative od eriginario che sia stato
trascritto in data antecedanta di almeno vanti anni la trascrizione del plgnoramento,

In secondo luogo, Nesperto deve precisane se il creditore procedente abbia depositate 'estratto
catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio del documento) & P'estratto
catastale storico {estratto che deve riguardare || medesime perlodo preso in considerazione dalla
eertificazione delle trascrizioni: il periodo ciok sino alla data dell’atte di acquiste derivative od
ariginario antecedente di almens venti annl la trascrizione del plgnorameanto].

Mel caso di deposito della certificaziona notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare se | dati
catastali attuall e storicl degli Immobill pignorati siano indicati nalla detta certificazions,

In terzo luogo, 'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositate H certificato di
stata civile dell'esecutato.

In difetto, 'esparts deve procedere all' immediata acquisizione della stesso, pracisando nel module
di controllo lo stato civile dellesecutate come risultante dal certificato,

Mel caso di rapporbo di esistenza di rapporto di eonlugie, sempre In sede di controlie preliminare (e
fermo restando quanto richiesto in risposta al quasito n, 14) l'esperto deve acguisire il certificato di
matrimonio rilasciate dal Comune del luagoe in cul sia stata calebrato, con indicaziona dalla
annotazionl a margine,

Laddove risulti che alla data dell’zcquisto I'esecutato fosse conlugato in regime di comunione logale
ed il pignoramente non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'esperto Indichera tale
circostanza al ereditore procedente ed al G.E.

PESCOFAGANG [FZ), data rapporto lmed 1B/ 0%/ 2023 Fagnadl & 110
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PESCOPAGAND (PZ), data rapportn luned: 18/09/2023

poter rispondere al ques#l post dal Giudice dell'esscuzione mmctilisne.

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed | beni oggetio del pignoramenta,
L'esparto deve precisare quali siamo | diritti reall (piena proprietd; nuda propeioth; usufrutte; inters
proprietd; quats di Vi, V) ecc.) ad | beni oggetto del pignoraments.

In ordine al primo profile (dirtt] reali plgnorati), 'esperto deve precisare se il diritto reals indicato
nell'atts di pignaramento corrisponda a guello in titelarita dell’asecutaks in forza dell’atto d'acguisto
trascritto in suo favare,

Al riguardo:;

= guabora I'atto di pignorameants rechi 'indicazions di un diritbe di contenute pild amplo riepetis &
quello in titalarith dell'esecutato [ad esempio: piena proprista in luogo della nuda proprieta o
dell’vsufrutio o della proprieta superficiaria; Intera proprieta In lusgo della guota dil Vi quota di V2
Ir fuogo della minor guota di va) ece ), l'esperts proseguird nelle operazioni di stima assumando
coma oggetto del pignoraments il diritto quale effettivamente in titolarita del soggetto esecutabo
{anche al finl della stima);

= gqualara Matbo i pignoramento rechi MNindicaziona di un diritto di contenute meno ampio rispetto a
gquallo in titelarita dell'esecutato (ad esemplo: nuda preprietd in luege della piens proprieta
conseguents 8l consolidamento dell'usufrutto; guota di ¥4 in luogo delllintera proprieta; guota di %4
in lvogo della maggior guota di ¥2; ecc. ), Pesperto sospanderad le operazioni di stima, dandone
immediata comunicazione a2l G.E. per le determinazgioni sul prasieguo.

In ordine al secondo profile (benl plgnorati), in risposta al presente guesito |'esperto deve precisars
unicamente Naggetto del pignoramanto assumendo come riferimento i dati di identificazione
catastale indicati nell'atto di pignoramente (senza procedere alla descrizions materiale del bene,
descrizione alla quale dovra invece procedersi separataments in rispesta al quesito n. 2).

Al riguardo:

= mell'ipotesi di "difformita formal” ded dati di identificazione catastale (dati indicati nelllatto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), 'esperta
dovra precisare la difformita riscontrata:

" el cago in cui atto di pignoramaento rechi Findicazions del bene con dati di identificazions
catastali completamentea errati (indicazione di foglio catastale Inesistents o corrispondente ad sitra
zona; indicatione di p.lla catastale inesistente o comispondente a hene non in titolarita
dall'esacutato; indicaziona di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non In ttolarita
dell'esecutabo), Mesperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazions al
G.E; per e determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

" nel caso in cul Fatte di pignoraments rechi lindicazione del bene secondo una consistenza
catagtale non amogenes rispetto 5 quolla esistents alla data dal pignoramento {segnatamenta:
indicazione del bene con | dati del Catasto Terrenl laddove sul berreno i ara gid skata edificazions i
fabbricato aggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), I'esperto sospendera le
oparazioni di stima, dandona immediata comunicazions al G.E. per le determinazioni sul prosiegua
{depositando altrec la documentazione acquisita);

*  nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi 'indicazione del bene secondo una consistenza
catastale omogenea ma difforme rispetto a guells esistents alla data del pignoramento (indicazione
di p.lla dal C_F. o dal C.T, gih sopprassa e sostituita da altra p.la; indicazione di sub del C.F. gl
soppresss @ sostituite da altro sub), 'esperto preciseras

- s la variazions catastale intervenuta prima dal pignoramento abbia avuto carattere meramente
nominale {nel senso cioé che non abbla comportate variazions della planimetria catastale
corrspondente: ad esempio, variazione per modifica identificative-allineamento mappa), nel qual
caso Mesperto proseguird nelle operaziond di stima;

- @ la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caratbers sostanziake
{nel sense cioaé cha abbia comportata variazione della planimetria catastale corrispondente: ad
esamplo, fusione & modifica), Nesperto informerd immediatamente # 6.E. per ke determinazioni sul
prasigguo, producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;

= mefl’lpotesd di "difformith sostanziall” dei dati di identificazione catastale (difformita dalla
situazione di fatbo rispetto alla planimetria di cul al datl di identificazione catastale: ad esemplo,
fabbricato interamente non accatastate al C.F.; vani non indicati nells planimetria; diverss
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PESCOPAGAND {PZ), data rapparts kinedi 18,/09/2023

distribuzions di fatto del vanl, ecc.), 'esparto proseguird nelle operaziond di stima assumendo come
oggetto ded pignoramento il bena quale effettivaments esistente (rinvianda alla risposta al quesito
. 3 per Pesatte descrizione delle differmita riscontratel.

In agnl casa, 'esparte deve assumere come dati di riferimanto unicamenta Findicazions del comuna
censuario, foglio, p.lla e sub catastali.

1 dati il altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative medifiche non devono essers
presi in considerazione dall'esperto,

In particolare, quindi, la variazioni intarcorsa quante alla rendita; classamento; ece, non devong
essere riportate nel testo della relazione,

Al fine dell'ssatts individuasione ded fabbricati & del terreni oggetto di pignoramentao, 'esparto
stimatore deve sempra effettuare una sovrapposizione delle ortofioto o delle foto satellitari,
reperihili anche sul web, con e mappe catastall elaborate dalla SOGEIL

L'esperte deve darme esplicitamente atta nella relazione in risposta al presente guesito ed inserlre e
sovrapposizionl effettuate sia nal testo della relazione, cha negli allegati alla stessa.

Mel caso in cul | bani oggetto di pignoraments siano interassati {in tutto od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica wtilith, |"esperto acquisicd fa relativa documentazione presso gli uffici
competenti & fornid adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure
(stralciandole dalla descrizione).

In risposta a tale guesito, esperto deve pol procedere alla formaziona - sulla base dalla
caratteristiche dei beni pignarati ed in ognl casa in modo da assicurare la maggiore appatibilita sul
meercats degli stessi = di vno o pil loth per la vendita, indicando per ciasoun immobile compraso nel
lotto almena tre confind ed | dati di identificazione catastale (con Indicazione in tal casoe, unicamanta
del dati di identificazione attuali}.

I eonfini del bene devond ezsere menzionat] con precisions, preferiblimenta mediante I'asatta
indicazione dei dati catastali degli immabili confinanti (foglio, p.fa, ub) od aktri alement certl (ad
esempho: vie; strada; ece, ). L'esperto non deve limitarsi a riportare genericamente la dizione
"immobile confinante con fondo agricole, con proprieta aliena, ecc.”.

Mella formaziona ded lotti, laddowve sia indispansabile & comungua previa istanza scritta da rivolgersi
al G.E. {in cui siano specificamente indicate & motivate e esigenze di indispensabilitd) ed
autorizzazione dello stesso, proceders altresi alla realizzazione del frazionamento &
dell’sceatastamentn, allegande alla relazione estimativa | tipl debitamente approvati dall'Ufficio
Tecnico Erariala.

Mella formazione dei lotti (unico o plurlimi) l'esperto deve assicurare la maggiore appetibilita ded
beni. In particolare, la suddivisions in lotti deve essere evitats laddove Findividuazione di un unico
latto renda pil appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, I'esparto deve avitara nai limiti dal

possibibe la costituzione di servitd di passaggio,

1 benl oggetio o pignommento Asultanc essare:

& Melli (PZ) &l faglio di mappa 74 particella 963, sub.19, Scala L, inkerma 6, plana 51, secondo e terzo, categoria
AlE, dasse 4, consistaraa 7 vani, rendita € 433 82, il butte come riportate nell’atto di pignecamenta;

- |ocale rhinenziale ubica

per la guata

Dartte immobike £ censibo 82 NCEU Comune di Melli [P2] al faglia
di mappa 74 particella 963, sub.il, pano 51, categora Of6, classe 3, consstenza 16 mo, rendita € 28,92, il bty
comie ripoctste nell'atto di pignoramento,

Alla luce & quants sopra descifto, in considerazione defda natwa @ conformazions, della destinaziope d'uso del
benl cogatta di pignoramento, b sorivente Esperto Stematore individus DUE lotti per s sobs valutsrione & in

LBTO0 LOTTO o vendita, al fine i attribulre un giusto valore.
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3} QUESITO m. 2: elencare ed individuare | beni componenti ciascun lotte e proceders alla descrizione
materiale di ciascun lotto,
L'esparto deve procedere alla descrizione materiale di cleseun lotte, mediante 'esatts indicazione
della tipologis di ciazcun immobile, della sua ubicazione [cithd, via, numers civice, piano, eventuals
numerne d'interne), degll accessl, delle eventuall pertinenze {previe accertamento del vincala
pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto,
dalla schada catastala, della indicazioni contenute nell'atto di acquiste nonché nella relativa nota di
trascrizione e del criter] oggettivi e soggettivi di cud all'art, B17 c.c.), degli accessori, degli eventuali
millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la
destinazione della zona & del sarvizi da essa offert] nonché je caratteristiche delle zone confinankl,
Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procedera alla descrizione di beni
dotati di autonomo identificativo catastale che non slano stati oggetto di espressa indicazione
nell*atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (salvo che si tratti di beni censiti come "beni
comuni non censbili').
Con riferiments al singolo bene, deveno essere indicate eventuali dotarioni condominiali {es. posti
auto comuni; giarding; ecc. ), la tipobogia, l'altezza interna utile, la composiziona interna, la
superficie netta, Il coefficlente utilizzato al finl della determinazione della superficie commerciale, la
superficie commerciale medesima, "esposizions, le condizioni di manutenzione, le caratter stiche
strutturali, nonché le caratteristiche Interne di clascun Immaobile, precisando per ciateun alemento
I'atbuale stato di manutenzione @ - per g impianti - Ia loro rispondanza alla vigente normativa e, in
casg contrario, | costi necessari al loro adeguameanta.
In particolare, l'esperto deve verificare se I'immobile sia dotato di attestato di prestazione
energatica (acquisandole sa esistente) @ - in caso di assenza - provwederd ad acquisivlo. I compenso
par Facquisizions del certificate, forfettadamente pradeterminato, & par ad euro 250,00,
Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fond! interclusk
{laddove circondati da fondl alrul & uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti
& berz o comungue non oggetto della espropriazions in corso, ancha sa di proprieta dalle stesso
esecutato,
La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali
l'acoesen con mezzi rotabili sia pogsibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprists
aesclusiva di un terze o dell’esecutato madesime & che non sia state pignorato.

Hella descrizione delle stato dei luoghi in risposta al presente quesito, I'esperto deve sempre inserire
gid nel corpe della relazione (¢ non solamentes tra gli allegati}) un numers sufficiente di fokografie,
L'insgrimento delle fotografie nel corpo della relazione mira infatt] a rendere agevole la
comprensione della descrizions fornita,

Le Fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite didascalie a
quala immobile di riferiscans, mediante la indicazione dells ubicazione [comune, via, numeno ) o dei

dati catastali,

In risposta al presente quesito, Nesperto deve proceders altresi alla predisposizione di planimetria
dolle stato reale dei luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo delfla relazione (in modo da
rendere agevale la comprensiona della descrizione fornita), sia in formato erdinaria in allegata alla
relaziona meadesinma,

LOTTO UNICS

If compendio imemahbiliare aggetto defla presente indagine valutativa & costituita da:

- eppartaments con annesso [acale deposito ubisate nel Comune di Malfi (P2 alla Via Antonio De Curtis, chico 4,
censito al NCEU dal Comane di Melfi (PE) al foglio di mappa 74 particella 963, sub.19, Scala L, inberno 6, pians 51,
secondo & berss, categoria AJZ, classe 4, consistenza 7 vani, rendita € 433,82, L'unia immebiliare oggetto di
indagine va jva & situata al plano 51, seconda @ terzo di un complesso residenziale a carattere condominiale
denominats che & Seiluppd Su quattro pani feed BT, Une semintamato & w0 vano scala
ngistente su wn lotto (destinato, per ke parti non edificate, ad area cortiva comune), Al compendic mmobiliare si
accede dal vano scala "L in conwmne con b2 altre unith abitative pressnti nel fabbriceta, Cedifico che contiene i
compendio immobilisne pignorato 2 un fabbricats costruito nell'anno 2001, reallzrato con struttura portants
intefalata in cemento armato erdinano, selal in latero-cernents, ravetti prefabbriceti ¢ pignatie in laterizio.
AFimmabile 5 accede da Via Antonis De Curtis, civico 4, Esso & ubicato a Melfi (PZ) in zona periferica contigua
all'abitatn; 'area ha caratters pravalentements residenziale ed & dotata & apere di urbanizzazions pomaris &
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secondaria. Lunity abitativa cqoetto di stima, si compons & ingrasss - soogaarmepranag con balcone & 1errazsrd &
Ivelia, cucina con balcone, Apsstglic, bagno 2 studic &l plano seconds e duwa camere da letto con bakoona,
guardaroba; due bagn e disimpeans al piano term. 1 locale deposto & ubiceto al plano 51. Presenta un livello di
finitura buonp & uno stato di manutenzione adeguato; in particalare & caratberizzata da paret inteme dipinke,
paviment! in parquet, ke bussolsinterae sono realizzate in legna, gl infissi In pac con vetre camara, L'unita
immabiliare & dotata di buona esposizione, ben illeminato. E dotats di impianto elettrico, impéanta Krico-sanitario
e impianto di dscaldamento: L'alterza dei varl ambientl & pari a 2.70 meti.

Mon psishe attestato di prestazione anargetica, Per redigero tale adbistato sone necassar € 350,00
(tracentnonguantalio) oftra IVA e Cassa come per legge.

= locale garege pertinenzale ubécato & piano 51 ed @ cansito al RCEU del Comure di Melfl {PZ) &l foglio di mapea
74 particelia 963, sub, 11, plano 51, categoria C6, dagse 3, consistenza 16 m, rendita € 28,93, L
Immabdiare & situata al piano 51 del complesso residensiale a carattere condaminiale denominato #

con aocesss sla dal vano scala "L i comune con le altre unitd presenti nel fabbricate, sia dal cotile

condommiale che collega dirsttamente Via Antonio De Curtis,
[l bacabe garage risulta n beone condizieni ed & fornito di implantc eletidion, Lalkerzs inkerna & parl 8 2,60 metri.
L'unitd immobiliare @ dotats di buona esposizione,

QUESITO n, 3! procedere alla identificazione catastale del bene pignorato,
L'esparto deve preceders all’identificazione catastale dei beni pignorati per clascun lotto,
Al riguarde, esperto:
- deve acquisire astratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all'attualits, nonché la
planimetria catastale corrispondente [procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allagatl
alla relazione o precisando eventualmente Fassenza della stessa agli atti del Catasto).
In particolare, nellipotesi in cul Il prime atto d'acquiste anberiore di ventl annl alla trascrizione del
pignoramento (come indicato nells certificazione ey art, 567, secondo comma, ¢, p.c.) dovesss
risultare antecedents alla meccanizzazione del Catasto, I'esparto dovra produrre Mestratbo catastala
storice anche per il periodo precedente la meccanizzazione;
= deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazoni intervenute nal tempo &
precizanda - nel case di Immobill fportatl in CF. - la p.lla del terrens idestificata al C.T. sul guale il
fabbricato sia stato edificato.
A guesto proposito, @ sempre necessario che 'esperte precisi tuttl | passaggl catastall intervenutl
dalla arginaria plla del CT, alla plla attuale del CF, (producands sempra la relativa
documentaziona di supporta);
- deve precisare I'esatta rispondenza formale dei deti indicati nefl’atto di pignoramento & nella nota
di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticaments indicando
I gventuali differmith (guanto & foglio, plla e subsiterno))
- gava indicara le variazieni (riguardanti esclusivamante i dati identificativi essenziali: comune
censuaria, fogllo, p.lla e subalterna) che slano state eventualmente richleste dallesecutato o da
terzi o disposta di ufficio @ che siano inbervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione
del dati riportati correttamente nel pignoramenta, precisanda:

se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dellimmobile (ad
esemplo, scorpore o frazlonamento di un vane o di una pertinenza dell'unia Immobiliare che
vengon accorpati ad un'altra; fusione di pid subalterni), nel qual cazo I'esperto informera il G.E, per
la detarminazioni sul prosieguo;

&& A tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza maberiale dell immobile
(ad esempio, riallineamento defle mappa),

In risposta al presente quesito, Mesperto deve precisare altresi le eventuali difformits tra la
situazione reale del luoghl e la shtuazione riportata nella planimetria catastale corrispondentea.

Al riguarda, M'esparto:

= n prima luego, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria deflo stato reale del luoghi
(predisposta in risposta al quesito n, 2) con la planimatria catastala;

- In secondo luogo, nel case di riscontrate differmita:

*  deve predisporre apposita planimetria dello stato reale ded luoghi con opportuna indicazione
grafica delle riscontrate difformita, Inserendo la detta planimetria sla In formatoe ridotbo nel testo
della relazions in risposta al presente quesito, sia in formato ardinario in allegato alla relazions
medesima;
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" dewve guantificara | costl per 'eliminazions delle riscontrate difformitd,

LT TS LINILD
Lo scrivente Esperto Stimatore ex art. 568 c.p.c. ha acguisto sia le visure attisall che storiche del bere da quo sia
all MCT cha NCEU a la relativa planimetria catastale cofrispondente.
Sussiste 'esatta rspondenza formale dai dati mdicati nel’atto di pignoramento e nella nota & trasorzone con e
risulanme catastall,
[ compendio immebiliare oggetto della presente ndagine vahutativa @ costiuito da;

- appartamants con annasso lecale cantineda ubicato nal Comune di Melfi (P2) alla Via Anbonks De Curtls, chics 4,
censito &l NCEWY del Comune di Melfi [FZ) al foglio & mapps 749 particells 963, sub.19, 5o 5]

2. dlasse 4. consistenza T vanl, rendita & 433 B} intecato

Lunita immab&iare oggetto di indagine valutativa & situata al piane 51 secondo e berm & un complesso
retilensiale & carattere condominiale denomirato ches sviluppa su quattro pian fuard
terra & una serinterrako,

L'esfifficey che contiens || compendio immobilisre pignorato & un fabbricato costruito nefanno 2001, realizzato can
struttura portante intelatata in cemento amato ordinario, solal in laterc-cemento, trawettl prefabbricatl & pignatte
in [atarzio, Alfmmobife =i aocede da Wia Antenio De Curis, civico 4, Esso & ubicato a Melfi (FZ) in 2ona periferica
contigua all'abitato; Farea ha carattere prevalentemente residenziale ed & dotata di opere di wrbanlzzazione
primania e secondara. Lunitd abitativa ogoetto di stima, 4 compane di Fgressn - seggionmaprana con baloane
terracaa a Peallo, cucing con balcomns, dpestiglis, bagne e shudio al pane secondo & due camers da letto con
balkone, guardaroba, due bagnl e disimpegno al plans terza, 1 locale deposito & ubicata al piano 51, Presenta un
liwella di finitura buopo & uno stato di manutensione adeguats; in particolare & caratterizzata da pareti inbeme
dipinta, pavimanti m parguet, le bussola interne sono raabizzate in legno, g Infissl in pec con vetro Camera, L'units
irnrchillare & dotata di beona esposiziane; ben llumingto ed & in bucno stato i manutenzione,

1| fabbricate a cui appartere 'unita immabile pignorato @ stato costruto sulla particeffa ndivideata al NET al fogho
dl mappa 74 particella 963,

- kcade garage pertinenziahe ublcato al plano 51 ed & censito al HCEL del Comune o Malli (P2} al fogha & mappa
74 part_ine.lla 963, b, 11, pisna 51, categoria 06, casse 3, consistenza 16 meg, rendia € 28,52 Lii|ii
dn| sarkile

& sitiata al plano 51 del comples=n residenziale a carattere condomirdale denominato
ciol acceses sla dal vana scale "L in comune con le altre unith presenti nel fabbocatn, sia
corsfarminiak: che collega deettaments: Wia Antonio Oe Curtis.
1l lxcale garage risula in buene condziond ed & fomito di implanto elettrico, L'aitersa interma & pari a 2,60 metr.
Lunitd immobifiare & dotata di buona esposizione,

In conclesiane, vi & risponcdenza formale tra i dati dentificativi del bene contenrto nell’atto di pignoramento = &
refativa nota di trascrizione ronche nelle visure catastali.

QUESITO n. 4: procedara alla predisposizions di schema sintetico-descrittive del lotto.
L'esparto stimatore deve proceders alla predisposizione - per ciascun lotto individuato & descritte in
risposta ai precedenti guesiti - del seguante prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): - plena ed intera (oppure guota di 12, di 13, ecc.) proprieti
{o altro diritto reale) di appartamento (o terrena) ubicato in alla wia n
- plana int. ; & composto da , conflng con a sud, ean
& nord, con ad ovest, con ad est; & riportate nel C.FE. {o C.T.) del Comunsa di
ol faglio splla___ [ex plia o gia scheda };sub pil
descritto stato dei lvoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a
}; wi & concessiona adilizia (o in sanatoria) n. __ del , oull & conforme lo stato del
luaghl (oppure, nen & conforme in ardine & }; oppure, lo stato dei luoghi & confarme (o
difformas 1 rispatto alla istanza di condono n, _ presantaka il ¢ GPpUre
Immablle & abusive & & parere dell'esperto stimatore pud (o non pud) ottensrs sanaboria ex art
{peer il fabbricatea); risulta (oppure non risulta) ardine di demolizions del bane; ricade in zona
{ per il terrena );
PREZZD BASE guro H
LOTTO N, 2 @ e,

izione dal 2 les deve fornire le informazionl sopra Indicate in via di
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estrema sintesi e secondo i criter della pubblicith commarciale, atteso che il prospetio & destinato
ad assare insarito nellerdinanza di aukerizzazione alla vendita ed a eastitulre lo schema per la

pubblicazione di avviso per estratto sulls testats giornalistica.

L'esperto dove quindi evitare descrizioni di carattere discorsive od eccessivamente lunghe.

Inoltre I'esparto rporterd la rispasta di cui ] presente quesits, oltre che all'interne della relazions di
stima secondoe 'ordine dei quesit, anche in apposito separato allegato, separatamenta dalle risposte

altrl guesitl.

LOTTO UMICG
= Fiena ed Intera proprietd di appartamento oon annesso bocale deposito, uhicato nel Comune di Me¥ [PZ) ala via

Ankarie De Curtig, civico 4, piang 51, secondo @ terze, interno 6, compasto da ingrassa - sopgiorna/pranod can
balcone e terrazza a lvello, cwedna con baloane, ripostiglio, bagna e studlo al plano secendo e due cammere da letts
can bakone, guardaroba, dus baani e disimpeana al piang tero,

Confina con sottostanta corte comuna a mard ed ast, con sottostanke Via Antomio De{'urt-s a sud, can mappala

963 su!: 18 ad ovest; il tutto censite al MCEW ded Camure @ Malfl (P20 8l foglio di m 7
b pnza F wvanl, rendita € 433, 62, intestato

Il geseritto Stato ded luoghi, he planimetbne catastal, comsponde alla consisbanza catastale,

- Fiena e inbess proprietd di locake garage pertinendgale ubicabo nel Comuena di Malfi (FZ) slla Via dntonda D

Curtis, crvipo 4, piane 51,
Cenlima con corridorsd carabie sondoeminiale [BCNGC mappale 963 sub. 2) 8 nord, con mappale 963 sub.12 ad est,

oo comidoia pedonake condoemindale (BCHC mappale 963 sub. ¥) a sud, con localke condominiale (BCMC mappale
963 sub. 3,1 ad n'.fEtf il mrtn cansito al BICEL! ded Comune di Melfi (PZ) al feglio di ma 74 particells 9
1, categaria Cf5, dag iy g rendita € 28,92, |ntﬁtam“

1l descritba stato ded lusghi, le planimetre catestal, comsponde alla consistenza catastals,

PREZZCy BASE: € 205, 100,00 [duecentocinguemdacertoy(d).

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorato.
L'esperto stimatore deve procedere alla ricostruziens di tuttd | passaggl di propreta relativl al benl
pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritrose; al primo passaggio di
proprieta trascritto in data antecedente di ventl annl alla trascrizons del plgnorameanto.

A guesto riguardo;, Fesperbo;

= deve sampre acquisira in via integrale I'atto o gli atti di acquisto del bane in favere del

soggetto esecutats (ad esemplio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali;
assagnazions a socio di cooparativa; acc.), atto od atti che devono essare inseriti tra gli allegati alla
relaziona;

- pud procedene ad acquisire in via integrale altresi gli atti d'acquisto precedenti laddove ne

sussista I'opportunita {ad esemplo: laddove sla dubbio se determinate porzioni del bene siano state

osggetto di trasferimento; laddove sia epportuno varificara - spacie ai fini dalla regolarits urbanistica
= la consistenza del bene al momente di un determinato passaggio di proprietd; ece), procedende In
tal case all'inserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione,

Qualara nella ricostruzrione dei passaggi di proprieta dovesse risultare che la consistenza catastale
del bene sia diversa da guella attuale (ad esemplo: indicazione di una p.lla o sub diversi da guelli
attuall), l'esperto segnalerd anche i frazionamenti & he variazioni catastali via via eseguiti,
incrocianda i dati risultanti dagli atti di alienazions con le risultanze dei registri catastall.

A guesto riguardo, la ricostruzione dell'esperto dovrd consentire di comprendere s il bene pignorato
comisponda ai beni oggetio dei passaggi di propriata,

In ognl casae, pol, nell’lpotes] di pignoramente di fabbricatl, Fesperto deve specificare in termini
esatti su quale originaria p.la di terreno insistano i detti fabbricati; allegando altresi foglio di mappa

catastale (con evidenziazione della p.la interessata).

Medla ricostruzions dei trasferimanti, l'esparto non deve limitarsi ad indicazioni di caratbere generico
ed in particolare riferire che I'atto riguarderebbe " benl sul quali & stako edificato il fabbricats™
senza ulterion specificazioni, occcorrende al contrario documentare | passaggi catastali inbervanuti.
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HNell'lpotes] di benl plgnarati in danne del debitore esecutate ma appartenant allo stesso in regime
di comunione legale con il conivgae, lMNesparto stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul
nominative del conluge non debitere dalla data dell'atto di acquista.

L'esperts segnalecd bempostivamente al G.E, l'esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge
non debitore efo MNesistenza di iscrizionl ipotecarie od altre formalitd pregludizievoll (ad esemplo,
trascrizione di sequestro conservativa; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; gcc.),
producande copia della nota di iscrizione e, o di trascrizione.

Ipotesi particolarit

1) Atte anteriora al ventennio avente natura di atbo mortis cause,

Nel caza in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramente abbia natura
di attoe mortis causa (trascrizions di denunzla di successione; trascrizlone dl verbale di pubblicazions
di testarmenta), Nesperto dovrd eseguine autonoma ispezione presso i registri immobiliari sul
nominativo del dante causa, individvando atto d acquisks in favore dello stesso e risalendo ad un
atto inter vivos a caratbere traslative {ad esemplo: compravendita; donazione; permuta; cessiona di
diritti “a“' I'}I

Qualora atto individuato abbla pariment! natura di atte mortis causa eppure si tratt di atto inter
vivos ma a carattere non trasiativo (ad esempio: divisione), Mesperto dovra procedere ulteriormenta
a ritroso sino ad individuare un atte Inter vivos a carattere traslative nel terminl sopra preciest,
Qualora |ispezione non sia in grado di condurre all'individuazions di un atte inter vivos a carattore
traslative sebbene condotia a ritroso per un canslderevole lassoe di tempao, lesperto dard conto &
tale circostanza nella relazione.

In tal caso, 'esperto pracisers comungue se quantomena Mintestazions nei registri del Catasto
carfisponda al naminative del soggette Indicato dai Registri Immobiliar,

2] Atto anteriore al ventennio avente natura di atto inter vivos a caratbers non traslativo,

Mel caso in cui il primo atto antecedente di vent annl la trascrizione del pignoramento abbla natura
di atto inter vives & caratbere non trastativo (ad esempio; divisione), |'esperto dovra parimenti
esaguire ispezions presso | registrd Immobiliar sul nominativl dei dant causa, Individuandas I'atto
d'acquisto in favore degli stessl e risalendo ad wn atto inter vivos a carattere traslative el termini
anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; parmuta; cessiona di diritti reali; ecc. ).

3) Terreni acquisit con procedura di esprepriazione di pubblics wtilita,

MNel cazo di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazions di pubblica utilita
(= esempio, nel caso di convenzionl per I'edilizia economica e popolare), I'esperto acquisird presso
la P.A, competente ia documentazione relativa all'emissiong dei decreti di eccupazione d'urgenza
/o di asproprie, precisando - in difetto dell’adozione di fermale provvedimento di esproprio - se sla
intervenuta irreversiblie trasformazions del suoli e comungue fornenda ogni infarmazions wtile al
riguardo (anche con riguardo ad eventwali contenziosi in atio],

A4} Benl gid in ttolarta di Istituzioni ecclesiastiche,

Nel cazo di beni in arigine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche [Istituti diocesani per il
sgstentamernto del clers; manse vescovill; ece.), Mesperto precliserd sa ['intestazions el registr del
Catasto corrisponda al nominative del soggetto indicato dai Registri Immohbiliari.

§) Situazioni di compropriata,

L'ezparts avrd sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di compropriots doi bani pignorati,
anche con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura
(comunlone [egale tra coniugl oppure ordinaria) e della misura delle quote di cascuno dei
partecipanti.

6) Eslstenza di diritbe di usufrutte sul beni plgnarati,

Laddove poi I'atto di acguisto del bene in capo all'esecutato contenga una riserva di usufirutto in
favore del dante causa o di un terzo, I'esperto dovra avere cura di verificare sempre e se tale riserva
sia stats trascritta & e I'vsufruttuanio sia ancara in vita. A tale scopo acquisira il certificato di
esistenza in vita ed eventualmente di morte di guest'ultime.

LOTTCr LEMICD
[l campendio immokidiare oggetto dalla presente indagine valwativa & costitulto da:
- appartamento con annesss locale depediio ubicato nel Corvune di Melfi (P alla Via Antanie De Curtis, civico 4,

cansita al NCEL def Comune di Meifi (PZ) al foglio 5 mappa 74 pnm.'ella 053, sul:- 19, Scala L, intamo &, pana 51,
do a tarzn aria [ 4 congistenza 7 vani
per la quata

1000/1000;
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- lpcala garage pertnenziabz vbicato cansito al
=ub.ll, piano 51 categaria Cf I

MCEY del Comurne di Metf (PZ) al foglia & mii& 74 iarli:eila Qﬁ
i / f | o1 ]

per la quota 100071000, in

Wi 2 continuita nefle tresorizionl per 'ultma ventemnia,

T) QUESITO n. & werificare kb regolarita del bene o dei pignorati setto Il profile edilizio ed urbanistico.

L'esperto deve proceders alla vorifica dalla regolarita dai beni sotto il profilo edilizio ed urbanistice,
tenuboe conte dalle modifiche apportate all®art, 172 bis (Aumer 7, B e 9) dis, Att. c.p.c., che di seguito
&l riportana: "7) in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi
dell'articodo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 glugne 2001, n3B0 & gl eventuali
costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’'eventuale presentazione di istanze di condona,
indicando il soggatto istante e la normativa in forza della guale I'istanza sia stata presentata, lo
stato del procadimenta, | casti per il conseguimenbo del titals in sanatoria e le evantuali ohlazioni
gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, ka verifica, ai fini della istanza di condana che
l'apgiudicatario possa sventualmente presentare, che gll immabili pignorati si trovine nelle
condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto |, delia legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovwwero
dall'art, 45, comma quinto del decreto del Presidenta della Repubblica del 6 givgno 2001, n. 380,
specificande il costo per il conseguimento del titole in sanatoria; 8) la verifica che i beni pignorati
siane gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tall pesi, ovversa che ||
diritto sul bene del debltors pignorate sla di proprietd avwers derivanta da alcuno dai suddetti
titoli;3) I'informazione sull'importo annuo dalle spese fisse di gestione o di manutenzions, su
eventuall spese straordinarie gié deliberate anche se il relative debito non sin ancora scaduto, su
eventuali spese condaminiali non pagate negli ultimi due anni antarior] alla data della perizla, sul
corso di evantuall procedimenti givdiziari relativi al bane pignorats
Indichers altresi:

= [P'mpoca di realizzazione dell'immobile;

= gli estreml esatt del provedimenbs aubtorizzative (licenza edilizia n.
edilizia n. ; avantuali varianti; permesso di costruire m ; DIA m,
= la Hspondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativa,

Al riguardo, 'esperto deve proceders all'acquisizione presso il competente ufficlo tecnlco comunaka
di copia dal provwedimeants autsrizzetive, nonché del grafiel di progetto allegati.

Tale documentazione deve essare sempre allegata alla relazione di stima.

5l sottolinea al riguardo come, In risposta al presente guesito, l'esparto NOMN DEVE MAIT limitarsi a
ripetere pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecnici comumali, dovendo proceders
autonomamants agli opportuni accertament] di seguite indlcati (specie con riguarda alla verifica
della rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo).

} COMCRESIoNS
; ot );

MNell'ipotesi in cul I'ufficio becnico comunale comunichi 'assenza di provwedimenti autorizeativi sotto
il profila edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorate, 'esperts preciserd anzitutto la presumibile
epoca di realizzarione del fabbricato,

A guesto riguarde ed a mero titelo esemplificative, 'esparto potra wtilizzare al finl della datazione
defl'epoca di costruzione; [} schede planimetriche catastali; i) aerofotogrammetrie acquisibili presso
gli uffici competenti & sociata private; i) informazion! desumibili dagll attl di trasfarimento {sd
esemplo, gualora |'atts contenga l'esatta deserizions del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla
tig:;hgin costruttiva utifizzata; v) conteste di ubicazione dal bene (ad esempio: centro storico della
cltta].

In nessun cheo 'esperto stimatare potra fare affidamanto esclusive sulla dichiarazione di parte
contenuta nell'atto di acquisto secondo cul |l fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente
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al 1.9.1967.

Laddove I'esperto concluda - sulla bise dell’accertamento sopra compiuto - per 'edificazions del
bene in data antecadente al 1.9.1967, il cespite sard considerato regolare (salve che per la eventuali
accertate modifiche dello skato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle
quall Mesparto procedera ad un autonoma verifica della legittimita urbanistica delle stesse &= in
difetto - all'accertamenta della sanabilith/ condanabilith di cul In prosiegua).

Laddova I'esperte concluda - sulla base dell'sccartamento sopra compiute - per Fedificazions dal
bene in data suecesaiva al 19,1967, in difetto di provvedimenti sutorizzativi il cespite sark
considerato abusivo o I'esperto procedera agh acoartamaenti della sanabilita/ condonabilita di cui in

prosieguo.

Mell'ipotesi in oul FMufficke tecnioo comunale comunichi Mesistenza di prowediment| autorizzativi
gotho il profilo edilizio-urbanistica per il Fabbricato pignorato ma non ia in grado di consegnare
all'esperte copia del detto provwedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad asempio:
per smarriments; inagibilitd dell’archivie; saguestra penale; ecc.), 'esperto deve richieders al
ratativo dirigante cartificaziona in tal senso (contanants altrasi 'indicazione delle ragioni dalla
mancata consegnal, certificaziona che sard Insarita tra gll allegat] alla relazione,

Mell'ipotesi di differmita /o modifiche del fabbricato rispetto al provwedimento auborizzativeo, in
risposta al presente quesits MNesparts deve precisare analiticamente le diffarmita tra la situazions
reale dei luoghi e la situazione rportata nella planimetria di progetto,

Al riguardo, ai fini dell'spportuna comprensions Fesperta;

- dava procaders alla sovrapposiziena dalla planimatria dallo stato reale dei lusghi [ predisposta in
risposta al guesito n, 2} con la planimetrla di pregetbo;

= neld caso di riscontrate difformita;

* deve predisporre apposita planimetria deflo state reale dei luoghl con opportuna indicazions
grafica delle riscontrate difformitd, ingerende la detta planimetria sia in formato ridotte nel testa
della relazione in risposta al presente queasito, sia in formato ordinado In allegato alla relaziona
med esima;

" deve poi precisare l'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ad i costi
della medasima secondo guanto di seguite precisato.

In caso di opere abusive ['esperto proceders come segua:
anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c.d, ordinaria i sensi dell’art, 36 del D.P.R, n, 380 del
2001 o gli eventuali costi della stessa;
in secando luogo ed in via subordinata, verificherd Meventuale avvenuts presentazione di istanze di
condono (sanaboria c.d. speciale), precisando:
"l soggetta istante e la normativa in forze della quale 'lstanza di condono sia stata
presentata (segnatamente, indicando e i tratti di istanza ai sensi degli artt., 31 2 seguenti della
legge n. 47 dal 1985; oppure ai sensi dellfart. 39 della legge n. 724 dal 199%4; appure al sensi dell'art.
32 del DL, 0, 262 del 2003 convertite in legge n. 326 del 2003);
" o stato della procedura presso gli uffici tecnid competenti (pareri; deliberazion!; ecc.);

i eosti dilla sanatoris & b eventuali oblazioni gid corrisposte efo ancora da corrispondersi;
" la conformita del fabbricato ai grafici di progetio depositat a corredo dell'istanza
(segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali difformitd);
in terzo luogo ed in via uitariormante subordinata, verifichera inaltre - ai fini della domanda in
sanstora che 'aggludicatarie potrd eventualmente presentare - S8 gl Immebili plgnorati = trevine o
meno nelle condizioni previste dallart. 40, comma 6; della legge n, 47 del 1985 o dallart. 46, comma
5 del DLPR. n. 380 del 2001 {gld art. 17, comma 5, deila legge n. 47 del 1985).
B guest ultime riguards, Iesparts deve
" determinare la data di edificadions dell'immeobile seconde le modalita sepra Indicate;
" chiarire $2 - in ragione defla data di edificazione come sopra determinata o comungue defle
caratteristiche dalla opere abusive - I'immobile avrebbe potuto benaficare di una delle sanatorie di
cul alle dispesizioni di seguito indicate:
i. artt. 31 & seguanti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi
ultimati entra la data del 1.10.1983 ed alle condizioni vl Indicate);
ii. art. 30 della legge n. 7324 dal 1994 (in linea di principie, opare abusive ultimate entro fa data
dil 31.12.1993 ed alle condiziand vl indicabe);
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B)

iii. art. 32 dal DL, n, 269 del 2003 convertito in legge n, 326 dal 2003 (in linea di principbs,
opere abugive ultimate entro la data del 31,3,2003 ed alle condizioni ivi indicata);

" warificare la data delle ragioni del credito per le guall sia state eseguito il pignoramenta o
intervents nella procedurs sspropriativa.

Al riguardo, 'esparto deve far riferimaento al credito temporalments pio antico che sia stato fatto
valera nalla procedura aspropriativa (sia dal creditore pignorante, sia ds wno dei creditori
intervenuti), guale risultante daghi atti della procedura;

¥ concludere infine - attraverso il combinate disposto delle verifiche sopra indicate - se ad
eventualmente in base a guali delle dispesizioni di legge sopra indicate Faggiudicatario possa
depositare domanda di sanatoria.

Im tutta e ipotesi di sanatoria di immiohili od opere abusive, P'esperto deve indicare - previa
azsunzione delle opportune informazioni prasso gli uffici comunali competenti - i relativi costi.

Dwe Fabuso non sia in alcun modo sanablle, Fesperto deve precisare se sia state emesso ordine di
damolizions dell'immobile, assumando la opportuna informazioni presse | competent] ufficl comunali
& guantificare gll snerl economicl necessarl per l'eliminadone dello stessa,

Infine, I'esperte deve varificara I'esistenza della dichiarazione di agibilith ed acquisire certificate
eagiornato di destinazions urbanistica,

Mel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entre un tempo ragionevela
dalla richiesta inoltrata o comungue di risposta incompleta, |'esperte stimatore depositerd Istanza al
gludice dell'esecurione per I'emisslone del pravwedimento di cul all'art, 213 ¢.puc,

LOTTO UNICD
[l fabbricato a cul appartengano be unitd iImmobfian plgnorate risulta essere stato realizzato con | sequent]

pravvedim enti:
- Concessiona Ediliza n.55/99 del 07.06,1%99 pratica edilizia n.72;

- Deposito del progettn esscutive presso (| Genks Chale di Melli (P2 &l n 748 del 22.09,15939;
= Comipnicazione di inizio lavor del 28.10.99;

- Comunicazione di vanazgione opare interme del 28,06.3001;

- Comunicazane di fins lbwod ded 26.10.2001;

= Certiflcato di Apibilita del 25.03.2004,

Lo sfatn dei luoghi & confarme & quantn assentio nei gil mensanati proveedimenti;

QUESITO M. 7: Indlcare lo stabo dl possesso attuale dell'immobile.

L'esperto stimatore deve precisare se l'immobile pignorato sia eccupato dal debitore esecutato o da
saggetd terzl

Nel caso di immohile sccupato da seggetti terzi, 'esperto deve precisare |l titolo in forza del guale
abbia luogo M'occupazione (ad esempio: contratto di locazione; affitto; comodate; provwedimento di
assognazione della casa coniugale; ecc.) oppure - in difetto - indicare che I'sccupazione ha luogo in
azsenza di titolo,

In ogni caso, laddove Noccupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, l'esparto
deve sempre acquisire copla delle stesso ed allegarie alla relaziona,

Laddsise i tratti di conbratto di lecarions o di affitta, 'esperto deva verificara ka data di
registraziona, la data di scadenza, I'eventuale data di rilascio fissata o |6 stake della causa
eventualmente in corse per il rilascio.

Mel caso di immobile cccupate da soggetti terzi, 'esperte deve inoltre acguisire certificato storico di
residenzs dell'secupants.

Hel caso di immobile cccupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura
{ad espmpino, contratto di locazione registrato in data antecedanta al pignoramento), ['espertn
verifichers se Il canane di locaziane sia inferiore di un terze al valare locative dl mercate o & qualla
risuliante da precedenti locazioni 2l fine di consentire al givdice dell'osecuzione ed all'eventuale
aggludicatario di procederes alle determinazionl di cul all*art. 2323, terzo comma, ood. civ.

MNel caso di immebile occupato da soggetti terzl senza aleun Hiole o con ttals non appanibile alls
procédura (&d esempio, occupante di Fatto; occupante in forza di contratto di comodato; acc.),
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I'esperto procederd alle determinazioni di seguito indicate:

in primo lucgo, guantifichera il canone di locazione & mercate di un immoabile sppartenante al
segmento di mercato dell'immobile pignorato;

in secondo luogo, indichers l'ammontare di una eventuale indennitd dl sccupazione da richiedersi al
terzo occupante (tenends canto di tutti | Fattord che possano ragionevelmente suggerire |a richiesta
i una indennita in misura ridotta rispetio al canone di locazione di mercato, quall a ttele di
esempio: |8 dursta fdotta & precaria dell'occupazione; I'sbblign di immediato rilascio dellimmahile
a richiesta degli organi della procedura; Mesigenza di asslcurare la conservazione del bene; ece ).

LOTTO LAICO
| nlin immaohbii i na walutabiva @ gcoupatn

Per quanto & stato possibile accertaee, non rsultann canlratti o Incarione in essens,

QUESITO n. B specificare i vincoli ed aneri giuridici gravanti sul bana,

L'esperto deve procedere alla specificazione del vineoll ed anesi giuridiel gravanti sul bene,

In particolane ed a titolo esemplificativo, Mesperto stimatore deve;

a) warificare - in presanza di trascrizioni di pignorament] diversi da quelle erginante la
presente procedura espropristiva - |a pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi
boni pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportune informazioni presso la
cancelleria del Tribunale).

Mel caso in cui ia ancora pendente precedente procedura espropriativa, l'esparto ne dara immediata
segnalaziona al giudice dell'ssecurione al fine dell’adozione dei provwediment] opporbunl relativi alla
riurione;

b} varificare - in presenza i trascrizioni di domande giudiziali sugli immeobill plgnorati - la
pendenza di procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia
dedl'atto introduttive ¢ riferends circa lo stato del detto procedimento (assumando be opportuns
infarmazionl presso la cancellerla del THbunala).

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazions;

c) acquisire copia di eventuale provvediments gludirdale di assegnazione al coniuge della casa
enniugale;

d}  acquisire copia di proveadimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

&) wverificare - per gli immobili per i guali sia esistente un condominio - 'esistenza di
regolamento condominiale o la aventuale trascrizions delle stesso;

f} acguisire copia degli atti imposidvi el servitd sul bene plgnarate eventualments rlsultant

dai Registri Immaobiliari,

Iri particolare, mell'ipobesi in cui sul bene risultino assera stati esaguiti proveadimanti di sequestro
penala {amnche in data successiva alla trascrizione del pignorameanto ), "esperta sequisird - con
I"susilio del custode giudiziario - la relativa documentazione presso gli uffici competenti,
depaesitande copia del proyvedimento e del verbale di esecuzione del sequestre (o nche,
evertualmente, copis della nots di trazerizione del provvedimento di sequestro), informandong
tempestivamente il G.E. per I'adozione dei provvedimenti circa Il prosiegue delle operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, I'esperto dova inoltre indicara in sezioni separate gli oneri ed i
wiicoll che restans a carleo dell"acquirents & guelll che sono invecs cancellati o comungue
regolarizeati nel contesto della procedura,

in particolare; 'esperto indicherd:

SEZIONE A: Dmveri & vincoli a carico dell'acquirenta,

Tra guesti si segnalano in linea di principlo:

1) Domands giudiziali;

2} At di asservimante urbanistici & cessioni di cubatura;

3} Convenzieni matrimoniali & provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;
4} Altri pesi o limitazioni d'uso (es. onerl reali, obbligazion! propter rem, servitl, usa,
abltazlone, ecc.), anche di natura condarminiabe;

5} Provwvedimenti di imposiziens di vincoli storico-artistici e di alore tipo,
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11)

12)

SEZFIONE B: Oneri @ vifcall cancellati a oomungue regolanizzati nel contesto della pmmd;ﬂ.
Tra questi 5i segnalano:

1) Iscriziond |pobecarie;

2}  Fignoramenti od altre trascrizioni pregivdizievoli (sequestri consarvativi; ecc, )

3) Difformitd urbanistico-edilizls (con Indicazlons del coste dells reguluruu:mrle COHe
determinato in risposta al quesito n. 6 o la precisazione che tale costo @ stato detratto nella
determinazione del prezzo base d'asta laddove non sl sia proceduto alla regolarizzasione in corso di
procedura);

4} Difformita Catastali (con indicazione del coste dalla regolarizzazione come determineto in
risposta al guesito n. 3 e la precisaziones che tale costo & stato detratto nella determinazione del
prezao base d'asta laddove non sl sia proceduto alla regolarizzazions In corso di procedura).

Dagh accetameant eseguit dal sobtescrtte Esperte Stimatore presso la Conservatosia dei RR, T1 di Patenza &,
disll'esame della docementadanse albagata dal creditore procedante, ron-sonoamensi dei vincoli ed oner giuridic
grawant! sul bene =2 non queﬂl dena prE.Eﬁ:e ﬂn:r:eﬂura

I beni opgetto delle presente indagine valut h | L bz550 TEsidenziale a carattee
cndominiale denominato

QUESITO n. 9 verificare s i band pignorati ricadano su suole demaniale.
L'esperto deve procedere alla verifica se | beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se
vi gin stats provvediments di declassamento o ga ia in corse la pratica per lo stesso,

1 beni die gquo non ricadone =u sunls demanizle.

QUESITO n. 10: verificare I"esistenza di pesi od aneri di altro tipo.

L'esperto deve proceders alla wverlfica g2 | benl pignerati siano gravati da censa;, livello o uso civico &
= vi sin stata affrancaziene da tali pesi; ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorate sia di
proprietd o di natura concessorfa bn wirtd di aleuno degli istitutl dlehanmat,

In particolare, I'esperto verificherh laddove possibile - per il tramite di opportune indagini catastali -
il titolo costibwtivo o la natura del soggetto a favore del guale sla costituito [ diritto (se pubblice o
privato},

All'vopo, laddova il diritho sia costituito a favore di soggetio privato (es. persone fisiche; istitut
religiosl privati guall mense vescovili & relativi successorl ) I'esperto verificherd - acquisendo fa
ralativa documentazione - s sussistano | presupposi per ribenere che vi sia stato acquiste della
piena proprieta per usucapione [ad es., laddove l'originarie enfiteuta o livellario, od wun S
successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprictd del fondo senza fara alcuna
menzione degli onerd su di esse gravant o comungue garantends "immobie come libero da
gualungue gravame ¢ siano decorsi almeno vanti anni dall'atto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, I'esperto verifichera se il soggetta
concedante sia un'amminkstrazione statale od un'azienda autonoma dello Stato (nel gual caso
verifichera se sussistano i presupposti per considerars il dirtto estinto al ssnsi degli artt. 1 della
legge n. L6 del 1974 o 60 della legge n, 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di
provvedimanto di guotizzaziona ed assegnaziona, eventualmante ai sensi della legge n. 1766 del
1937 acquisenda la relativa decumentazions).In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare
I'assenza di atti di affrancaziona del bene, I'esperto sospenders e operazioni di stima e depositera
nota &l G.E. corredata dalla relativa documentazione,

1 bani diz qua non sano gravet da censs, beallo o uso civion.

QUESITO f. 11: farnire agnl infarmazione wtile sulle spese di gestione dellimmabile & su evantuali
procedimenti in corso,

L'esperto deve fornire ogni informazions concernente:

i) lFimporto annue defle spese fisse di gestione o manutenzione (es, spese condominiali
ordlsarie);

2} eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

3} eventuall spese condoeminiali scadute non pagate negll ultiml due annl anterion alla data
della parizia;
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4}  evantuall procediment] giudiziar In corse relativi al cespite pignorata.

13) QUESITD n. 12: proceders alla valutazione dai bani.

L'asparto deve indicare il valore di mercate dall'immaobile nel Flepetto dei eriter prevish dallart.
568 c.p.c,, oome modificato per effetto del DL 83/ 2015 convartito nella legge 13272015, il cui testo
novelato qui si riporta: (Determinazione del valore dell’ lmmoblle). “Agll effettl deli®espropriazions il
valore dell'immaobile & determinats dal giudies avute riguarde al valore di mercate sulla base dagli
elementi forniti dalle parti e dall’ esperto nominato ai sensi dellarticolo 569, primo comma. Nella
determinazione del valore di mercato esperto procede al calcolo della superfice dell'immobile,
specificande guells commerciale, dal valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamante gli adeguamenti e le correzion] defla stima, vl compresa la rduziane del valore di
mercato praticats per |'assenza della garanzia per vizi del bane venduto, & precisando tali
sdeguamenti in maniera distinta per gli onerl di regolarizzazions urbanistica, lo stato d'uso & di
manutenzions, lo stato di possesso, i vincoli ¢ gli oneri giuridic"

A gquesto riguardo, Fesparto deve OBELIGATORIAMENTE procedere alla esplicita speciflcazione
dai dati utilizzatl per la stima e delle fontl di acguisizione di tali dati, depositando in allegats alla
perizia copia del dacumenti utilizzati (ad esampio: contratti di alienazionae di altrd immabili
riconducibili al medesimoe segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimanto
efmesai dal Tribunale s aventi ad sggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato
dal cespite pignorate; dati dell'Osservatorio del Mercate Immabiliare dell Agenzia dalle Entrate;
BEE ).

Hel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobilarl; studl professionall;
mediatori; ecc.), I"esperto deve:

" Indicare || neminativo di ciascun operatora interpallato (ad asampio: agenzia immaobiliara
— consedein ;

" precisare | datl forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valord minimo e massimo
comunicati da ciascuno di essi);

" precisare in manlera sufficlentements dettagliata le modality di determinazione dei dati

forniti dall'operatore (attraverso il riferimento ad att di compravendita; alla data degli stessi; alla
tipologia deghl immobill cggetto di tali attl; eec.).

L'esperto potra inoltre acguisire informaziond al find della stima anche presso soggetti che
abbiano svalto attivitd di custods givdiziario ofo professionista delegato alle vendite forzate, In @l
caso, I'esparto procedera a reperire | document di riferimento (segnatamenta, | decretl di
trasferiments rilevanti ai find della stima), che saranno allegati alla relaziene di stima.

IW NESSUMN CASD L'ESPERTO PUD' LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI STILE
QUALL "IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACOUISITA, ECC."

Nella determinazione del valore di mercate I'esperto deve procedere al calcolo delle superficl per
ciascun immobile, con indicazione delle superficie commerciale, del valore al mg & del valore totale,
esponendo analiticamaenta gli adeguamenti & 12 correzioni della stima,

A questo riguardoe, ['esperto deve precizare tall adeguamenti in maniera distinta per gli onen di
regolarizzazions urbanistica, lo stato d'uso ¢ manutenzione, lo stato di possessa, | vincoll ed oneri
givridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuall spese condominiali insalube.

L'esperte NON DEVE MAIT detrarre dal valors di mercato il costo della cancallazioni della iscrizioni
2 trascrizioni pregiudizieveli a carico della procedura {segnatamente: iscrizioni ipotecarie;
trascrizionl di plgnorament]; trascrizioni di sequestri conservativi).

Hella determinazions del valore di mercato di immaobili che - alla luce delle considerazioni svolte
im risposta al quesito n. & - siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabill, I'esperto proceders
ax art. 173 bis disp, att. C.p.c. 8 Come Segiee:
nell'ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demaolizions del bene, I'asperto
guantifichera il valore del suolo & del costi di demalizione delle opere abusive;
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nell'ipotesi in cui non risulti essers stato emesso ordine di demolizione del bane, Fesparto
determinara il valore d'uso del bane,

Sulla scoata del valore dl mercate determinato come sopra, I'esperto proporrd al gludice
dell'esecuzions un prezro base d'acts del cespite che tenga conto delle differenze asistanti al
momento della stima tra la vendita al libare mercato e la vendita forzata dell'immoblle, applicando a
questo riguardo una riduzicene rispetto al valore di mercate come sopra individuato nella misura
ritenuta cpportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura [n ognl case compresa tra
il 10%% ed H 209 dal valore di mercata) al fine di rendere comparabile e competitive |'acquiste in
sede di espropriazions forzata rispatto all'acquisto nel libero mercato.

In particolare, sl osserva all'attenzione dell'esperto come tali differenze possano concretizzarsi:
= nella eventuale mancata immaediata disponibilita dell'immobile alla data di aggiudicaziona;
= npelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli sequisit a libere mercaba & gll Bequisti in sede
i vendita forzata;
= nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alia
vendits foreats;

- nelle differenze indotta sia dalle fasi cicliche del segmento di mercata
(rivalutazione/svalutarione), sia dalle caratteristiche ¢ dalle condizioni dall'immobile {deparimenta
fisica, obsolescenze funzionali ed obsolescanzo esterne) che possano intervenire tra |a data dafla
stima & la data dl aggludicazionsa;

= nella possibilith che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.

Per la stima del compendio pignorato s e verficato la possibilith di proceders con il metodo Market Comparison
hpproach (MCA) (o metode del confrants di mercalo) che S svolge attraverso il cenfromto tra Fimmobike sgoefto
di &tima @ un insieme di immobill di confronte simill, contrattat di recents @ di prezze o di redddto notl e rcadent!
neflo sheccg segmento di mencate, [ Market Comparisen Approach (MCA) 51 basy sulls rilevazione dei dati reali di
mercakn e delle caratberistiche degli immaobill, quali termini di paragone nel confronto estimathes. I valore di
mercato @ fammontare stmato per il quale un determinato immobile ped essera comgravenduto alla data desia
valubaziare bra un soquinenke ¢ un venditore, essendo entrambi | sogoett non condizienati, indipendanti e con
inderess| oppost, dopo un'adeguata attivit di marketing durante & guaks entrambe ke parti hanno agitn can
pguale capacitd, com prudenza e senta slouna costrizion.

Il metodo pravads § confronto dalle caratteristiche tecnico-economiche dell'immobibe da stimara con quels dagh
immobill samilli @ s basa sul principio che stabilisce che il mercato Fgsend 1| prezes delimmabile da stimane alks
itessn moda con ol ha fissato | preza degll immobili simill presi a confronto,

Oalle venfiche e documendl acquisit (ofr. allegatal, non & stato passible praceders con tale metods, pertanto, s é
adattabo ks "stma per punti di merita”, Si utileza quande 51 harno dati esigui sul vabor comparabili e quando |a
caratteristiche di diversificazione sono molteglicl & non & passibile esprimers attraverss un parametro itz il
valore di ciascuna, Sono sati determinati dei coefflicienti cosnattivi {punti di mesia] dal valore di mercato, in
funzicna defle carstteristiche suddatte.

Al fini di incividugre il vakore i mercato dei cespdi pignorati, nel rispetto dei criteri previsti dalart, 558 cp.,
come modificato per effetto del DL 8302015 comvertito nella legge 13212015 sl & proceduts in prima anallsi nel
calcolare la suparfice commenciale di tutte le unizd Immabiliar

La superfices commerciale ¢ sata caloolats tenendo conte di quanto stabilite dal DoP.R. 13898 "Morme tecniche
per la detarminazione della superfice catestale dalls 1nitd irmmohiliar & destinarione ordinarla [ Grisppd B_P T
rapguagliata a dei coefficient] @i ponderazions che tengona conte delle carattenistiche & della destinaziona dal
bene, In base alla definiziore dettata dalfart. 4, comma 1, punte 76) del Reogolaments (UE) 37572013 {Codioe
defle Valutazioni immobiliari edito da Tecno Borsa ed Agenzia delle Entrate).

Le caratternistiche si differenziana Im estrinseche ed Intrinsache,

L caratteristiche estrinseche riquardana lubicazione, linseriments nef tessuto urbanisboo, la destinazione, le
caratteristiche della zana, ke normathve urbanistiche, || collegamento alle vie di comunicazione, la presenze del
servizio pubtiico, l'attivith commerciale, ecc...

Le camatterstiche intrinseche Aguardana le finiture, la distribuzione plandmetrica, il numera del vanl e del pland, la
baro ampiszze e luminositd, la consistenza, i grado di conservazione e manutenzons, b vetustd, Io stato di
bkacazione, eoc.,

La determinazione dal prazzo di mercato & stata elfettuats corsiderancs | dati dell'Deservatonia del Mencato
Immckiliare (OMI) dellAgenzia delle Entrate, che viene determinate con sendaggle brimestrade, realizzato In
collabarazione con Banca d'itefia e Tecnobarsa, nonché dalle pubbicarioni delle agenzie di versie immobiliss
della 2ona (cfr, allegats), al quale sono stabl applicati | coefficlenti corettsl {punti di merito),

LOTTO LNioo
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14)

15)

A seguito dei rilieyi geometricl effettusti slfappartaments & al deposita, le superficie commerciall calcolate
risulano:
- Suparficie Principale (abitaziena) mg. 167, 85:
Balconi mg. 5,32;
- Terrazza my. 5,85;

= Locae deposito mg. 3,35,

Con il procedimento "stima per punt di merlbe”, apelicenda | relativi coalficienti cornetth, risulta un valor made
di mercato pari & 1,075,410 €/ma., pertanto, || vabore dal lotto isulta essera pan a € 196,154, 78
(centonowantaselmilacentoongqrantaquattroy F8)

Irparts arretondatn per eccesso a € 196,200,000 [centencvantassimiladuecentoy 00}

In riferimenta alla superficie commerciale ded locale garage, sl ha:

- Suparficie Principale ma, 18,12,

Con il procedimants "stima per puntl di mento” rsulta wn valore medio di mercato parl @ 490,00 €/mg., pertanto,
il valora dal loto risulte essere pad & € §.678,40 {oitamilaotiocentosettankalta/a0)

Imparto armbondato per eccesse a € 8,900,000 (obomilanovecenta /G0

QUESITO n, 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immaobili pignorati per la sola
quota,

Mel caso I plgnoraments abbila ad oggetto una quota indivisa, 'esperto deve procedere alla
valutaziona defla sola quota.

L'esperto deve precisare Inoltre se la guota in titolarith dell'esecutato sia suscettibile di separazions
in natura {attraverso cioé la materiale separazicne di una porzions di valore esattamente pari alla
quata),

L'esperto deve infine chiarire gid in tale sede e 'immobile dsulti comodamente divisibile in porzioni
di valore similare per ciascun comproprietario, predisponends sa del caso una bozza di PROGETTO
DI DIVISIONE o altrimenti esprimendo compiutamente il giudizio di indvisibilita,

fhenil pignarati sena i propriet

per | quota 100071000

Non & possibile la separazion [

QUESITO n, 14; acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafa e della Camera di
Commercio & precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presente quesito, I'esperte stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica
del debitore esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e
depasitando certificate di residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale.

L'esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell'esecutats,

Im particolars, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, I'esperte deve acquisire certificato di
matrimenic per estratbo presso || Comune del luago in cul & state celebrato || matrimania,
werificando I'esistenza di annotazioni a marging in ordine al regima patrimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell'esecutate deve essers SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni,
L'esperto non pud invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazions di parte contenuta
nall"atte d'acquisto del cespite,

In ogni casa, in ordine al regime patrimoniale dell'esecutato, qualora dagli elementi
complessivamente in atti risulti essers intervenuta sentenza di annuilamente del matrimondo oppure
di selaglimanto o cessarlone degll effatt] civili oppure di separarione pereonale e tale sentenza non
risult essere stata annctata a margine dell'atte di matrimenio, I"esperto procedera = laddove
possibile - ad acguisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

Infine, laddowa il debitore asecutabo sla una socletd, I'esperts acquizird altredi certificata della
Camera di Commescio,

s o e T T W S
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CONCLUSIONI
Rapporto di valutazione immobiliare - Integrativo

In apphicazione agh Standard [nternasionall di Valutazions {IVS) e in conformitd al Codice delle Valutazioni Immabiar
di Tecmoborsa il valutatore dichiara che:

=k viersione dei fatti presentata nel presente docurmento & corretta al megho delle conoscenze defio stesso;

-2 anislisl e b2 conclusioni sono Emitate unicamente dalle assunziont e dalle condizioni rportate;

-Il valutatore non he soun ingeresa verso Il bene in quastione;

-Il velutatore ha agito in Accords con gli standard etic & profiessionali;

=il valutatore & in possesss dei requisiti formativi previsti per ke svolgimentn dells professions;

-# valutabore possiede 'ssperianza e la competenza riguards || mercato locale ave & ubicate @ collecats Fimmabile;
=il valutatore ha Ispezionato personalmente | beni pignorat] in data 04 settembre 2073,

-rissUn altro seggetto, sabao gualll specificati nel mpparto, ha fornibo assistenza professionale nella stesura del
rapporta,

[l presenta rapporto @ valutazions & redatto sulla base della documentazione fomita 08 ciente (salv diersaments
specificato]; né il valutators né altr soogetti s sssumono alouna responsabilitd su eventuall erron o omission| derivant
da documentazicne ermata o Incompleta o non aggomata,

I Cliente & consapevale che 1 rapporto di valutamione & attivith presuntva ed estimativa del velore delliimmabibe;
alouna responsabilth potrd essere oppasta &l valutatore in relasmone sll'esito di Sale valutarione nonché per ke decision
o valutazionl evertualments prese dal Cliente sulla base del medesimo rapporto di valutazions,

Il presenta rapports & conforme a gl Intemational Valuation Standands (TWS), agli Evropean Valuation Standards (EVS),
al Codice delle Valutaziond Immobiliar edito da Teonoborsa, ale Lines Guida per la valutazicne degli imaahili 52 0
ambito creditizio sia in ambite giudizsiarie e sviluppato medianbe Fuso del software STIMATRINE www,stimatrb, it

E' vietata la pubblicazione parzlale efo completa del presente docwmento ed agni rifedmento allo stesso o alle stime in
et contergde, ai nami dei vislutatan & alke sssociazioni a oui sono Esoritt, senza i consenso soritto del valutatore.

ELENCO DOCUMENTI
H.]Ihn.m Accodato |Alegato al file pdf] Stampa separata
1 Foglho 74 part.lla 253 sub, 11_Storica ¥ = ®
2 |Estratto di Mappa_Foglio 74_part.lla 963 v % v
3 |Planimetria Catastale_Foglio 74_part.lla 963 _sub.11 ¥ u »
4q El_enn:cn Subalberni o - ]
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