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TrRIBUNALE IM POTENZA
SEXIONE CIVILE
ESECUZIONI IMMOBILIARI

SEZIONE A: CONTENUTO DELL'INCARICO DELL'ESPERTO STIMATORE

Il giudice dell’esecuzione incarica esperto stimatore di provvedere agli adempimenti ex art. 173
bis disp. att. c.puc. e di sepuito indicati:

la documentazione depositata

CONT PRELIMINARE: verificare
exart. 367 e.p.c.

In particolare, ["esparto deve precisare in primo fuoge:

- %e il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei
RR.IL sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- 8¢ 1l creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iserizioni e traserizioni), I'esperio deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immaobili pignorati:

se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritrosa dalla
traserizione del pignoramento € sid stata richiesta in relazione a clascun soggetto che nsuli
proprietario (sulla scorta dei pubblic: vegister immebiliari) per il periodo considerato:

s¢ la cerfificazione delle trascrizioni {sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
denivativo od oniginarie che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la
traserizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a cigscun soggetio che risulii
praoprietario {sulla scorta dei pubblici regist immobiliari) per il periode considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), [esperto deve precisare in riferimento &
cascuno degli immobili pignorati:

se la gertificazione risalga sino ad un atlo di acquisto derivativo od originario che sia stato traseritto
in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento,

In secondo luogo, Mesperto deve precisare se il ereditore procedente abbia depositato |estrato
catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio del documento) ¢ "estratto
catastale storieo (estraito che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla
certilicazione delle trascrizionit il periodo ciod sino alla data dell’atio di acquisto derivarive od
originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della cerificazione notarile sostitutiva, 1'esperto deve precisare se i dati
catastali antuali e storier degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, "esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di
stato civile dell"esecutato,

In difetto, I'esperto deve procedere all' immediata acquisizione dello siesse, precisando nel modulo
di controlla lo stato civile dell”esecutato come risuliante dal certificato,

Nel caso di rapporto di esistenza di rapporte di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (&
fermo restando quanto richiesto in risposts al quesito n, 14) "esperto deve scquisire il certificato di
matrimonio rilesciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebratn, con indicazione delle
annotazioni A marg ine.

Laddove risulti che alla data dell'scquisto I'esecutate fosse coniugato in regime di comunione
lepale ed il pignoramente non sia stato notificate al coniuge comproprietario, Pesperto indicherd
tale circostanza al creditore procadente ed al G.E.
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DUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed | beni oggetto del pignoramento,

L esperto deve precisare guali siano i diritti reali {piena proprietd; nuda proprietd; usufrutto; infera
proprictd; quota di b2, %; ece.} ed i beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati). esperto deve precisare se il diritto reale
indicato nell*atto di pignoramento corrisponda a quello in titolarité dell’esecutato in [orea dell’atto
d acquisto trascritto in suo favore.

Al nguardo:

- qualora ["atto di pignoramente rechi indicazione di un diritto di contennto pid ampio nspefto a
quello in titolaritd dell’esecutato) {ad csempio; piena proprictd in luogo della nuda proprietd o
dell’ wsufrutto o della proprietd superficiaria; intera proprietd in luogo della quota di ¥; quota di 12
in lunge della minor quota di Y4 eec.), 'esperto proseguird nelle cperazioni di stima assumendo
come oggetto del pignoramento il diritto quale effettivamente in litolarith del soggetto esecutato
{anche ai fini della stima);

- qualora "atto di pignoramento rechi IMindicazione di un dirvitto di contenuto meno ampio rispeito
a guello in titolarité dell’esecutato (ad esempio: nuda propriedd in luogo della piena propricta
conseguente al consalidamento dell*usufrutto; quots di ¥ n looge dell'intera proprietd; quota di %
in' luopo della maggior quota di ¥4 ecc.), 'esperto sospenderd leoperazioni di stima, dandone
immediata comunicasione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente guesito esperto deve
precisare  unicamente oggetto del pignoramento assumendo come riferimento 1 dati di
identificazione catastale indicati nell’atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione
materiale del bene, descrizione alla quale dovrh inveee procedersi separatamente in risposta al
quesito n. 2},

Al rignardo:

- nell"ipotesi di *difformith formali™ dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di

pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo),
I'esperto dovra precisare la difformita riscontrata:

nel case in cui I'anto di pignoramento rechi I'indicazione del bene con dati di identificerione
catastali completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra
Zond; - indicazione di p.lla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolaritd
dellesecutato; indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolaritd
dell’eseeutato), I'esperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al
G.E, per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

nel caso in cui "atto di pignoramento rechi "indicazione del bene secondo una consistenza catastale
non omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente; indicazione del
bene con | dati del Cataste Terreni laddove sul terreno vi era gid stata edificazione di fabbricato
oggeito di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), I'esperto sospenderd le operazioni di
stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo {depositando
altresi la documentazione acquisita);

nel caso in cui atto di plgnummtmu rechi IMindicazione del bene secondo una consistenza catastale
omozenea ma difforme rispetto a quella esisiente zlla data del pignoramento (indicazione di p.lla
del C.F. o del C_T. gid soppressa e sostituita da alra p.lla; indicazione di sub del C.F. gia soppresso
e sostituito da altro sub), 'esperto preciserd:

- s la vanazione catastale intervenuta pnma del pignoramento abbia avulo caralfere meramenle
avminale {nel senso cioé che non abbia comporiato ‘variazione della planimetria catastale
comispondente; ad esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual
caso |"esperto proseguird nelle operazioni di stima;

- g¢ la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caratfere sostanziale
(nel senso cioé che abbia comportato variazione della planimetria catastale comispondente: ad
esempio, fusione e modifica), I'esperto informerd immediatamente il G.E. per le determinazioni sul
prosieguc, producendo tutta la documentazione necessaria per 1a valutaxdone del caso;
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- nell’ipotesi di “difformit sostanziali® dei dati di identificazione catastale (difformith della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad
esempio, fabbricato interamente non accatastato al C.F.; vani non indicali nella planimetria; diversa
distribuzione di fatto dei vani, ecc.), "esperto proseguich nelle operazioni di stima assumendo come
oggetio del pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito n.
3 per 'esatta descrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, I'esperio deve assumere come dati di riferimento unicamente 1'indicazione del
comune censuario, foglio, pdlae sub catastali.

I dati di altre tipo (rendita citastale; classamento; ece.) e le relative modifiche non devono cisene
presi in considerazione dall’esperto.

In particolare, guindi, fe variazion intercorse guanto alla rendital classamento; ece. non devono
essere riportate nel testo della relazione,

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati ¢ dei terreni oggetto di pignoramento, I"espertc
stimatore deve sempre effettuare una sovreapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari,
reperibili anche sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL

L esperto deve darne esplicitamente atto nells relazione in risposta al presenie quesito ed inserire le

sovrapposizioni effetiuate sia nel testo della relazione, che negli allegaii alla stessa.

Nel caso incui 1 beni oggetio di pignoramento siang interessati (in tutto od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, "esperto acquisira la relativa documentaziene presso gli
ulfici competenti ¢ Fornird adeguata descrizione delle porzioni interessete dalle detie procedure
{stralciandole dalla desenizione).

In risposta @ tale quesito, I"esperto deve poi procedere alla formazione - sulla base delle
caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul
mercato degli stessi — di uno o pii lotti per la vendita, indicando per ciascun immobile compreso
nel lotto almeno tre confind ed i dati di identificazione catastale (cop indicazione in fal caso
unicamente dei dati di identificazion: atouali).
Ieonfini del bene devono essere menzionati con precisione, preteribilmente mediante ['esatta
indicazione dei dati catastali deg_h irrmobili cm:ﬂnunh ffug!m, p- la, sub} od altri elementi certi (ad
esempin; via; strada; ecc). L'es ricamente la_dizione
“immobile confinante con fondo agricolo, con proprietd aliena. ecc.”
MNella formazione dei lotii, laddove sia indispensabile e LI::I.'l11.1r.IL[LI.|::
rivedgersi al GLE, (in cui siano specificamente indicate ¢ motivate e esigenze dl ||1.d|~spenaal::|lutiﬂ ed
autorizzazione delle stesso, procederd altresi alla  realizzazione  del frazionamento e
dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa i lipi debitamente approvati dall'Ufficio
Tecnico Erariale.
Mella formazione dei lott {unico o plurimi) I'esperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei
beni. In particolare, la suddivisione i lot deve essere evitata laddove 'individuazione di un unico
fotto renda pit appetibile il bene sul mercato, In ogni caso, 'esperto deve evitare nei limiti del
possibile la costituzione di servith di passaggio,

QUESITO o 2: elencare ed individuare i beni componenti ciaseun lotio e procedere alla
descrizione materiale di ciascun lotbo.

L'esperto deve procedere alla descrizione materiale di clascun lotto, mediante 1"esatta indicazione
della tipelogia di ciascun immobile, della sua ubicazione (cittd. via. numero civico, piano,
eventuale numero d’interna), degli aceessi, delle eventuali pertinenze (previo accentamento del
vineolo pertinenziale sulla bese delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in
cataste, della scheds catastale, delle indicazioni contenute nell’atto di acquisto noncheé nella relativa
nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui all'art. 817 c.c.), degli accessori, degli
evenmali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui essi s tovano, le
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caraneristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle
wome confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, "ésperto non procederd alla descrizione di
beni dotat di autonomo identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione
nell’atte di pignoramento e nella nota di trescerizione (salvo che si tratti di beni censiti come “beni
comuni non censibili”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti
auto comuni: giarding; ecc.). la lipologia, Paltezza interna utile, ln composizione intérna, la
superficie netta, il coefficiente uiilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale,
la superficie commerciale medesima, ["esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche
strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento
"atteale stato di manutenzione e — per gli impianti — la loro rispondencea alla vigente normativa €, in
caso contrario, 1 costi necessari al loro adeguamento.

In particolare, 'esperto deve werificare se 'immobile sia dotate di attestato di prestarione
energetica (acquisendolo se esistente) e — in case di assenza - provvederd ad acquisirlo. 1l
compenso per "acquisizione del certificato, forfettariamente predetenminata, & pari ad euro 250,40,

Prerti-terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventnale situazione di fondi interclusi
{laddove circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi apparfenenti
B tersl 0 comunque non opeetto della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso
esecutato,

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per 1 quali
I'accesse con mezzi rotabili sia possibile solamente attraverss il passaggio su cortile di proprieta
esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimo @ che non ia stalo pignorato.

Wella descrizione dello stato a:h':'l hmghi in rlspus'ra al presenie ques]m, I-espenn fdeve sempre
inserire id nel corpo dells relaz sufficiente
fotografie. ['inserimento delle I‘m-::abra.t‘e nel Lua-pu della relazlone mira infatti a rendere a;ew]e la
comprensions della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite didascalic
a quale immobile di rferiscano, mediante la indicazione della ubicazione (comune, via, Numer) e
der dati catastali.

In risposta al presente quesito, 1"esperto deve procedere alteesi alla predisposizions di planimetria

dello stato reale dei luoghi.
Anche la planimetria deve essere inserita g1a in formato ridotto nel testo delfa relazmone (in modo de

rendere agevole la comprensione dells descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla
relazione medesima,

L’Hpem« deve procedere a]l Iclenﬂl‘h:namne i:ni:tstale u:i-el I:l-em plgn-nmt] per ciascun lotto

Al nguardo, Mesperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiomato all’attualith, nonché
la planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli
allegan alla relazione o precisando eventualmente "assenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell ipotesi in cui il primo atto dacquiste anteriore di venti anni alle trascrizione del
pignoramento (come indicato nelln certificazione ex art. 367, secondo comma, c.p.c.) dovesse
risultace antecedente alla meccanizzazione del Catasto, Uesperto doved produrre ["estratto catastale
storice anche per il periodo precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le vanazion: intervenute nel lempo e
precisando - nel caso di immobili riportati in C.F. — la p.1la del terreno identificato al C.T. sul quale
il fabbricato sia stato edificato,

A questo proposito, & sempre necesserio che Uesperio precisi tutti 1 passagei catastali inlervenuti

dalla originana plla del C.T. alla plla atuale del CF. (producendo sempre la relativa

documentazions di supporta);
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- deve precisare I'esatta rispondenza formale dei dati indicati nel’atto di pignoramento ¢ nella
nota. di traserizione, nonché nel negozio di acquisto, con le rsulianee catastali, analiticamente
indicando le eventuali difformitd {guanto a foglio, p.la e subalterna):

- deve indicare le variazioni {rguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune
censuario, foglio, p.lla e subaltemo) che siane state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi
o disposte di ufficio e che siano intervenuie in un momente successive rispetto alla trascrizione dei
dati niporati comettamente nel pipnoramento, precisando;

se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell immobile (ad esempia.
scorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell'uniti immobiliare che vengono
accorpati ad un’altra; fusione di pit subalterni), nel qual caso "esperto informerd il GE: [per le
deferminazioni sul prosieguo;

se @ tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobile (ad
esempio, riallincamentoe delle mappe).

ln risposta al presente guesito, I'esperto deve precisare aliresi le eventuali difformitd tra la
situazione reale dei lnoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente,
Al riguardo, Pesperto:

- m primo-luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei
huoghi (predisposts in nsposta al quesito n. 2) con la planimetria cutastale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difTormita:

deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con epportuna indicazione
grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotio nel testo
della relazione in risposta al presente. quesito, sia in formato ordinario in allegaio alla relazione
mcdesima;

deve quantificare i costi per Ieliminagione delle riscontrate difformita.

QUESITO n, 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

L'esperto stimatore deve procederc alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e deseritto
in risposta ai precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 {oppure LOTTO UNICO): - picna ed intera (oppure quota di 1/2, di 173, ecc.)

proprieta (o altro diritio reale) di appartamento (o terveno) ubicato in alla via
n.__ , piano int. cécompostoda ' confina con
a sud, con pmord, con __ ad ovest, con  advest; & dportato nel C.F, {o C.T.) del
Comune di al foglio cplla_ (explla o gik scheda } . sub
» il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non
comisponde in ordine a ¥ vi ¢ concessione edilizia (o in sanatoria) n,  del |
cui & conforme lo state dei luoghi (oppure, non ¢ conforme in ordine a ) oppure, lo stato
dei luoghi & conforme (o difforme } rispetto alla istanza di condono n. presentata
il . oppure , I'immabile ¢ abusivo ¢ a parere dell’esperto stimatore pud (o non pog)
oltenersl sanatoria ex artt (per il fabbricato); rsulta {oppure non risulia) ordine di
demolizione del bene; ricade in zons Zona { peril terreno ),
PREZZ0) BASE euro

LOTTO n. 2 : ece.

Nella predisposizione del prospedto, ['esperto deve fomire le informazioni sopra indicate in vig di
gsirema sintesi e secondo i criteri della pubblicita commerciale; attess che il prospetto & destinato
ad essere inserito nell’ordinanza di autorizzazione alla vendits ed a costituire lo schema per la
pubblicazione di avviso per estratio sulla testats giomalistica.

L esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente Junghe.

Inoltre Pesperto riporterd la risposta di cui al presente quesito, oltre che all"interno della relazione
di stima sccondo "ordine dei quesiti, anche in apposito scparato allegato, separatamente dalle

risposte altri quesiti.
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QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietd in relazione al bene
- ey e l

L ‘esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutth 1 passaggi di proprieth relativi a
beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento ¢ nsalendo, a ntroso, al primo
passaggio di proprietd traseritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del
pignoramento.

A questo riguardo, Mesperto:

deve sempre acquisire in via integrale Patto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato (ad esempio: compravendile; donazione; permuta; cessione di dirit reali; assegnaziops a
socio di cooperativa; ooe. ), atto od ritl che devono essere inserild tra gli allegati alla relazione;

pud procedere ad acquisive in via integrale altresi gli atti d acquisto precedenti laddove ne sussista
I'opportunith (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state ogpetto
di trasferimento; laddove sia opportuno verificare — specie ai fini della regolarith urbanistica — la
consistenza del bene al momento di un determinato passapgio di proprietd; ece.), procedendo in tal
caso all’inserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprietd dovesse risultare che la consistenza catastale
del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di‘'una p.lla o sub diversi da quelli
attuali), esperto segnalerd anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguitl,
incrociando i dati riseltanti dagli ani di alienazione con le risultanze dei regisiri catastali,

A guesto riguardo, la ricostruzione dell'esperto dovrd consentive di comprendere se il bene
pignorato corrisponda al beni oggetio dei passagg di proprieta.

[n ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, "esperto deve specificare in. termini
esatti su quale originaria ptla di terreno insistano i detti fabbricati, allegande altresi foglio di mappa
catastale (con evidenziazione della p.lla interessata).

Mella ricosteuzione dei trasferimenti, "esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere
generico ed in particolare riferire che I'atto riguarderebbe “i beni sui quali @ stato edificate il
fabbricato™ senza ulteriori specificazioni, occorrendo al contrario documentare 1 passaggi catastali
intervenuti,

MNell"ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma apparienenti allo stesso in regime
di comunione legale con il confuge, "esperto stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul
noamirative del conivge non debitore dalla data dell’atto di acquisto,

L esperto segnalerd tempestivamente al G.E. |'csistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge
non debitore efo Mesistenza di iserizioni ipotecarie od alire formalith pregiudizievoli {ad esempio,
trascrizione di sequestro conservative; trascnzione di sentenza dichiarativa di fallimento, ece.),
producendo copia della nota di iscrizione o di trascrizione.

Ipotesi particolari:
1) Atto anteriore al ventennio avents natura di atto mortiy causa.

Mel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura
di atto mortis causa (trascrizione di denunzia di swccessione; trascrizione di verbale di
pubblicazione di testamento), ['esperic doved esepuire aulonoma ispezione presso i registri
immabiliari sul nominativo del dante causa, individuando "atto d"acquisto in favore dello stesso e
risalendo ad un ato imfer vivoes a carattere traslativo (ad esempio: compravendita; donazions;
permueta; cessione di dintti reali; ecc, ).

Cualora "atto individuato abbia parimenti natura di atto woriis congsa oppure si tratti di atto dnfer
rivoy maa carattere non traslativo (ad esempio: divisione), 'esperto dovred procedere ulteriormente
a mitroso smo ad individuare un alfo fefer vivos a caratiere traslativo nel termind sopra precisati,
Qualora I"ispezione non sia in grado di condurre all” individuszione di un atto fmfer vivos a caratiere
trazlativo sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, 'esperto dard conto di
tale circostanza nella relazione.

In tal caso, 'esperto preciserda comungue se gquantomenc IMintestazione nei registel del Caasto
corrisponda al nominative del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.
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<) Adto anferiore al ventennio avente naturn di atto infer vivas a carattere non traslativo,

Melbcasp in-cui il primo atio entecedente di ventl anni la trascnzione del pignoramento abbia natura
i atto fefer vives a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), Mesperto dovrd parimenti
eseguire ispezione presso i registri immabiliard sul nominativi dei danti causa, individuando |'atto
d*acquisty in favore degli stessi e risalendo ad un atto imfer vives a carattere traslativo nei termini
anzidetti (ad esempio: compravendita, donazione; permuta; cessione di dirith reali; ece.).
3) Terreni scquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilith.
Mel caso di fabbricati edificati su terreni acguisiti con procedura di espropriazione di pubblica
otilita (ad esempio, nel cazo di convenzioni per I'edilizia economica e popolare), I"esperio
acquisird presso la PLALCcompetente la documentazione relativa all’emissions dei deereti di
IJCE:LI‘PREEL'I-I'IE d'urgenza &0 di esproprio, precisando — in difetto dell’adozione di formale
provvedimento di esproprio — se sia intervenuta irreversibile trasformazione dei suoli e comungue
fornendo ogni informazione utile al riguardo (anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atta).
4) | gid in titolarith di istituzioni eeclesinstiche.
MNel caso di beni in origine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il
sostentamento del clero; mense vescovili; ecc.). I'esperto preciserd se intestazione nei registri del
Catasto corrisponda al nominativo del soggzetto indicato dal Registri Immobiliari.

) Situnzioni di comproprieti.

L'esperta avreh sempre curs di riscontrare |a eventuale situazione di comproprieth dei beni
pignorati, anche con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della
sua naturn (comuniceng legale tra coniugl oppure ordinaria) ¢ della misura delle quote di ciagscuno
dei partecipanti.

&) Esistenza di diritto di Ar] | pigmorati,

Laddove poi I"atio di acquista dal bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usofrotio in
favore del dante causa o di Un ter, I"espérto dovrd avere cura di verificare sempre e se tale niserva
sia staly trascrilta e se Pusufrutivario sia ancora in vita, A tale scopo acquisird il certificato di
esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest’ ultimo,

larita de

QDUESITO n. 6: verificare la re

L esperto deve procedere alla verifica della regolarith dei beni softo il profilo edilizio ed
urbanistico, tenuto conto delle modifiche apportate all*art. 172 bis (numeri 7, § e 9} dis. Att. c.p.c.,
che di seguito s1 nportana: “7) in cave di opere abusive, i controllo della possibilita di sanatoria ai
senzi dellarticola 36 del decreta del Presidente della Repubblica del 6 givgne 2000, n 380 ¢ pll
everinall costi della stessa; altrimenti, la verifica sull eventuale presentozione of istanze af
comdonn, indicandn §f soggetto ivtante & la normativa Tn forza delfla guale isionza sia siata
presentata, lo stato del procedimento, | ocosil per Il conseguimento del titolo in sanaioria e fe
evertuali oblaziont git corvisposie o da corvispondere; in agni altra caso, Ta verifica, of fini delia
istanza of condone ohe | aggivdicatarie possa eventualmenie presentare, ohe gli immobill pderorasi
s troving nelle condizion previsie dall articolo 40, comma sesto | della legge 28 jebbraio 1955, n.
47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2004, m, 380, specificando i costo per il conseguiment del Hitolo in sanatovia; 8) In verifica che i
beni pignorati siane gravali da censo, livello o uso efvico ¢ se vl sta siala offrancazione da tafi
pesi, ovvera che i diritto sul bene del debitove plgwmorato st o proprietd ovvern derivanie da
afewne del swddetti iofi¥) Uinformazione sull importo annia dalle spese fisse di gostione o di
memienzione, su eventuali spese stravrdinarie gia deliberaie anche se i relarivo deblio pon sia
antorg seadito, si eventuall spese condominlall nok pagale negli witimi due anni anteriori allo
data della perizia, sul corso df eventuali procedimenti gindiziari velativi al bene pignorate’, "
Indichera altresi:

I"epoca di realizeazione dell'immaohbile;

! Memen agrgiunh dall w14 oea 1 lemehned AERNIS,
q
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gli estremi esatti del provvedimento awtorizzative (lcenza edilizia n. T concessions

edilizia n, + eventuali varianti; permesso di costruire n. +DIA N, el

la rispondenza della eostruzione alle previsioni del provvedimento antorizzativo.

Al riguardo, I'esperto deve procedere all’scquisizione presso il competente wfficio tecnico

comunale di copia del provvedimento autorizzativo, nonché dei geafici di progetto allegati.

Tale documentarione deve essere sempre allegata alla relasione di stima.

51 sottolinea al riguardo come, in rlspns.ta al pn:stnu: |:||.H:s111:|1 I* esperto Wﬂh DEVE MAl l_:um

a_ripetere pedissequamer . £

dulunnrn.um:nlt aeli [Jl:l'ﬂm'ﬁ.lm acue:rfdmﬂm: oli 'i-l.".",ELI!IH'J md:lLalL (specie I..r:lu m:uardn alla f‘l_-l‘.-g
cl cllac FIOne VISIO 11 fo putorirzativi.

Mell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comunichi 'assenza di provvedimenti autorizzativi
sotte 1l profilo edilizio-urbanistice per il fabbricato pignorato, |"esperto precisera anzitutto la
presumibile epoca di realizzazione del fabbricato.

A questo riguarde ed a mero titelo esemplificativo, Iesperto potra utilizzare ai fini della datazione
dell’epoca di costruzione: i) schede planimetriche catastali; ii) serofotogrammetrie acquisibili
pressa gli uffici competenti e societa private; iii) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento
{ad esempio, gualora "atto contenga esatta descrizione del fabbricata); vy elementi desumibili
dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio; cenimo storico
della citea).

In nessun caso Mesperto stimastors potrd fare affidamento esclusive sulla dichiagrazione di parcle
contenuia nell atie di acquisto secondo eui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente
al 1.9 1947,

Laddove "esperte concluda ~ sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per 'edificazione del
bene in data antecedente al 191967, 1l cespite sara considerato regolare (salvo che per le
eventuali accertate modifiche dello stato dei luoghi che siano intervenute in data successivae, in
relazione alle quali 'esperto procederd ad un autonoma verifica delle legittimita urbanistica delle
stesse ¢ — in difetto — all accertemento della sanabilith/'condonabilitd di cui in prosieguo),

Laddowve 1'esperta concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per edificazione del
bene in data successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sard
eansiderato gbusivo e "esperto procederd agli accertamenti delba sanabilitd/condonabilitd di cui in
privsieguo,

MNellipotesi in cui ["ufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di  provvedimenti
autorizeativi sotto 1l profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia i grado di
consegnare all'esperto copia del detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetio
{ad esempio: per smarrimento; inagibilita dell’archivio; sequestro penale; ece.), 'esperto deve
richiedere al relative dirigente certificazione in tal senso (contenente altresi IMindicazione delle
ragioni della mancata consegnal, cerificazione che sard inserita tra gli allegati alla relazione.

Mell’ipotesi di difformita efo modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, o
risposta al presente quesito 'esperto deve precisare analiticamente le difformith tra la situazione
reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensione ["esperto:

- deve procedere alla soveapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in
risposia al guesite n. 2) con la planimetria di progetto;

-nel caso di riscontrate difformita:

deve predisporre apposita planimetrin dello stato reale dei Inoghi con epporiuna indicazione
grafica delle riscontrate difformiti, inserendo la detta plammetna sia in formato fdotio nel testo
della relazione in nisposta al presente guesito, sia in formato ordinano in allegato alla relazione

medesima;
deve poi precisare "eventuale possibilith di senatoria delle difformitd riscontrate ed i costi della

medesima secondo quanto di seguito precisato.
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In caso di opere abusive ['esperto proceder come segue:

anzitutte, verifichera la possibilita di sanatoria c.d, ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n.
380 del 2001 ¢ gli eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata, verifichecd 'eventuale avvenuta presentazione di istanze di
condono (sanatoria e.d. speciale), precisando:

il sogpetto istante e la normativa in forza della quale I'istanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se si tratti di istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del
1985; oppure ai sensi dell"ar. 39 delly begee n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art. 32 del Db
269 del 2003 convertito in/legge n. 326 del 2003),

Lo stato della procedura presso pli uffici tecnici competenti (pareri; defiberazioni; ecc.);

| costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte e/o ancora da corrispondersi;

la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati o corredo dell'istanza (segnalando,
anche in tal caso graficamente, le eventuali difformita);

in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre — ai fini della domanda in
sanatoria che I"aggiudicatario potra eventualmente presentare — se gli immobili pignorati s trovino
o meno nelle condizioni previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dallart. 46,
comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (=id art. 17. comma 35, defla legge n. 47 del 1985),

A guest'ultimo riguardo, 1'esperto deve:

determinare la data di edificazions dell"immobile secondo le modalith sopra indicate;

chiarite se — in ragione della datn di edificazione come sopra determinata o comungue delle
caratieristiche delle opere abusive - I'immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di
cut alle disposizioni di seguito indicate:

artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linca di principio, immobili ed opere abusivi
ultimati entro la data del 1. 10,1983 ed alle condizioni ivi indicate);

art. 39 della legge n. 724 del 1994 [in lifea di principio, opere abusive ultimate entro la data del
31.12.1993 ed alle condiziont v indicate);

art, 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);

verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento
nella procedura espropriativa.

Al riguardo, 'esperto deve far riferimento al credito temporalmente pit antico che sia stato fatto
vilere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignoramte;, sia da uno dei creditori
intervenuti], quale rsultante dagli ani della procedura;

concludere infine — attraverso il combinato disposto delle werifiche sopra indicate — se ed
eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate "aggiudicatario possa
depositare domanda di sanatoria.

In wite le ipotesi di sanatoria di jmmobili od opere abusive, 'esperto deve indicare — previa
pssunzione delle opportume informazion: presso gli uffici comunali competenti — i relativi costi.

Owve I"abuso non sia in alcun modo sanabile, 1'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso | competenti uffici
comunali ¢ quantificare gli onerl economici necessan per |"eliminazione dello stesso.

Infine, I'esperto deve verificare "esistenza della dichinrazione di agibilith ed acquisire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica.

Mel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competents eptro un tempo ragionevole
dalla richiesta inoltrata o comungue di risposta incompleta, "esperto stimatore depositerd istanza al
giudice dell'esecuzione per "emissione del provvedimento di cui all’art. 213 c.p.c.

DUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile,

L. ‘esperto stimatore deve precisare se |"immobile pignorato sia cocupato dal debitore esecutato o
da soggetti terzi.

11
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firrniia Da- FERAARA GRISEPPE e O NAMPIAL C8 BRI QUALISICATA Swmils a1 Jass0dBedd i cha

R



]

b

€

d)
€}

fi

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, |"esperto deve precisare il titelo in forza del quale
abbia luogo oceupazione (ad esempio: contratio di locazione; affitto; comodato; provvedimento di
assepnazione della casa coniupale; ecc.) oppure — in difetto = indicare che I"occupazione ha luogo
in assenza di titelo.

In ogni caso, laddove ["occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, I"esperio
deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove si tratth di contratto di locazione o di affitte, 'esperto deve wverificare la data di
registrazione, la data di scadenza, 'cventuale data di rilascio fissata o lo stato della eansa
eventualmente in corso per il mlascio.

Mel caso di immaobile ocoupate da Soggetti terz, "esperto deve inoltre acquisire certificato storico
di residenza dell’ pccupante.

Mel caso di immobile occupato da sopgetti terzi con contratto di lecazione opponibile alla
procedura (ad esempio, contrafto di locazione regisimato in data antecedente al pignoramento),
I'esperto verifichera se il canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercatoe
o @ quello risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dell'esecuzione ed
all’eventuale apgindicatario di procedere alle determinazioni di cui all®art. 2923, terro comma, cod.

GIv,

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcan titolo o con titele non opponibile
alla procedura (ad esempio, ocoupante di fatto; occupante i forea di contratto di comodato; ecc.),
I"esperto procedera alle determinezioni di seguito indicate;

in primo luogo, quantificherd il gapone di_locazione di mercato di un immobile appartenente al
segmento di mercato dell immahbile pignorato;

in secondo |luogo. indichera | ammontare di unz eventuale indennita di occupazione da richieders
al terzo occupante (tenendo conto di tutti 1 fattorn che possano ragionevolments suggerire la
richiests di una indennitd in misura ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo
di esempio: la durata ridotta e precaria dell’'occupazione; 1'obbligo di immediato rilescio
dell’immobile a richiesta degli organi della procedura; 1"esigenza di assicurare la conservazione del
bene: acc, ).

VESITLF n. 8: specilicare | vincoli ed onerd

L'esperta deve procedere alfa specificazione dei vineoli ed oneri gioridici gravanti sal bene,

In particolare ed a titolo esemplificativo, I'esperto stimatore deve:

vertficare — in presenza di trascriziont di pignoramenti diversi da quelle oviginante la presente
procedura espropriativa — la pendenza di altre procedure eseentive relative ai medesimi hen
pignorati, riferende lo stato delle stesse (assumendo l¢ opportune informazioni presso la cancellena
del Tribunale).

Mel case in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, I"esperto ne dard immediata
segnalazione al givdice dell’eséeuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti opportuni-nelativi
alla riunione:

verificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati - la pendenza
di procedimenti gindiriali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell"ato
introduttivo e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni
presso la cancelleria del Tribunale).

Eadocumentazione cosi acguisia sard allegata alla relazione;

acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coninge della casa
coniugale;

acquisire copia di peovvedimenti impositivi di vineoli storico-artisticd;

vertficare — per gli immobili per i quali sie esistente un condominio — 'esistenza di regolamento
condominiale ¢ la cventuale trascrizione dello stesso;

acquisire copia degli atti impositivi di servitd sul bene pignorato eventualmente risultanti dai
Fegisiri Immobilian.
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Int particolare, nell'ipotest in cui sul bene risulting essere Statl eseguiti provvedimenti di sequesiro
penale {anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), Pesperto acquisird — con
'ausilio del custode giudizinrio — I relativa documentazioné presso gl uffici competenti,
depositando copie del provvedimente e del verbale di esecuzione del sequestro (nonché,
evenlualmente, copia della nota di traserizione del provvedimento di sequestro), informandone
tempestivamente il G.E. per 'adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle opernzioni di
stima.

In risposta al presente quesito, I'esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneried |
vincoli che restano a carico dell’agquirente e quelli che sono invece cancellati o comungue
regolarizzal nel contesto della procedura,

In particolare, |'esperto indicherd:

] ONE A: Oneri e vincoli a carico
Tra questi 51 segnalano in linea di principio:

Domande gindizial;

Ath di asservimento urbamistic: e cessioni di cubatura;

Convenziont matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

Altri pesi o limitazioni d'uso (es, oneri reali, obbligazioni prapier rem, servith, uso, abitazione,
ecc.); anche di natura condominiale;

Provvedimenti di imposizions d 'wnwll atorico-artistici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vi
provcedura.

Tra guesti si segnalano:
Iserizioni ipotecarie;
Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ece.);

Difformita wrbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato
in risposta al quesito n. 6 e la precisazione che tale costo & state detratto nella determinazione del
prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura);
Differmita Catastali (con indicazione del costo della regolarizensione come determinato in risposta
al quesito n, 3 e la precisazione che tale costo & stato detratto nells determinazione del prezzo base
d*asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in eorso di procedura).

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suale demaniale.

[."esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando
se vi sia state provvedimento di declassamento o 52 sia in corso la pratica per lo stesso.

[ : i - i pesi od oneri di

L'esperte deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico
€ se vi 812 stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignoraio sia di
proprietd o di natura concessoria in virtd di aleuno degli istituti richiamati,
In particolare, I"esperto verifichent laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali
= il titolo costitutive e la netura del soggetio a Favore del quale sia costituite il diritto (se pubblico o
privato).
All'vopo, laddove il diritto sia costiluite a favere di sopgetio private (es. persone fisiche; istituti
religiosi privati quali mense vescovili e relativi successori) Pesperto verificherda — acquisendo la
relativa documentazione — se sussistano i presupposi per dtenere che vi sia stato acquisto della
piena proprietd per usucapione (ed es., laddove Poriginario enfiteuta o livellario. od un suc
suecessare, abbia ceduto ad altr per altto tra vivi la pigna proprietd del fondo senza fare afcuna
menzione degli oneri su di esso gravanti 0 comunque garantendo I'immobile come libero da
qualungue gravame ¢ siano decorsi almeno venti anni dall*ato di acquisto).
Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblice, "esperto verificherd se il sopgetto
concedente $1a un’amministrazione statale od un’azienda auvtcnoma dello Stato (nel qual caso
verifichers se sussistano | presupposti per considerare il diritie estinto ai sensi degli ant, | della
tegee n. 16 del 1974 o 60 della legee-n. 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forzadi
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1}
3
3)

4)

provwedimento di quotizeazione ed assegnazions, eventualmente ai-sensi della legge n. 1766 del
1927 aecquisendo la relativa documentazione).In tale ultima ipotesi; laddove dovesse nsultare
I"aszénza di atti di affrancazione del bene, IMesperto sospenderd le operazioni di stima e depositera
nota a] G.E. comedata delle relativa documentazione,

QUESITO o, 11: fornire opni informazione utile sulle spese di gesfione dell’immobile ¢ su
eventuali procedimenti in corso,

L esperte deve fornire ogniinformazione concernen te:

I"importo annue delle spese fisse di gestione o manutenzione (es, spese condominiali ordinarie);
eventuali spese straordinatie gid deliberate ma non ancora scadute;

eventuali spese condominiali scadule non pagate I‘lﬁg]:i ultimi due anni anteriori alla data della
perizia;

evenmali procedimenti giudizian in corso relativi al cespite pignorato,

5 £ valutazi 1 hieni

[esperio deve indicare il valore di mercato dell’immobile mel nspetto dei criteri previsti
dall’art, 568 ¢.p.¢., come modificato per effetto del DL 832015 convertito nella legge 1322015, il
cui-testo novellato qui s rporma: (Delerminazione del wvalore  dell'immobile). “dgll efferti
dellespropriazione it valore dell'immohile & determinato dal givdice aeuto riguarde al valare di
mercato sulfa base depli elementi forniti datfle parii @ dall” esperio nominato ai sensi dell avficolo
5680, primo comma. Nella determinazione del valore di meveato Vesperto procede al caleale della
superficie dell immobile, specificands quella commerciale, del valore per metro guadro e del
valowe complessive, esponendn. analiticamente gl adeguamenti e le correzioni defla stimo, el
compresa la riduzione del valore df mercato proficata per DVassenzo della garanzia per vizi del
bene vendulo, ¢ precivanda fall adeguaimenil in mavifera distinta per gli oneri of regolarizzazione
urhanistica, {o stato d ‘uso e di manutenzione, lo stato di possesso, §vincoll e gl oner? giuridics

A questo riguardo, I tHr_H:I'IE_] deve OBBLIGAT HHMMFNT r pmc:dl:n: a.lla %Elu‘rltﬂ
specificazione dei dat ilizzati_per la stima e d o _1 acuisizione di 13
depositando in allegato alla perizia copia dei dfu:ulnenli utilizzati (ad esempm cnntr&ttl di
alienazione di alin immobili Aconducibili al medesimo segmento di mer-::.&h:r del ceapite pignorato:
decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ed oggetto immobili nconducibili al
medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati ' dell"Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate; ecc.).

Wel case di dati acquisiti presso operatori prolessionali (agenzie immobilian; studi professionali;
mediatori; ece.), Mesperio deve;
indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare
con sede in iR
precisare 1 dati forniti da ciascun. operatore (con indicazione dei valori minimo & massuno
comunicati da ciascuno di essi);
precisare inmaniera sufficientenmente

forniti dall'operatore (attraverso il riferimento au:[ ElHI di cnmpmwndlta alla data dcg!; sEessi; altn
tipelogia degli immwobili oggetto di tali afti; ecc.).

L esperto potrd inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che
abbiano svolto attivitd di costode giudiziario efo professionista delegato alle vendite forzate. In tal
gaso, ‘esperto procederd s reperire §odocumenti di riférimenta (segnatemente, 1 decret di
irasferimento rilevanti ai fimi della stima), che saranno allegati alla relazione di stima,

N NESSUN CASQO L'ESPERTO PUOT LIMITARSL A FARE RICORSO A MERE
FORMULE M STILE QUALI “IM BASE ALLE PERSOMNALE ESPERIENZA, ALLA
DOCUMENTAZIONE ACOUISITA, ECC.”

Mella determinazione del valere di mercato Fesperto deve procedere al calcolo delle superfici
per ciascun immohbile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore
totale, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzioni della stima.
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Acquesto riguardo, esperto deve precisare tali adeguament! in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione wrbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli ed oneri
giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute.

L iesperte MON D[ VE MM detrarre dal valore di mercato jl costo a:lglle cancellazioni delle

iscrizioni e frascrizi ' muﬁn della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecane:

L[ﬂ_ﬂ;[lal,ﬂ_m_l;hplgj;qrﬂﬂmnh. lms:.nf:m ni i sequestri conservativil

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle consideragion
svolte in risposta al quesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, ["esperto
procederd ex art, 173 bis disp. aft. ¢p.c. e come segue:

nell'ipotes] in cul risulti essere stuto emesso_ordine di demolizione del bene. ["esperto
quantifichers il valore del suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive;
nellipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, "esperto

determinerd i valore d'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato comé sopra, Pesperto proporrd al giodice
dellesecuzione un prezeo base d'asta del cespite che tenga conio- delle differenze esisienti al
momento deila stima tra la vendita al libero mercato ¢ la vendita forzata dell” immobile, applicando
& guesto riguardo una nduzione nspetto al valore di mercalo come sopra individuato nella misura
ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specic WWIW
il 19% ed il 20% del valore di mercato)} al fine di rendere comparabile ¢ competitive "acquisto in
sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all"attenzione dell’ esperto come tali differenze possano concretizzarss:
nella eventuale maneata immediata disponibilith dell'immaobile alla data di aggivdicazione:
nelle eventuali diverse modalité fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di
viendita forzsta;
nella mancata operativita della garanzia per vizi ¢ mancanza di gqualith in relazione alla vendita
forzata;
nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmente di mercato (rivalutazione/svalutazione),
sin dalle caratteristiche e dalle condizioni dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze
funzionali ed obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima ¢ la data di
aggiudicazione;
netla possibilitd che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.

QUESITO n. 13: procedere alla valu
sola quota,

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, esperto deve procedere alla
valutazione della sola quota.

L'esperto deve precisare inoltre se la goota in titolaritd dell’esecutato sia suscettibile di separazione
in natura (attraverso cioc la materiale scparazione di una porzione di valore esattamente pari alla
quota).

L' rio deve in ﬂm‘: Ehiarjrl:

I Fisposta al presente quesite, 'esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica
del debitore esecutato alla dats del pignoramento, nonché alla data ativale, acquisendo e
depositando certificato di residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale,

L'esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell' esecutato.
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In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, | espertn deve acquisire certificato di
mairimonio per estratto presso il Comune del luogo in cwi & siato celebrato il matrimonio,
verilicanda I"esistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.
L esperto non pud invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta
nell®atto d’acquiste del cespite.

In opni caso, in ordine al regime patnmoniale dell’esecutato, qualora dapgli element
complessivamente in atti risulii essere intervenuta sentenzs di annullamento del matrimonio oppure
di scioglimento o cessazione degli efferd civili oppure di separazione personale e tale senténza non
risulti essere stata annolgta a marging dell’atio di matrimonio, Pesperio procederd < laddove
possibile — ad acquisire tale sentenza ¢ a verificamne il passageio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societd, 'esperto acquisird altresi certificato della
Camera di Commercino.
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Premessa:

Il presente elaborato peritale & redatto al fine di effettuare | dovoti accertamenti sullimmaobile oggetto del
procediments di esecuzione immobiliare numero 1092034 R.GE., seguendo | quesitl postl dall'lllmo
Gludice dellEsecuzione Dottssa Angela Alborino in rispetto agli adempimenti previsti dall'ex art, 173 bis
disposizioni di attuazione del codice dl procedura civile assegnati contestualmente al conferimento di
incarico quale esperto stimatore in data 17/06/2025.

Il prime accesso al compendio pignorato & avwenuto in data 15/10/2025, congiuntamente alla presa In
custodia del nominato custode, durante || guale sono state effettuate operazioni di rilievo sull immaobile ed
& stata redatta documentazione fotografica. Un secondo accesso @ avwenuto in data 34/117/2025 nel corsa
del guale sono state proseguite leoperazionl di rillevo sugh immalbdli.

Melle operazioni peritali sono stati redatti i relativi verbali (allegabo 01),

Helseguito sono descrittl nel detiaglio le operazioni eseguite e il relativo riscontno.

Firmite: On: FERRARA GIUSEPPE Emesso Do) FMEMIAL C8 PERA DUGLIFICATA Senale: 41 Saanhaisban oy
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ADEMPMMENT! EX ART. 173 BIS PREDISPOSTI Db G.E.

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex ark
367 c.p.c,

I merte al controlle preliminare su tale documentazione, dalla consultarione del fascicalo telematics, si

riscontra che e stata depositata certificazione notarile sostitutiva redatta da Dott. _

vientennale 3 tutto il 30/10/2024 sui seguenti immaobili:
=  MNegozi e Botteghe di categoria /1 alla Via Vittorio Emanuele n.161 riportato al MCEU al foglio 32

particella 893 sub. 26;

s  hitazione tipo chvile di categoria A/2 alla Via Vittorio Emaneele n 163 riportato nal NCEU al faglio

32 particella 893 sub. 30;

#  Stalle, scudenie, nmesse, autorimesse dl categora Cf6 alla Via vittorio Emanuele n. 163-169-17

riportato al NCEL al foglio 32 particelia 353 sub 43,

La trascrizione del pignoramenta per gl immohile oggetio di esecurione msulta avwenuls presso la

Conservatora dei Registri Immaobiliari di Potenza in rldm- al n -:Ii registro generale - n
- di registro particolare.

La eertificazians natarile risale sing al seguent) atti di asquisto:

#  |mmoblle censito al foglio 32 particella 893 sub 26: atto pubblico notarile di cessione di diritti reall

surooaneros e ot [T

« [mmobile censito al foglic 32 particella 893 sub 30 atto di compravendita del Motalo -

= |mmobile censito al foglio 32 particella 893 sub 48: atto di compravendita del I"-Iulaic--

Pertanto |z certificazione notarle risabe sing ad un atto di acquisto derivativa trascritle in data antecedente

di venti anni la trascrizione del pignoramento

Il creditore procedenta non ha depositato _ Dalla documentazione
acquisita presse il Comune di Tito riu ta che [
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QUESTTO n. 1: identl ficare | diritti reall ed | beni oggetio del pignoramento:

I beni oggetto di pignoramente sono censiti pressa il N.CE.LL. della Provincia di Potenza foglio 32 particella

893 sub. 26, sub, 30 e sub 48 del Comune di Tito [PZ).

e foglio 32 particella 893 sub 26

Diritto reals sul bene: Plena propieta dervante da atto

¢ foalio 32 particella 893 sub 30 € sub 438

Piritto reale sui beni; Piena proprieta derivante da atto

I diritto reale indicato negli atti di acguisto corrls ponde al diritta reake indicata nell atto di pignoramento,

SOVRAPPOSITNONE ORTOROTO CON MAPPA CATASTALE - FONTE R3DI - GEOPORTALE REGPOME BASILICATA
{allegato 05}
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Sicostituizcono due lotthdi vendita:
Latte n, 1: piena ed intera proprietd di un immobite a destinazions d'eso residenziale con annesso garage,
ubicati rispettivamente al piano secondo e piano secondo sottostrada di un fabbricato condominkale,
identificati catastalmente al foglio 32 particella 893 sub 30 e 48 del Comune di Tito,
L' appartamento confinag:
= 3 nord con altra unita immobiliare;
= asud con vano scala condominiale ed attra unita immaobiliare;
# @ est con spazio esterno condominiale prospicente Via Vittorio Emanuele;
= aovest con spazio condominlale dl accesso al locall garage.
5i precisa che i confini catastali risultano indicati con orientamento non corretio,
il garage confina:
= anord con altra unita immobiliare;
o asud con vano scala condominiale;
s« 3est con altra unitd immobiliare,;

+  acovest con spario esterno condominiale di accesso ai locall garage.

Lotta m. Z: plena ed Intera proprietd diun immokbdle a destinazione d'uso commerciale ubicato al piano
terra di un Fabbricate condominiale, identiflcato catastalmente al foglio 32 particella 893 sub 26 del
Comune di Tito.
L'unitd immaokilizre confina;

# anord con vano scala condominiale ed aftra unita immobiliare;

# g sud con altra unitd immokbiliare;

* a3 estcon spazio esterno condominiale prospiciente Via Vittorio Emanuele;

« 3 owvest con spazio condominiale di accesso ai bacali garage.

% precisa che | confind catastali risultane indicati con orientamenta non corretto,

Firmain Da: FERAARA (HUSEPPE Emesso Dac MAMIRIAL 8 FIRRE CIALIFICAT, Savai: £1 skl bsiid 1ok
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QUESITD . 2: elencare ed individuare | benl component] clascun lotto € procedere alla
descrizione materiale di ciascun lotto:
LOTTO m. 1z
I fotto di vendita & costituito da un'unith immobiliare a destinazione residenziale, ubicata al piano seconde,
Con annessa garage posto al piano secondo sottostrada (52) facenti parte di uno stabile a carattere
condominiale sita nel Comune di Tite (87}, in Via Vittorio Ermanuele.
Il lotbo & compeosta da:
»  Appartamento ubicato al piano secondo, di altezza par a 2,65 metri, composto da un corridoio,
una cucina, un seggiomo, due camere da letto, due bagni e due ampi balooni di cui uno verandato,
La superficie utile rilevata degll ambient & parl a 83,25 mq pid balcone di 12,27 mq e veranda di
14,17 mg.
#  garage ubicato al plano secondo sottostrada di altezza pari @ 3,89 metri. La superficie calpestabile
rilevata & pari a 33,58 mq.
Complesshvamente la superficie commerclale, calcolata con | criter del DUP.R. 138798, & esplicata al
Successivo gueasito n. 12,
Relativamente alla presenza di un attestato di prestazione energetica sull'immaobile (APE) da ricerche
effettuati prassa gli archivi dell’ Ufficio Energia della Regione Basilicata, ufficio che detlene tali attestatl, non

risulta presente tale elaborato, pertanto sard necessario fada redigere prirma della vendita dei benk

LOTTO R 2:

il kotte di vendita & costituito da un'unitd immobiliare a destinazione commerciale ubicata al piano terra
uno stabile a carptters condominiale sito nel comune di Tite (PZ], in Via Vittorio Emanueke,

LV'unitéd presenta altezza interna pari & 3,34 metri ed una superficie otile rifevata pari a 5783 mg. 50
campong di dee ambdent! principall, un retrobottega, un ripostigho e servizi igienici con antibagno,
Complessivamente a3 superficie commerciale, calcolata con | criterl del D.P.R. 138/98, & esplicata al
suecessivo quesito n, 12,

Per Fimmobile & presente Aftestato di Prestazione Energetica [APE] [allegato 0&), redatto in data
14/11/2018 e con validitd fino al 31/12/2019, attualmente scaduto, 50 rende pertanto necéssarla la

redazione di nuowo APE al finid del trasferimento.

Lo stabble In cul sono ublcath gll immeabili plgnorati & costitwito da una struttura in cemento armata,
realizzata intorno alla metd degli anni Movanta. Dal punto di wista wvisho, Il condominio si presenta
catnplassivamente in buono stato di conservazione e manutenzione ad & datato di impianto ascensare,

Anche le unitd immobiliari costituenti § lotti risultano in buone condizioni manutentive e conservative,
come evidenziato dalla documentazione fotografica allegata. Sono presenti ghi impiantl elettrica, termico e
idrico-sanitana, Per guanto rguarda lNimplanto elettrico, si segnala |z necessita di verificarne la conformita

alla normativa vigentsa,
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA [allegato 07)
ESTERND

Fitnaio D FERRARM GIISEPFE Eivicisg D FMAMIRIAL T FIRMA OLEALFICATA, Seigls: &13aenlnBadiefia

22

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



APPARTAMENTO- FOGLID 32 PARTICELLA 893 S5UE 30

ik [ FRRRARA GILEEFPE Erasan D MAMIRLAL Cb FIRES GUALIFICATA Eorind: 4190 d5aR 18

Fie
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GARAGE - FOGLIO 32 PARTICELLA 893 5U8 48

24

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

Fartitiala Da: PERFARS GILISEPPE Eresso D RARMIRIAL 6 FIRMAS CUALIFICATA Sanalit; 41 izeb i3 s B oSg



LOCALE COMMERCIALE - FOGLIO 32 PARTICELLA 893 SUB 26
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PLANIMETRE RILEVATE

PLANIMETRIA RILEVATA — FOGLIO 32 PARTICELLA 893 SUB 30 (allegato 08]
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PLANIMETRIA RILEVATA — FOGLIO 32 PARTICELLA B93 SUB 26 (allegato 10}
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Le dimensionl delle pareti perimetrali, nei puntl in cul non & stato possibile eseguirng la misurazione
diretta, sono state assunte in base a guelle indicate nel progetto originario o, in alternativa, dedotte par
analogia con pareti di spessore rilevabile, Gl elementi nen oggetio di pignoramento, quali il vano scala e ke
altre parti cormuni condaminiali, non seno stati aggetto di rilievoe sona stati riportati in panimetria al salo

fine di fornire una rappresentazione grafica d'insieme.
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QUESITO n. 3: procedere all'identificazione catastale del bene pignorato:

RICOSTRUZIONE CATASTO FABBRICATI:
FOGLIO 32 PARTICELLA 893 S5UB 26 — LOCALE COMMERCIALE

Dagh archivi informatici dell Agenzia delie Entrate || locale commerclale risulta costituite In data

20/08/1994 e non ha sublto varlazionl relative a foglio particella e subalterno,

D seguito s schematizzazione catastale dei dati estrapolati da visura storica lallegato 11).

SITUAZIONE CATASTALE DAL 20/08/1994 AL 22/09/2025

IMDIRIZZO (dat 150972021 ): FOGLIO PARTICELLA SUBALTERND
VIA VITTORIC EMANUELE n.161 - Piano T 32 893 26
CATEGORIA CLASEE CONSISTENZA OATHEUPRERFICIE TOT RENDITA
Cf1 i 59 m 73 {cfal 09,10/ 2005) 560,67 Eura

Bene comune nan censibile all'unita: foplio 32 particella 893 sub &

- FOSGLIO 32 PARTICE = APPARTAMENTO
Dagh archivi informatici dell Agenzia delle Entrate Mappartamento risulta costituito in data 20/08/1994 e
rion ha subito variazioni relative a foglio particella e subalternc,

Di seguito la schematizzazione catastale del datl estrapolati da vidura storica (allegato 12),

SITUAZIONE CATASTALE DAL 20/08/1994 AL 22/05/2025
INDHRIZZ0) (dal 25/0a/2021): FOGLID PARTICELLA SUBALTERNO
VIAVITTORMD ERAAMUIELE n, 163 az go3 30
Scala ¢ - Imterna 3 - Piang 2
CATEGORIA CLASSE COMESISTEMZA, DATISUPERFICIE TOT BEMDITA
AT 5.5 vani 108 mg [dal g8/11,2015) 297 6 Eurd

Beni comuni non censibili all'unita:
1] fogho 32 particefla 893 sub 3;
2} foglio 32 particela 893 sub 4;
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FOGLIO 32 PARTICELLA B23 SUB 48 — GARAGE

Dagh archivi informaticl dell'Agenzia delle Entrate | garage risultz varlato In data 30/07/19%9 com
formagzione dellidentilicativo attuale & non ha successivamente subito ¢ variazioni relative a foglio

particella e subalterno.

[ seguito la schematizzazione catastale del dati estrapolati da visura storica (allegato 13)

SITUAZIONE CATASTALE DAL 30,/07/1993 AL 22/05/2025

IMDIRIZZO (dal 25/08,/3021): FOGLIO PARTICELLA SUBALTERND
VIAVITTORID EMANUELE n.163 =169 - 32 293 48
175
Piano 52
CATEGDRIA CLASSE COMSISTENZA, DATI SUPERFICIE TOT REMDITA

LG 7] 36 mi 42 mi [l 08/11/ 2045 B5,07 Eurg .

Benl comuni mon censibdll-alundta;

1] foglie 32 particella 853 sub 3;

Non sl riscontrans differmith (quanto a foglio particells & subalterno) in merito ai dati catastali indicati
nelle visure rispetto a quelli indicati nell“atto di pignoramento, nella nota di trascrizione e nell'atto di

acquisto della proprieta.
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RICOSTRUZIOME CATASTO TERRENI:
FOGLIO 32 PARTICELLA 893
La particella corrispondente al catasto terreni & la particella 893 del foglio 32.

Di seguito la schematizzazione dei dati estrapolati in visura storica dalla guale risulta che il terreno & stato

frazionata in data 15/06,/1994 con formazione dellidentificativo attuale (allegato 14):

SITUAZIONE CATASTALE DAL 15/06/1994 al 08/04/2026

FOGLIO PARTICELLA | SLIPERFICIE CILALITAT
az B93 1.08%6 mig EMNTE URBAND
DAL IEIEEI{P;;EﬁiIJ;F;_LQ-&_E{IZE Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1

Precedentemente immablle era censito dallimpianto meccanografico del 10/03/1971 al foglio 32

particella 7 ed era di intestazione privata,

ESTRATTO MAPPA FOGLIO 32- STATO ATTUALE CATASTO TERRENI (allegato 15)

..
FF %1

lsan

o
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PLANIMETRIA FOGLIO 32 PARTICELLA 893 SUB 26 (allegato 16)
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PLANIMETRIA FOGLIO 32 PARTICELLA 893 SUB 30 (allegato 17}
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PLANIMETRIA FOGLIO 32 PARTICELLA 893 SUB 48|allegato 18}
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LOTTO M.
SOVRAPPOSIZIONE STATO REALE DEI LUOGH! - PLANIMETRLA CATASTALE SUE 30 (allegato 19)
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SOVRAPFOSIZIONE STATO REALE DEI LUOGHI - PLANIMETRIA CATASTALE SUB 48 {allegato 20
FPIAND INTERRATO
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Dal confronto tra lo stato del luoghi rilevato e le planimetrie catastali relative agl Imrmobill facenti parte del
LOTTO N, 1, si rilevano e seguenti difformita:

-Appartamento: eliminazione di tramezzature tra ingresso e soggiomo e tra ingressn & cormidoln;

—Garage: realizzazione di tramezzature con formazione di un ripostiglio.

Tali difformita rendono necessario 'aggiornamento delle planimetrie catastali mediante presentazione di
idonea pratica, || costo per "aggiormamento e stimato in € 600, comprensivo di oneri catastali e
competenze tecniche,
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LOTTON. 2
SOVRAPPOSIZIONE STATO REALE DEI LUOGHI - PLANIMETRIA CATASTALE 5UB 26 [allegato 21)

Cal confronto tra Io stato ded luoghi rilevato e |a planimetria catastale relativa all'immobile faceate parte

del LOTTO M. 2, si rilevano ke seguenti diffarmita:
- diversa distribuzione interna degli ambienti

Tali difformith rendong necessario Fagglornamento della planimetria catastale mediante presentazione di

idonea pratica catastale
il costo per I'aggiornamento & stimato in € 400, comprensivo di onericatastali e competenze tecniche,

Fmano Da: FERRAAA GILSEPPE Emesso Da: MAMEFIAL C& FiRMA QIUALIFIGATA Seralet 41 SsabDadasat cfa
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QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittive del lotto:

LOTTO N.1 [allegato 22}

Fiena ed intera proprieta di unitad immobiliare ad uso residentiale con annesso locale garage ublcati in Tito
(PZ], Via Vittorle Emanuele.

Le unita fanno parte di uno stabile a carattere condominiale realizzato a metd degli anni Novanta.
Lappartamento, ubicato al secondo plang, confina a mord con altra unita immobiliare, & sied con vano scala
condominiale ed altra unita immaobiliare, a ovest con spario condominiale di accesso ai locali garage, a est
con spazio porticato condominiale soprastevato rispetio al piano stradale, prospiciente area parcheggiabile
e Wiz Vittorio Emanuele,

I} garage, ubicato al secondo piano sottostrada, confing a nord e ad est con altre unita immaobiliarl, a sud
convano scala condaminiale, ad owvest con spazio condominiale,

Catastalmenta gli immobili sono tensiti presso il N.C.E.U. della Provincia di Potenza al foglio 32, particella
893, sub 30 e sub 43 del Comune di Tito.

Prezzo base di vendita: 0.621 €

LOTTO N.2 (allegata 23}

Piena ed intera proprietd di un'unitd immebiliare ad uso commerciale ubicata in Tite (PZ), Via Vittoro
Emanuele,

L'unita fa parte di uno stabile a carattere condominiale realizzato a meta degli anni Movanta. E ubicata al
piano terra & si compone di due ambienti principali, un retrobottega, servizi igienicl e un piccolo deposito.
L'unita confina: a nord con vano scala condominiale ed altra unith immobiliare, a sud con altra unita
immaobiliare, & ovest con spato condominiale di accesso ai locali garage, & est con spazio porticato
condominiale sopraelevato rispetto al piano stradale, con accesso da Via Vittorio Emanuels,

Catastalmente Mimmobile & censito presso || N.C.EW. della Provincia di Potenza al foglio 32, particella B93,
sub 26 del Comune di Tibo.

Prerzo base divendita: 42456 €
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CQUESITO i, 5: procedere alla ricostruzione del passaggl di proprieta In relazione al bene pignorato:

o rieostruzione JF tutd | pasvaggi di propriefa velarivi of beal pignorari imfervenuti fra o
frascrizione dof pipnoramento ¢ Hsalerdo, o Fivoso, of prise passageio di propreicfa trascrifto in

data antecedente di venis anni alle traserizione del pignorameniof... f:

& trascrizione pignoramento: 30010/ 20348

RICOSTRUZIONE PROPRIETA' IMBMOBILE FIOGMNORATE

Immobile censito al foglio 32 particella 893 sub 6.

Immohili censiti foglio 32 particelia 893 sub 30 e sub 48

3 FERFLARA, CULIEEPPE Emesso D NARMIRLAL A FIRKAS OLALIFICATA Sariald: 44 3asbidtabdirss
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QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei plgnorati sotto il profilo edilizio ed
urbanistico:

Gli immobili oggetto della presente procedura esecutiva risultano realizzati in forza del seguenti titoll
edilizi:

« concessione edilizia n. 1299/1990;

o successiva variante wﬂﬁ;&nl&‘gﬁﬂ?ﬂl,

» concessione edilizia no1903/1995 Invariante alla concessione edilizia pratica n. 1540/1932,
Presso I'Ufficlo Tecnico del Cormune di Tito @ stato reperito I'ultimo titolo abilitativo, costituito dalla
concessiong adilizia n. 1903/1995 - prot. n. 10425, che si allega alla presente relazione unitamente agli
elaborati grafici di progetto {allegato 24].
‘L'immaobile risulta pertanto edificato successivamente al 1950 in'confarmitéa-ai titoll sopra Indicati.

VERIFICA REGOLARITA’ EDILIZIO-URBANISTICA

= LOTTO n. 1; Appartamento + garage
Per 'appartamento & stato H\\nltre reparrm titolo edilizio relativo allz realizzazions di una w_fantig a"
chiusura del balcone, pratica m. ZG?E dH 1998 = prot. n. 2181 {allegate 25), sulla base del quale & stata
effettuata la verifica di conformitd urbanistica.
Per il locale garage, la verifica & stata effettuata sulla base della concessione edilizia n. 190371955 — prot, n,
10425, quale ultimo titolo legittimante bo stato def luoghi,

‘E'E]IEHE‘H‘[Q TRA STATCG DI FATTS E STATO AUTORIZZATD I'.'l.!l 'L'.ﬁrfCEESfﬂHE ECILENIA W 200671998 =
APPARTAMENTO [aflegato 6]

- -
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CONFRONTD THA STATO DI FATTO E STATO ALUTORIZZATD DA COMCESSIOME EQILIZEA N, 1903 DEL 1995 - GARAGE

(allegate 27)
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Dalla sovrapposiziona tra lo stato di fatbo rilevato e gli elaborati progettuali autorizzati emergono difformita
rispetta ai tivoll edilizi assentiti.
APPARTAMENTD

Sirilevano:
o levi seostamenti dimensionall iconducibill 8 tolera nee costrettive;
o madifiche distributive interne madiante abbattimento di tramei;

= difformita per maggiore superficie chiuza mediante realizzazione di veranda rispetto a quanto

pssentito dal relative titole edifizia,

GARAGE
i rilevana:

» realizzazione di divisori interni con formazione di un ripostiglio;

v realizzazione di um soppaboo.
Le difformitd sopra descritte comportano una non piena conformita dello stato dei lueghi ai titoli edilizi
assentiti.
Tali difformita risultano tuttavia sanabili mediante accertamento di conformita ai sensi del'art. 36-bis del
D.F.R. 380/2001, in quanto riconducibili a interventi eseguiti in parziale difformita dal titolo edilizio.
sulla base della normativa vigente e delle informazionl acquisite presso FUfficio Teonico Comunake, @
possibile procedere alla regolarizzazione mediante presentazione di un'unica pratica edilizia comprendente
entrambe le unita immobillar.
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Costi per |a regolarizzazione
| costl stimatl per la sanatoria sone | seguenti;
= Spese tecniche per presentazione pratica: € BOO
» Spese tecniche per verifica statica del soppako (o eventuale imozione): € 800
s Sanziene pecuniariaz€ 516
e Diritti di segretaria: £51,65
s Costo di costruzions (veranda — superficie circa 4,6 mg x 22803 €/mg x 6% x 2): £126

#  Oneridi urbanizzazione [veranda — volume cirea 13,6 me x 5,59 €/mc x 2): € 152
Totale costi stimati per regolarizzazione edilizio - urbanistica lotto n, 1 € 2,445

Le unité immobilian oggetto di perizia risultano attualmente prive del certificato di agibilita

L'altezza interna dell"abitazione & pari a 2,65 m, Pur essendo inferiore ai 2,70 m generalmente previsti per |
locall abitativi, tale valore rientra nel limiti di tolleranza costruttive e nelle deroghe previste dall’art. 24,
comma 5-bis, del D.P.R. 380/2001, che consemte al progettista abilitato di asseverare la conformita
igienico-sanitaria dei locali fino a un’altezza minima di 2,40 m,

Tale disposizions rappresenta un meccanismo transitorio, previsto “nelle more della definizione o
requisiti” di cui all’art, 20, comma 1-bis, ¢ permette la certificazione delfagibilitd anche in presenza di
altezze inferiosi al parametri ordinar, purché siano rispettati gl altd requisiti igienico-sanitari,
S opsserva tuttavia che, al finl del rilascio dell'asseverazicne, & necessario I rispetto del requisito i
adattabilita dei locali secondo 1| DM 2361989 @ 13 verifica di altrl regquisttl tecnico-amministrativi che non
possono essere determinati nell’ambito della presente parizia,

Si segnala altresi che & presente il collaude statico delle strutture {allegato 28).

Con particolare riferimenta al soppaloo realizzato all'internc def garage, si ewvidenzia che |3 sua
regolarizzazione risulta subordinata alfesito della verifica statica delle strutture; in caso di esito negativ, i

renderd necessaria la rimozione dell'opera.
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=& LOTTO n. 2: Locale commerciale
Per I'immpbile & stata reperita certificazione di agibilitd prot. o, 2958/3536 del 19/03,/2010, che 5 allega

alla presente relazions [allegato 239),
La verifica della regolaritéd edilizio-urbanistica & stata effettuata sufla base della concessione edilizia n.

190371995 —prot, n. 10425,

CONFRONTO TRA STATO DI FATTD E STATO AUTORIZZATO DA CONCESSIDONE EDILIZIA N, 1903,/1995- LOCALE
COMMERCIALE (allegato 30

E
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Dal confronto tra stato di fatto ed efaborati progettuali autorizzati emergono difformita consistenti in:
¢ lievi scostamenti dimensionali rientranti nelle tolleranze costruttive;
« diversa distribuzione interna mediante realizzazione di divisori.
Anche in gquesto caso, lo stato del luoghi non risulta pienamente conforme al tivoli edifizi assentiti,
Le difformita riscontrate risultano sanablll mediante accertamento di conformita ai sensi dellart. 36-bis del
0.P.R. 3B0/2001.
Costi per la regolarizzazione
* Spese tecniche per presentazione pratica: £ 800,00
#  Sanzione pecunizriac € 516,00

= | Diritti i segreteria: € 51,65

Totale costi stimatl per regolarizzazione edilizio - urbanlstica: € 1.368,00
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QUESITO n. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'lmmobile;

LOTTO M. 1:
Dalle dichiarazioni fat ll:- a verbale del nominato custode, gh inmobdll ientificatl In catasto al

foglio 32, particella 893 sub 30 e 48, owero l'abitazione e 1 locake garage sona occupati _

LOTTO M. 2:

L'immohbile identificato In catesto al foglio 32, particella 833 sub 26, owwero il locale commerdale, risulta

Firmstn s FERRARA GISEPPE Emetis Da MAATRIAL 08 SRR CUALEMEATA Sewlal¥ 41 5ablenald Loy
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QUESITO n. 8: specificare § vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene:

LOTTO n.1:
Izpezione ipatecaria su immobile censito al foglio 32 particella 893 sub 30 - Appartamenta

Da izpezione condatta nel pericdo infermatizzate che va dal 22/05/1996 al 07042026, risulta [allegato

32

lspezione potecaria su immobike censito al foglio 32 particella 893 sub 48 — Garage

Da Epezione condotta nel pericdo informatizzato che va dal 22/05/1996 al 07/04/2026, risulta [allegato

33);

Famaie Ca: FERAARA GILSEPPE Eresso Da: MAMISIAL A FIRMA QILALIFIGATS Sanalf: 41 tabisdnid 1 ota

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



Da ispezione sugh Immaobdli:

SEZIOME A OMERIE WINCOL A CARICO DELL"ACTOLIRENTE:

Sono a carico dell'acquirente | seguenti oner e vincoli:

Presentazione di pratica edilizia di sanatoria e di variazione catastale,

SEZMOMNE By OMERI E VINOOL CAMCELLATI O CﬂMIJI‘-.IIZ]_I.IF___[-I.I:GE’]I.AHL_{L'-'I.II MEL CONMTESTO DELLA
PROCEDURA:
Isscrizioni ipotecarie:

Difformitd edilizio-urbanistiche:

Le difformitd urbanistico - edilizie, cosi come specificato nal quesito i e per le quali non si @ proceduto
alla regolarizzazione in corse d'opera, seno guantificate iy euro 2.446. Tale costo & gl stato detratto dalla
determinzzione del prezzo a base d'asta.

Difformitd cotostall Le difformitd catastall, cosi come specificato nel gquesito n.3 e per le quali non si @

proceduto alla regolarizazione in corso d'opera, sono quantificate in eure 600, Tale costo & gié stato

detratto dalla determinazione del prezzo a base d'asta.
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LOTFO m.&:

Ispezione ipotecaria su immohile censito al foglio 32 particella 893 sub 26 —Locale commerciale

Da ispezlione condotta nel periodo informatizzato che wa dal #2/05/1996 al O7/04,2026, risulta (allegato

34):
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SETIOME A: ONERE E WVINCOLL A CARICO DELLACCILNREMNTE:

song g canco dell’ scquirente | seguenti onerl @ vineoli

Presentazione di pratica edilizia di sanatoria e di variazione catastale.

SELIDNE B ONERI E WINCOL CAMCELLATI O COMUNQUE REGOLARIFTATI MEL COMNTESTC DELLA

FROCEDURA:

| ‘
LIALIFR AT, Sar mil¥ 413aas0d 8l d | chy

-

Firrmain D FERRARD CLISEPPE Emesso D HAMIALAL CA FIRKUS DLIAL

Difformitd edilizic-urbanistiche:

Le difformita urbanistico - edilizie, cosi come specificato nel quesito n.b e per le guall non si & proceduto
alla regolanizzazione in corso d'opera, sono quantificate in euro 1368, Tale costo & gia stato detratto dalka
determinazione del prezzo a base dasta.

Difformitda cotestall: Le difformitd catastall, cosi come specificato nel guesito n.3 e per le gquali non 50 é

proceduto alla regolarizzazione in corso d opera, sono guantificate in euro 400, Tale costo & gia stato

detratio dalla determinazione del prezzo a base d'asta.

LT
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QUESITO n. % verificare se i beni pignoral ricadono su suslo demaniale:

Dall'esame della documentazione catastale disponibile, la particella di terreno su cui insiste il fabbricato

risufta attualmente censita come ente urbanao, priva o intestazione,

Dalle risultanze catastali storiche risulta che il sedime originaric ers intestato _

indicata quale soggetto attuatore nella concessione edilizia relathea alla

realizzazione del fabbricato insistente sull'area

La collocazione del bene in ambito wrbano consolidato, nonché la pregressa Intestazione catastale a
soggetti privati antecedente all’accatastamento a ente urbano, costituiscono elementi indiziari contrar alla
natura- damaniale del suolo,

Mon =i ridevano, nelle risultanze catastali esaminate, element] o annoteziond che facclano presumere
"appartenenza del bene al demanio dello Stato o ad altr enti pubblici, né emergone elementi ricondudibili
a procedure di declassamento.

In considerazione dell’assenza di elemanti indiziar in tal sensa, ke verifiche svolte sulle risultanze dizpanibill
sono state ritenute sufficienti ai fini del presente accertamento

Pertanto, allo stato degli atti, non emergono elementi che consentano di ritenere che | beni pignorati

ricadano su suolo demaniale.
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QUESITO i, 10: verificare 'esistenza di pesl ed onerl di altro tipo:

[..IUesperto deve procedere ofio verifica se i beni pignoroti siano grovatl do censo, frells o uso civico € 58 w
sig steta affrancazione da tall pest. aweero se N dinifta su! bene del debitore pignorata slo df propriets o of

noturo concessoria In virkl df aleune degll istituli richiomatif..]

Il compendio plgnorato ha per oggetto del Fabbricati e pertanto non risultano suscettibill di essere gravatl
da censao, lvelle o usa civico, istibuti riferibili esclusivamente a beni di natura fondiaria,
Dalla ricostrezione catastale sulla particella di terreno su cul insistona | fabheicati plgnaratl, non risules,

dalle visure storiche, la presenza di diritti di natura concessoria.

otk
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QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immoabile e su
eventuali procedimenti in corso:

il fabbricato in cui

song ubicati gl immabill oggetto di procedura esecutiva & priva di amministratore condominiabe

formalmente nominato,

1} Spiese ardinarie annue:

Le spase di gestions ordinaria ammontano indicativamente a £ 480 annul;

2| Spese straordinarie deliberate;

Alla data della presente perizia non risuftano spese straaordinarie deliberate;

3| Spese condominiall insolute negli ultimi due anni:

Mon risuftano morosita

4} Procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato:

In medto al procediment] gludizan in corsa refativi al cedpite pignarato, nulla & state segnalato
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QUESITO . 12: procedere alla valutazione dei beni:

LOTTO N.1

STIMA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO (allsgato 36)

STIMA DI UN APPARTAMENTO CON ANNESSO GARAGE

ubicatiin Via Vittorio Emanuele - 85050 Tito (PZ)
LATITUDINE: 40.5868521035275 - LONGITUDINE: 15.67696732407854
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i CATASTALE

DATI CATASTALI
DATI IDENTIFICATIVI Tipo unita | Fabbricati| ||
Provincia Camune
| Potenza | | Tita |
ABITAZIONE - FOGLIO 32 PARTICELLA 853 S5UB 30
Categeria Classe Consistenza Superficietat. | Rendita catastale
Af2 5 _ 5,5 vani 108 mq Eurg 397,67
GARAGE - FOGLID 32 PARTICELLA 893 SUE 48
Categoria | Classe Consistenza Superficie tot. Rendita catastale
C/'b | & 36 mg a7 my Euro 65,07
EMSIBIL;

= Foglio 32 Particella 893 Subalterno 3
- —Foglio 32 Particella 893 Subalterno 4
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CALCOLD DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

La stima del pid probabile valore del compendio pignorato & stata effettuata a partire dalle superfici
costituenti le varie parti dell'immobile, Tali superfici sono state desunte da rilievao in situ, || computo delle
cuperfici & stato effettuato seguenda | dettami del DO.P.R. n. 138798, del relativo allegato C e delle linea
guida Indicate nell’allegate & del Manuale della Banca Datl Quotagionl dellOsservatorio del Mercato
Immzbiliare - * Istruzioni per-la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevaziane
dei datl dell'Osservatorio del Mercato Immohlllare”, In particolare k3 superficle commerciale, wiile al fini
dalia stima, & stata suddiviza in:

*  Superficie vani principali e vani accessari 2 servizio diretto considerata al 100%;

superficie vani accessor] a servizio indiretto comun icanti considerata al 50%%;
* Superficie dei balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unitd immaobiliare,
computata nella misura del 200%, fino a metri gquadrati 25 e del 10 % par la quota eccedente.

Le superfici sono state computate fino al filo esterns delle murature o contormo esterng, ovwero al lordo
delle murature perimetrali. Mello specifico | muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati
per intero fimo ad una spessore massimao di 50 o, mentre D murl o comunione nella misura del 80 % fing
A LA SPREssone massima di 25 o,
All'interno del garage € presente un soppaloo realizzato in assenza di titolo edilizio. Per tale opera & stata
prevista la possibilita oi regolarizzazione, subordinata a verifica statica, ovverg, in alternativa, Ia rimozione,
In considerazione della natura abusiva @ defl'incertezza circa il suo mantenimento, tale superficie non &
stata computata ai finl della determinazicne della superficie commerciale, che & stata pertanto riferita
esclusivamente alia superficke in planta del locale garage.
Utilizzando i criteri sopra esposti @ stato possibile determinare la superficie commerciale sulla base della

quale si & stabilito il valore di mercato dell' immaobile.

SUPERFICI:
APPARTAMENTC

=  SUPERFICIE VAN PRINCIPALLE ACCESSORI DIRETT| = 85,72 myg = SUPERFICIE COMSIDERATA O.P.R. 118/98 =05 72
mq

« SUPERFICIE VANI ACCESSORI INDIRETTI (VERANDA) = 16,25 mg = SUPERFICIE CONSIDERATA D.P-R, 128/98 =
8,125mg

» SLIPERFICIE ESTERMA {BALCOME]= 13,81 mg = SUPEAFICIE COMNSIDERATA D.P.R. 138/98 =414 mq

GARAGE

« SUPERFICIE VANI PRINCIPALI E ACCESSORI DIRETT! = 39,13 mq =* SUPERFICIE CONSIDERATA D_P.A. 138/98 = 35,13
i
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE — CRITERIO Di CALCOLD D.P.R. 138/08 - ALLEGATO C

APPARTAPENTO
Superticie al 100 % Vani principali & accessor] diretti Q5,72 myg
Superficie al 50 % Yani accessori indiretti 8,125 my
ili, di iva (Fi
superficie al 30 % Bakoni, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva (fing a 35 4,14 mg
)
Superficie commerciale_arrotondata all'unith 108 mq
GARAGE
Superficie al 100 % Vani principali e accessori diretti 19,13 mg
m ¢ I 35 mnig
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CRITERIC DI DETERMINAZIONE DEI VALORI DI RIFERIMENTO: METODD DI STIMA COMPARATIVO

Una volts determinata la superfice commerciale alla base della stima, se ne @ determinato 11 valore di

mercata impiggando il metodo del confronto.

La stima & stata effettuata mettends in relazione le caratteristiche dell' immobie con le quotazioni
immakbiliari dell'Agenzia delle Entrate riguardo alla zona delllimmobile e alle sue condizioni normaki, in
guesta manlera & stato possibile esprimere il valore in €/m3? della superficie commerciale lorda,

La metodologia, quindi, & basata sulla rlevazione dei dati immobiliar facendo riferimento alla ‘banca dati
delle guotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate (banca dati OMI)

L'OMI [Qsservatorio del Mercato Immobiliare} cura la rilevazions e P'elaborazione delle informazionl di
caraltera becnico economico relative ai valori immaobiliari, al mercate degli affitti ed ai tassi di rendita,
nonche alla diffuslons di studl ed elabaraziand.

L'attivita di rilevatione ed elaborazione dei dati sul terrtorio nazignale ai fini della determinazione delle
quotazioni immaobiliari € svolta daghi Uffici Provinciali del Territorio, dove operano tecnicl rilevatori del
marcate immohiliare stesso.

La metcdologia di determinazione delle quotazioni & riferita alla divisione del territorio in zone omogenze,
dette rone omogenee ORI o zona ORI Essa riflette un comparto omogeneo del mercato immaobiliare
locale nel quale sl registra una sostanziale unifermits df apprezzamento per condizioni economiche e socio-
ambiental,

Le fonti di rilevazione dell'OMI sono le agenzie immabiliari, b2 stima interne alf Agenzia, le aste, gli atti di
compravendita se Indicantl valori significativamente diversi dal valore catastale, le offerte pubbliche, Detli

vabori sono riferiti al metro quadrato di seperficie commerciale lorda per il mercato delle compravendite.
Melle specifico Fimmobdle ricade nella tona omogensa DL del’OM nel quale il pio recente dato di
riferiments per le valutazioni immobiliari contiene i valori di mercato refativi al secondo semestre del 2025,

[H seguito sl riportano | valorl di mercato risultatl dall'interrogazione della banca datl delle gquotazion

immebilian dell’ Agenzia delle Entrate per la zona di riferimenta;

Sh
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Banca dati delle quotazioni immobiliari — Risultato (allegato 37)

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 2
Pronincio:; POTENZA

Comine: TITO

Fasciz/zoma: Periferica,/VIA 5 VITO - VEA MUOWVA - VA S, ANNA - VIA PASCHIERE - C.DA MUNVOLESE
Codice di zona: D1

PMicrozona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitaziond civili

Destinazione: Residenziale

Valori Compravendita | Valori Locazione
[Efmg) I (£/mg u mese]

Stato e e s e | Superficia

Tipalogia | eonservativo | Ain : (LN Min (LM

Abitazioni civili NORMALE L] 750 L z 2,7 L
Abitazioni civili Ottima &00 S0 L 2.4 3 L
At azioni di

; MNORMALE 420 &0 L 1.6 2.2 L

tipo economicg

Autorimesse NORMALE 2E5 370 L 1 1.4 L

Box NORMALE 350 440 L 13 17 L
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La zona OMI di riferimento per l'immobike oggetto di stima, estrapolata dalla banca dati dell' Osservatorio.
del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, & la zona D1, come evidenziato nelfelzsborato grafico
allegato,

L'appartaments oggetto di valutazione @ stato ricondotto alla tipofogia Abitazioni civili in stato
consemvativo normalks.

Par tale tipologia, Ia banca datl OMI - 2* semestre 2025 — riporta un intenallo di valori compresa tra 550
£/mg e 750 £'mqg, perun valore medic pari a 650 £/mg.

Il garage pertinenziale & stato valutato separatamente, in quanto la banca datl OMI prevede una specifica
categoria per la tipobogia Box, con autonomo intervailo di valori di mercato espresso in €/meg.

Per tala tipologia, la banca dati ORI — 2% semestre 2025 — riporta un intervalio di valeri compreso tra 350
€/mq e 240 €/ma, per un valore medio pacia 395 €/mg.

| suddetti valori unitari, rappresentativi del mercato ordinario per immaobdli aventi caratteristiche medie
nella medesima zona censuaria D1, sono stali successivamente ponderati in relazione alle specifiche
caratteristiche intrinseche ed astrinseche del bene oggetto di stima, al fine di determinare il pit probabile
valare di mercato del compendio immabiliare alla data della valuzazione.

5i precisa che le quotazioni OMI costituiscono valori di riferimento statistici @ non possono essere assunte
guale valore puntuale di stima, ma rappresentano un utile parametre di confronto, da adeguare meadiante
oppartuni coefficienti correttiv in relazione alle caratteristiche specifiche del bene.
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PETERMIMAZIOME DEL VALORE UNITARID

& APPARTAMENTO:
I walore di mercato dell’immaobile risente delle sue caratteristiche intrinseche ed estrinsache, fe guali incidono
sulla determinazione del pid probabile valore di mercato. Pertanta, | valore unitark desunto dalla banca datl
delle quotazionl immebiliar dellAgenzia delle Entrate (OMI), riferite a immobili con caratteristiche medie
della zona censuaria, & stato opportunamente rettificato mediante 'applicazione di coefficientl correttivi,
finalizzati ad adeguario alle specifiche condizioni del bene oggetto di stima.
Poslziome
L'immaobile & ubicate lungo Via Vittorio Emanuele, asse urbano principale del centro abitato, caratterizzato
dalla presenza di servizi primari e secondari & da buona accessibilita viaria,
L4 collocazione rsulta mediamente pio favorevole rispetto ad altre porzioni ricadenti nella medesima zona
Ol D, caratterlzzate da minore centralitd urbana, Per tale motivo & stato applicats un coeffidente
correttivo mighorativo pari a 105 (incremento del 5%,
Corotterstiche qualitotive e contesto edifizio
L'unitd immaobiliare presenta un buon livello di finiture interme {infissi, porte, pavimentazioni), nonché una
distribuzione funzionale con doppio servizio, elementi che ne incrementang appetibilita sul mercato locale:
Tali caratteristiche risultano ulteriormente valorizzate dal contesto condominiale di riferimento, dotata di
ascensore, tipico di fabbricati di pili recente realizeazione rispetto alla media della zona.
Pertanto, in considerazione della qualita compdessiva deli’unita immobiliare 2 del fabbricato, & stato applicate
un coefficiente correttivo pari a 1,05 {incramente dal 5%).
Stato manutentiva
L'wnita immobiliare & il fabbricato nel complesso si presentano In ung stato di manutenziene ordinario,
coerente con la vetusta dell'edificic. Le condizioni generali risultano compatibili con la normale destinazione
d'uso e non evidenziano criticita tali da incidere sulla funzionalitd degli impianti o sufla stato conservativo
delle finiture.
Poiche le guotazieni OMI di riferimento sono gid riferite a immobili in state conservativo “normale”, non si
ritiene necessario applicare ulteriori coefficienti correttivi per tale parametra,
Tagha dimensionale
Il taglio dimensionale risulta coerente con ke tipologie maggiormente richieste dal mercato locale, collocandos)
in una fasclz intermedia che non evidenzia significativi effetti di penalizzazione o premialita, Pertanto, |
coefficiente & stato assunto pari all’ unita.
Vetusto
Considerato che il valore unitario di riferimento adottato & riferito a immobili non di nuova costruzione e che

ke condizioni ganerali dell’edificio risultano coerenti con Vepoca di realizzazipne, non sl ritiens pecessario

applicare ulterion coefficient] correttivi legati alla vetusth,
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| coefficient] comrettivl del valore di mercato ritenuti idonei ad adeguare 1| valore medie di mercato al reale

valare delf'immobile, dervanti dalle considerazioni sopra esposte, sono di seguito riportati:

COEFFICIENT! CORRETTIVI DEL VALORE DI MERCATD

POSIZIONE MIGLIORE DELLA BEDIA DELLA FORA, [N RIFERIMERTL 1,005 X
CARATTERISTICHE CIUALITATIVE E CONTEST EDILIZID | MIGLIDRE DELLA MEDIA DELLA ZOMA O RIFERMENTD 1,05 Y
TaGLIC HOAMALE 1,00 W
AAANUTENZIONE RORMALE 100 =
COEFFICIENTE CORRETTIVO DA APPLICARE 110

Il coefficiente correttivo ottenuto, moltiplicato per il valore medio di zona, consente di determinare il pil
probabile valors di mercato unitario dellimmobile.

Valore di mercato unitario = Valore medio di zona ¥ Coefficienti merito

Valore di mercate unitario = 850 € x 1,10 = 715 €/mq

<+ GARAGE:
Per la tipologia box auto, in assenza di elementi oggettivi tall da glustificare scostamenti significativ rispetto

alle condizioni ordinarie di mercato rilsvate In zona, i@ assunbo quale riferimente | valore medio

dellfintervallo QM.

Valore di mercato unitario = Valore medio di zona = 395 €/mqg
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CALCOLD DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO
Il pid probabile valore di mercato degli immobili @ stato determinato maltiplicando il valore di mercato
unitario, assegnato tra Fintervalle fornite dalla banca dati dell'Agenzia delle Entrate opporfunamente

corretto mediante P'uso dei coefficienti correttivi, per la superficie commerciale:

PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO APPARTAMENTO = 715 €/mg x 108 mg = 77.220 Euro
PIU" PROBABILE VALORE DI MERCATO GARAGE = 395 €/mg x 30 mg = 15.405 Euro

PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO LOTTO = 77.220 Euro + 15.405 Eurg = 92,625 Euro

PRESEMNZA DI IRREGOLARITA" O DIFFORMITA" INFLUENT! SUL WALORE DI MERCATO:

Al piivalore di mercato dell'immobile dovranno essere detrattii costi stimati &l guesiti n.3 @ n.6:

1) Regolaritd catastale - legge n® 52 del 1985 art. 29 comma 1bis:

Il costo stimato per la regolarizzazione della plapimetria catastale & di euro GO0,

2] _Regolaritd edilizio - urbanistica:

Il costo stimato per la regolarzzazione edilizlo - urbanistica dell immaobile & di suro 2.446.

PIL’ PROBABILE VALORE DI MERCATO 92.5625 Euro -
COSTO REGOLARIZZAZIONE CATASTALE ! - 500 Euro

COSTO REGOLARIZZAZIONE EDILIZIO URBANISTICA - 2.446 Euro

VALORE IMMOBILE AL NETTO DEI COSTI PER REGOLARIZZARE Tot = 89,579 Euro

[ Sulio scorto del volore df mercoto determingio come sogra, Fespento prap::-rrﬂ al glunice dell'esecurione
u pfuml ﬁnse d'osta del mmte r.'u- tengo conto d‘ef.le J mento deila stima tra lo
i e s, apphiconde a :ruesr-:- riguardg ung riduzione
rspette ol 1-'|:|'.'1:|1"E' dn me.-'mz:::u Come 5-::-,::.-::- Iﬂdﬁﬂduam nello misurg ritenuts opportung in ragione delle

circostonee del caso o specle [misurg In ggnl case compreso tro I 10% od T 20% del valore di mercots] ol

fine di rendere comparabile e competitive Focquisto In sede o espropriozione forzoto rispetto ol ocquizto
mel libera mercato. .. ]

Al fine di rendere comparabile e competitive I'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto

alfacquisto nel libero mercato e di tener conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la

vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, si propone al G.E, un prezza & base o' asta con

una riduzione del valore di mercato del 10%,
RIDUZIOME DEL VALORE DEL 10% = BO.579 € ¥ 10% = B.958 £

il prerzo a basa d'asta sard dungue pari al valore dell'immaobile determinato meno s riduzione del 100, 5

ottiene il seguente prezio a base o asta:

PREZZO BASE D'ASTA PROPOSTO LOTTO N. 1=89.579€-38.958€=80.621 €
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LOTTON.2

STIMA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO (allegato 38)

' ERCIALE
ubicato in Via Vittorio Emanuele - 85050 Tito (PZ)
LATITUDINE: 40.5868521035275 - LONGITUDINE: 15.67696732407854

Firmnale Dx: FEREARA GIFSEPPE Eimdsies Da HAMIRIAL T8, FIRBG, DUALFICATA Serali: 81 aio00 BB cfa

6
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INCGLADRAPENTO CATASTALE

DATI CATASTALI
DATI IDENTIFICATIVI Tipo urith | Fabhricati

Frovingcla Comune

| Potenza | | Tite - |

LOCALE COMMERCIALE - FOGLIO 32 PARTICELLA 853 SUB 26

Categoria lasse | Consistenta Superficie tot, Rendita catastale
()} 2 | 59 mg 7imq Euro 560,67
BENI COMUNI NON CENSIBILI;

Foplio 32 Particella 393 Subaltemo 4

B4
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LD DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE
La stima del pli probabile vakore di mercato del compendio’ pignorato & stata effettuata a partire dalle
superfici  costituenti le wvarie porzieni  degli  immobil, determinate mediante rilieve  in o sitw,
Il calcolo della superficie commerciale & stato eseguito secondo | criteri stabiliti dal D.P.R. 138/199E e
relativo Allegato C, nonche in conformita alle linee guida dell’Allegato 5 del Monuole defle Boncg Dot delle
Ouotazion! dell'Dsservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate |“struziond per g
determinosions della consfstensa deghi immobdll urbond per lo rifevarione del datl dell"OMI™). Nelle specifico
Iimmobile ricade nella categoria del gruppo T [Unita immaobiliari a destinazione terziaria) 7/1 - Megozi &

lecall assimilabill.

L'unith Immobiliare i compone di pid amblentl, articolati in un vano pringipale destinato all’attivita
commerciale e in locali accessori a servizio diretto (quali retrobottegs, depasito e servizio igienicol.

Al sensl del DP.R. 138/1998, Allegato C, 1z superficie commerclale & stata determinata computanda:
- al 100% |3 superfice del vano principale destinato alta vendita;

- al 50% la superficie dei locali accessorni a servizio diretto, in quanto funzionalmente connessi all'attivitd
commerciale.

Le superfici sono state computate fing al filo esterno delle murature perimetrali, quindi al lordo delle
stesse. | muri interni e guelli perimetrali esterni sono stati conteggiati per intero fino ad uno spessore
massimeo di 50 cm; @ mur i comunions sono statl conteggiati nella misura del 50%, fino ad uno spessore

massimio di 25 o,

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE — D.P,R. 380/2001 - ALLEGATO C

= SUPERFCIE LOCALL AVENT! FUNZIONE PRIMCIPALE MELLA SPECIFICA CATEGORIA = 49,07 mq = SUPERFICIE

CONSIGERATA D.P.R. 133798 = 49,07 mg
* SUPERFICIE LOCALl accessori a servizio diretto di quelli principali = 19,23 myg <> SUPERFICIE CONSIDERATA

OLFR. 138798 = 9,62 mg

Superficie al 100 % lacall meenti funzione principale nella specifica categoria 49,07 mag

Superficie al 50 % . lcall accessoria servizho diretta di quelll principall 9,62 mag

53 mig
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U wolta determinata la soperficie commerciale alla base della stima, se ne & determinato il valore di
mercato impiegando it metodo del confronto.

La stima & stata effettuata mettendo in relazione le caratteristiche dell'immobile con le guatazioni
immaobiliari delfAgenzia delle Entrate riguardo alla zona dell'immobile e alle sue condizioni normak, In
guesta maniera é stato possibile esprimere il valore in €fm2 della superficie commerciale lorda,

La metodelogia, quindi, & basata sulla rilevazione dei dati immobiliar facendo riferimento alla banca dati
delle quotazioni immobiliar dellAgenzia delle Entrate (hanca dat Q)

L'OMI [Osservatorio del Mercato Immaobiliare) cura la rilevazione e Pelaborazione delle informazioni di
caratiere tecnico econamico relative ai valori immabiliari, 3l marcato degli affitti ed ai tassi di rendita,
nanche alla diffusione di studi ed efaborazioni.

L'attivith i rilevazione ed elaborarione dei dati sul territorio nationale ai fini della determinazione delle
guotazioni immokiliari & svolta dagh Uffici Provinciali del Territorlo, dove operano tecnlcl rifevator del
mercato immohiliare stesao.

La metodalogia di determinazione delle quotazioni é riferita alla divisione del territorio in zone omogenee,
dette rone omogense OMI o zona OMI. Essa riflette un comparto cmogeneo del mercato Immaobiliare
locale nel quale si reglstra una sostanziale uniformita di apprezzamento per condizion| econamiche @ socio-
ambientali,

Le fonti di rilevazione dell'DMI sono le agenzie immaobiliari, ke stime interne alf Agenzia, le aste, gl atti di
compravendita se indicantl valori significativamente diversi dal valore catastale, le offerte pubbliche, Detti

valori sono riferiti al metro quadrato di superficie commerciale larda per if mercato delie compravendite.

Melle specifico Fimmobile ricade nella zona omogenea D1 del’'OMI nel quale il pill recente dato o
riferimento per ke valutazioni immobiliari contiene i valor di mercato relativi al secondo semestre del 2025,
Dl seguito si riportanc | valord di mercate risultatl dall'interrogazione della banca datl delle quotazion

imrmobilian dell’ Agenzia delle Entrate per la zona di riferimento:

b
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Banca dati delle quotazioni immobiliari — Risultato (aliegato 38)
e N — e

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 2

Provincia: POTERNZA

Comune: TITD

Fascialzona: PeiledcaVIe S WITO - V1A MRDWA - VIA S, ANKNS - VIA PASCHIERE - C.04 MUNNOLESE
Codice di zona: D1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitagoni ciill

Destinazions: Commearciale

Valori
Com pravendils Valori Locazione
(E/mq) (Efmi x mese)
Stato ' { Superficie T Superficie
Tipalogia | conservativo Min Max i (L/N) Min | Max (L/N}
Magarzini NORMALE 270 330 L 0.5 1,1 L
MNegoz NORMALE 680 Q00 L 2.1 3l L
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La zona OM| di riferimento per limmobile cggetto di stima, estrapolata dalla banca dati dell'Osservatorio
del Mercato Immohiliare dell’Agenzia delle Entrate, & la zona D1, come evidenzlato nellelaborato grafico
allegato.

Per Funita immobiliare oggette di valutazione, la banca dati OMI = 2* semestre 2025 = riporta un intervalio

-di valori compreso tra 680 €/mq e 900 €/maq, per un valore medio parl a 790 €/mag,

I'suddetti valorl unitarl, rappresentativi del mercato ordinario per Imm:'nlﬂ‘ﬂ Aaventi caratteristiche medie
nella medesima rona censuaria D1, sono stati successivamente ponderati in refazione alle spacifiche
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, al fine i determinare il pid probabile
valore di mercato del compendio immobiliare alla data della valutazione,

5i precisa che le guotazioni OMI costitwiscono valori di riferimento statistich e non possong essere assunte
guale valore puntuale di ﬂiﬁ'u, ma fappresentano un ulile parametro di confronto, da adeguare lm-dnﬂl:l'

opportuni coefficienti correttivi in relazione alle caratteristiche specifiche del bene.
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DETERMINAZIONE DEL VALORE UNITARIO

[ wvabore di mercato delfimmaobile risente delle sue caratteristiche intrinseche &d estrinseche, le guali incidono
sulla determinazione del pilo probabile valore di mercato. Pertanto, il valore unitario desunto dalla banca dati
delle guotazioni immabiliarl delf Agenzia delle Entrate (ORI}, riferito a immobill con caratteristiche medie
della zona censuaria, & stato opportunamente rettificato mediante Fapplicazione di coefficient] correttivi,
finalizzati ad adeguarlo alle specifiche condizioni del bene oggetto di stima,

Posizione

L'immobile & ubicata lungo Via Vittorio Emanuele, asse urbano principale del centro abitato, caratterizzato da
bugna accessibility veicolare ¢ discreta wvisibllith commerciale, nonché da sufficlente disponibilita di
parcheggio. La collocazione risulta mediamente pid favorevole rispetto ad altre porzioni ricadentl nella
medesima zona OMI D1, in quanto Inserita in un contesto con presenia di attivits e su strada di passaggio.
Siavidenzia tultavia I'assenza di vetrine su strada, elemento che limita parziabmente ta visibllita commerciale
dell'unitd immaobiliare, Allz luce delle suddette considerazioni, & state applicato un coefficiente correttivo
mighorativo parl a 1,05 (incremento di valore del 5%).

Caratteristiche qualitative e contesto edilizio

C'unitd immobiliare presenta. finiture dnterne ordinarie. Mon si rilevano elementi tali da determinare
scostamentt significativi rspetto alle standard medio di zona,

Pertanto, il coefficiente & stato assunto pari a 1,00,

Stato manutentive

Lirnmwabite o il fabbricato nel complesso sl presentans in uno stato di manutenzione ordinario, coerente con
lo stato conservative “normale™ previsto dalla banca dati OMI di riferimenta.,

Mon sirltiene pertanto necessaro applicare ulterforl coefficientl correttivl per tale parametro

Taghio dimensionale

La consistenza dell’unitd immobiliare rientra nelia fascia dimenszionale ondinariamente richiesta dal mercato
locale per immobili & destinazione commerciake, senza evidenti slementi di penalizzazione o premialita.

Il coefficiente & pertanto assunto paria 1,00,

COEFFICIENTI CORRETTIVI DEL VALORE DI MERCATCD

FOSIZIONE | MISLIORE DELLA MEDIA DELLA ZOMA DI RIFERIMENTO | 1,05 %
CARATTERTICHE CLIALITATIVE E CONTESTO EDILIZIOD NORMALL 1.00x
MANUTENZIONE NORMALE 100 x
TAGUO NOIRMALE 1,00=
COEFFICIENTE CORRETTIVO DA APPLICARE | 105

DETERMIMNAZIONE DEL VALORE LUNITARIO DA APPLICARE

Il coeffickente correttive attenuta maltiplicato per || prezzo medio di z2ona determina I reale prerzo di

mercata unitaria dell'immahbile.
]
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Valore di mercato unitarlio = Valore medio dl gona x Coefflelent] merita

Valore di mercato unitario = 790 € x 1,05 = 829,50 €/mqg

CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO
Il pit probakile valore di mercato degli immokill @ stato determinato moltiplicando il valore di mercato

unitario, assegnato tra lintersallo fornito dafla banca dati dell’Agenzia delle Entrate opportunaments

carretto mediante "uso dei coefficienti correttivi, per B superficie commerciabe:

PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO = 829,50 €/mqg x 59maq = 48.941 Euro

PRESEMNZA DI IRREGOLARITA" O DIFFORMITA” INFLUENTI SUL VALORE DI MERCATO:
Al pit walore di mercato dell'immobile dovranno essere detratti i costi stimati ai quesitingd e n.&:

1| Regolarita catastale - legae n® 52 del 1985 art. 29 comma 1bis:
Il egsto stimato per la regolarizrazione della planimetria catastale & di ewro 400,

2| _Regolarita adilizio - urbanistica:
I costo stimato per la regolarizzazione edilizio - urbanistica delllimmobile & di euro 1,368,

] PIL' PROBABILE VALORE DI MERCATO 48,941 Eurg
COSTO REGOLARIZZAZIONE CATASTALE - 400 Euro
COSTD REGOLARIZZAZIONE EDILIZHD URBAMISTICA = 1,368 Euro
VALORE IMMOBILE AL NETTO DE| COSTI PER REGOLARIZZARE Tot =47.173 Euro

{..] Sedls scorta del wolore df mercato determingto come sopra, Fesperto propornd of giudice oellesecusione

i preczo base dasta del cespite ohe tengo cante delle differenze esistenti of momento della bt tro b
vendite gl fibero mercato e o verndita forsato dellimmobile. opplicende & questo riguords una ridusione

Hspetta ol valore di mercpto come sopra individuate nells misurg ritenuto opporfung in rogione delle

circostanze del case di specie [misura in ognl coso comprgso tra # 10% ed If J0% del valare & mergota) of

fine dl rendere comporabile e competitivo Nocquisto In sede di espropriazione forzato rispetto allocquisto
nel libera mercato.[...]

Al fine di rendere comparabile & competitive Facquisto in sede di espropriazione forzata rispetio
all'zcquisto nel libero mercato e di tener conto delle differenze esistentl al momento delia stima tra la
vendita al libero mercato @ la vendita Torzata dell'immabile, si propone al G.E, un prezzo @ base d'asia con

una riduzione del valara di mercato del 10%.
RIDUZIOMNE DEL WALORE DEL 10% = 47173 € X 100 =4.717 £

Il prezes a basa d'asta sard dungue pari al valore dell’immobile determinato meno la riduzione del 10%, 5

attiens il seguente prezzo a base d'asta:

PREZZO BASE D'ASTA PROPOSTO LOTTO N. 2=47.173 €-4.717€=42.456 €

i
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CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI LOCAZIOME DELL'IMMOBILE
Per gli immobili a destinazione commerciale ubicati nella zona censuaria 01, la banca dati DM fornisee un

intervallo di valori locativi comprese tra un minimo di 2,1 €/mo/mese @ un massimo di 3,1 £/mg/mese, con

un walore medbo parl a 2,6 €/mg/mese.
Sulla base di considerazioni analoghe @ guelle adottate per la determinazione del pil probabile valore di
mercato, || valore locativo & stato determinato a partire dal valore medio desunto dalla banca dati delle

guotazioni immaobiliarl, opportunamente corretto In funzione delle caratteristiche specifiche dell'immabile

Pertanto, il valore unitario di locaione risulta pari a:

VALORE UNITARIO DI LOCAZIOME = valare medio OMI = coafficients correttiva
VALORE UNITARIO DI LOCAZIONE = 2,6 €/mg/mese x 1,05 = 2,73 €/mq/mese

Il piti probabile valore di bocazione & guindi determinato come segue:;

PIJ PROBARILE VALORE DI LOCAZIONME = valore unitarle x superficie commerciale
PIU PROBABILE VALORE DI LOCAZIONE = 2,73 €/mg/mese = 59 mq = 161 €/mese

Il valere locativa cosi determinato ha natura meramente indicativa, In quanto desunto da parametri Okl

riferiti a condizioni ordinarie di mercato, ed & utilizzato ai finl della verifica di congruita del canone di

locazione in relazione al quesiton. 7.
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QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di guota indivisa per gli immobili pignorati per la

sola guota:

Mel procedimento di esecuzione immobiliare si fa riferimento al pignoramento delle intere wnitd

immmaobilizre pertanto non ci sono quote indivise da valutare,

firmano Ca: FERRARA GILSEPPE Emesso Du: MAMFIAL CA FiRda QURLIFICATS Saial® 41 tannidinss] pia
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QUESITO n. 14 acquisire le certificazioni di stato civile dell'ufficio anagrafe e della Camera di
Commercio e precisare |l regime patrimoniale in caso di matrimonio:

FECATA Sorwi b, &1 30us0d et 1otis

Firmmiato D FERRARA, SIUSEPPE Emeeee D MASIRLAL C8, FIRMS, S0
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Conclusioni:

Can il depasito del presente elaborato peritake e 13 trasmissione alle rispettive Farti, 'esperto ritiene di aver
svoltoe il mandato conferftogl e rimane a disposizione per ultenar chiarments, delucidazioni, csservazionl

ed accertamenti tecnici che il Gludice delf'Esecuzione gfo le parti interessate ritenessero opportuni.

&

Potenza,20/04,/ 2026 Il tecnico ]
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